Baudirektion
Kanton Zirich ARE! 175 12012

VERFUGUNG

vom 12. Dezember 2012

Ossingen.  Privater Gestaltungsplan «Neuwies»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat von Ossingen hat an der Sitzung vom 24. September 2012 dem privaten
Gestaltungsplan «Neuwies» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechts-
kraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 6. November 2012 kein Rechtsmittel ein-
gelegt. Mit Schreiben vom 7. November 2012 ersucht die Gemeinde Ossingen um Geneh-

migung der Vorlage.

Das Gebiet Neuwies ist durch die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Ossingen mit
einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Insbesondere sollen die Voraussetzungen fiir eine orts-
baulich und architektonisch gut gestaltete und umweltgerechte Uberbauung mit Mehr-
familienhéusern geschaffen werden. Dem Lirmschutz soll dabei Rechnung getragen

werden.

Der Gestaltungsplan Neuwies regelt vor allem die Anordnung der Bauvolumen, die Ge-
staltung der Aussenrdume, die Verkehrserschliessung und Parkierung sowie die Lirm-
schutzanforderungen. Da der Gestaltungsplan keine Abweichungen zur Regelbauweise

festlegt, geniigt die Festsetzung durch den Gemeinderat.
Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften und dem erldu-
ternden Bericht nach Art. 47 RPV, sind vollstdndig. Wihrend der offentlichen Auflage

vom 27. April bis 25. Juni 2012 gingen keine Einwendungen ein.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

II.

II.

IV.

Der private Gestaltungsplan «Neuwies», dem der Gemeinderat von Ossingen am
24. September 2012 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdgt Fr. 256.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu
tragen.

Die Gemeinde Ossingen wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung

nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an die Gemeinde Ossingen (unter Beilage von zwei Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an Bachmann, Stegemann + Partner AG, Landstrasse 51, Postfach, 8450
Andelfingen (Nachfiihrungsstelle), sowie an CreaTEC, Sonnenburggutstrasse 7,
8200 Schaffhausen (Rechnungsadressatin).

Ziirich, den 12. Dezember 2012 Amt fur

121938/SCB/STM

Raumentwickiung
Flr den Auszug:
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8450 ANDELFINGEN
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Privater Gestaltungsplan ,Neuwies"

Vorschriften

2 4. Sep. 2012

Grundeigentimer/innen: Ossingen, den .= .00

Kat.-Nr. 3623, Paul Stahel

Kat.-Nr. 3624, Frau Verena Ruimy-Stahel,
Frau Anna Weber-Stahel und
Frau Margrit Stahel

mit schriftlicher Vollmacht vertreten durch:

Frau Susanna M. Eichenberger

Der Prasident

Der Gemeindeschreiber

Zustimmung des Gemeinderates am: Ossingen, den 24.09.2012
ore-nr. LA

Im Namen des Gemeinderates

Von der Baudirektion
genehmigt am: WBEZZ[”Z

Fur die Baudirektion:

8450 Andelfingen, 24. September 2012
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Kanton Zirich

Gemeinde Ossingen %
Privater Gestaltungsplan ,Neuwies*

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Gestaltungsplanvorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Zweck

1 Der private Gestaltungsplan ,Neuwies" bezweckt die Umsetzung der in der nutzungs-
planerischen Grundordnung enthaltenen Forderung nach der Ausarbeitung einer Detailre-
gelung.

2 Insbesondere sollen:

die Voraussetzungen fiir eine ortsbaulich und architektonisch gut gestaltete und
umweltgerechte Uberbauung mit Mehrfamilienhéusern geschaffen werden;
Aussenrdume von hoher Qualitat gewahrleistet und der ruhende Verkehr in einer
ab der Neunfornerstrasse erschlossenen gemeinsamen Tiefgarage untergebracht
werden.

Geltungsbereich

1 Die Vorschriften gelten fiir das im Situationsplan Mst. 1:500 umgrenzte, als ,Geltungs-
bereich” bezeichnete Gebiet.

2 Alle in der Legende des Gestaltungsplanes als Festlegungen bezeichneten Elemente
sind allgemein verbindlich. Die Ubrigen Elemente sind richtungsweisend.

Bestandteile und ihre Wirkung

Bestandteile Verbindlichkeit m

Plan Situation 1:500 aligemeinverbiridlich 1
Vorschriften aligemeinverbirdlich 2
Planungsbericht informativ 3
Vorprojekt Uberbauung ,Neuwies* informativ -

Geltendes Recht

1 Wo der Gestaltungsplan nichts abweichend regelt, gelten die Bestimmungen der kom-
munalen Bau- und Zonenordnung.

2 Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten.

INPROJ_E\EPL\EPL3\EPL3_362\pi3362tb_ gp-vorschriften_120924.docx Seite 2



Kanton Zirich
Gemeinde Ossingen
Privater Gestaltungsplan ,Neuwies”

Il. Uberbauung und Gestaltung

Art. 5 Zahl, Lage und Abmessungen der Gebaude

1 Innerhalb der festgelegten und durch Mantelbaulinien begrenzten Baubereiche 1 bis 6
darf je ein Hauptgebaude erstellt werden. Die zuldssigen Gebdudeabmessungen ergeben
sich aus den Dimensionen der Baubereiche. Das architektonische Vorprojekt ,Uberbauung
Neuwies" vom 17.07.2012 gilt dabei als richtungsweisend.

2 Innerhalb der Mantelbaulinien flir Balkone diirfen ausschliesslich Balkone erstellt wer-
den.

3 Vordéacher dirfen die Mantelbaulinien auf héchstens 1/4 der Fassadenldnge um maxi-
mal 2.0 m und Dachgesimse auf der ganzen Lange um 1.0 m Uberschreiten.

4 Besondere Gebaude und unterirdische Bauten sind auch ausserhalb der der Bauberei-
che zuldssig.

5 Der minimale Gebdudeabstand ergibt sich aus der Lage der Mantelbaulinien.

6 Der Abbruch des Gebdudes Vers.-Nr. 60 ist zuldssig, sobald die rechtskraftige Baube-
willigung fur einen Neubau im Baubereich 6 vorliegt und dieser anschliessend an den Ab-
bruch realisiert wird.

Art. 6 Dachgestaltung

1 In den Baubereichen 1 bis 5 sind die Hauptgebaude mit Flachdachern zu versehen.

2 Flachdacher sind unter Ausnahme von Dachterrassen und Solaranlagen extensiv zu
begriinen.

3 Das Gebdude im Baubereich 6 ist mit einem Satteldach geméss Bau- und Zonenord-
nung zu versehen. Die Firstrichtung muss parallel zur Steinerstrasse liegen.

4 Fur besondere Gebaude ist die Ausgestaltung der Dachform frei.

Art. 7 Gestaltungsbestimmungen

1 Bauten, Anlagen und Umgebung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der bau-
lichen Umgebung so zu gestaiten, dass eine gute und einheitliche Gesamtwirkung erzielt
wird.

2 Die Bauten in den Baubereichen 1 bis 5 sind nach einem einheitlichen architektoni-
schen Konzept zu gestalten. Das architektonische Vorprojekt ,Uberbauung Neuwies* vom
17.07.2012 gilt bezlglich Gestaltung als richtungsweisend.

Art. 8 Individuelle Aussenraumgestaltung

1 Die bezeichneten Bereiche dienen der Bereitstellung von privaten oder halbprivaten
Aufenthalts-, Ruhe- und Griinflaichen sowie der Anlage von Zugangswegen zu den Ge-
bauden. Parkplatze und Zufahrten sind nicht zugelassen.

2 Die Gestaltung ist im Baubewilligungsverfahren vorzulegen.

IN\PROJ_E\EPL\EPL3\EPL3_362\pI3362th_ gp-vorschriften_120924.docx Seite 3
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Art. 9

Art. 10

Art. 11

Platzgestaltungen

1 Der offentliche Platz beim Baubereich 6 dient der Bewegung und dem Aufenthalt von
Fussgangern sowie der Anlage von Zugangswegen zu den Gebauden. Parkplatze und Zu-
fahrten sind nicht zugelassen. Die Benltzung fur Notfahrzeuge ist zu gewahrleisten.

2 Der halbprivate Platz zwischen den Baubereichen 3 und 4 dient den Bewohnern der
Uberbauung als Begegnungsort.

3 Sie sind attraktiv und nach einem einheitlichen Konzept zu gestalten. Bezlglich Lage
und Grosse sind die Angaben im Situationsplan 1:500 wegleitend.

Kinderspielplatz

Der Kinderspielplatz im bezeichneten Bereich dient der gesamten Uberbauung im Gestal-
tungsplangebiet. Er ist dauernd seinem Zweck entsprechend zu unterhalten. Beztglich
Lage und Grésse sind die Angaben im Situationsplan 1:500 wegleitend.

Etappierung

1 Eine Etappierung der Uberbauung ist unter Beriicksichtigung von Art. 5 Abs. 6 und
Art. 20 zul3ssig.

2 Bei einer Etappierung der Bauten in den Baubereichen 1 bis 5 ist mit Einreichung des
ersten Baugesuches ein Vorprojekt der gesamten Uberbauung mit Aussagen zur kubi-
schen Gliederung, zur dusseren Gestaltung und zur Freiraumgestaltung zu erstellen und
von der Gemeinde genehmigen zu lassen.

3 Mit Realisierung der 1. Etappe in den Baubereichen 1 bis 5 ist die Zu- und Wegfahrt zur
Tiefgarage zu erstellen. Eine Erweiterung der Tiefgarage bei einer spateren Etappe ist zu
gewahrleisten.

I"\PROJ_E\EPL\EPL3\EPL3_362\pl3362tb_ gp-vorschriften_120924.docx Seite 4
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Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

Art. 16

IN\PROJ_E\EPL\EPL3\EPL3_362\pl3362tb_ gp-vorschriften_120924.docx

Erschliessung

Verkehrserschliessung

1 Die Ein- und Ausfahrten ins offentliche Strassennetz sind nur an den im Plan festgeleg-
ten Stellen zuldssig. Sie miissen den technischen Anforderungen gemass Anhang der
Verkehrssicherheitsverordnung entsprechen.

2 Die Zu- und Wegfahrt fiir den motorisierten Verkehr der Bewohner und Beschaftigen hat
Uber die Neunfornerstrasse zu erfolgen.

3 Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist an der im Plan bezeichneten Stelle zu erstellen.
Sie hat zwei Fahrspuren aufzuweisen.

4 Der Erschliessungsbereich flir den motorisierten Verkehr dient als Zufahrts- und Manov-
rierflache fur Kunden- und Anlieferverkehr sowie fur die Bereitstellung von Kundenpark-
platzen.

5 Der Erschliessungsbereich Langsamverkehr dient in erster Linie dem Langsamverkehr
als Zugangsbereich zur Uberbauung, zur Bereitstellung von Velo- und Mofaabstellpldtzen
und als Containerstellplatz.

Parkierung

1 Die Fahrzeugabstellplatze sind in einer Tiefgarage anzuordnen. Davon ausgenommen
sind Kundenparkplatze im Erschliessungsbereich flr den motorisierten Verkehr und Besu-
cherparkplatze im Bereich fur oberirdische Parkplatze an der Neunfornerstrasse.

2 Die erforderliche Parkplatzzahl wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

3 Fur Zweirader sind geeignete Abstellplatze zu erstellen.

Notzufahrt

1 Der Zugang fir Notfahrzeuge ist dauernd zu gewahrleisten. Die Notzufahrt ist fiir
schwere Fahrzeuge auszubauen.

2 Die Notzufahrt ist mit der geplanten direkten Ausfahrt in die Steinerstrasse zu integrie-
ren. Entsprechende Massnahmen zur Verhinderung einer Bentitzung dieser Einfahrt fir
den motorisierten Individualverkehr sind im Baubewilligungsverfahren zu treffen.
Bereich offentlicher Fuss- und Radweg / Bushaltestelle

1 Der im Plan bezeichnete Bereich dient als 6ffentlicher Fuss- und Radweg sowie zur Be-
reitstellung einer Warteflache flir die Bushaitestelle an der Neunfornerstrasse.

2 Im Abschnitt Steinerstrasse ist als Verbindung zur Fussgangerquerung Steinerstrasse
ein 2.0 m breites Trottoir zu erstellen. Der Veloverkehr ist kontrolliert vom gemeinsamen
Fuss- und Radweg auf die Steinerstrasse zu flihren.

3 Die Detailgestaltung der Fussgéngerquerung Steinerstrasse und der Veloriickfiihrung
auf die Steinerstrasse sind in einem separaten Projekt festzulegen.

Gehbereich Neunfornerstrasse

1 Der Gehbereich Neunfornerstrasse dient als Verbindung der Parkplatze und der Bushal-
testelle zu den privaten Hauszugéngen.
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2 Der Gehbereich ist an die Neunfornerstrasse angrenzend und in einer Breite von 1.0 m
anzulegen.

3 Das offentliche Wegrecht ist grundbuchamtlich zu sichern.

Art. 17  Private Fuss- und Radwege / Hauszugange

Die bezeichneten Wege dienen dem Langsamverkehr zur Feinerschliessung der Uber-
bauung. Bezliglich Lage und Grosse sind die Angaben im Situationsplan 1:500 weglei-
tend.

Art. 18 Entwasserung

1 Massgebend ist der GEP der Gemeinde Ossingen. Die Entwésserung wird im Detail im
Baugesuchverfahren bestimmt.

2 Das Regenabwasser ist im neu zu erschliessenden Gebiet (Baubereiche 1 bis 5) voll-
standig zu versickern oder Uber die Schulter zu entwassern. Entlang der Steinerstrasse
(Baubereich 6) ist eine Ableitung in die offentliche Mischabwasserleitung zwischen KS 125
und KS 923 mdglich.

Art. 19  Abfallentsorgung / Containerstellplatze

Fir die Abfallentsorgung sind an den im Situationsplan bezeichneten Orten Container-
Stellplatze anzuordnen.

V. Weitere Bestimmungen

Art. 20 Larmschutz

1 In den Baubereichen 1 bis 5 sind die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe Il einzu-
halten.

2 Im Baubereich 6 sind die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il einzuhal-
ten.

3 An der Nordwestfassade von Bauten im Baubereich 3 dirfen keine Liftungsfenster zu
larmempfindlichen Raumen angeordnet werden.

4 Eine Etappierung der Uberbauung darf nicht zu Larmwertiiberschreitungen in den Bau-
bereichen 1 bis 3 flihren.

Art. 21 Energie

Zur Beheizung und Wassererwarmung der Neubauten sind mindestens 80% erneuerbare
Energien einzusetzen oder die Gebdude sind in einem anerkannten Energiestandard zu
erstellen. Der Nachwies ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Art. 22 Grundwasserschutz

Fur samtliche Bauten, welche in den Schwankungsbereich des Grundwassers eintauchen,
ist eine Bewilligung der Baudirektion erforderlich.
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Gemeinde Ossingen

Privater Gestaltungsplan ,Neuwies®

V. Schlussbestimmungen

Art. 23  Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan tritt nach der Publikation der Genehmigung durch die Baudirektion in
Kraft.
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1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

Einleitung

Ausgangslage

Aufgrund der baulichen Entwicklung der letzten Jahre sah sich der Gemeinderat von Ossin-
gen veranlasst, die Bau- und Zonenordnung sowie den Zonenplan einer Teilrevision zu un-
terziehen. Da in Ossingen nur noch wenig Bauland zur Verfiigung stand wurden insbesonde-
re die Reservezone ,Orenberg"“ sowie die Landwirtschaftszone ,Neuwies* nérdlich der Neun-
fornerstrasse in die Bauzone umgezont. Die Umzonung erfolgte mit Kaufrechtsvertrag und
das Gebiet ist mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert. Die Teilrevision der Nutzungspla-
nung wurde durch die Baudirektion mit Verfiigung Nr. ARE/56/2012 vom 13. April 2012 ge-
nehmigt.

Basierend auf den Erkenntnissen der Ortsplanung wurden die Weichen fir den privaten Ge-
staltungsplan gestellt, der im Austausch mit der Gemeinde erarbeitet wurde.

Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Der Erlauterungsbericht gemass Art. 47 der Verordnung ber die Raumplanung (RPV) wird
im Rahmen von Planungsverfahren zuhanden der Genehmigungsbehdérde erstelit. Er gibt
Auskunft dariiber, wie die Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Sachpléne und Kon-
zepte des Bundes, der Kantonale und Regionale Richtplan beriicksichtigt werden sowie den
Anforderungen des Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung
getragen wird. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass je nach Planungsstufe nur die massgeben-
den Themen zu behandeln sind.

Der Erlauterungsbericht richtet sich grundsétzlich an die kantonale Genehmigungsbehorde.
Daneben soll der Planungsbericht auch den Gemeindebehdrden als Entscheidungsgrundlage
sowie als Erlauterung zur 6ffentlichen Auflage dienen.

Planungs- und Baurechtliche Situation

Kommunale Bau- und Zonenordnung

Das Planungsgebiet liegt im Bereich zwischen der bestehenden Gewerbezone im Osten und
der Kernzone im Westen. Rund 1.1 ha des Gebiets liegen in der Wohnzone W3/55 und ca.
0.4 ha in der Kernzone mit kommunal schutzwirdigem Ortsbild. Das Gebiet ist von Gberbau-
tem Gebiet umschlossen. Das Areal ist groberschlossen, die Feinerschliessung erfolgt durch
den Grundeigentimer.

Gestaltungspléne (Art. 21 BZO)

Die wichtigsten Ziele fir die Areale mit Gestaltungsplanpflicht ,Thalacker®, ,Orenberg* und
,Neuwies® werden in der Bau- und Zonenordnung (BZO) aufgefihrt. Die mit der Gestaltungs-
planpflicht verbundenen offentlichen Interessen sind somit verbindlich festgelegt.

Verfahren

Der private Gestaltungsplan beinhaltet noch keine Bewilligung fiir konkrete Bauprojekte. Er
steckt den dusseren planungs- und baurechtlichen Rahmen fiir die Nutzung der Grundstlicke
ab. Erganzende Baubewilligungsverfahren folgen spéter.
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21

Projektbeschrieb

Architektonisches Konzept
,Familienfreundlich, generationsiibergreifend und grossziigig gestalteter Lebensraum mit ho-
her Wohnqualitét in landlichem Umfeld unweit stadtischer Agglomerationen.”

..... dies ist der erklarte Leitsatz der Baugesellschaft ,Neuwies* bei der Planung und Erstel-
lung der Miet- und Eigentumswohnungen im ,Neuwies" in Ossingen.

Die architektonische Umsetzung dieser Vorgabe hat keine flaichendeckende ,Teppich-
Siedlung*, sondern die wohl Gberlegte Anordnung von Baukuben hervorgebracht. Die ver-
dichtete Bauweise soll zwar angewendet werden, jedoch unter Beibehaltung von gut propor-
tionierten Griinflaichen zwischen den Gebduden.

Das Ergebnis ist eine schachbrettartige Anordnung von fiinf Mehrfamilienhdusern (MFH 1-5)
auf dem nahezu flachen Areal mit dem Effekt, dass bei jeder Langsfassade ein in die Tiefe
distanzhaitender Griinbereich vorgelagert ist, der die gewiinschte Grossziigigkeit in der Ge-
samtanlage erzeugt.

Die Verdichtung ergibt sich durch die drei Vollgeschosse und einem Attikageschoss bei je-
dem Mehrfamilienhaus.

Der Fussgéanger- und PW-Verkehr wird konsequent entflechtet. Die volistdndig unterirdisch
angelegte PW-Halle hat eine zentrale, zweispurig angelegte Zufahrtsrampe ab der Neunfor-
nerstrasse. Die oberirdisch gelegenen Besucherparkplatze befinden sich an der Areal-
Peripherie entlang der Neunfornerstrasse.

Der interne Fussgédnger- und Veloverkehr findet auf einem rationell angelegten Wegnetz statt,
welches durch drei Platzbereiche attraktiv erganzt werden soll.

Der trichterférmige Zugangsplatz an der Steinerstrasse soll eine einladende Eingangszone
fur die Fussganger in die Uberbauung ermdglichen. Insbesondere die Schulkinder und Pas-
santen die Uber den neu angelegten Fussgangeribergang an der Steinerstrasse vom Dorf-
zentrum her ankommen, sollen sich hier vor Eintritt in die Uberbauung orientieren konnen.

Ein zweiter Platz soll den spielenden Kinder vorbehalten sein, er liegt geschiitzt, leicht ver-
setzt im Anschluss an den Zugangsplatz.

Der dritte Platz soll als eigentlicher Zentrumsplatz der Uberbauung Jung und Alt als Treff-
punkt im Freien dienen.

Die architektonische Formensprache der Mehrfamilienhauser ist darauf ausgerichtet der
Uberbauung zwar ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben, gleichsam wird jedoch mit
dem differenzierten Einsatz von Gestaltungselementen ein lebendiger Rhythmus in den Fas-
saden erzielt. Die Stid-West Fassaden sind gepréagt durch die grosszligig angelegten durch-
laufenden Loggien, welche optional auch als ,Sonnenfanger* mit einer mobilen Verglasung
versehen werden kdnnen. Aus energetischen Griinden sind die vorgelagerten Treppenhéuser
in den Nord-Ost Fassaden bewusst ausserhalb des beheizten Gebaudeperimeters angelegt.
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Die integrierten Velo-Unterstidnde im Eingangsbereich setzen einen weiteren familienfreundli-
chen Akzent. Die Schmalfassaden sind betont schlicht gehalten und markieren durch die et-
was dunklere Farbgestaltung das Ende bzw. den Anfang jedes Mehrfamilienhauses. Das At-
tika-Geschoss hebt sich ebenfalls von den unteren Geschossen durch die gleiche Farbgestal-
tung wie die Schmalfassaden ab. Durch diese Massnahmen hat jedes Mehrfamilienhaus eine
akzentuierte Vorder-, Riick- und Flankenseite.

Das bestehende Wohnhaus mit Okonomiegebéude an der Steinerstrasse soll abgebrochen
und durch ein neues Mehrnutzungsgebaude ersetzt werden. Die Nutzung dieses Geb&audes
soll, wenn moglich, hauptséchlich einen sozialen Charakter bekommen, d.h. z.B. Arztpraxis,
Spitex, betreutes Wohnen fiir Senioren und/oder behinderte etc., aber auch Single-
Wohnungen sind denkbar.

Die ganze Uberbauung ist senioren- und behindertengerecht konzipiert. Die Beheizung wird
mit erneuerbaren Energien geplant.
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2.2 Kurzbeschrieb der Uberbauung
Die MFH Uberbauung ,Neuwies* mit Total 63 Wohneinheiten und PW-Hallen mit total 92 PW
Platzen gliedert sich in folgende Neubauetappen (alle MFH’s kénnen als Mietwohnungen
oder Eigentumswohnungen erstellt werden > planerisch Annahme MFH 1, 2 und 5 Eigen-
tumswohnungen, MFH 3+4 Mietwohnungen) :

1. BAUETAPPE Mehrfamilienhaus 1 (MFH 1)
= e UG: Kellerraume, Technik, PW-Halle > Teil der Sektion A

EG:2x4 % ZI-Wo

1.0G: 1 x4 %2 Zi-Wo, 1 x5 % ZiWo
2.0G: 1 x4 . Zi-Wo, 1 x5 % Zi-Wo
3.0G (Attika) 1 x 6 %2 Zi-Wo

Bruttogeschossﬂéche (BGF) totai 965 m2
Kubatur SIA total 5'405 m3 (exki. PW-Halle)

Mehrfamilienhaus 2 (MFH 2)

UG: Kellerrdume, Technik, PW-Halle > Teil der Sektion A, Zufahrt
EG: 2 x4 ¥2 ZI-Wo, 2 x 3 ¥z Zi-Wo, Abstellraum aligemein

1.0G: 4 x4 2 Zi-'Wo

2.0G:4x4 ¥ Zi-Wo

3.0G (Attika) 2 x 5 V2 Zi-Wo

Bruttogeschossfliche (BGF) total 1'734 m2
Kubatur SIA total 9'565 m3 (exkl. PW-Halle)

2. BAUETAPPE Mehrfamilienhaus 3 (MFH 3)
Analog MFH 2
3. BAUETAPPE Mehrfamillenhaus 4 (MFH 4)

Analog MFH 2 (PW-Halle Sektion B)

4. BAUETAPPE Mehrfamilienhaus 5 (MFH 5)
Analog MFH 2

Sektion A (zu 1, Bauetappe)
58 PW-Plétze :
Kubatur SIA fotal (inkl. Velordaume) 6'969 m3

Sektion B (zu 3. Bauetappe)
34 PW-Plitze
Kubatur SIA total (inkl. Velordume) 3'5651 m3

_!':._I'_u‘le_hrml.ﬂgggebéude :’rvnorehmutzungsgebsudenslnd 1% Raumeirf\gheit%n mit éomiegend
e nungen vorgesehen. Diese konnen aufgrund der Grundrissdis-

(A!(Jjbéuchttz}est.bBauernhaus position zu Biiro-, Praxisraumlichkeiten etc. umgenutzt werden.

und Ersatzneubau) BGF Nutzflache (ink!. Treppenhauser) ca. 1'580 m?, Volumen exki

PW-Halle ca. 8'400 m°.
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3 Inhalte Gestaltungsplan

3.1 Bestandteile

Plan Situation 1:500 allgemeinverbindlich 1
Vorschriften aligemeinverbindlich 2
Planungsbericht informativ 3
Vorprojekt Uberbauung ,Neuwies* informativ -

3.2 Gestaltungsplanvorschriften

3.2.1 Regelungstiefe

Die Regelungen in den Gestaltungsplanvorschriften beschranken sich auf die wesentlichen
Inhalte. Dies sind insbesondere:

Anordnung der Bauvolumen

Gestaltung der Aussenrdume
Verkehrserschliessung, Parkierung
Offentliche Fuss- und Radwegverbindung
Entwasserung

Es werden keine Abweichungen zur Regalbauweise festgelegt.

3.2.2 Baubereiche (Art. 5)

Die horizontale Ausdehnung der baulichen Volumen und deren Abstande untereinander wer-
den durch Mantelbaulinien begrenzt. Die Mantelbaulinien gewahrleisten das Einhalten der
angestrebten Uberbauungsstruktur, wobei das architektonische Vorprojekt ,Uberbauung
Neuwies” richtungsweisend ist. Um einen gewissen Planungsspielraum offen zu halten, wei-
sen die Mantelbaulinien einem Abstand von 0.5 m zum Architekturprojekt auf.

Weil Uberbreite Bauten die ortsbaulichen Struktur sprengen wirden, wird fur die Balkon-
schicht ein spezieller Baubereich fiir Balkone festgelegt.

3.2.3 Gestaltungsbestimmungen (Art. 6, 7)

Gegenulber den Grundanforderungen der Regelbauweise verlangt der Gestaltungsplan er-
hohte Gestaltungsanforderungen. Die Uberbauung ist einheitlich zu gestalten. Das architek-
tonische Vorprojekt ,Uberbauung Neuwies* vom 17.07.2012 gilt beziiglich Gestaltung als
richtungsweisend. Dies erméglicht eine auf das Areal abgestimmte verdichtete Uberbauung
und die Sicherung einer hohen architektonischen Qualitat.

3.24 Gestaltung der Aussenraume (Art. 8, 9 und 10)

Die unterschiedlichen Aussenraume sollen den unterschiedlichen Nutzungsanforderungen
gerecht werden. De_a_r offentliche Platz an der Steinerstrasse dient als Zugangsbereich fir die
Fussgénger in die Uberbauung und stellt eine Aufwertung des Strassenraums dar. Der zweite
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3.2.5

3.2.6

3.2.7

halbprivate Platz zwischen den Baubereichen 3 und 4 dient den Bewohnern der Uberbauung
als Treffpunkt im Freien. Ein zentraler Spielplatz liegt geschiitzt und leicht versetzt im An-
schluss an den Zugangsplatz. Die Platze und Bauten sind {iber ein Netz von privaten Rad-
und Fusswegen miteinander verbunden.

Etappierung (Art. 11)

Die Uberbauung soll in fiinf Bauetappen realisiert werden. In der ersten Etappe werden die
Mehrfamilienhduser in den Baubereichen 1 und 2, in der zweiten Etappe das Mehrfamilien-
haus 3 und anschliessend die Mehrfamilienh&user 4 und 5 erstellt. Als letzte Etappe soll das
heutige Bauernhaus durch das Mehrnutzungsgeb&dude im Baubereich 6 ersetzt werden.

Eine Etappierung der Uberbauung ist unter Einhaltung der Lérmwerte in den Baubereichen 1
und 2 grundsétzlich zuldssig. Mit dem ersten Baugesuch ist zusatzlich ein Vorprojekt tber die
gesamte Uberbauung bewilligen zu lassen. Zudem muss die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgara-
ge in der ersten Etappe realisiert werden.

Verkehrserschliessung (Art. 12 bis 16)

Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfoigt fir séamtliche Bewohner und Beschaf-
tigte riickwartig Gber die Neunfornerstrasse. Die Besucherparkplétze sind als Langsparkplat-
ze entlang der Neunfornerstrasse angeordnet. Diese werden durch einen ein Meter breiten
Gehbereich von der Neunfornerstrasse abgetrennt. Der Gehbereich dient als Verbindung der
Parkplatze zu den privaten Hauszugéngen und als sicherer Aussteigebereich. Der Gehbe-
reich soll asphaltiert werden und gegen die Strasse mit einem 4 cm hohen Absatz durch ei-
nen gestlirzten Bordstein abgegrenzt werden. Die Parkpléatze werden mit einer sickerfahigen
Oberflache gestaltet.

Im Erschliessungsbereich an der Steinerstrasse sind Kundenparkplatze flr das geplante
Mehrnutzungsgebaude im Baubereich 6 vorgesehen. Die Zufahrt ab der Steinerstrasse soll
wie bereits bestehend tibernommen werden: Einrichtungsverkehr mit einer Einfahrt im sadli-
chen Bereich sowie einer Ausfahrt im nordlichen Bereich. Die Ausfahrt ist baulich vom War-
tebereich des Fussgangeriibergangs abzugrenzen (Erschliessungsbereich Langsamverkehr).

Der Zugang fiir Notfahrzeuge erfolgt liber die Ausfahrt Steinerstrasse. Die Notzufahrt ist fur
schwere Fahrzeuge auszubauen und dauernd sicherzustellen. Sie ist unter Berlicksichtigung
der umgebenden Strassen so angelegt, dass eine maximale Entfernung zu den Hauseingan-
gen von 80 m nicht tiberschritten wird.’

Offentlicher Fuss- und Radweg / Fussgiingerquerung Steinerstrasse (Art. 15)

Im westlichen Gestaltungsplanbereich ist als Verbindung von der Neunfornerstrasse zur Stei-
nerstrasse ein neuer 6ffentlicher Fuss- und Radweg geplant. Zudem soll an der Neunfor-
nerstrasse eine neue Warteflache fur die bestehende Bushaltestelle bereitgestellt werden.
Das Restgrundstuck Kat.-Nr. 2977 das sich im Eigentum der Gemeinde Ossingen befindet
wird zugunsten dieser offentlichen Fuss- und Radverbindung umgelegt.

Infolge der zu erwartenden Fussgéngerfrequenzen und Nutzergruppen muss der Ubergang
uber die Steinerstrasse mit einer Fussganger-Schutzinsel gesichert werden. Zu diesem
Zweck ist eine Aufweitung der Strasse erforderlich. Die Querung der Steinerstrasse erfolgt
neu nérdlich der Einmiindung Guntibachstrasse. Der Ubergang ist so platziert, dass er sich

! vgl. Weisung betreffend Zugange fiir die Feuerwehr, Gebaudeversicherung Kanton Ziirich, 27.05.2010
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gegenuber dem Hauptfussgangerzugang zur neuen Uberbauung (ca. 200 Einwohner) befin-
det. Zudem kdnnen die Behinderten der Stiftung Langeneggerhaus die Strasse geschitzt an
optimaler Lage Uberqueren. Die Verschiebung des bestehenden Ubergangs schafft fiir das
Geb#ude im Baubereich Nr. 6 zudem mehr Platz (architektonisch und ortsbaulich bessere
Gestaltung). Ferner kommt dadurch die Strasse auch aus Léarmschutziiberlegungen nicht zu
nahe ans Geb&ude zu liegen. Dafir ist die Distanz zum &ffentlichen Fuss- und Radweg etwas
langer.

Im Abschnitt Steinerstrasse ist ein zwei Meter breites Trottoir als Fussgéngerverbindung vom
Rad- und Fussweg zur neuen Fussgangerquerung vorgesehen. Die Radfahrer des neuen
Rad- und Fusswegs sollen kontrolliert auf die Steinerstrasse gelenkt werden. Es muss ge-
wihrleistet werden, dass dies logisch und sicher erfolgen kann. Detailgestaltung der Fuss-
gangerquerung Steinerstrasse und der Veloriickfiinrung auf die Steinerstrasse sind in separa-
ten Projekten festzulegen.

3.2.8 Ver- und Entsorgung mit Wasser und Abwasser (Art. 18)

Beziiglich Wasserversorgung ist eine zusétzlich Wasserleitung (ca. 70 m) von der Guntibach-
strasse her erforderlich. Die Baukosten hat der Grundeigentiimer zu tragen. Ein Ausbau der
offentlichen Schmutzabwasserkanalisation ist aufgrund der vorgesehenen Uberbauung nicht
erforderlich, wobei das Meteorwasser zu versickern ist. Die Feinerschliessung des Gebiets
erfolgt durch den Grundeigentiimer. Die Entwasserung wird im Zuge des Baugesuchverfah-
rens prazisiert.

3.2.9 Abfallentsorgung (Art. 19)

Die Abfallentsorgung ist in Art. 19 geregelt und beinhaltet primér die baubereichsabhangigen
Containerpositionen.

3.2.10 Larmimmissionen (Art. 20)

Die unbebaute Wohnzone W3/55 wird mittels Gestaltungsplan neu erschlossen. In den Bau-
bereichen 1 bis 5 sind daher die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe Il einzuhalten. Der
Baubereich 6 in der Kernzone mit dem bestehenden Bauernhaus ist bereits erschlossen,
weshalb die Immissionsgrenzwerte zu bericksichtigen sind. Weil das neue Mehrnutzungsge-
baude im Baubereich 6 hauptsachlich dem Wohnen dient, ist die Empfindlichkeitsstufe Ii
massgebend.

Die Larmsituation ist aus der Larmbeurteilung von Zehnder & Kalin AG, Akustik und Bauphy-
sik ersichtlich (Beilage). Zusammenfassend geht daraus hervor:

¢ An der Nordwestfassade von Bauten im Baubereich 3 diurfen keine Liftungsfenster zu
larmempfindlichen Rdumen angeordnet werden.

e Im Baubereich 6 miissen geméss Praxis der Baudirektion mindestens die Halfte der
ldrmempfindlichen Raume auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden. An der
Besprechung vom 12. Juli 2012 mit dem ARE / Fachstelle Larmschutz FALS wurde die
entsprechende Ausnahmebewilligung in Aussicht gestellt.

o Die Etappierung der Uberbauung darf nicht zu Larmwertiiberschreitungen in den Baube-
reichen 1 und 2 flhren. D. h., das bestehende Bauernhaus gentigt als Schallschutz und
darf erst abgebrochen werden, wenn der Ersatzbau erstellt wird.

Das im Anhang beigefligte, gegenliber der 6ffentlichen Auflage und der Vorprifung revidierte
architektonische Vorprojekt vom 17.07.12, erfillt La&rmschutzanforderungen.
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Kanton Zurich
Gemeinde Ossingen
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

3.2.11

3.2.12

4.1

4.2

4.3

Energie (Art. 21)

Zur Beheizung und Wassererwarmung der Neubauten sind mindestens 80% erneuerbare
Energien einzusetzen oder die Gebaude sind in einem anerkannten Energiestandard zu er-
stellen. Der Nachwies ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Grundwasserschutz (Art. 22)

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich Au. Geméss Anhang 4 Ziffer 211
Abs. 2 der Gewisserschutzverordnung dirfen im Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen
erstellt werden, die unter dem langjahrigen, natiirlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Mittelwasserstand: 416.0 m 4. M.
Hochwasserstand: 418.0 m 4. M.

Fur samtliche Bauten, welche in den Schwankungsbereich des Grundwassers eintauchen, ist
eine Bewilligung der Baudirektion erforderlich.

Weitere Auswirkungen und Hinweise

Hochwasserschutz und Gewasserrenaturierung

Im Gestaltungsplanbereich befinden sich keine éffentlichen Gewasser. Es sind daher keine
Massnahmen zu treffen.

Betrieblicher Umweltschutz und Storfallvorsorge

Der Planungsperimeter liegt im Konsultationsbereich der storfallrelevanten Durchgangsstras-
se ,Steinerstrasse”. Aufgrund der — aus Sicht der der Storfallvorsorge — tiefen Verkehrszah-
len von zurzeit deutlich unter 10°000 Fz/d sind keine Massnahmen erforderlich. Schutzmass-
nahmen kdnnen freiwillig ergriffen werden.

Archaologie

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der archaologischen Zone 11 (frihmittelalterliche Bestat-
tung / Friedhof). Bei bereits erfolgten Grabungen konnten keine archdologischen Funde frei-
gelegt werden. Im Baubewilligungsverfahren sind folgende Auflagen zu berlicksichtigen:

o Der Baubeginn ist der Kantonsarchéologie (Annamaria Matter, Tel. 043 259 69 22) so
friih wie moglich, wenigstens aber zwei Wochen vor Baubeginn anzuzeigen.

o Der Kantonsarch&ologie ist fir allfallige Dokumentationen und Fundbergungen geniigend
Zeit einzurdumen. lhren Anordnungen ist Folge zu leisten.

e Falls in Abwesenheit von Mitarbeiterinnen oder Mitarbeitern der Kantonsarchaologie
Funde zum Vorschein kommen, so darf die Fundsituation nicht verandert werden. Die
Funde sind dem Gemeinderat und der Kantonsarchéologie umgehend anzuzeigen. Die
Fundsituation darf nicht verandert werden.
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Kanton Zirich
Gemeinde Ossingen
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

5.1

5.2

5.3

Verfahren

Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung
Am 18. April 2012 wurde der private Gestaltungsplan ,Neuwies" bei der Baudirektion des
Kantons Zirich zur Vorprufung eingereicht.

Mit Schreiben vom 22. Juni 2012 orientiert das Amt fiir Raumentwicklung {iber die Ergebnis-
se der raumplanerischen Vorpriifung. Das Amt fur Raumentwicklung und die ins Mitberichts-
verfahren einbezogenen kantonalen Fachstellen kommen zum Schluss, dass das Vorhaben
gemass den Auflagen und Hinweisen zu berarbeiten sei. Insbesondere sei im Gestaltungs-
plan nachzuweisen, dass die Planungswerte geméss Lédrmschutzverordnung eingehalten
wiirden. Der liberarbeitete Gestaltungsplan sei daher zu einer zweiten Vorprifung einzu-
reichen.

Am 12. Juli 2012 konnten die fraglichen Punkte in einer Sitzung mit dem Amt fir Raument-
wicklung gekléart werden.

Die Anderungen aufgrund der Vorpriifung und der Sitzung sind in die vorliegende Fassung
des Gestaltungsplanes eingeflossen. Das architektonische Vorprojekt wurde ebenfalls hin-
sichtlich Larmschutz revidiert.

Mit Schreiben vom 17. September 2012 hat das Amt fir Raumentwicklung zur zweiten Vor-
prifung Stellung genommen. Das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL ) sowie die
Fachstelle Larmschutz des Tiefbauamtes wurden zum Mitbericht eingeladen. Das Fazit der
kantonalen Prufung lautet:

,Die Anliegen der kantonalen Fachstellen sind in die Uberarbeitung des Gestaltungsplanes
eingeflossen. Die Genehmigung kann in Aussicht gestellt werden.”

Offentliche Auflage

Der Gestaltungsplan wurde nach § 7 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich
vom 27. April 2012 bis am 25. Juni 2012 offentlich aufgelegt. Am 22. Mai fand eine &ffentliche
Informationsveranstaltung statt.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage dussern. Es gingen keine Ein-
wendungen ein. Auf den Bericht Uber die nicht berlicksichtigten Einwendungen kann daher
verzichtet werden.

Zustimmung des Gemeinderates

Der Gemeinderat hat an der Sitzung vom 24. September 2012 dem privaten Gestaltungsplan
.Neuwies" gemass § 86 PBG zugestimmt.
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Kanton Zirich
Gemeinde Ossingen
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

6 Schlussbemerkung

Der Gestaltungsplan entspricht in der vorliegenden Form der libergeordneten Gesetzgebung,
insbesondere der Umweltgesetzgebung sowie der Planungs- und Baugesetzgebung von
Bund und Kanton Ziirich. Er hélt sich an die Vorgaben der kommunalen Bau- und Zonenord-
nung. Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundsétzen der Raumplanung (Art.
1und 3 RPG). Er tragt zur haushélterischen Nutzung des Bodens bei, indem er in der neu
eingezonten und vom Siedlungsgebiet umschlossenen Flache eine dichte und einheitliche
Struktur ermdglicht. Die Berlicksichtigung der Anregungen der Bevolkerung erfolgte mittels
offentlicher Auflage und Informationsveranstaltung. Die vorgesehenen Nutzungen lassen sich
ohne Nachteile fiir die Umgebung realisieren. Durch die dichte Uberbauung mit Mehrfamili-
enhausern wird den raumplanerischen Zielen der Gemeinde Ossingen Rechnung getragen.

Bachmann Stegemann + Partner

Ingenieure fur Geomatik, Bau- und Raumplanung

) el

Daniel Steinlin

Andelfingen, 24. September 2012
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Kanton Zirich
Gemeinde Ossingen

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

7 Anhang

7.1 Architektonisches Vorprojekt ,,Uberbauung Neuwies” vom 17.07.2012
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Amt fiir Raumentwicklung

zehnder & kdlin ag
akustik und bauphysik telefon 052720 88 05

talackerstrasse45, 8500 frauenfeld fax 05272088 53
e-mail bauphysik@zeka.ch

Larmbeurteilung

Larmimmissionen durch den Strassenverkehr

Objekt: 3701
Uberbauung "Neuwies", 8475 Ossingen

Bauherrschaft: Baugesellschaft "Neuwies” c/o CreaTEC Architektur & Bautechnik
Sonnenburggutstrasse 7, 8200 Schaffhausen

Architektur: CrealEC Architektur & Bautechnik
Sonnenburggutstrasse 7, 8200 Schaffhausen

Fravenfeld, 20. Juli 2012 zehnder & kdlin ag
akustik ungkbauphysik

Marcel A. Brogger,
Dokument:  3701-01brm_LGA.docx morcel.bruegger@zefa.d’\
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C;reaTEC Architektur & Bautechnik, Sonnenburggutstrasse 7, 8200 Schaffhausen
Uberbauung "Neuwies", 8475 Ossingen, Larmgutachten Strassenverkehrsldrm

1. Ausgangslage

1.1. Ausgangslage, Problemstellung

Im Gebiet "Neuwies" in 8475 Ossingen sollen auf den Parzellen Kat.-Nr. 3623 und 3624 mehrere
MFH mit 63 Wohnungen und ein Ersatzbau (MNZG) des bestehenden Bauernhauses erstellt
werden. FUr das Gebiet besteht ein Privater Gestaltungsplan.

Da das Gebiet mit Strasseni@rm vorbelastet ist, verlangt die Bewiligungsbehdrde den Nach-
weis Uber die Einhaltung der Bestimmungen der L&rmschutz-Verordnung LSV in einem L&rm-
gutachten.

1.2. Raumliche Situation

Auf den Parzellen Kat. Nr. 3623 und 3624 der Gemeinde Ossingen soll eine Uberbauung mit
Wohnbauten und einem Mehrnutzungsgebdude (MNZG) redlisiert werden.

Die Parzelle Nr. 3623 grenzt im Westen an die Steinerstrasse, im SUden an die Parzelle 3624.

Die Parzelle Nr. 3624 grenzt im SUden an die Neunfornerstrasse. Sidwestlich dieser Parzelle be-
findet sich ein Bauernhaus auf den Parzellen Kat. Nr. 3279 und 3280.

Das betrachtete Gebiet ist in Beilage 1 dargestellt.

2. Grundlagen

2.1. Rechtliche Grundlagen

- Bundesgesetz Ober den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz USG), vom 7. Oktober 1983, in
Kraft seit 1. Januar 1985, Stand am 1. August 2010

- Larmschutz-Verordnung LSV vom 15. Dezember 1986, in Kraft seit 1. April 1987,
Stand am 1. August 2010

- Privater Gestaltungsplan Neuwies, Vorprifung, Bericht

3701-01brm_LGA.docx
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grecTEC Architektur & Bautechnik, Sonnenburggutstrasse 7, 8200 Schaffhausen
Uberbauung "Neuwies", 8475 Ossingen, Larmgutachten Strassenverkehrslarm

2.2. Fachtechnische Grundlagen

- Privater Gestaltungsplan Neuwies, Bachmann Stegemann + Partner, Andelfingen,
12.04.2012

- Angaben zu den Strassenldrmemissionswerten durch das Strassenlérm-Informationssystem
der Fachstelle Larmschutz FALS des Kantons ZUrich (Web-Browser)

- "Strassenlarmmodell fOr Uberbaute Gebiete” (BUS15), Schriftenreine Umwelt Nr. 15, BUWAL,
Bern, April 1991 (3. Auflage)

- Planunterlagen "Vorprojekt' vom 31.01.2011, Revisions-Stand 20.06.2012 und 17.07.2012,
CrealEC, Schaffhausen

- Computerprogramm fUr die Berechnungen und Beurteilung von Larmimmissionen im
Freien, CADNA A, Version 4.2.140, Datakustik GmbH, Minchen

- ISO-Norm DIN-ISO 9613-2:1996 "Da&mpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2",
Beuth-Verlag, Berlin

- VDi-Richtlinie 2714 "Schallausbreitung im Freien”, VDI-Verlag, DUsseldorf, Januar 1988

- Besprechung Bauherrschaft mit Fachstelle Larmschutz FALS des Kantons ZUrich vom
12.07.2012

2.3. Piéine
- Vorprojekt Mst. 1:200, elektronisch als PDF-Dateien
Grundrisse

Fassaden, Schnitte
- Umgebungsplan elektronisch als .dwg-Datei
- Zonenplan der Gemeinde Ossingen, Internet-Version "geoWeinland”

3. Larmtechnisch relevante Angaben

3.1. Larmtechnische Situation

Die Parzelle Nr. 3623 grenzt im Westen an die Steinerstrasse, im SUden an die Parzelle 3624.
Der westliche Bereich der Parzelle an der Steinerstrasse liegt in der Kernzone. Dort steht heute
ein Bauernhaus mit Scheune. Diese Gebdude sollen in der letzten Bauetappe durch das
Mehrnutzungsgebdude ersetzt werden. Der Ubrige Teil der Parzelle liegt in der Wohnzone (sie-
he auch Auszug aus dem Zonenplan in Beilage 2).

Die Parzelle Nr. 3624 grenzt im SUden an die Neunfornerstrasse. SUdwestlich dieser Parzelle be-
findet sich ein Bauernhaus auf den Parzellen Kat. Nr. 3279 und 3280. Die Parzelle 3624 liegt in
der Wohnzone W3/55.

3701-01brm_LGA .docx
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CrealEC Architektur & Bautechnik, Sonnenburggutstrasse 7, 8200 Schaffhausen
Uberbauung "Neuwies", 8475 Ossingen, Larmgutachten Strassenverkehrslarm

Das zu Uberbavende Gebiet ist in sechs Baubereiche unterteilt (siehe Beilage 3). Dabei sollen
die Baubereiche 1 + 5 zuerst erstellt werden. Das bestehende Bauernhaus an der Steinerstras-
se 36 soll erst spater durch das Mehrnutzungsgebdude ersetzt werden.

Die Baubereiche 1 + 5 liegen in der Wohnzone W3/55. Der Bereich in der Wohnzone gilt ge-
madss Privatem Gestaltungsplan als groberschlossen. Dort kommen die Planungswerte PW fOr
die Empfindlichkeitsstufe Il (ESIl) gemdass Larmschutz-Verordnung LSV zur Anwendung. Hier gel-
ten die Planungswerte gemdss Larmschutz-Verordnung LSV. Das spéter zu erstellende
Mehrnutzungsgebdude liegt in der Kernzone K2.

Der Bereich der Kernzone K2 gilt als erschlossen. Hier gelten gemdass den Auskinften der Fach-
stelle Larmschutz die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il (ESII).

3.2.

Die Uberbauung soll in funf Bauetappen redlisiert werden. In der 1. Bauetappe werden die
Mehrfamilienhduser MFH1 und MFH2, in der 2. Bauetappe das MFH 3, in der 3. Bauetappe das
MFH 4 und in der 4. Bauetappe das MFH 5 erstellt werden. Danach soll das bestehende
Wohnhaus mit Scheune abgebrochen und das Mehrnutzungsgebdude MNZG erstellt werden.

Bauetappen

3.3.
Gemass den Auskinften der Fachstelle Larmschutz FALS des Tiefboauamtes des Kantons Z0rich
gelten in den Baubereichen 1 + 5 die Planungswerte der ESII, im Baubereich é die immissions-
arenzwerte der ESII.

Gemass LSV gelten im Zusammenhang mit der IGrmtechnischen Beurteilung die nachstehen-
den Belastungsgrenzwerte.

Geltende Empfindlichkeitsstufen

Empfindlichkeitsstufe Planungswerte Immissionsgrenzwerte Alarmwerte

(Art. 43) Lr in dB(A) Lr in dB(A) Lrin dB(A)
LrTag | Lr Nacht Lr Tag Lr Nacht LrTag |LrNacht

| 50 40 55 45 65 60

i 55 45 60 50 70 65

Il 60 50 65 55 70 65

v 65 55 70 60 75 70

3701-01brm_LGA.docx




zehnder & kdlin ag
akustik und bauphysik

Seite 6
Frauenfeld, 20.07.2012

CrealEC Architektur & Bautechnik, Sonnenburggutstrasse 7, 8200 Schaffhausen
Uberbauung "Neuwies", 8475 Ossingen, Larmgutachten Strassenverkehrsléarm

3.4. Relevante Beurteilungsorte

Bei Gebduden werden die Larmimmissionen in der Mitte der offenen Fenster Idrmempfindlicher
RGume ermittelt (Art. 39 LSV). Die im vorliegenden Fall relevanten Beurteilungsorte sind in den
Grafiken auf den Seiten 8 + 10 bezeichnet.

Die Abst&nde der einzelnen Immissionspunkte zur Larmquelle sind aus den eingescannten bzw.
importierten Planunterlagen durch das Computerprogramm fUr die Berechnung der Schallaus-
breitung im Freien CADNA A, Version 4.2.140 der Firma Datakustik GmbH, MUnchen bestimmt

worden.

3.5. Relevante Larmqguelle

Als relevante Larmquelle gitt die Steinerstrasse. Die Strassenl@rm-Emissionsdaten sind dem
Strassenldrm-Informationssystem des kantonalen Tiefoauamtes entnommen. Die Emissionspe-
gel sind in diesen Angaben enthalten.

Lérmrelevante Grundiagedaten:

Nr. Strasse

39932 |Steinerstrasse 13523.227 3.584)74.3 61.8 |242(7.5 4545 1 08414 4747 1 [Nen 0 0 Ja
39033 | Steinerstrasse | 352 |3.584 4.064] 77.6 64.3 |195/9.8 60 60 2

Legende
Nr.

Strasse:
S.
von'bis [km).

Lret/Lren [dB(A)}):

Nt {Fzg/h).

Nn {Fzg/h]:
Nt2/Nn2 [%]:
ViV (km}:
Vit2iVnz [kmm]:
BelT/BelN {dB]:
1{%]:

NKor:

NtB/NnB

[Strassenbahn/i:

Ok.:

von bis |Lret Lren|Nt INt2 Vt V12 BelT i  Nn Nn2 Vn Vn2 BeIN NKor NiB NnB Ok

5 345 |62 62 2 Nein 0 0

Ja

Abschnittisnummaer {Abschnitt wird durch Anklicken in Tabelle auf Karte angezeigt)
Strassenname / Autobahnbezeichnung (mit Hinweis zum Tramidrm)
Strassenbezeichnung des Tiefbauamtes

Heoktometrierungskilometer des Tiefbauamtes

Emissionspegel auf der Strassenachse in dB(A)

Durchschnittliche Verkehrsmenge am Tag (6 bis 22 Uhr) in Fahrzeuge pro Stunde
Durchschnitliche Verkehrsmenge in der Nacht (22 bis 6 Uhr) in Fahrzeuge pro Stunde
Schwervarkehrsantail am Tag bzw. in der Nacht in Prozent des Nt bzw. Nn

Geschwindigkeit am Tag bzw. in der Nacht in kmvh

Schwerverkehr-Geschwindigkeit am Tag bzw. in der Nacht in kmvh {(nur bei Autobahnen)
Belagszuschlag fur Geschwindigken Tag bzw. Nacht in dB(A)

Strassensteiqung in Prozent

Nachtkorrektur: Wenn "ja®, so wird Lran aus Lret minus gemessene Tag/Nachtdifferenz von 5 dB
berechnet

Strassenbahnverkehr am Tag bzw. in der Nacht nach LSV Anh. 3 in Tram pro Stunde
Wenn "nein®, so mussen die Daten von der Fachstelle Larmschutz angefordert werden

Im Bereich der geplanten Uberbauung sind zwei unterschiedliiche Emissionswerte vorhanden,
da dort die signalisierte Geschwindigkeit &ndert. Im Schallausbreitungsprogramm werden die
Emissionsdaten beider Strassenteile entsprechend bericksichtigt.

Die Emissionspegel am Tag sind 12 + 13 dB hdher als die Nachtwerte. Deshalb ist fUr die Beur-
teilung der Tagwert massgebend. Die Beurteilungspegel werden nur fUr die Tagperiode be-

stimmt.
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4. Beurteilung der Larmimmissionen

4.1. Definition Beurteilungspegel Lr

Gemdss den einschldgigen Bestimmungen der Lédrmschutz-Verordnung LSV muUssen die Beur-
teilungspegel fOr den Strassenverkehrslérm und den Strassenbahnlérm getrennt ermittelt wer-
den. Im vorliegenden Fall ist keine Strassenbahn vorhanden, weshalb die Bestimmung des L2
entfdllt.

Der Teilbeurteilungspegel Lrl ist die Summe des von Motorfahrzeugen verursachten A-bewer-
teten Mittelungspegels Leq.m und der Pegelkorrektur K1:

Lrl = Legam + Kl

Die Beurteilungspegel werden mit dem Computerprogramm fUr die Berechnung der Schall-
ausbreitung im Freien CADNA A bestimmt. Als Basis fUr Berechnungen hat uns die Fachstelle
L&armschutz FALS des Kantons ZUrich die entsprechenden CADNA-Dateien zur Verfigung ge-
stellt. Die fUr die Berechnungen verwendeten Parameter sind in der nachfolgenden Tabelle 1
dargesteilt.

Tabelle 1 Berechnungsparameter (CADNA A)
lond  schwez
Max. Fehler (dB) — .0
Rasterfaktor 0.5 )
Bezugszeit S -
Bezugszeit Tag (min) | 260
Bezugszeit Nacht (min) 480
Standardhshe (m) . 0

Reflexion (StL86+)
max. Reflexionsordnung 7 II B

StrassenverkehrsiGrm StL86 B | keine Seitenbeugung
Seitenbeugung ‘mehrere Objekte = B
Abschirmung - __ ohne Bodend&mpfung tber Schirm

Dz mit Begrenzung
Schirmberechnungskoeffizienten C1 / C2 / C3 3.0/200/00
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4.2. Bestimmung der Beurteilungspegel Lr

4.2.1. Bauphase 1

In dieser Bauphase ist das bestehende Wohnhaus mit Scheune noch vorhanden und wirkt
abschirmend fUr die beiden Wohnhduser MFH 1 und MFH 2. Die resultierenden Beurteilungs-
pegel Lr an den exponiertesten Beurteilungsorten (LOftungsfenster) fUr die Tagperiode sind in
den folgenden Grafiken eingetragen.

MFH 1

Seite Steinerstrasse

Balkonfenster EG  Lr = 49.2 dB(A)
Loggia 1.0G Lr = 50.4 dB(A)

Loggia 2.0G Lr=51.5dB(A) Fenster Zimmer 2, 220G Lr=51.1 dB(A)

LOGGIA
BF DO e

VedHREN 'ESEEN | KOCHEN
B BT

WIRPLIGARD W
b tdgmd

ZHMER )

aF 11an?

TIMAER |

MFH 2 Seite Steinerstrasse
Balkonfenster EG  Lr = 50.7 dB(A) Fenster Zimmer 2, EG Lr = 50.8 dB(A)}
Loggia 1.0G Lr= 51.6 dB{A) Fenster Zimmer 2, 1.0G  Lr=51.7 dB(A)
Loggia 2.0G Lr = 52.4 dB(A} Fenster Zimmer 2, 220G Lr= 52.7 dB(A)

LOGGIA
BF 0w

WOHREN 'ESEEN | KDCHEN
REdnwg
FFiZind

VORPLIGARD
B AT

ZMER 3
9% Nam;
-

'l
¥2)

TINVAER 1

Die Planunaswerte PW fur die ESIl werden an allen massgebenden Beurteilungsorten einge-
halten.
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4.2.2. Bauphase 2

In dieser Bauphase ist das bestehende Wohnhaus mit Scheune noch vorhanden und wirkt
abschirmend fUr das Gebdude MFH 3. Die resultierenden Beurteilungspegel Lr an den expo-
niertesten Beurteilungsorten (LOftungsfenster) fOr die Tagperiode sind in den folgenden Grafi-
ken eingetragen.

MFH 3

Seite Steinerstrasse

Balkonfenster EG  Lr= 56.3 dB(A)
Loggia 1.0G Lr= 58.1 dB{A)
Loggia 2.0G Lr = 59.1 dB(A)

LOftungsfenster Zimmer 2

Fenster Zimmer 2, EG Lr= 52.6 dB(A)
Fenster Zimmer 2, 1.0G  Lr= 54.0 dB(A)
Fenster Zimmer 2, 220G  Lr= 55.4 dB(A)

ZIMMER 2
BF 17 0m2
FF 36m2

ey HORNET | EEEEM + OCREN fr

ZINMER 3

w0

FFotand

1 Fenster Zimmer 3, EG Lr = 50.1 dB(A)
Fenster Zimmer 3, 1.0G  Lr=51.5dB(A)
Fenster Zimmer 3, 220G Lr=52.9 dB(A)

Ham
|| SFAI o

TIMNER *
SF i1
0oranT

Die Planungswerte PW fUr die ESll werden bei den LOftungsfenstern des Zimmers 2 und bei
den Fenstern der Zimmer 3 eingehalten. Am Balkonfenster EG und den Loggias in den OG
werden die Planungswerte Uberschritten.

423, Bauphasen 3 und 4

Die MFH 4 und 5 werden erst nach den MFH 1, 2 und 3 erstellt. Sie befinden sich dann im
Schaillschatten. Die Planungswerte werden an allen LGftungsfenstern eingehalten.
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4.2.4, Bauphase 5: Mehrnutzungsgebdude MNZG

Die genaue Nutzung des MNZG ist noch nicht festgelegt. Wir gehen davon aus, dass vorwie-
gend Wohnnutfzungen realisiert werden. Da sich das MNZG in der Kernzone befindet und das
Gebiet als erschlossen gilt, sind fUr die Beurteilung die Immissionsgrenzwerte IGW der ESil von
60 dB(A) am Tag massgebend. Die resultierenden Beurteilungspegel Lr an den exponiertesten
Beurteilungsorten (Luftungsfenster) fUr die Tagperiode sind in den folgenden Grafiken einge-
fragen.

Seite Steinerstrasse

P LR i ey
L C%FBO 292

TN

\ KORR.
A\ AL
1 x —_

Fenster Zimmer EG Lr= 60.8 dB(A)
Fenster Zimmer 1.0G  Lr=61.7 dB(A)
Fenster Zimmer 2.0G  Lr=61.7 dB(A)

i i
HAUS & At \
T ALETE AR [T || awa [|- s EEREIFTTTE vorr))
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L T3] < “rivf"v. lb:‘ e | Q(!.‘oqu .:‘l & it 1 ll
1 — — e
[ voreLoaro | I ‘ VORPY )
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Die bei diesem Gebdude geltenden Immissionsgrenzwerte IGW der ESIl werden an der stras-
senseitigen Fassade um bis zu 2 dB Uberschritten. Eine Idrmabgewandte BelUftung ist nicht bei
dllen RGumen moglich. An den seitlichen Fassaden sind keine Liftungsfenster iirmempfindli-
cher Rume vorhanden.

Die larmempfindlichen RGume der beiden Kopfwohnungen der Héuser A und B kénnen, mit
Ausnahme von Zimmer 3 larmabgewandt belUftet werden. Fir das Zimmer 3 ist eine Aus-
nahmebewiligung notwendig.

Bei den Mittelwohnungen kann durch Aufteilung bzw. Zusammenlegung einzelner Wohnun-
gen eine Grosszahl der Rdume larmabgewandt belUftet werden. Fir diejenigen Réume, bei
denen eine lGrmabgewandte BelUftung oder eine Querliftung des Raumes nicht mdglich ist,
wird eine Ausnahmebewiligung bendtigt.
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Beilage 1
Belrachtetes Gebiet

- [ . ‘

| Betrachtetes Gebiet

"

3701-01brm_LGA .docx



Seite 13

zehnder & kdlin ag
Frauenteld, 20.07.2012

akustik und bauphysik

greoTEC Architektur & Bautechnik, Sonnenburggutstrasse 7, 8200 Schaffhausen
Uberbauung "Neuwies", 8475 Ossingen, Ldrmgutachten Strassenverkehrslarm

Beilage 2

A hnitt aus dem Zonenplan Ossingen

gl s UL avssenn 200 migiy I i il i 0 D s

Karteninhalt abfragen.

Zonen Info
Kernzone
Geschosse [
Firsthohe 4
Baumassenzifer 1]
Larmempfindfich et 3R]
Beschluss ARE 56/2012
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Beilage 3

Baubereiche
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