Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 24. Juli 1991

2660. Privater Gestaltungsplan Pro Ciné, Widenswil

Am 18. Mirz 1991 stimmte der Gemeinderat Wadenswil dem privaten
Gestaltungsplan Pro Ciné zu. Gegen diesen Beschluss sind geméss Zeug-
nis der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 5. Juni 1991 und des
Bezirksrates Horgen vom 19. April 1991 keine Rechtsmittel eingelegt
worden.

Der Gemeinderat Widenswil hatte das an der Zuger-/Holzmoosriiti-
strasse liegende Areal des Gestaltungsplans mit Beschluss vom 3. April
1984 der Gewerbezone GA zugeteilt. Mit Beschluss Nr. 874/1985 hat der
Regierungsrat diese Festlegung infolge eines hidngigen Rekurses einst-
weilen von der Genehmigung ausgenommen. Aufgrund der Entscheide
der Baurekurskommissionen bzw. des Regierungsrates wurde der vorlie-
gende Gestaltungsplan aufgestellt, der die kiinftigen Gebdudevolumen
festlegt und detaillierte Bauvorschriften, auch beziiglich der Emissio-
nen, enthalt.

Mit den zugehorigen Vorschriften bildet der Gestaltungsplan eine
Uberbauungsregelung, welche die inhaltlichen Erfordernisse eines Ge-
staltungsplans gemass § 84 PBG erfiillt. Er ersetzt fiir seinen Geltungs-
bereich die Bau- und Zonenordnung.

Gemass der am 1. April 1987 in Kraft gesetzten Larmschutzverord-
nung (LSV) sind bei Ausscheidung oder Anderung von Nutzungszonen
diesen die Empfindlichkeitsstufen (ES) zuzuordnen (Art. 43 und 44
LSV). Dem Gestaltungsplan ist gemass Art. 43 lit. ¢ LSV die Empfind-
lichkeitsstufe III zuzuordnen, da der Gestaltungsplan einen maissig sto-
renden Betrieb zuldsst. Dass der Gemeinderat die Zustimmung zum Ge-
staltungsplan noch nicht mit einer férmlichen ES-Zuordnung verbunden
hat, steht bei der gegebenen Sachlage der Genehmigung des Gestaltungs-
plans nicht entgegen.

Im iibrigen ist die Vorlage recht- und zweckméssig.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten

beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Pro Ciné, dem der Gemeinderat Wi-
denswil am 18. Mirz 1991 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Stadtrat Wéddenswil, 8820 Wiadenswil (unter
Riicksendung eines mit Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars
des Gestaltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das
Verwaltungsgericht sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 24. Juli 1991

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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Gestaltungsplan Pro Ciné
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Grundeigentimer Kat. Nr. 7802:

PC Liegenschaften AG
Holzmoosritistrasse 50
8820 Wddenswil
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Grundeigentimer Kat. Nr. 8482:

Pro Ciné Colorlabor AG
Holzmoosriitistrasse 48
8820 Wadenswil
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GESTALTUNGSPLAN Pro Ciné
Kat.-Nr. 7802 und 8482, Zuger-/Holzmoosriitistrasse, Wadenswil

Vorschriften zum Gestaltungsplan

§ 1

§ 2

§ 3

§ 4

§ 5

§ 6

Der Gestaltungsplan regelt die Ueberbauung der Grundstiicke
Kat.-Nr. 7802 im Halte von 2'827 m?
Kat.-Nr. 8482 im Halte von 5'588 m?

Der Gestaltungsplan bezweckt die Erstellung einer der landschaftlichen
und baulichen Umgebung angepassten Erweiterung und Erneuerung des
bestehenden Gewerbebetriebes der Pro Ciné Colorlabor AG, Wadenswil.

Neubauten sind im Rahmen des Gestaltungsplanes und der nachfolgenden
Vorschriften fiir sich allein und im Zusammenhang so zu gestalten, dass
eine sehr gute Gesamtwirkung erreicht wird. Es gilt dies hauptsachlich
fiir die Gliederung, Materialwahl und die Farbe der Fassaden, die Ge-
staltung der Griinraume und alle weiteren oberirdisch in Erscheinung
tretenden Anlagen und Ausristungen.

Die Baubehorde ist berechtigt, diesbeziiglich auf Kosten der Bauherr-
schaft Fachgutachten einzuholen.

Die Grundrisse und die Gebaudehohen der Neu- und Umbauten haben sich

im Rahmen der im Plan enthaltenen Mantellinien zu bewegen. Diese darf
zwischen den Gebauden A (Altbau) und B (Neubau Grundstiick Kat.-Nr. 7802)
nur zur Erstellung eines eingeschossigen Gebaudes C (Verbindungsbau
zwischen A und B) in Anspruch genommen werden, der die raumliche Tren-
nung der beiden Gebaude nicht aufhebt.

Es gelten folgende Grundmasse:

- Baumassenziffer: 4,00 m*/m* = 33'660 m®

- Ueberbauungsziffer: max. 50%

- Oberirdische Geschosszahl exkl. Attika: 3

- Gebaudehohe: max. 10,5 m

Die Dacher der Gebdude A und C sind als Terrassen mit Pflanzentrogen
und als extensiv begriinte Flachdacher auszubilden, die nur durch
technisch notwendige Aufbauten iberragt werden diirfen. Diese sind weit-
moglichst zu beschranken und sind, nach Moglichkeit, so zu gliedern,
oder aufzuteilen, dass Massierungen vermieden werden.



§ 7

§ 8

§ 9

§ 10

§ 11

§ 12

8 13

Es sind innerhalb des Geltungsbereiches mindestens 20% Griinflache
herzurichten und auf 150 m® nicht Uberbauter Fldache mindestens ein
Baum zu pflanzen.

Es sind Labor- und andere gewerbliche Raume, die hochstens massig
storend sind sowie Biiros zulassig. Deren Fenster gegen die Holzmoos-
ritistrasse sind wahrend der Nachtruhe geschlossen zu halten.

Heizungs- und Klimaanlagen sind iiber das anwendbare Mass der eidge-
nossischen Luftreinhalteverordnung vom 15. Dezember 1986 hinaus so
auszugestalten, dass die Nachbarschaft nicht beldstigt wird; insbe-
sondere sind die Oeffnungen fir den Luftaus- und Eintritt auf die
Zugerstrasse zu richten.

Die Parkierung erfolgt liber die im Gestaltungsplan bezeichneten Ein-
und Ausfahrten West und Ost. Nachts sowie uber das Wochenende diirfen
Zu- und Wegfahrten regelmassig nur uber die Zufahrt West erfolgen.

Die Anzahl der oberirdisch parkierten Autos hat das heutige Mass nicht
zu Ubersteigen.

Im Vorgartengebiet langs der Holzmoosritistrasse, auch hinter den vor-
gesehenen Besucherparkplatzen, ist eine Anpflanzung mit Bilischen und
Strauchern vorzusehen. Hiermit und durch eine entsprechende Fassaden-
gestaltung ist die Reflexion von Larm vorbeifahrender Fahrzeuge zu
vermindern.

Vor Inkrafttreten dieser Vorschriften sind die bestehenden Grenzen
zu loschen.

Die vorliegenden Vorschriften, insb. 6, 7, 10, erhalten ihre volle
Gultigkeit bei der Erstellung der letzten Etappe der Ueberbauung. In
der Uebergangszeit werden sie sinngemass angewendet.

Soweit die vorliegenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen,
gelten die Bau- und Zonenordnungen der Stadt Wadenswil sowie das PBG
(PTanungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich).



§ 14 Die vorliegenden "Vorschriften zum Gestaltungsplan" treten mit dessen
Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft.

Zustimmung durch Gemeinderat Vom Regierungsrat mit

BESCHLUSS Nr. vom { 8, Marz 1991 Beschluss Nr. 2660 vom 211. Juli 1991
Im Namen des Gemeinderates genehmigt

Der Prasident: Der Sekretar: Vor dem Regierungsrat
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Der Staatsschreiber:
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