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Perimeter Gestaltungsplan

Baubereiche (I-VI)

Bereich fur Provisorien wahrend der Bauzeit
Freihaltebereich fur Trottoir

Abbruch

Ein- und Ausfahrt bestehend

Ein- und Ausfahrt neu (A, B, C, Lage schematisch)
Parkplatze (PP), Veloabstellplatze (VP) bestehend

Parkplatze (PP), Veloabstellplatze (VP), Motorradabstellplatze (MP) neu (Lage schematisch

Vorgarten Bollierhaus
Grunraume

Platzartige Raume

Spielflache

Identitatsstiftende Baume bestehend

Identitatsstiftende Baume neu (Lage schematisch)
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Parzellen Nr. 762 und 1157
Rechtskraftige Baulinie
Grenzabstand
Abwasserleitungen

Bauten Richtprojekt

Gebaude, deren Gebaudeprofil und Erscheinungsbild beibehalten werden muss

Zonen gem. Bauzonenplan (27. November 2013)
Kantonale Zonen:

Landwirtschaftszone

Freihaltezone

Kommunale Zonen:

Kernzone |

Kernzone Il

1-geschossige Wohnzone

Zone fur o6ffentliche Bauten

Erganzungsplan Kernzone:

Ortsbildperimeter von kantonaler Bedeutung
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Art. 1

Geltungsbereich

Art. 2

Zweck

Art. 3

Bestandteile

Art. 4

Verhéltnis zum (ibrigen Baurecht

Art.5
Richtprojekt

Art.6

Aussenraumgestaltung

Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Bestimmungen

Der Geltungsbereich ist im Situationsplan mit einer Perimeterlinie bezeichnet.

Mit dem privaten Gestaltungsplan soll eine architektonisch hochwertige Gesamtanlage
des evangelisch-reformierten Diakonenhauses gewahrleistet werden.

Er ermdglicht der privaten Stiftung den Betrieb des Diakonenhauses als ein Wohn- und
Arbeitsort fiir Menschen mit psychischen und/oder kognitiven Beeintrdchtigungen auf-

recht zu erhalten und den Standortin der Gemeinde Greifensee langfristig zu sichern.

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
- Situationsplan 1:500

- Bestimmungen

Erlduternde Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
- Erluternder Bericht nach Art. 47 RPV

Fir das Baubewilligungsverfahren sind die Bauvorschriften des Gestaltungsplanes
massgebend. Wenn der Gestaltungsplan nichts anderes festlegt, gelten die Bestim-
mungen der rechtskréftigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Greifensee und das

kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) in der Fassung bis zum 28.02.2017.

Das Richtprojekt geméss erlduterndem Bericht ist wegleitend.

'Die Konzeptidee der Aussenraumgestaltung, wie sie im Situationsplan mittels
Griinrdumen, platzartigen Rdumen und identitétsstiftenden Biumen dargestellt ist,

ist wegleitend. Die Lage und Ausdehnung der dargestellten Flachen und Bdume sind
schematisch.

’Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Griinrdume sind weitgehend zu begriinen.
Innerhalb der Griinrdume sind befestigte Aufenthalts- und Erschliessungsflichen
zuldssig.

*Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten platzartigen Riume sind attraktiv auszuge-
stalten und zu bepflanzen. Sie miissen auf die Bediirfnisse der Bewohner ausgerichtet
sein und sind frei zugénglich.

* Die Spielfliche muss eine besonders gute Gestaltung und Ausriistung aufweisen. Sie
muss einen Gffentlichen Charakter aufweisen und frei zugénglich sein.

*Bei der Aussenraumgestaltung sind skologische Kriterien zu beriicksichtigen. Sowohl
bei der Bepflanzung als auch bei der Begriinung sind ausschliesslich einheimische,
standortgerechte Arten zu verwenden.

8 Fiir begriinte Flachdgcher sind einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden.
" Aussenbeleuchtungen werden auf das absolute Minimum beschrénkt und so gestal-
tet, dass unndtige Lichtemissionen méglichst vermieden werden. Die Empfehlung zur
Vermeidung von Lichtemissionen des BAFU und die Anforderungen der SIA-Norm 491

zur Vermeidung von unnétigen Lichtemissionen im Aussenraum werden beriicksichtigt.



Art.7

Vorgarten Bollierhaus

Art. 8

Baubereiche

Art. 9
Besondere Gebadude
{(gem. Art. 47 BZ0)

Art. 10

Dichte / Gesamtnutzfldche

Art. 11

Baubereich |

Art. 12
Baubereiche Il - VI

Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Bestimmungen

Der im Situationsplan bezeichnete Vorgarten des Bollierhauses muss integral erhalten

bleiben.

'Hauptgebdude diirfen nur innerhalb der im Situationsplan definierten Baubereiche
erstellt werden. Es sind keine Grenz- und Geb&udeabstinde innerhaib der Bauberei-
che einzuhalten.

*Vordacher und einzelne Geb&udevorspriinge diirfen gemiss den folgenden Punkten
iiber die Baulinie hinausragen:

- Im Bereich Baulinie: Geméss 8100 PBG

- Innerhalb des Grundstiicks Kat.-Nr. 762 diirfen Vordécher und einzelne Gebiudevor-
spriinge bis 1.5 m {iber den Baubereich hinausragen.

- Im Ubrigen gilt § 260 Abs. 3 PBG.

(ber die Zonengrenze zur Landwirtschaftszone diirfen keine Vordacher und einzelne
Geb&udevorspriinge hinausragen.

Fir unterirdische und abstandsfreie Gebdude und Gebiudeteile gilt:

- Im Bereich Baulinie sind keine erlaubt.

- Uber die Zonengrenze zur Landwirtschaftszone sind keine erlaubt.

- Innerhalb des Grundstiicks Kat.-Nr. 762: keine Abstandsvorschriften.

- Im Ubrigen gilt § 269 PBG.

"Im Bereich Baulinie sind keine besonderen Gebaude erlaubt.

?Im Grenzbereich 3.5 m zur Landwirtschaftszone sind keine besonderen Gebaude
erlaubt.

*Innerhalb des Grundstiicks Kat.-Nr. 762 ausserhalb der Baubereiche sind besondere

Gebédude erlaubt.

"Fiir die Baubereiche I-V! sind folgende maximale Geschossflichen zulissig:
- Baubereich [ : 2'400 m2.

- Baubereich ll: 255 m2

- Baubereich Ill: 710 m2

- Baubereich IV: 710 m2

- Baubereich V: 45 m2

- Baubereich VI: 740 m2

Fiir den Baubereich I gilt neu eine maximale Gesamthdhe von 8.5 m. Davon ausge-
nommen sind technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sowie Liftiiberbauten und dergleichen.

Die Vorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung {Art. 16, Art. 17 BZ0) werden fiir

diesen Bereich ausser Kraft gesetzt, Flachd4cher sind zuldssig.

"Fiir die Baubereiche II, 111, IV, VI sind zwei Vollgeschosse mit einer Gesamthishe von
maximal 8.5 m zuldssig. Davon ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten wie
Kamine, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie Liftiiberbauten und derglei-
chen. Ein Dachgeschoss geméss § 275 PBG wird in den Baubereichen Il - VI nicht

gestattet. Bei zweigeschossigen Bauten ist ein Flachdach oder ein Giebeldach mit



Art. 13

Nutzungen

Art. 14
Gestaltung

Art. 15

Erschliessung

Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Bestimmungen

max. 18° Neigung vorzusehen. Bei eingeschossigen Bauten sind steilere Ddcher mit
einer Gesamthdhe des Gebdudes von max. 8.5 m mdglich.

2Fiir den Baubereich V ist ein Vollgeschoss mit einer Gesamthghe von maximal 10 m
zuldssig. Davon ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie Liftiiberbauten und dergleichen. Giebelda-
cher sind zul8ssig.

Die Zufahrt zum Baubereich VI erfolgt Giber eine neue, im Situationsplan schematisch
dargestelite Ein-/Ausfahrt ab dem Sandacherweg. Ein 2 m breiter Landstreifen entlang
des Sandacherwegs zwischen Wendeplatz Breitistrasse und der neuen Zufahrt zum
Baubereich Vlist von Bauten, Anlagen und Ausriistungen freizuhalten, welche einen
spéteren Ausbau des Sandacherwegs unverhiltnismassig behindern. Der Gemein-
derat entscheidet iiber die Notwendigkeit des Ausbaus, sobald der Baubereich VI

{iberbaut werden soll.

"Fiir den Baubereich | in der Kernzone Il ist Wohnnutzung und maximal méssig storen-
de Betriebe zuldssig.

?Fiir die Baubereiche I, I1l, IV, V, VI in der Wohnzone W1 sind Wohnnutzung sowie
nicht stdrende Betriebe zuldssig.

1m Baubereich Il ist auch ein Verkaufsladen mit Werkatelier, im Baubereich V auch
ein Andachtsgebdude zuldssig.

Sofern die Baubereiche nicht dem Stiftungszweck gem. Stiftungsurkunde Ziffer 2.2
(Betrieb eines Wohn- und Beschéftigungsheimes fiir behinderte Menschen im Sinne
des IVG) entsprechend bebaut werden, gelten innerhalb der Baubereiche die Bauvor-

schriften der jeweils geltenden Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Greifensee.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung im ganzen und in ihren einzelnen Teilen so
zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforde-

rung gift auch fiir Materialien und Farben.

' Die Haupterschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr und die Anlieferung
erfolgt iiber die bestehenden Ein- und Ausfahrten bei der Dorfstrasse und bei der
Breitistrasse. Zusétzlich wird im Bereich des Hauptgebdudes des Diakonenhauses
an der Breitistrasse eine Ein- und Ausfahrt A fiir den Giiterumschlag und das Ein- und
Aussteigenlassen von Personen geschaffen.

ZKiinftige Bauvorhaben auf der Parzelle Kat. Nr. 1157 werden ausschliesslich riickwir-
tig liber die Breitistrasse erschlossen.

*Die Zufahrt zum Baubereich VI erfolgt liber die im Situationsplan als «Ein- und Aus-
fahrt B» bezeichnete Zufahrt.

‘ Die Anlieferung fiir den Baubereich Il erfolgt iber die im Situationsplan als «Ein- und
Ausfahrt C bezeichnete Zufahrt.

% Die Parkpldtze beim Baubereich Il werden direkt iiber die Breitistrasse erschlossen.



Art.16

Freihaltebereich Trottoir

Art. 17

Parkierung

Art. 18

Larmschutz

Art. 19

Werkleitungen im Baubereich VI

Art. 20

Provisorien

Art. 21

Inkraftreten

Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Bestimmungen

Ein 2 m breiter Landstreifen entlang des Sandacherwegs ist von Bauten, Anlagen
und Ausriistungen freizuhalten, welche einen spiteren Ausbau des Sandacherwegs

unverhaltnisméssig behindern.

' Die 20 bestehenden oberirdischen Parkplitze im Bereich der Parzelle Kat.-Nr. 1157
bleiben erhalten. Zusatzlich werden sechs neue oberirdische Parkplitze beim Baube-
reich Il erstelit und zwei neue Parkplatze im Bereich der bestehenden Parkierung auf
der Parzelle Kat.-Nr. 1157 geschaffen werden.

?Die Anzahl der Parkplétze fiir den Baubereich VI richtet sich nach der BZO.

¥ Zusétzlich zu den 20 bestehenden Veloabstellpldtzen, werden 20 neue Veloabstell-
plétze erstellt.

* Es werden 3 neue Motorradparkplitze erstelit.

Die Wohnzone W1 ist der Empfindlichkeitsstufe ES |1, die Kernzone Il ist der Empfind-

lichkeitsstufe ES 11l zugeordnet. Es gelten die Immissionsgrenzwerte {IGW).

Bauten im Baubereich VI miissen so geplant werden, dass die bestehenden Kanalisa-

tionsleitungen nicht verlegt oder beschadigt werden.

Auf dem Gestaltungsplan werden Bereiche festgelegt, auf dem fiir den Umbau und die

Erweiterung des Diakonenhauses (ca. 3 Jahre) Provisorien errichtet werden kinnen.

Der private Gestaltungsplan Evangelisch-reformiertes Diakonenhaus Greifensee tritt
am Tag nach der amtlichen Publikation der Genehmigung durch die Baudirektion in
Kraft.
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Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Erlauternder Bericht geméss Art.47 RPY

1. Einleitung

Ausgangslage / Ziel Seit 1937 besteht in Greifensee das Diakonenhaus, welches Menschen mit einer Be-
hinderung einen Wohn- und Arbeitsort bietet. Seit 1990 wird das Haus von der Stiftung
Evangelisch-reformiertes Diakonenhaus Greifensee getragen.

Mit dem privaten Gestaltungsplan soll eine architektonisch hochwertige Gesamtanlage
des Diakonenhauses gewéhrleistet werden.

Er ermdglicht der privaten Stiftung den Betrieb des Diakonenhauses als ein Wohn- und
Arbeitsort fiir Menschen mit psychischen und/oder kognitiven Beeintrachtigungen auf-
recht zu erhalten und den Standort in der Gemeinde Greifensee langfristig zu sichern.
Der private Gestaltungsplan soll die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen
fiir die Realisierung des vorliegenden Projektes schaffen. [m in der Wohnzone W1 West
liegenden Bereich der Parzelle Kat.-Nr. 762 sollen anstelle den erlaubten eingeschos-
sigen Geb&uden mit Dachgeschoss, zweigeschossige Gebdude ohne Dachgeschoss
erméglicht werden. Das Ziel dieser Anderung ist es, klare und somit kompakte, energie-

effiziente Bauvolumen zu erstellen, die eine besonders gute Gesamtwirkung ergeben.

Flachen Der Gestaltungsplanperimeter umfasst 8'895 m2 der Parzelle Kat.-Nr. 762 und 4'513
m2 der Parzelle Kat.-Nr. 1157, Von der Perimeterfliche des Grundstiickes Kat.-Nr. 762

liegen 5'494 m2 in der Bauzone W1 West.
i

Parzellen

Gestaltungsplanperimeter

Parzellen
Nr. 1167
. Nr.762



Bau- und Zonenordnung

i

Zonen gemiss Bauzonenplan
vom 27. November 2013
Kantonale Zonen:
Landwirtschaftszone

Freihaltezone

Kommunale Zonen:
Kernzone |

Kernzone Il

Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Erlauternder Bericht geméss Art.47 RPY

2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der Gestaltungsplanperimeter betrifft geméss Zonenplan vom 27. November 2013 die
Parzellen Kat.-Nr. 762 und Kat.-Nr. 1157 und {ibergreift zwei unterschiedlichen Zonen:
Kernzone Il und Wohnzone W1 West.

Die Parzelle Kat.-Nr. 1157 liegt zum grossten Teil in der Landwirtschaftszone. Die Zo-

nengrenze bestimmt die Grenze des Gestaltungsplanperimeters. Die Parzelle Kat.-Nr.

762 liegt nérdlich in der Wohnzone W1 West, siidlich in der Kernzone II.




Inventar der Schutzwiirdigen Orts-
bilder von kommunaler Bedeutung

Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Erlduternder Bericht gemass Art.47 RPY

Ein Ergédnzungsplan zur Kernzone orientiert {iber den Ortsbildperimeter von kantonaler Be-
deutung. Dieser ragt in den siidlichen Bereich des Gestaltungsplanperimeters und schliesst
die Scheune {Geb. Nr. 91), das Bollierhaus (Geb. Nr. 90) und den Kleintierstall (Geb. Nr. 759}

mit ein. Das Bollierhaus ist zudem als Gebaude, dessen Gebaudeprofil und Erscheinungsbild

beibehalten werden muss, gekennzeichnet.

Der nérdliche Gestaltungsplanprimeter liegt im Siedlungsgebiet, der Siidliche ist als Kern-
zone mit schutzwiirdigem Ortsbild bezeichnet. Der Perimeter grenzt gegen Westen an eine
im Landschaftsschutzgebiet befindliche Landwirtschaftszone. Der ganze Perimeter liegt im
Siedlungsgebiet nach kantonalem Richtplan. Zudem bildet der Richtplan die schutzwiirdigen

Ortsbilder von kantonaler Bedeutung ab.

Die Zone W1 West ist als Gebiet niedriger baulicher Dichte bezeichnet.
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Schutzverordnung Greifensee

Wohnzone W1 West

Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Erlauternder Bericht gemass Art.47 RPV

Der Gestaltungsplanperimeter liegt vorwiegend in der Weiler- und Siedlungsrandzone

VIl und westlich teilweise in der Landschaftsschutzzone I11B.
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3. Erlauterungen zu Gestaltungsplanvorschriften

In der Wohnzohne W1 West diirfen eingeschossige Bauten mit einem anrechenbaren
Dachgeschoss erstellt werden. Die Gebdudehdhe darf max. 4.5 m und die Firsthdhe
max. 4 m betragen. Der kieine Grenzabstand muss min. 3.5 m betragen, der Grosse min.
8m.

Diese Vorschriften werden mit diesem Gestaltungsplan ausser Kraft gesetzt. Anstel-
le der Gebdudeldnge, Gebdude- und Grenzabstinde werden neu fiinf Baubereiche
definiert.

In den Baubereichen Il, Ill, IV, VI diirfen neu zweigeschossige Bauten erstellt werden,
ein Dachgeschoss wird hingegen nicht gestattet. Die maximale Gesamthdhe betrégt
neu 8.5 m. Im Baubereich V ist ein Vollgeschoss mit einer Gesamthéhe von maximal 10
m zuldssig.

Das Ziel dieser Anderung ist es, klare und somit kompakte, energieeffiziente Bauvo-
lumen zu erstellen. Die meisten benachbarten Gebdude in der Wohnzone W1 West
erscheinen durch das anrechenbare Dachgeschoss, das bei einem Flachdachbau als

Attikageschoss ausgebildet wird, bereits als zweigeschossige Gebdude.



Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Erlauternder Bericht geméss Art.47 RPY

Bilder Nachbarschaft
Nachbarhduser in der Wohnzone W1 West

treten zweigeschossig in Erscheinung.

Die zweigeschossigen Neubauten des Richtprojektes erscheinen im Kontext nicht gré-
sser als die Nachbargebdude. Es wird in der quartieriiblichen Kdrnigkeit weitergebaut.
Auf eingeschossige Annexbauten kann verzichtet werden.

Auch die neuen Vorschriften zur Dachgestaltung gewéhrleisten eine niedrige Bauwei-

se, wie sie in der Nachbarschaft zu finden ist.

Uberbauungsziffer W1 West Die Ausniitzung der einzelnen Baubereiche ist aus planungsrechtlichen Griinden als
maximale Geschossfldche pro Baubereich angegeben. Das Richtprojekt inkl. Baube-

reich VI entspricht der durch die BZO vorgegebene Uberbauungsziffer von 20%.

/!
— G perimeter Stogelwis

£
= Baufelder ’ ..é"

]
massgebliche Grundflache Richtprojekt [ cg

Wohnzone W1 innerhalb Perimeter
Grundstiicksflache: 5'494m2
Uberbauungsziffer 20% = 1'098.8m2

Baubereich ~ Grundflachen Richtprojekt
Il 305 m2
I 245 m2
IV 245m2
VvV 45m2
VI Rest, gemadss aktuellem
Projektstand: 258.8 m2
TOTAL 1098.8m2
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Der bestehende Ortshildperimeter von kantonaler Bedeutung wird durch den Gestal-

tungsplan nicht tangiert. Er bleibt unverandert in Kraft.

In der Kernzone |l diirfen Geb&dude entweder unter Beibehaltung des bisherigen
Gebdudeprofils und Erscheinungsbildes umgebaut bzw. ersetzt oder durch Neubauten
geméss Art.12 BZ0 ersetzt werden.

Fiir das Grundstiick Kat.-Nr. 1157 innerhalb des Gestaltungsplans gelten die Vorschrif-

ten der Kernzone |l der BZO unveréndert.
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Im Baubereich | werden Art.12, Art. 16 und Art. 17 BZ0 angepasst. Die maximale
Gebdudeldnge, -héhe und -breite, die Varschriften zur Dach- und Fassadengestaltung
werden ausser Kraft gesetzt. Die maximale Gesamthéhe betrégt neu 8.5 m.

Dank diesen Anderungen ist es maglich, das bestehende Hauptgebiude des Diakonen-
hauses, das bereits heute in der Gebdudeldnge und Dachgestaltung nicht zonenkon-
form ist, zu erhalten, zu sanieren und zu erweitern. Die Ausniitzung des Baubereichs |
wird aus planungsrechtlichen Griinden als maximale Geschossflache angegeben. Mit
der angegebenen maximalen Geschossflache wird die durch die BZ0 vorgegebene

Ausniitzungsziffer von 55% eingehalten.

Gegen die Landwirtschaftszonengrenze innerhalb der Parzellen gelten keine Grenzab-
stinde. Der Grenzabstand von 3.5 m zur Parzelle Nr. 845 und zum Sandacherweg bleibt

bestehen.

Entlang der Breitistrasse ist der Strassenabstand durch die Baulinie festgelegt.

Die Nutzungen werden, wie in der Bau-und Zonenordung vorgegeben, belassen.

Fiir den Baubereich | in der Kernzone Il sind Wohnnutzung und maximal méssig stéren-
de Betriebe zuldssig.

Fiir die Baubereiche II-VI in der Wohnzone W1 West sind Wohnnutzung sowie nicht

stdrende Betriebe zuldssig.

Die bestehende Nutzung im Baubereich | - Wohn- und Arbeitshaus fiir Menschen mit
einer psychischen und/oder kognitiven Behinderung - wird nicht verdndert. Neu wird
der Gastraum &ffentlich zugénglich sein.

Im Baubereich Il ist ein Ateliergebdude geplant, in dem sich ein Verkaufsladen und ein
Webatelier befinden.

In den Baubereichen Il und IV sind im Richtprojekt je ein Doppelwohnhaus und im
Baubereich V ein Andachtsgebdude vorgesehen. Im Baubereich VI soll zu einem spéte-
ren Zeitpunkt ebenfalls ein Wohnhaus realisiert werden.

Siehe Anhang fiir genauere Angaben zu den Flachen und Nutzungen.

Die bestehenden Haupterschliessungen fiir den motorisierten Individualverkehr an der
Dorfstrasse und der Breitistrasse werden beibehalten. Auch die Anlieferung wird iiber
diese Zufahrten gefiihrt.

Zusétzlich wird im Bereich des Haupteingangs des Diakonenhaus eine Ein-und Aus-
fahrt geschaffen. Diese dient dem Giiterumschlag und dem Ein-und Aussteigenlassen
von Personen.

Der Baubereich VI wiirde bei einer Realisierung {iber die Ein- und Ausfahrt beim San-
dacherweg erschlossen. Dazu hebt die Gemeinde Greifensee bei einer Bebauung des
Baubereiches VI das heute bestehende Fahrverbot fiir den Baubereich VI auf.

Die Fussgéngererschliessung der Parzelle Kat.-Nr. 762 geschieht iiber die Breitistrasse,
den Sandacherweg und die Parzelle Nr. 845 (Zufahrt zu Pumpwerk).

In der BZO Art. 46 gibt es keine Umschreibung, die der Nutzung des Diakonenhau-

ses als Wohnheim fiir Menschen mit psychischen und kognitiven Beintrdchtigungen
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entspricht. Deshalb wurde versucht, basierend auf der aktuellen Parkplatznutzung, eine
Abschitzung des zukiinftigen Bedarfs zu erstellen (s. Anhang).

Das Diakonenhaus bietet heute 30 Wohn- und Arbeitsplatze fiir Menschen mit psy-
chischen und kognitiven Beintrachtigungen an. Diese Anzahl wird sich auch mit dem
Umbau nicht &ndern. 20 Bewohner/innen werden in die neuen Wohnhé&user ziehen, im
Hauptgeb&dude verbleiben noch 10 Wohnplaize. Auch die Betreuung der Bewohner/
innen wird nicht intensiviert, weshalb davon ausgegangen wird, dass die gleiche Zahl
an Fachpersonen wie heute beschéftigt werden.

Heute befinden sich auf dem Teil der Parzelle Kat.-Nr. 1157, der in der Kernzone liegt, 20
oberirdische Parkplétze, die den aktuellen Bedarf an Parkplatzen decken.

Durch Anpassungen in der Umgebungsgestaltung werden in der Kernzone zwei zusétz-
liche und in der Wohnzone W1 sechs neue Parkplétze geschaffen. Diese dienen als
Kundenparkplatze fiir den Laden, das Café und als Parkplatze fiir die Wohnhéuser.

Fiir den Baubereich VI gilt die BZO Art.46 unveréndert. Hierzu liegt noch kein Projekt
VOrL.

Fiir zusatzliche Parkplatze bestehen im Bereich der Remise (Assek. Nr. 383) noch

(gedeckte) Reserveflachen.
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Folgende Dienstbarkeiten (Lasten) betreffen das Grundstiick Kat.-Nr. 762:

Leitungsbaurecht zugunsten der Gemeinde Greifensee Dat. 18.05.1972, SP 144
Recht auf die Erstellung beziehungsweise den dauernden Fortbestand einer
Kabelverteilkabine und Durchleitungsrecht fiir Kabelleitungen zugunsten EKZ Dat.
03.04.1973, SP 165

Leitungsbaurecht mit Kabelverteilkabine zugunsten EKZ Dat. 30.06.1382, SP 321
Durchleitungsrecht sowie damit verbundene unter- und oberirdische Schachte
und Bauten in landwirtschaftlichem Kulturland zugunsten Politische Gemeinde

Greifensee Dat. 18.05.1995, SP 512
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Folgende Dienstbarkeiten (Lasten) betreffen das Grundstiick Kat.-Nr. 1157:

*  Baubeschrénkung zugunsten Kanton Ziirich Dat. 14.04.1962, SP 9

e  Leitungsbaurecht zugunsten Politische Gemeinde Greifensee Dat. 18.05.1972, SP
144

*  Leitungsbaurecht zugunsten Politische Gemeinde Greifensee Dat. 04.05.1976, SP
227

Von den Festlegungen dieses Gestaltungsplans wird nur die Dienstbarkeit SP Art. 165

tangiert. Die Kabelverteilkabine dieser Dienstbarkeit liegt im Parkbereich PA. Da der

Sandacherweg nicht befahren werden darf, sind die Mdéglichkeiten zur Schaffung der

vom BZ0 geforderten Parkplatzen in der Nahe der Baubereiche eingeschrénkt. Laut

EKZ ist die Verlegung dieser Kabine moglich, weshalb dies angestrebt wird.

Stogelwis

Im nordlichen Teil der Parzelle Nr. 762 verlaufen durch das Baufeld VI mehrere Ka-
nalisationsrohre der Gemeinde (Dienstbarkeit SP Art. 9, SP Art. 512). Bauten miissen
so geplant werden, dass die bestehenden Kanalisationsleitungen nicht verlegt oder

beschédigt werden.

12



Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Erlduternder Bericht gemass Art.47 RPV

4. Auswirkungen

Der Gestaltungsplan ermoglicht das Fortbestehen und die Weiterentwicklung des
Diakonenhauses in Greifensee.

Das Richtprojekt zeigt die geplante Bebauung. Es ist ersichtlich, dass die geplanten
Bauten und somit der Gestaltungsplan eine Bebauung ermdglichen, die sich gut in
das Quartier integriert und eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 des
Planungs- und Baugesetzes des Kanton Ziirich (PBG) erreicht wird.

Die Bebauung fiibrt die Kérnigkeit und Struktur des Dorfzentrums auf dem Gestal-

tungsplanperimeter weiter.
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5. Richtprojekt

Die Stiftung Evangelisch-reformiertes Diakonenhaus Greifensee veranstaltete einen
offentlich ausgeschriebenen Studienauftrag mit dem Ziel die grundsétzliche Ausrich-
tung der Institution — ein Wohn- und Arbeitsort fiir Menschen mit psychischen und/
oder kognitiven Beeintrdchtigungen — beizubehalten. Die neue Form soll so gestaltet
sein, dass sie zukiinftige Verdnderungen — Anpassungen in der Bewohnerstruktur, neue

Arbeitsangehote — gut adaptieren kann.

- Betriebliche Anforderungen
- Wirtschaftlichkeit in Erstellung und Unterhalt
- Architektonische Qualitat

Nach ausfiihrlicher Sichtung und Diskussion entschied das Beurteilungsgremium
einstimmig, das Projekt von bernath+widmer, Ziirich der Auftraggeberin zur Weiterbe-

arbeitung zu empfehlen.

«bernath+widmer entwickelt eine neue Dorfstruktur, die sich auf den bestehen-

den Stadtkern von Greifensee bezieht. Sie erreichen so die von der Auftraggeberin
erwiinschte Deinstitutionalisierung des Diakonenhauses. Die rdumlichen und typologi-
schen Qualitdten des Bestandes werden aufgenommen und in sorgféltiger, eigenstén-
diger Weise weitergefiihrt.»

«Die zweigeschossigen Wohnhéuser iiberzeugen durch ihre rdumliche Présenz und
versprechen eine hohe Wohnqualitdt mit einer guten Balance zwischen Riickzug und
Offnung. Geschickt nehmen die Wohnbauten in ihrer Materialisierung und Detaillierung
die Elemente der Umgebung auf.»

«Die Anordnung und Lage der Bauten weisen eine hohe Planungsflexibilitdt mit einer
gut umsetzbaren Etappierung auf. Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die
gute Eingliederung der Baukdrper eine Bewilligung im Rahmen eines Gestaltungsplans
mdglich ist.»

«In der ortsbaulichen pragnanten und atmospharischen Setzung, in der Robustheit

der Volumetrie, den schén gestalteten Freiraumen und in Ubereinstimmung mit einer
differenzierten Architektursprache verspricht der Losungsansatz einen besonderen Ort
zu schaffen, der zusammen mit dem Bestand ein {iberzeugendes Ensemble bildet.»

Auf Basis des Siegerprojekts wurde in der Folge mit den Grundeigentiimern und in
Riicksprache mit der Gemeinde Greifensee das Richtprojekt als Basis fiir den Gestal-

tungsplan ausgearbeitet.
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Visualisierung Wohnhof

Etappierung Da das Diakonenhaus wihrend der gesamten Bauphase weiterbetrieben wird, sollen

die Neubauten in Etappen ausgefiihrt werden.

Zuerst werden die Baubereiche Il und Ill {iberbaut. Anschliessend werden die Umbau-
und Erweiterungsarbeiten beim bestehenden Hauptgebiude (Baubereich |) ausge-
fiihrt. Im Anschluss daran wird der bestehende Wohnpavillion riickgebaut, worauf die
Baubereiche |V und V iiberbaut werden kénnen.

Fiir den Baubereich VI bestehen noch keine konkreten Plane. Der Grundeigentiimer
mdchte die Mdglichkeit haben, die Ausnutzungsreserven zu einem spéteren Zeitpunkt

mittels eines weiteren Wohnungsbaus zu realisieren.
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6. Anhénge
- A: Parkplatzberechnungen
- B: Nachweis Ausniitzung, Nutzungen, Masse

- C: Nachweis Koten
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Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee Anhang B
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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0G = 394 m2

EG =922 m2

UG = 1'081 m2

Goeschossfliiche Richtprojekt

Total 2'397 m2

Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Erlauternder Bericht geméss Art.47 RPV
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Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
Erlauternder Bericht geméss Art, 47 RPV
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Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee Anhang B
Erlauternder Bericht gemédss Art.47 RPY
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Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee Anhang B
Erlduternder Bericht geméss Art.47 RPV
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Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee
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Anhang B

Geschossfliche Richtprojekt

Total = 255 m2
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Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee Anhang C
Erlauternder Bericht geméss Art.47 RPY
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2 Querschnitt Ateliergebaude

2 Querschnitt Wohnhaus 2

39



Privater Gestaltungsplan Diakonenhaus, Greifensee Anhang C
Erlauternder Bericht gemdass Art 47 RPV

00=

3 Langsschnitt Wohnhaus 1

40






vl

L.



Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Greifensee, Im Stadtli 3, 8606 Greifensee
Publikationsdatum: KABZH - 06.08.2020

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000736

Kanton: ZH

Privater Gestaltungsplan , Diakonenhaus” Bekanntmachung des Inkrafttretens, Be-
kanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8606 Greifensee

Der private Gestaltungsplan Diakonenhaus wurde von den
Stimmberechtigten der Gemeinde Greifensee an der Ge-
meindeversammlung vom 4. Dezember 2019 und von der
Baudirektion mit Verfigung vom 28. April 2020 genehmigt.
Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baure-kursgerichts
vom 15. Juli 2020 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Der
private Gestal-tungsplan Diakonenhaus tritt am Tag nach
der Publikation in Kraft.

Rechtliche Hinweise:

Kontaktstelle:
Gemeinde Greifensee
Im Stadtli 3

8606 Greifensee
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