Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 66 /2007

VERFUGUNG

vom 7. Mai 2007

Kiisnacht.  Privater Gestaltungsplan Bethesda Ost

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 7. Februar 2007 stimmte der Gemeinderat Kiisnacht dem privaten Gestaltungsplan
Bethesda Ost zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemidss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 3. April 2007 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 12. April 2007 ersucht der Gemeinderat Kiisnacht um Genehmigung der
Vorlage.

Das Krankenheim Bethesda ist im regionalen Richtplan, Plan der 6ffentlichen Bauten und
Anlagen, Abschnitt Sozial- und Gesundheitswesen als bestehendes Objekt mit Erweite-
rungsmoglichkeit festgelegt (RRB Nr. 1252/1998). Das Areal Bethesda liegt gemdiss
rechtskriftigem Zonenplan (BDV Nr. 726/2004) in der Zone fiir 6ffentliche Bauten mit
Gestaltungsplanpflicht (Art. 29 Abs. 2 Bau- und Zonenordnung, BZO). Es ist der Larm-

empfindlichkeitsstufe II zugewiesen.

Mit BDV Nr. 1037/2004 ist der private Gestaltungsplan Areal Bethesda genehmigt wor-
den. Er grenzt im Westen direkt an den privaten Gestaltungsplan Bethesda Ost.

Die Vorlage beinhaltet die planerischen Mdglichkeiten betreffend einer angemessenen
Anderung/Erweiterung des Krankenheims im 6stlichen Bereich des Areals. Fiir die beste-
hende Pflegeresidenz Bethesda werden u.a. die Baubereiche fiir altersgerechte Wohnungen
auf dem dreistdckigen Nordtrakt und fiir die Allgemeinrdume im Eingangsgeschoss mit

entsprechenden Bestimmungen ausgeschieden.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

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

L

Der private Gestaltungsplan Bethesda Ost, dem der Gemeinderat Kiisnacht am

7. Februar 2007 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Den Grundeigentiimern wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung ent-

standenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
Zustelladresse: Bethesda Kiisnacht, Direktion, Rietstrasse 25, 8700 Kiisnacht

(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 628.00 8000 001266 /83120.40.210

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Der Gemeinderat Kiisnacht wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Kiisnacht (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von vier 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).

Ziirich, den 7. Mai 2007 ARV Amt flr

070405/0Owii/Zst

Raumecrdnung und Vermessung

Flr den Auszug:
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Kanton Ziirich
Gemeinde Kisnacht

Privater Gestaltungsplan Areal Bethesda Ost

Areal Bethesda Kat.-Nr. 12313
vom 1. Dezember 2006

Bethesda Kiisnacht

Heim fir Langzeitkranke und Betagte
Rietstrasse 25

8700 Kiisnacht

] g atter
rektor Diakonat Bethesda Basel

br. Gustav Egli
Direktor Bethesda Kiisnacht

Zustimmung durch den Gemeinderat am:
Namens des Gemeinderates,

Der Préasident: Der Schreiber:

A e T YT
Peter Wettstein

Max Baumgartner

= 7. Mai 2007

Von der Baudirektion genehmigt am:

BDV-Nr.

Fir die Baudirektion

OBJ.NR. 9361 PLAR. 2 MASSSTAB  1:500 FORMAT 126/30 DAT. 10.042006/yb  REV.DAT. 01.12.2006/sh

FISCHER ARCHITEKTEN X 044131751 2
BINZSTRASSE 23 8045 ZUERICH INFO@FISCHER-ARCHITEKTEN.CH

Inhalt Gestaltungsplan

e

Informelles

Ortlicher Geltungsbereich, Perimeterfléache ca. 12'282.0 m2
Best. Gebdude ohne Veranderung

Baubereich F Nordtrakt Aufstockung
Baubereich G1  Aufstockung
Baubereich G2  Terrasse
Baubereich H Platziiberbauung eingeschossig
Umgebungsbereich |

Erschliessungs- und Parkierungsbereich J

Hauptzugang

Bewilligter Gestaltungsplan Areal Bethesda, 29.Sept. 2004
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Kanton Zirich
Gemeinde Kiisnacht

Privater Gestaltungsplan Areal Bethesda Ost

Areal Bethesda Kat.-Nr. 12313
vom 1. Dezember 2006

Bethesda Kisnacht

Heim fir Langzeitkranke und Betagte
Rietstrasse 25

8700 Kisnacht

YY) /17

Jurg Matter
Direktor Diakonat Bethesda Basel

Zustimmung durch den Gemeinderat am:

Namens der Gemeinderats

Der Prasident:

Max Baumgartne

Von der Baudirektion genehmigt am:

BDV-Nr.

Far die Baudirektion

Dr. Gustav Egli ¥
Direktor Bethesda Kiisnacht

07.Feb. 2007

Der Schreiber:

Peter Wet.tstem
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Inhalt der Bestimmungen

Art. 1 Zweck des Gestaltungsplanes

Art. 2 Bestandteile

Art. 3 Ortlicher Geltungsbereich

Art. 4 Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung
Art. 5 Baubereiche

Art. 6 Baubereich F

Art. 7 Baubereich G1 und G2

Art. 8 Baubereich H

Art. 9 Umgebungsbereich |

Art. 10 Erschliessungs- und Parkierungsbereich J
Art. 11 Grenz- und Gebaudeabstande

Art. 12 Dachaufbauten

Art. 13 Erschliessung

Art. 14 Parkierung

Art. 15 Nutzweise

Art. 16 Keine Baupflicht

Art. 17 Einordnung und Gestaltung

Art. 18 Inkrafttreten

Gestaltungsplan Situation Massstab 1:500 vom 1. Dezember 2006

Beilage 1 Parkplatznachweis mit Situation Parkplatzplan M. 1:500
Beilage 2 Baumartenliste

Verfasser Fischer Architekten AG, Binzstrasse 23, 8045 Zirich



Zweck des Gestaltungs-
planes

Bestandteile

Ortlicher Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau und
Zonenordnung

Baubereiche

Baubereiche F
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I. Allgemeine Bestimmungen
Art. 1

Fur den nordéstlichen Teilbereich der Liegenschaft Kat.-Nr.
12313 mit dem bestehenden Heim flr Langzeitkranke und Be-
tagte vom Verein Diakonat Bethesda Basel wird ein privater
Gestaltungsplan im Sinne der §§ 83 ff. Planungs- und Bauge-
setz (PBG) aufgestellt. Die Liegenschaft gehort laut Art. 29
BZO zur Zone fur 6ffentliche Bauten mit Gestaltungsplanpflicht
fur private Bauherrschaften.

Dieser Gestaltungsplan bildet die Grundlage fur zuklnftige
Aus- und Erweiterungsbauten des Heims flr Langzeitkranke
und Betagte.

Der Gestaltungsplan mit den Vorschriften bedarf der Zustim-
mung des Gemeinderats (§ 86 PBG).

Art. 2

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vor-
schriften und dem zugehdrigen Gestaltungsplan M. 1 : 500
vom 1. Dezember 2006 zusammen.

Art. 3

Der zugehdrige Gestaltungsplan M. 1:500 ist massgebend fur
den drtlichen Geltungsbereich und die Abgrenzung der Teilbe-
reiche. Das Gestaltungsplangebiet ist im Plan mit blauer Linie
begrenzt.

Art. 4

Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen
trifft, kommen die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung
1994, mit Teilrevision 2004, zur Anwendung.

Il. Baubereiche
Art. 5

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den Baubereichen F, G, H,
| und J zusammen, fur welche unterschiedliche Bauvorschrif-
ten gelten.

Art. 6

Im Baubereich F darf der bestehende, dreigeschossige Bau-
korper um ein Vollgeschoss aufgestockt werden. Die Aufsto-
ckung darf die maximale Gebaudekote im Baubereich von
620.00 m 0. M. nicht Uberschreiten.



Baubereich G1 und G2

Baubereich H

Umgebungsbereich |

Erschliessungs- und
Parkierungsbereich J
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Die Luftungszentrale und die Liftmotoren diirfen die maximale
Gebaudekote von 622.00 m . M. nicht Uberschreiten

Die Grenzen des Baubereiches dirfen durch keine Hauptge-
baude Uberstellt werden. Vorbehalten bleiben Gebaudevor-
sprunge im Sinne von § 260, Abs. 3 PBG sowie technisch be-
dingte Dachaufbauten im Sinne von § 292 PBG.

Art. 7

Der Baubereich G setzt sich aus den Teilbereichen G1 und G2
zusammen. Im Baubereich G1 darf der bestehende ,Verbin-
dungstrakt® um ein Vollgeschoss aufgestockt werden. Die Auf-
stockung G1 darf die maximale Gebaudekote 607.70 m 4. M.
nicht Uberschreiten. Im Bereich G2 ist auf der Ebene 607.05 m
0. M. die Erstellung eines Terrassenbauwerks zum Restaurati-
onsbereich zulassig.

Die Grenzen des Baubereiches G1 durfen durch keine Haupt-
gebaude Uberstellt werden. Vorbehalten bleiben Gebaudevor-
spriinge im Sinne von § 260, Abs. 3 PBG sowie technisch be-
dingte Dachaufbauten im Sinne von § 292 PBG. Im Terras-
senbereich G2 darf am Rande das Gelander die Ebene der
Plattform durchstossen.

Art. 8

Der Baubereich H, ,Innenhof*; darf zu eipem beheizten Auf-
enthaltsbereich ausgebaut werden. Die Uberdachung darf eine
maximale Héhenkote von 612.00 m. i M. erreichen.

Die Grenzen des Baubereiches H dirfen durch keine Haupt-
gebaude uberstellt werden. Vorbehalten bleiben Gebaudevor-
springe im Sinne von § 260, Abs. 3 PBG sowie technisch be-
dingte Dachaufbauten im Sinne von § 292 PBG.

Art. 9

Der nicht von den Baubereichen abgedeckte Umgebungsbe-
reich | des Geltungsbereiches besteht vorwiegend aus Umge-
bungs- und Erholungsflachen. Der Umgebungsbereich mit den
vorhandenen Pflanzungen und Baumen und Retensionsteich
zwischen den Bettenhausern wird erhalten. Der vorhandene
Baumbestand ist im Gestaltungsplan und in der Baumartenliste
Beilage 2 definiert. Im Bereich der Vorfahrt missen funf neue
Parkplatze fur Besucher nach SN 640 291a erstellt werden.

Art. 10

Der Erschliessungs- und Parkierungsbereich, bestehend aus
Hauptzugang, allgemeinen Gartensitzplatze beim Hauptein-
gang, Vorfahrt, Anlieferung, bestehende Besucherparkplatze
vor dem Haupteingang sowie den Parkwegen werden nicht
verandert. Fur Bauten und Anlagen im Umgebungsbereich gilt
Art. 31 der Bau- und Zonenordnung 1994.



Grenz- und Gebaude-
abstédnde

Dachaufbauten

Erschliessung

Parkierung

Nutzweise Bereich F

Nutzweise Bereich G1

Nutzweise Bereich G2
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lll. Weitere Bestimmungen
Art. 11

Es darf auf die Mantellinien der Baubereiche gebaut werden
und die geschlossene Uberbauung ist zuldssig. Es kommen
keine Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschlage zur Anwendung.
Innerhalb des Geltungsbereiches durfen die kantonalrechtli-
chen Grenz- und Gebaudeabstande unterschritten werden,
vorbehalten bleiben einwandfreie wohnhygienische und feuer-
polizeiliche Verhaltnisse.

Art. 12

Dachaufbauten wie Kamine und Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie und kleinere, technisch bedingte Anlagen gemass
PBG § 292 sind zulassig und durfen die maximale Gebaude-
hdéhenkote der jeweiligen Baubereiche durchbrechen.

Photovoltaische Anlagen dirfen mit hochstens 20 cm Kon-
struktionshéhe erstellt werden.

Art. 13

Die Neubaubereiche im Gestaltungsplanperimeter missen
Uber bestehende Eingange, Verbindungskorridore und Trep-
penhauser erschlossen werden. Im Baubereich F muss das
bestehende Treppenhaus mit Liftanlagen um ein Geschoss
erhoht werden.

Art. 14

Die Anzahl der Autoabstellplatze und die Lage richtet sich
nach dem Vorschlag zur Neuaufteilung der Platze des Park-
platznachweises Beilage 2. Die Ausgestaltung der neu zu
erstellenden Parkplatze erfolgt nach der Norm SN 640 291 a.
Neue Besucherparkplatze sind nach der Komfortstufe B, neue
Personal und Bewohnerparkplatze nach der Komfortstufe A zu
dimensionieren.

Art. 15

Im Neubau-Bereich F sind Alters-, Pflegewohnungen und Pfle-
gezimmer zulassig.

Im Neubau-Bereich G1 sind Aufenthalts-, Biro- und Infrastruk-
turraume wie zum Beispiel Pflegerdume, Physiotherapie,
Hausverwaltung usw. zulassig.

Der Neubau-Bereich G2 darf als Aussenterrasse genutzt wer-
den.



Nutzweise Bereich H

Keine Baupflicht

Einordnung und
Gestaltung

Inkrafttreten

Seite 6

Der Neubau-Bereich H darf als Aufenthaltsraum oder als Infra-
strukturraum wie zum Beispiel Pflegerdume, Physiotherapie,
Hausverwaltung usw. genutzt werden.

Art. 16

Fur die Bereiche F bis J besteht keine Baupflicht.

Art. 17

Bauten, Anlagen und Umgebung haben eine Gestaltung und
Einordnung zu erfullen

Art. 18

Der Gestaltungsplan tritt mit der Publikation seiner Genehmi-
gung durch die Baudirektion in Kraft.



Privater Gestaltungsplan Bethesda Ost

Beilage 2: Baumartenliste im Geltungsbereich, dat. 1. Dez. 2006

Nr. Name Stammdurchmeser Kronendurchmesser
1) Arve (Pinius cembra) 55 cm 7.0m
2) Arve 50 cm 9.0m
3) Arve 12 cm 3.2m
4) Linde 25 cm 7.0m
5) Ahorn 35 cm 8.5m
6) Larche 26 em 6.0m
7) Larche 25¢cm 6.0m
8) Ahorn ,japanischer” 45 cm 8.0m
9) 20 cm 3.4m

10) Ahorn 10 cm S.0m

11) Fichte 60 cm 10.0m

12} Ahorn 40 cm 6.0m

13) Linde 35 cm 9.5m

14) Esche 10 cm 1.5m

15) Esche 10 cm 1.5m

16) Kirsche 10 cm 1.5m

17) Esche 10 cm 1.9 m

18) Esche 10 cm 20m

19) Esche 10 cm 20m

20) Esche 10 cm 15 m

21) Kirsche 5cm 20m

22) Ahorn 10 cm 1.5m

23) Esche 5cm 1.5m

24) 5cm 1.5m

29) Esche 5cm 1.5m

26) Esche 5cm 1.5m

27) Ahorn 5 om 1.5m

28) Ahorn 5cm 1.6 m

29) Esche 5cm 1.5m

30) Ahorn 5cm 1.0 m

a1 Platane 35 em 10.0 m

32) Platane 35 cm 12.0m

39) Platane 45 cm 12.0m

34) Larche 35cm 6.0m

35) Linde 25cm 8.0m

36) Arve 30 cm 6.0m
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