Baudirektion
Kanton Zirich Arv/ 50 /2006

VERFUGUNG

vom 18. April 2006

Wiidenswil. Privater Gestaltungsplan Grundstiick Spital

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 28. November 2005 stimmte der Gemeinderat Wadenswil dem privaten Gestaltungs-
plan Grundstiick Spital zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheini-
gungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 24. Februar 2006 und des Bezirks-
rates Horgen vom 5. Januar 2006 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
28. Februar 2006 ersucht der Stadtrat Wadenswil um Genehmigung der Vorlage.

Die Vorlage beinhaltet die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine qualitidtsvolle Wohn-
iberbauung auf dem Areal des ehem. Spitals, basierend auf dem durch ein wettbewerb-
dhnliches Verfahren ermittelten Bebauungskonzept. Fiir dieses Areal ist neu eine dreige-

schossige Wohnzone festgelegt.

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

Die Baudirektion verfigt:

L Der private Gestaltungsplan Grundstiick Spital, dem der Gemeinderat Wadenswil am

28. November 2005 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Der Grundeigentiimerin, vertreten durch den Planverfasser, wird fiir die durch die
Bearbeitung dieser Verfiigung entstandenen Aufwendungen separat Rechnung ge-
stellt.

(Zustelladresse: Planungsbiiro Daniel Christoffel, Riitiholzstr. 24, 8136 Gattikon)
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(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
mnert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staatsgebiihr Fr. 812.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 860.00 Auftrag 83120.40.210)

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Stadt Wadenswil 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-
eigentiimerin unter Beilage von neun Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Dienstleistungs-

zentrum der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

Ziirich, den 18. April 2006 QRV An:‘t fir T
060222/Owii/Zst aumordnung g

Fur den Auszug:
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Kanton Zirich
Stadt Wadenswil

Privater Gestaltungsplan Grundstuck Spital

Plan Mst. 1:1000

Von der Grundeigentiimerin des Grundstiickes Kat. Nr. 10736

aufgestelltam | 2. 41.11. 2.00%
il o

Vom Gemeinderat zugestimmtam: 2 8 Noy. 2005

Namens des Gemeinderates D
< N
Der Prasident: Der Sekretariu
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Von der Baudirektion genehmigt am | 8, April 2006

Fir die Baudirektion BDVNr. &0 | ©O&
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Gattikon, 16. August 2005
21'153 al-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel
Architekten und Raumplaner SIA FSU Riitiholzstrasse 24 8136 Gattikon-Thalwil Tel. 044 721 11 44 Fax. 0447211155
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Kanton Zirich
Stadt Wadenswil

Privater Gestaltungsplan Grundstick Spital

Vorschriften

Von der Grundeigentiimerin des Grundstiickes aufgestellt am 24442008

Far das Grundstick Kat. Nr. 10736
Die Grundeigentimerin: \

o MM{ M A

: : 0 NMav 200
Vom Gemeinderat zugestimmt am 28. Nov. 2005
Namens des Gemeinderates

Dic .
Der Prasident: Per Sekretar: u
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Von der Baudirektion genehmigt am 1 8. April 2006
Fir die Baudirektion BOVNr. / 50,/06
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Gattikon, 16. August 2005
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Planungsbiiro Daniel Christoffel
Architekten und Raumplaner SIA FSU Riitiholzstrasse 24 8136 Gattikon-Thalwil Tel. 044 721 11 44 Fax. 044721 1155



Kanton Zurich Privater Gestaltungsplan Grundstlick Spital

Stadt Wadenswil Vorschriften
| Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan Grundstuck Spital sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine qualitatsvolle Wohnuberbauung auf dem Grundstick
Kat. Nr. 10736 zwischen Schonenberg- und Schlossbergstrasse geschaffen wer-
den.

Art. 2 Bestandteile

1 Der private Gestaltungsplan Grundstuck Spital besteht aus folgenden Bestand-
teilen:

* Plan Mst. 1 : 1000
e Vorschriften

Weitere Unterlagen wie der Bericht zum Gestaltungsplan dienen der Information
und sind nicht rechtsverbindlich.

2 Die im Plan dargestellte Begrenzung ist massgebend fur den o6rtlichen Gel-
tungsbereich.

Art. 3 Ergdnzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

1 Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83 ff. Pla-
nungs- und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG).

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gel-
ten innerhalb des Gestaltungsplangebietes die Vorschriften der Regelbauweise der
Wohnzone W3/55% der Bau- und Zonenordnung der Stadt Wadenswil, einge-
schlossen die Abstellplatz-Verordnung der Stadt Wadenswil sowie das Planungs-
und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG). Nicht zur Anwendung gelangen na-
mentlich die Bestimmungen Uber ArealUberbauungen in der Bau- und Zonenord-

nung.
| Bestimmungen fiir bestehende Gebadude und Gebaudeteile
Art. 4 Umbau und Riickbau

1 Die im Plan grau dargestellten Teile des Gebaudes Vers. Nr. 2229 dirfen unter
Beibehaltung des bestehenden Geb&audeprofils und Erscheinungsbildes umgebaut
werden.

2 Geringfugige Abweichungen wie Teilabbriiche oder bauliche Erganzungen sind
zulassig oder kénnen angeordnet werden:

* zur gestalterischen Verbesserung
* im Interesse der Wohnhygiene oder der Verkehrssicherheit
* sofern dies fur die gednderte Nutzweise des Gebaudes erforderlich ist.

3 In dem im Plan bezeichneten Bereich ist die Instandstellung des Erschei-
nungsbildes der Fassade vorgesehen.
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Kanton Zurich Privater Gestaltungsplan Grundstiick Spital
Stadt Wadenswil Vorschriften

4 Der im Plan besonders bezeichnete Teil des Gebaudes Vers. Nr. 2229 darf in
Anwendung von Art. 4 Abs. 1 und 2 umgebaut, ersatzlos abgetragen oder, unter
Beibehaltung der vorhandenen Gebaudeabmessungen sowie der bestehenden
Lage, ersetzt werden.

Art. 5 Ubrige Gebidude und Gebé&udeteile; Riickbau

Alle Ubrigen auf dem Grundstick Kat. Nr. 10736 vorhandenen Geb&ude und Ge-
baudeteile dirfen umgebaut oder abgetragen werden.

1] Bestimmungen fur Neubauten

Art. 6 Lage und dussere Abmessung der Neubauten

1 Hauptgebaude durfen nur innerhalb der im Plan festgelegten Baubereiche A
bis E erstellt werden. Deren Hauptlangsausrichtung muss parallel zu der langsten
Mantellinie des jeweiligen Baubereiches verlaufen.

2 Fir Hauptgebaude gelten folgende Grundmasse:

Baubereich

Ausnutzungsziffer max. 55%
Voligeschosse VG max. 3
anrechenbares Dachgeschoss DG ‘ max. 1*
anrechenbares Untergeschoss aUG i max. 1
Gebaude- und Gesamthéhe | max. 13.5m
Gebaude- und Gesamtlange . max. 35.0m
Gebaudebreite | max. 140m

*) Das Dachgeschoss darf auf der mehrheitlich gegen Sidwesten gerichteten Gebdude-
langsseite vollumfénglich, d.h. bis zur gesamten Lédnge und auf die Flucht des darunter-
liegenden Vollgeschosses, angeordnet werden. Die Beschrdankung der Breite der Dach-
aufbauten gemdss § 292 PBG ist auf keiner Gebdudeseite zu beachten.

Die Flache des Dachgeschosses bestimmt sich auf der Grundlage eines Vergleichpro-
Jektes mit einem Dachgeschoss, das bei einer Gebdudebreite von 14.0 m, in allen Tei-
len den Vorschriften gemdss PBG und BZO entspricht. Eine Vergrésserung der im
Rahmen des Vergleichprojektes festgestellten Dachgeschossfldache ist gestattet. Derar-
tige Mehrflachen sind in die anrechenbare Geschossflache miteinzubeziehen.

3 Uber dem gestalteten Boden diirffen Hauptgebaude bis zu einer Héhe von ma-
ximal 15.0 m in Erscheinung treten. Dabei darf die maximal zuléssige Gebaude-
und Gesamthdhe i.S. von Abs. 2 nicht durchstossen werden. Vorbehalten bleibt
Art. 6 Abs. 5 dieser Vorschrift.

4 Gebaudevorspringe, ausgenommen Dachvorspringe mit einer Auskragung
von maximal 0.5 m, durfen in keinem Punkt die Mantellinie Uberstellen oder tUber-
kragen.

5 Die festgelegte Gebaude- bzw. Gesamthohe darf von keinem Gebaudeteil
durchstossen werden. Davon ausgenommen sind Kamine und kleinere technisch
bedingte Aufbauten.
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Kanton Zurich Privater Gestaltungsplan Grundstick Spital
Stadt Wadenswil Vorschriften

6 Die minimalen Strassen-, Weg- und Grenzabstande ergeben sich aus der Lage
der Baubereiche.

7 Hauptgebaude haben untereinander Uber dem gestalteten Boden einen mini-
malen Gebaudeabstand von 5.0 m aufzuweisen.
Art. 7 Referenzebene

Die Hohenlage des untersten anrechenbaren Geschosses eines Hauptgebaudes
darf die jeweilige im Plan eingetragene Hohe der Referenzebene nicht unter-
schreiten.

Art. 8 Besondere Gebdude sowie unterirdische Gebaude und Gebaudeteile

1 Besondere Gebaude sowie unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind
auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig. Davon ausgenommen ist der Bereich
der im Plan bezeichneten Grlinanlage.

2 Fir Besondere Gebaude gilt eine Uberbauungsziffer von 8%.

v Gemeinsame Bestimmungen

Art.9 Nutzweise

Es sind alle Nutzweisen gemass § 52 des Planungs- und Baugesetzes zulassig.
Darin eingeschlossen sind die Nutzweisen Schule und Internat samt den dazuge-
hérenden Service- und Nebennutzweisen.

Art. 10 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Freiflachen sind fur sich und in ihrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im ganzen und in ihren einzel-
nen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht
wird. Dabei ist dem Erscheinungsbild vom See her besondere Beachtung bei-
zumessen. Die Anforderungen gelten auch fur Materialien und Farben. Fur die Be-
urteilung sind die Bestimmungen von § 71 PBG sinngeméass anwendbar.

2 Fur alle Gebaude und Teile davon ist die Flachdachform vorgeschrieben. Nicht
begehbare Flachdacher sind extensiv zu begrinen.

3 Die Gestaltungsvorschriften sind auch bei allen Aussenrenovationen zu beach-
ten.

Art. 11 Griinanlage
Die im Plan bezeichnete Grunanlage ist in ihrer parkdhnlichen Auspragung zu er-
halten.

Art. 12 Gewachsener Boden

Die im Plan eingetragenen und als korrigiert bezeichneten Héhenlinien sind im da-
von betroffenen Bereich fur den Verlauf des gewachsenen Bodens massgebend.
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Kanton Zurich Privater Gestaltungsplan Grundstick Spital
Stadt Wadenswil Vorschriften

Art. 13 Terrainveranderungen und Umgebungsgestaltung

1 Auf der mehrheitlich gegen Nordosten gerichteten Gebaudelangsseite der
Hauptgebaude sind Abgrabungen bis auf die festgelegte Héhenlage der Referenz-
ebene gestattet.

2 Auf der mehrheitlich gegen Sudwesten gerichteten Geb&udeléangsseite der
Hauptgebaude sind Abgrabungen bis zur Héhenlage der Decke des untersten an-
rechenbaren Geschosses gestattet.

3 Die Umgebung ist zu terrassieren und gartnerisch zu gestalten.

Art. 14 Larmempfindlichkeitsstufe

Im gesamten vom Gestaltungsplan erfassten Gebiet sind die Immissionsgrenz-
werte (IGW) der Larmempfindlichkeitsstufe 1l gemass Larmschutzverordnung LSV
massgebend. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist im Rahmen des bau-
rechtlichen Verfahrens nachzuweisen.

Art. 15 Abfalllagerung

Es sind die baulichen Voraussetzungen fur die getrennte Lagerung des Abfalls zu
schaffen.

Art. 16 Erschliessung

1 Die verkehrsmassige Erschliessung des Grundstlickes Kat. Nr. 10736, fur den
motorisierten Individualverkehr, ist nur innerhalb den im Plan bezeichneten Berei-
chen gestattet.

2 Fur die Zu-/Wegfahrt betreffend die Schonenbergstrasse (S-3) ist, vorbehaltlich
der Nutzung der Zu-/Wegfahrt ausschliesslich durch Personenwagen, der Typ B
gemass Verkehrssicherheits-Verordnung (VSV) massgebend. Es ist lediglich eine
Zu-/Wegfahrt gestattet.

3 Die im Plan eingetragene "Bestehende Zufahrt" dient der Vorfahrt zum Ge-
baude Vers. Nr. 2229. Der Anschluss von Abstellplatzen im bestehenden Umfang
ist gestattet.

Art. 17 Offentlich zugédnglicher Fussweg

1 Zwischen den beiden im Plan eingetragenen Anschlusspunkten ist ein 6ffent-
lich zuganglicher Fussweg vorzusehen.

2 Die genaue Linienfuhrung und Ausgestaltung des o6ffentlich zugéanglichen
Fussweges i.S. von Abs. 1 ist im Rahmen des ersten Baugesuches auf der Grund-
lage dieses Gestaltungsplanes und in Absprache mit der Stadt Wadenswil festzu-
legen.

Art. 18 Fahrzeugabstellplatze

1 Die Zahl der Pflichtparkplatze richtet sich nach den jeweils geltenden Vorschrif-
ten der Stadt Wadenswil. Fur Nutzweisen, die nicht das Wohnen betreffen, durfen
maximal 80% der erforderlichen Anzahl Abstellplatze erstellt werden.

2 Parkplatze sind in geschlossenen und Uberdeckten Einstellrdumen vorzuse-
hen. Davon ausgenommen sind Abstellplatze fur Besucher sowie die bestehenden
Abstellplatze gemass Art. 16 Abs. 3.
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Art. 19 Altlasten

Die altlastenrechtliche Beurteilung des Grundstickes Kat. Nr. 10736 sowie die ab-
fallrechtliche Beurteilung der zum Um- oder Ruckbau vorgesehenen Gebaude oder
Gebéaudeteile haben vor dem ersten baurechtlichen Verfahren auf der Grundlage
dieses Gestaltungsplanes zu erfolgen.

Art. 20 Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung
in Kraft.
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