Baudirektion
Kanton Zurich ARV 232 /2001

VERFUGUNG

vom 1. Marz 2001

Widenswil. Privater Gestaltungsplan Einsiedlerstrasse 1

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 6. November 2000 stimmte der Gemeinderat Widenswil dem privaten Gestaltungs-
plan Einsiedlerstrasse 1 zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbeschei-
nigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 17. Januar 2001 und des Bezirks-
rates Horgen vom 18. Dezember 2000 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom

18. Januar 2001 ersucht der Stadtrat Wadenswil um Genehmigung der Vorlage.

Die Vorlage beinhaltet im wesentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
Umbau, die teilweise Neugestaltung und die Umnutzung des Fabrikgebidudes Vers.-Nr. 60

sowie fur die Parkierung.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

L Der private Gestaltungsplan Einsiedlerstrasse 1, dem der Gemeinderat Widenswil

am 6. November 2000 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse:  J. Schnyder AG, Einsiedlerstrasse 6, 8820 Widenswil)

Staatsgebiihr Fr. 672.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 720.00 Auftrag 83120.40.030)
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II. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mit-

teilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Stadt Widenswil wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekannt zu machen.

V.  Mitteilung an den Stadtrat Widenswil (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von drei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je einem Dossier)
und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dos-

siers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz- und

Rechnungswesen.
ARV Amt flr
Ziirich, den 1. Mirz 2001 Raumordnung und Vermessung
010134//0wii/Zwe Fur den Auszug:
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Plan Mst. 1:500

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 3. Februar 2000

Fiir dig/Grundstiicke Kat. Nrn. 75 und 10698 -~ g 1
Namens des Gemeinderates
Der Prasident:

Namet o2
4(_/4&,,«/)p C__ St A S

Fiir das Grundstiick Kat. Nr. 10697
Name: “\\,\\)v\.\)&‘q;gg \6&
J. Dorfschmid M. Frauenfelder

Vom Gemeinderat zugestimmt am 6. November 2000
- 1. Marz 2001

BDV Nr. 252/ oA

Von der Baudirektion genehmigt am
Fur die Baudirektion

Publiziert am

In Kraft gesetzt am

Gattikon, 26. Januar 2000
20'082 DCH-hs

DANIEL CHRISTOFFEL g
ARCHITEKT UND RAUMPLANER HTL SIA NDS BSP RUTIHOLZSTRASSE 24 8136 GATTIKON TEL. O1 721 11 44 FAX. 01 721 11 55

Inhalt Gestaltungsplan

Begrenzung Gestaltungsplan; Art. 2.2

Gebaude Vers. Nr. 60, geschiitzter Gebaudeteil; Art. 4.1

Bereich fir mechanische Parkierungsanlage; Art. 4.2

{1

Bereich fur Balkone bzw. Vordéacher; Art. 4.2

Baubereich fur Ersatzbau Dachgeschoss; Art. 5.2

2

Inhalt Gestaltungsplan (Fortsetzung)

Baubereich fir Sammelgarage; Art. 7.1

Bereich fur unterirdische Gebaude und Gebaudeteile; Art. 9

Abbruch bestehendes Gebaude Vers. Nr. 3453; Art. 11

Ein- und Ausfahrt in das Strassennetz zulassig; Art. 15

Baubegrenzungslinie; Art. 16.1

Inhalt Gestaltungsplan (Fortsetzung)

Bereich far Erschliessungsanlagen; Art. 16.2

Offentliches Fusswegrecht und generelle
Lage des éffentlichen Gehweges; Art. 17

Schlossbach (6ffentliches Gewasser Nr. 9.0)
Generelle Lage der neuen Dole; Art. 18

Informelle Angaben

l i Schlossbach (6ffentliches Gewasser Nr. 9.0); eingedolt
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Vorschriften

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 3. Februar 2000

e Fr dip’érundstﬂcke Kat. Nrn. 75 und 10698 | Schnyder AG
Namé/’/bég:éé Immobilign || ;
& % | o),
P i 8820 Wadensv|l| (( (
2 !., “\/ )

e Flrdas Grundstuck Kat. Nr 10697

Name: T\f\ \L\p\/\(\/ kx\u\\\ / K

Vom Gemeinderat zugestimmt am 6. November 2000
Namens des Gemeinderates

Der Prasident: D r &kre r:
Vg, /( V4!
J. Dorfschmid M. Frauenfelder

Von der Baudirektion genehmigt am = 1. Marz 2001
Fur die Baudirektion IBDVNr. 252 | O7 |

(L

Publiziert am

In Kraft gesetzt am

Gattikon, 26. Januar 2000
20’082 DCH-hs-ng

DANIEL CHRISTOFFEL :
ARCHITEKT UND RAUMPLANER HTL SIA NDS BSP RUTIHOLZSTRASSE 24 8136 GATTIKON TEL. 01 721 11 44 FAX. 01 721 11 55
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Stadt Wadenswil Vorschriften

A Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck
Mit dem privaten Gestaltungsplan Einsiedlerstrasse werden, unter Beachtung der schutz-
wOrdigen Bausubstanz, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Umbau, die teil-
weise Neugestaltung sowie die Umnutzung des Fabrikgebdudes Vers. Nr. 60 geschaffen.
Zudem wird der Rahmen fiir die Uberbauung der Grundstticke Kat. Nr. 10698 und Teile von
Kat. Nr. 10697 festgelegt.

Art. 2 Bestandteile, Geltungsbereich
1 Der Gestaltungsplan Einsiedlerstrasse besteht aus den Bestandteilen:
¢ Vorschriften
¢ Plan Mst. 1:500
e Bericht zum Gestaltungsplan
2 Die im Plan dargestellte Begrenzung, welche die Grundstiicke Kat. Nrn. 75, 10698 und
Teile des Grundstlckes Kat. Nr. 10697 umfasst, ist massgebend fir den ortlichen Geltungs-
bereich.

Art. 3 Erganzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung
1 Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83 ff. PBG.
2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gelten im
Planungsgebiet die allgemeine Bau- und Zonenordnung der Stadt Wadenswil sowie das
Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG).

B Bestimmungen fiir den Um- und teilweisen Ersatzbau sowie die Umnutzung des be-
stehenden Gebaudes Vers. Nr. 60

Art. 4 Vorschriften fiir den geschiitzten Teil des bestehenden Gebaudes Vers. Nr. 60

1 Der im Plan kenntlich gemachte Teil des Geb&udes Vers. Nr. 60 stellt ein Schutzobjekt
i.S. von § 203 lit. c) PBG dar.

2 Der als Schutzobjekt gekennzeichnete Gebaudeteil muss erhalten bleiben. Umbauten
an der Geb&udehtlle und im Gebaudeinnern sind im Rahmen der nachstehenden Bestim-
mungen zulassig:

¢ Die wesentlichen Elemente des Erscheinungsbildes miissen erhalten bleiben.

e Ein massvolles Vergréssern der Fensterflachen sowie das Verkleinern der Fensterbrii-
stungshéhen auf wohnungsubliche Masse sind gestattet.

o Die umlaufende massive Terrassenbristung Uber dem obersten Vollgeschoss darf ent-
fernt und durch eine transparente Gelédnderkonstruktion ersetzt werden.

e Der Einbau von maximal zwei neuen, Uber alle Geschosse durchlaufende Vertikaler-
schliessungen im Geb&udeinnern ist gestattet.

Seite 2
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Art. 5

Art. 6

Art. 7

o Der Einbau einer mechanischen Parkierungsanlage in den beiden bestehenden Unter-
geschossen ist innerhalb dem im Plan bezeichneten Bereich zulassig.

¢ Inden im Plan bezeichneten Bereichen dirfen auskragende Balkone bzw. Vordacher
angeordnet werden. Balkone durfen maximal 2.0 m, Vordacher maximal 1.5 m (iber die
bestehende Fassadenflucht bzw. Uber die Baubegrenzungslinie hinausragen. Der je-
weils massgebende Vertikalabstand ist im Plan eingetragen.

3 Das Anbauen an das schutzwiirdige Geb&ude ist im Rahmen von Art. 7 Abs. 6 zuldssig.

4 Geringfugige Abweichungen sind zulassig oder kénnen angeordnet werden:

e zur gestalterischen Verbesserung

e zur Verbesserung der Wohnhygiene

e zur Verbesserung der bauphysikalischen Verhaltnisse

e sofern dies im Interesse der Verkehrssicherheit erforderlich ist.

Besondere Bestimmung fiir das bestehende Dachgeschoss (Attika)

1 Das bestehende Dachgeschoss darf an der bisherigen Lage und maximal in den beste-
henden Ausmassen umgebaut werden.

2 Ein Ersatzbau ist unter Beachtung der nachfolgenden Vorschriften und Voraussetzun-
gen zulassig:

o Die vorhandene oberirdische Baumasse gilt als Maximalmass flir die Baumasse des Er-
satzbaus.

o Die maximalen Abmessungen des Ersatzbaus ergeben sich aus den Dimensionen des
im Plan bezeichneten Baubereiches fiir den Dachgeschossersatzbau. Vordéacher diirfen
die Begrenzung des Baubereiches bis maximal 1.5 m durchstossen.

o Der Ersatzbau darf in keinem Punkt die Héhe von 434.50 m.u.M. Gberschreiten. Davon
ausgenommen sind Dachelemente i.S. von § 292 PBG. Zusatzlich dlrfen insgesamt
zwei Liftaufbauten bis maximal 1.0 m die tatsachliche Dachebene durchstossen.

e Erforderlich ist eine besonders gute Einordnung in das Erscheinungsbild des
schutzwirdigen Gebaudeteils.

Nutzweise
Als zuldssige Nutzweisen gelten Wohnen, Dienstleistungen und Gewerbe mit hochstens

massig stérenden Auswirkungen, Wohnen jedoch nur im ersten und zweiten Obergeschoss
sowie im Dachgeschoss.

Bestimmungen fiir Neubauten

Lage und dussere Abmessungen fiir Bauten und Anlagen

1 Innerhalb des im Gestaltungsplan festgelegten Baubereiches ist die Erstellung einer
Sammelgarage fur Motorfahrzeuge gestattet.
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Art. 8

Art. 9

Art. 10

Art. 11

Art. 12

2 Es gilt, unter Einschluss von Gelandern, Briistungen und dergleichen, eine grosste Ho-
he von 6.5 m. Diese Beschrankung darf nur durch Dachelemente i.S. von § 292 PBG
durchstossen werden.

3 Die maximalen Gebaudeabmessungen ergeben sich aus den Dimensionen des Baube-
reiches.

4 Die Begrenzung des Baubereiches ist massgebend flr die Grenz- und Gebaudeab-
stande sowie flr den Abstand zur Einsiedlerstrasse flir oberirdische Gebaude und Gebau-
deteile. Innerhalb des Baubereiches kann unter den Voraussetzungen von § 270 Abs. 3
PBG von den kommunalen und kantonalen Mindestabstanden abgewichen werden. Ge-
genltber dem Grundstick Kat. Nr. 11222 (SOB) haben oberirdische Gebaude- und Gebau-
deteile, unbesehen von der Begrenzung des Baubereiches, den bauordnungskonformen
Abstand einzuhalten. Vorbehalten bleiben allfallige Naherbaurechte i.S. von § 270 Abs. 3
PBG.

5 Die Anzahl Geschosse ist nicht beschrankt.

6 Im Anstossbereich zwischen dem schutzwiirdigen Gebaude Vers. Nr. 60 und dem Bau-
bereich ist das Zusammenbauen gestattet.

Nutzweise

Als zulassige Nutzweise gilt ausschliesslich eine Sammelgarage mit den hiezu erforderli-
chen Nebenraumen samt Erschliessungsflachen.

Besondere Gebaude und unterirdische Gebaude

Besondere Gebaude sowie unterirdische Geb&ude- und Gebaudeteile sind nur innerhalb
des im Plan bezeichneten Baubereiches flr eine Sammelgarage und letztere zusétzlich in-
nerhalb des im Plan speziell ausgeschiedenen Bereiches zuldssig.

Uberbauungsziffer fiir Besondere Gebaude

Besondere Gebéaude, soweit es sich dabei nicht um Sammelgaragen handeit, dirfen zu-
sammen hdchstens eine Fléache von 5% der massgeblichen Grundflache umfassen.

Gemeinsame Bestimmungen

Abbruch bestehendes Gebaude Vers. Nr. 3453

Bei wesentlichen baulichen Massnahmen oder Nutzungsanderungen auf der Grundlage
dieses Gestaltungsplanes ist das im Plan speziell bezeichnete Gebaude Vers. Nr. 3453 ab-
zutragen.

Gestaltung der Gebaude

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir 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 Anforderung gilt
auch flr Materialien und Farben. Es ist eine klar geordnete Architektursprache und Bauwei-
se anzustreben.

2 Es sind nur Flachdécher zuléssig. Diese sind, soweit es sich dabei nicht um begehbare
Terrassen oder Spiel- und Erholungsflachen handelt, extensiv zu begriinen.
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Art. 13

Art. 14

Art. 15

Art. 16

Art. 17

Art. 18

3 Flachdéacher von Bauten innerhalb des bezeichneten Baubereichs fir Sammelgaragen
sind gartnerisch zu gestalten und als Aussenraum allgemein zuganglich zu machen.

Larmschutz

Im gesamten vom Gestaltungsplan erfassten Gebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe ES I
gemass Art. 43 LSV (Larmschutzverordnung des Bundes). Die erforderlichen Schall-
schutzmassnahmen sind im Rahmen des Baugesuches aufzuzeigen.

Fahrzeugabstellplatze

1 Die Zahl der Pflichtparkplatze richtet sich nach den jeweils geltenden Vorschriften der
Stadt Wadenswil.

2 Entlang der Einsiedlerstrasse ist die Anordnung offener Abstellplatze nicht gestattet.
Davon ausgenommen sind Abstellplatze innerhalb des im Plan bezeichneten Baubereiches
fur eine Sammelgarage.

Erschliessung der vom Gestaltungsplan erfassten Grundstiicke

Die Ein- und Ausfahrt ins Strassennetz ist nur an der im Plan festgelegten Stelle zulassig.

Erschliessung der Grundstiicke zwischen SOB und Meierhofstrasse

1 Die im Plan eingetragene Baubegrenzungslinie dient der Landsicherung fir den Bau
von Erschliessungsanlagen fir die Grundstiicke zwischen der Bahnlinie der SOB und der
Meierhofstrasse.

2 Bei einem allfalligen Bau der in Abs. 1 erwéhnten Erschliessungsanlagen oder wenn
andere o6ffentliche Interessen dies erfordern, sind die zwischen der Baubegrenzungslinie
und der nordwestlichen Grundstlicksgrenze von Kat. Nr. 75 vorhandenen Bauteile ohne
Entschadigung zu beseitigen bzw. den veranderten Verhéltnissen anzupassen.

Fussgangerschutz entlang der Einsiedlerstrasse

1 Vor baulichen Massnahmen ist innerhalb des im Plan bezeichneten Bereiches ein
Fusswegrecht fur einen offentlichen Gehweg entlang der Einsiedlerstrasse im Grundbuch
anzumerken.

2 Die Ausgestaltung des Gehweges geméass Abs. 1 ist mit dem ersten Baugesuch auf der
Grundlage dieses Gestaltungsplanes aufzuzeigen. In der Regel hat die Gehwegbreite min-
destens 2.5 m zu betragen. Einzelne Einengungen bis zu einer Mindestbreite von 2.0 m
sind gestattet.

Verlegung Schlossbach (Offentliche Gewasser Nr. 9.0)

Vor baulichen Massnahmen auf der Grundlage des Gestaltungsplanes ist die Dole des
Schlossbaches zu verlegen. Die generelle Lage der neuen Dole ist im Plan dargestellt. Vor-
behalten bleibt die wasserbaupolizeiliche Bewilligung.
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Art. 19 Abfalllagerung, Kompostierung

Bei baulichen Massnahmen auf der Grundlage dieses Gestaltungsplanes sind die baulichen
Voraussetzungen fur die getrennte Lagerung des Abfalls sowie zur Errichtung von Kompos-
tierplatzen zu schaffen.

Art. 20 Abfallentsorgungskonzept

Vor baulichen Massnahmen auf der Grundlage des Gestaltungsplanes ist ein Abfallentsor-
gungskonzept nach den Richtlinien der zustandigen kantonalen Amtsstellen fiir die Aus-
bruch- bzw. Abbruchmaterialien auszuarbeiten und bewilligen zu lassen.

Art. 21 Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.
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