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Privater Gestaltungsplan «Rebweg» - Teilweise
Nichtgenehmigung

Elsau
Rain, Elsau, Kat.-Nrn. 2286, 3274 sowie 4428

- Situationsplan und Schnitte Mst. 1:300 vom 12. Dezember 2022
- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 2. August 2022
- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV vom 2. August 2022

- Bericht zu den nicht beriicksichtigen Einwendungen vom 12. Dezember 2022

Sachverhalt

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Rebweg» sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine nach gestalterischen Grundsétzen einheitliche sowie qualitétsvolle Uber-
bauung des Gebietes Rain, unter Achtung einer naturnahen Umgebungsgestaltung sowie
der Sicherstellung von Erschliessung und gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriis-
tungen, geschaffen werden. Dem privaten Gestaltungsplan liegen ein Bebauungskonzept
von Dahinden Heim Partner Architekten sowie ein Erschliessungskonzept zugrunde.

Die Gemeindeversammlung Elsau stimmte mit Beschluss vom 16. Juni 2022 dem priva-
ten Gestaltungsplan «Rebweg» zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemass Rechts-
kraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 2. Augst 2022 keine Rechtsmittel ein-
gelegt. Mit Schreiben vom 30. August 2022 beantragt die Gemeinde Elsau die Genehmi-
gung der Vorlage.

Die Genehmigungspriifung hat gezeigt, dass die Vorlage teilweise nicht genehmigungsfa-
hig ist. Mit Schreiben vom 22. November 2022 wurde die Gemeinde Elsau angehort. Der
Gemeinderat nahm mit Schreiben vom 20. Dezember 2022 Stellung.

Erwagungen
A. Formelle Priifung

Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung

Der Geltungsbereich umfasst die geméss Bau- und Zonenordnung (BZO) der Wohnzone W1
zugewiesenen Grundstiicke Kat.-Nrm. 2286, 3274 sowie 4428 bzw. Teilflachen hiervon. Das
Wohngebaude Im Schriindler 32 mit Umschwung auf dem Grundstlick Kat.-Nr. 4428 wird
vom Geltungsbereich ausgenommen. Das bestehende Stallgebdude auf dem Grundstuck
Kat.-Nr. 3274 (Vers.-Nr. 1249) darf unter Beibehaltung von Lage, Grundflache und Hohen-
profil umgebaut, zuriickgebaut oder geméss den Bestimmungen ersetzt werden.

Die Erschliessung erfolgt ab der Pestalozzistrasse mittels einer «Wohnstrasse». Diese glie-
dert das Gebiet in einen nérdlichen und stidlichen Bereich. Die nordlich gelegenen Bauberei-
che A1 bis A3 bieten die Mdglichkeit zur Erstellung winkelformiger Einfamilienhduser. Std-
lich hiervon werden insgesamt acht Baubereiche B1 bis B6 und C1 und C2 ausgebildet, in
denen Doppeleinfamilienhduser angeordnet werden kénnen. Der Gestaltungsplan legt die
maximal anrechenbare Geschossflache der Erdgeschosse je bezeichnetem Baubereich
(Baubereiche A = Niveau 1; Baubereiche B und C = Niveau 0) abschliessend fest. In den Ub-
rigen Geschossen definiert sich das bauliche Ausmass aufgrund der jeweiligen Abgrenzun-
gen der Baubereiche. Um die Beeintrachtigung riickwértig angeordneter Liegenschaften in
Bezug auf eine «freie Aussicht» moglichst gering zu halten, wurden der Setzung der Bauten
in den Verlauf des gewachsenen Bodens grosse Bedeutung beigemessen. Mit Ausnahme
der am dstlichsten gelegenen Baubereiche C1 und C2, bei welchen auch ein Attikageschoss
ausgebildet werden kann, tritt die Uberbebauung maximal zweigeschossig in Erscheinung.

Durch die Anordnung der Baubereiche kann der im Siidostteil des Areals gelegene Erho-
lungsraum (Umgebungsbereich U2) mit Ausnahme von besonderen Gebéauden weitgehend
baulich freigehalten werden. Dieser wie auch die privaten Vorgérten (Umgebungsbereich
U1) sind mit unterschiedlichen Griinelementen sowie einheimischen Pflanzen auszugestal-
ten. Dabei ist die Bewirtschaftung der Umgebung im Rahmen einer privatrechtlichen Verein-
barung zwischen den kiinftigen Eigentiimern auszumachen.

Den mit Vorpriifungen des Amts fiir Raumentwicklung vom 15. Januar 2020 und 28. Sep-
tember 2020 gestellten Auflagen und Empfehlungen wurde entsprochen.

Im Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV wird darauf hingewiesen, dass die Zufahrt von der
privaten «Wohnstrasse» auf die Staatsstrasse eine Genehmigung des Amts fiir Verkehr im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens bedingt. Es wird darauf hingewiesen, dass die dies-
bezliglichen Zustindigkeiten vom Amt fiir Verkehr (seit 1. Januar 2021 Amt fir Mobilitat
[Volkswirtschaftsdirektion]) zum Tiefbauamt (Baudirektion) gewechselt haben.

Anlasslich der zweiten Vorpriifung wurde gefordert, die Vorschriften zur «Parkierung der Be-
wohner» (Art. 15 Abs. 4 GPV) mit einem Absatz zu den im Situationsplan bezeichneten «Ve-
loabstellplatzen» zu ergénzen. Dem diesbeztiglichen Antrag wurde mit Art. 15 Abs. 4 GPV
insofern gefolgt, als dass die im Situationsplan bezeichneten Veloabstellplatze zu erstellen
sind. Mit der getroffenen Festlegung gehen indes keine Angaben zur Anzahl bereitzustellen-
der Veloabstellplétze einher. Die BZO legt in Art. 73 Abs. 2 Ausrlistungen einzig fur Mehrfa-
milienhauser fest, dass unter anderem hinsichtlich Velos die normgeméssen Richtwerte zur
Anwendung gelangen. Es wird davon ausgegangen, dass die entsprechenden Werte auch in
Bezug auf Art. 15 Abs. 4 GPV eingefordert werden.
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Ebenso wurde gefordert, den Standort fiir die Sammelstelle Abfall im Situationsplan zu ver-
orten. Beim nun verzeichneten Standort der Abfallsammelstelle ist die Anfahrt zum Leeren
der Container nicht erkennbar. Die Bedienung der Container hat von der internen Erschlies-
sungsstrasse zu erfolgen. Die Sichtverhéltnisse auf die Ubergeordnete Strasse und den Geh-
weg sind einzuhalten. Wir weisen darauf hin, dass Bauten an und in der Pestalozzistrasse
friihzeitig mit dem Tiefoauamt (Baudirektion) zu koordinieren sind. Unter anderem ist vorge-
sehen, das Trottoir auf der Westseite der Pestalozzistrasse von der Einmindung Im Rain bis
zur Zufahrt des Gestaltungsplangebiets Rebweg zu verléangern (Studie «Fussgangerfuhrung
entlang Pestalozzistrasse» des Amts fir Verkehr Kanton Zurich). Zustandig ist das Stras-
seninspektorat (Strassenregion lll).

Die Genehmigungspriifung hat zudem gezeigt, dass die Vorschriften zur Energiethematik in

" Art. 18 GPV nicht den Anforderungen des Energiegesetzes (EnerG) entsprechen. Im Gestal-

Hinweise zur
Ergreifung von allfal-
ligen Rechtsmitteln

tungsplan wird festgelegt, dass mindestens 30% des zuldssigen Warmebedarfs fur Heizung
und Warmwasser mit erneuerbaren Energien zu decken sind (vgl. Art. 18 Abs. 2 GPV). Dies
ist eine unzulassige Abschwichung des am 1. September 2022 in Kraft getretenen geénder-
ten Energiegesetzes, wonach der Energiebedarf von Neubauten fur Heizung, Warmwasser,
Luftung und Klimatisierung ohne CO2-Emissionen aus fossilen Brennstoffen gedeckt werden
muss (§ 11 Abs. 1 EnerG). Festlegungen in Gestaltungsplénen, die im Widerspruch zu neue-
rem und héherrangigem Recht stehen, sind unzuldssig. Die Bestimmungen im Energiege-
setz stellen ibergeordnetes Recht dar. Auch wenn der private Gestaltungsplan «Rebweg»
vor dem Inkrafttreten des Energiegesetzes festgesetzt wurde, muss die Rechtmassigkeit
zum Zeitpunkt der Genehmigung gegeben sein. Art. 18 GPV kann daher nicht genehmigt
werden. Durch die Nichtgenehmigung entsteht im genehmigungsfahigen Teil der Vorlage
keine Regelungsliicke, hinsichtlich Energieversorgung sind die Bestimmungen des Energie-
gesetzes massgebend.

Im Rahmen der Anhdrung teilte der Gemeinderat Elsau mit, dass die Argumentation nach-
vollziehbar ist und die nicht genehmigungsfahige Festlegung zur Energiethematik aus den
Gestaltungsplanvorschriften gestrichen werden konne.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis grosstenteils als rechtméssig, zweckmaéssig sowie an-
gemessen und kann bis auf nachstehende Gestaltungsplanvorschrift genehmigt werden (§ 5
Abs. 1 PBG). e

Nicht genehmigt wird:
- Art. 18 GPV

Durch die Nichtgenehmigung entsteht im genehmigungsfahigen Teil der Vorlage keine Re-
gelungsliicke, weshalb diese genehmigt werden kann (Dispositiv 1).

In Bezug auf die allfallige Ergreifung von Rechtsmitteln ergehen folgende Hinweise:
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Durch die genehmigten Festlegungen (Dispositiv 1) ist die Gemeinde Elsau nicht beschwert.
Weiteren betroffenen Privaten und Verbanden steht jedoch der Rekurs offen (§§ 338a f.
PBG).

Beziiglich der nichtgenehmigten Teile der Vorlage (Dispositiv 1) ist die Gemeinde Elsau zum
Rekurs legitimiert. Scheitert eine Planédnderung im Genehmigungsverfahren, héngen die An-
fechtungsmoglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob die Nichtgenehmigung
eine zwingende Nachfolgefestlegung auslost (§§ 19 Abs. 1 lit. ain Verbindung mit § 19a
Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr. 0150/2016 vom 24. Novem-

ber 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte angefochten werden, wenn der
Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann bzw. wenn
die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit einen be-
deutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fir ein weitldufiges Beweisverfahren ersparen
wiirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht priift die formellen Voraussetzungen von
Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung von Art. 18 GPV, ist keiner Nachfolgeregelung zugéngig (Disposi-
tiv I1). Es handelt sich demnach um eine verfahrensabschliessende Anordnung, die mit Re-
kurs angefochten werden kann (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit § 19a Abs. 1 Verwal-
tungsrechtspflegegesetz [VRG]). Die Nachfiihrung des Gestaltungsplans nach Rechtskraft
von Dispositiv 1| bedarf keiner erneuten Genehmigung durch die Baudirektion.

Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Elsau zusam-

men mit dem gepriiften Akt zu verdffentlichen und aufzulegen. Die Gemeinde Elsau wird ein-

geladen, im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die teilweise nichtgenehmigten

Inhalte eine verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.

Der Gemeinderat wird eingeladen, die Gestaltungsplanvorschriften im Sinne der Erwagun-

gen anzupassen. Die Anpassung bedarf keiner erneuten Genehmigung.

Die Baudirektion verfiigt:

I Der private Gestaltungsplan «Rebweg», welchem die Gemeindeversammiung Elsau
mit Beschluss vom 16. Juni 2022 zugestimmt hat, wird unter Vorbehalt von Dispositiv |1

genehmigt.

il Nicht genehmigt wird Art. 18 «Energie» der Gestaltungsplanvorschriften.

. Gestitzt auf § 2 lit. C und § 9 der Gebi]hrenordhung fur Verwaltungsbehdrden werden
die Gebiihren wie folgt festsetzt: '

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE Fr. 2'840.00 106 528 / 83100.40.100

Staatsgeblhr AWEL, EN Fr.132.40 105 326/ 83100.41.382
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Staatsgebuiihr TBA Strasseninspektorat Sl Fr. 199.80 110 854 / 83100.43.101
Staatsgebiihr AWEL, PG | Fr. 133.20 105 323 /83100.41.273
Total Fr. 3'305.40

IV. Gegen Dispositiv lll dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-

rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moglich
beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten
hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Elsau wird eingeladen

Dispositiv | und Il sowie den kommunalen Beschluss samt Réchtsmittelbelehrung zu
verbffentlichen;

Art. 18 der Gestaltungsplanvorschriften zu streichen;
diese Verfiigung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursgericht
sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Elsau (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon ZH
(Katasterbearbeiterorganisation)

Therese und Bruno Schalch, Im Schri‘mdler' 32, 68352 Elsau
(Rechnungsadressaten)

Im Auftrag der Baudirektion

v) ( }\./U VERSENDET AM 7 2. MRZ. 2023



Gemeinde Elsau
Kanton Zirich

Privater Gestaltungsplan Rebweg

Situationsplan und Schnitte 1:300

Aufgestellt von den Grundeigentiimern am: 05. Mai 2022

Kat.Nr. 3274, 2286 Kat.Nr. 4428
Peter-Matzinger, Berta, Erben Schalch-Peter, Bruno und Therese
vertreten durch Schalch-Peter, Therese

Von der Gemeindeversammlung am 16. Juni 2022 zugestimmt.

Namens der politischen Gemeinde Elsau

Der Prasident Der Schreiber

Von der Baudirektion genehmigt am:

BDV Nr.:

Fir die Baudirektion
INGESA AG DAHINDEN Dahinden Heim Partner Architekten AG
INGENIEURE. FORMEN. PARTHIEI'E’\Q A St. Gallerstrasse 45
LEBENSRAUM. ARCHITEKTEN 8400 Winterthur

Florahof 5a | 8353 Elgg
052 364 23 23 | elgg@ingesa.ch

Druckdatum: 12.12.2022
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Gemeinde Elsau

Kanton Zirich

Privater Gestaltungsplan Rebweg

Vorschriften

Aufgestellt von den Grundeigentiimern am: 05. Mai 2022

Kat.Nr. 3274, 2286 Kat.Nr. 4428
Peter-Matzinger, Berta, Erben Schalch-Peter, Bruno und Therese
vertreten durch Schalch-Peter, Therese

Von der Gemeindeversammlung am 16. Juni 2022 zugestimmt.

Namens der politischen Gemeinde Elsau

Der Prasident Der Schreiber

Von der Baudirektion genehmigt am: Art. 18 "Energie" der

BDV Nr.: Gestaltungsplanvorschriften von der
Genehmigung ausgenommen
gemass Dispositiv Il der

Fur die Baudirektion Genehmigungsverfiigung Nr. 0051/23
vom 22.03.2023

INGESA AG DAHINDEN Dahinden Heim Partner Architekten AG
INGENIEURE. FORMEN. R A St. Gallerstrasse 45
LEBENSRAUM. ARCHITEKTEN 8400 Winterthur

Florahof 5a | 8353 Elgg
052 364 23 23 | elgg@ingesa.ch

Druckdatum: 02.08.2022
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Gemeinde Elsau
Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan Rebweg
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Gemeinde Elsau
Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan Rebweg

. Erlass

Die Gemeinde Elsau hat, gestitzt auf 886 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Ziirich (PBG), fur
das Gebiet innerhalb des Gestaltungsplanperimeters, den privaten Gestaltungsplan Rebweg an der Ge-
meindeversammlung vom 16. Juni 2022 festgesetzt.

II. Einleitende Bestimmungen

Art. 1 Zweck und Ziele der Planung

! Der Gestaltungsplan Rebweg soll fiir eine qualitativ hochstehende Wohniiberbauung des Planungsperi-
meters sorgen. Er bezweckt zudem eine besonders gute Einordnung von Neubauten in die bauliche und
landschaftliche Umgebung von Elsau.

2 Durch den Gestaltungsplan werden folgende Ziele verfolgt:
- Die Realisierung einer, im Sinne von § 71 PBG, besonders gut gestalteten Wohnuberbauung

- Die Erméglichung einer, an die Gegebenheiten angepassten, einheitlich geregelten Bauweise, wel-
che auch bei einer etappierten Bauweise gewahrleistet bleibt.

- Eine naturnahe Umgebungsgestaltung.

- Die Realisierung gemeinschaftlicher Erschliessungsanlagen.

Art. 2 Geltungsbereich und Inhalt

! Der Gestaltungsplan gilt fur das Gebiet innerhalb des Gestaltungsplanperimeters. Planelemente aus-
serhalb des Gestaltungsplanperimeters haben lediglich orientierenden Charakter.

2 Die Vorschriften regeln insbesondere:

- die Bauweise: die Lage, die Grosse (Gebaudeprofile) und die Gestaltung der Bauten.

- die Erschliessung: die Zufahrten und die Parkierung sowie gemeinsam genutzte Flachen.
- die energetischen Massnahmen.

- die Umgebungsgestaltung.

3 Inhalte, welche bloss Informationscharakter haben sind als solche gekennzeichnet.

Art. 3 Bestandteile

Integrierende Bestandteile des Gestaltungsplanes sind diese Vorschriften, sowie der Situationsplan mit
Schnitten im Massstab 1:300 mit sdmtlichen als festgesetzt bezeichneten Inhalten: Baubereiche, Mantelli-
nien, Ausnitzung und Gebaudeprofile.

Art. 4 Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung und zum kantonalen Recht

Wo nichts anderes bestimmt ist, gelten die rechtsgultige Bau- und Zonenordnung vom 10.07.2018, die
Baubegriffe und Definitionen sowie die Mess- und Berechnungsweisen geméss dem kantonalen Planungs-
und Baugesetzes (PBG) und den dazugehdrenden Verordnungen in den jeweiligen Fassungen bis am
28.2.2017 sowie Ubergeordnetes Recht.

Seite 1



Gemeinde Elsau
Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan Rebweg

Bebauung

Art. 5 Bestehendes Gebaude Vers.Nr. 1249

Das bestehende Stallgebaude darf abgebrochen und durch einen Neubau nach Art. 6 dieser Vorschriften
ersetzt werden, oder unter Beibehaltung von Lage, Grundflache und Hohenprofil umgebaut werden. Um-
bauten mit einer Vergrosserung des bestehenden Volumens und Anbauten kénnen gestattet werden,
wenn sie den Vorschriften der Grundmasse der Wohnzone W1 geméass Art. 50 der Bau- und Zonenord-
nung der Gemeinde Elsau entsprechen.

Art. 6 Bauten

! Neue Hochbauten diirfen nur innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baubereiche A1, A2 und A3,
B1 bis B6 sowie C1 und C2 erstellt werden. Ausgenommen davon sind Gemeinschaftsanlagen und Aus-
stattungen, sowie Spiel- und Freizeitanlagen.

2 Je Baubereich ist nur ein Hauptgebaude zulassig. Die Hauptbauten der verschiedenen Baubereiche sind
in Ihrer Bauweise aufeinander abgestimmt und differenziert zu gestalten.

Art. 7 Mantellinien

! Hauptgeb&aude mussen auf die im Situationsplan festgelegten Mantellinien gebaut werden, damit der
Verlauf der Fassadenfluchten gewahrleistet bleibt.

2 Einzelne Vorspringe gemass Art. 8 dieser Vorschriften dirfen die Mantellinie durchstossen.

Art. 8  Vorbauten von Hauptgebauden

Einzelne Vorspriinge wie Vordacher und dergleichen, ausgenommen Balkone, diirfen die Baubereiche und
Mantellinien um héchstens 0.2 m Uberragen.

Art. 9  Nebengebéaude

Y Im als Umgebungsbereich "U1" ausgewiesenen Teil des Situationsplans sind nur kleinere eingeschossi-
ge Nebengebaude Gartenh&auschen, Spielanlagen und dergleichen, die nicht fiir den dauernden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, geméass § 18 Abs. 1 der besonderen Bauverordnung Il (BBV II) zulassig.

2 Im Umgebungsbereich "U2" sind besondere Gebaude im Sinne von § 273 des PBG mit einer Grundfla-
che von maximal 50 m? zulassig.

3 Des Weiteren gelten fiir Bauten und Anlagen die Bestimmungen bezuglich der Baulinien gemass § 96 ff
des PBG.

Art. 10 Volumen und Geschossflachen

! Die im Situationsplan definierten maximalen Gebaudehoéhen (m 0. M.) und die Baubereiche sind fuir die
Bebauungsméglichkeiten massgebend.

2 Die im Situationsplan bezeichneten Angaben zur maximal anrechenbaren Geschossflache [m?] im Erd-
geschoss gelten fur die Baubereiche Al, A2 und A3 im Niveau 1 (EG) und fiir die Baubereiche B1 bis B6
sowie C1 und C2 im Niveau 0 (EG).

3In den Geschossen, wo keine maximal anrechenbare Geschossflache festgelegt wurde, gelten die ent-
sprechenden Baubereiche als beschrankend.

41n den Baubereichen C1 und C2 ist der Baubereich Attika fur die Erstellung des Attikageschosses mass-
gebend.

5 Aufbauten sind auch ausserhalb des Baubereiches Attika auf einem Drittel der Fassadenlange im Sinne
von § 292 PBG maglich.
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Art. 11 Abstande und Gebaudemasse

11n den Baubereichen von Baufeld A darf die Uberbauung unbeachtlich der Gebaudelange, geschlossen in
Erscheinung treten.

2 Fur die Bestimmung des Abstands zur Staatsstrasse ist die rechtskraftige Baulinie VD Nr. 5149/2105
massgebend. Die Zuléassigkeit von Bauvorhaben im Baulinienbereich hat sich nach den Bestimmungen
des PBG zu richten.

Art. 12 Dachgestaltung
! Flachdacher von Hauptgeb&auden sind extensiv zu begriinen.
2 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zulassig.

3 Technisch bedingte Aufbauten und Anlagen dirfen die Dachflache um maximal 0.5 m tberragen.

Art. 13 Gestaltung

1 Bezuiglich der Anforderungen an die Bauten und Anlagen, sowie deren Umschwung, gelten sinngemass
die Bestimmungen von § 71 PBG.

2 Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fiir Ausstattungen, Materialien und Farben, sowie bei Aussen-
renovationen.

3 Hauptbauten und Nebengebaude sind in Material- und Farbwahl aufeinander abzustimmen.

IV. Erschliessung und Parkierung

Art. 14 Wohnstrasse
! Das Areal wird Uber die Pestalozzistrasse mit einer privaten Wohnstrasse erschlossen.

2 Es ist eine sicherheitstechnisch und gestalterisch gute Losung, betreffend der Ein- und Ausfahrt, Besu-
cherparkplatze, sowie die Fussgangerfihrung (Pestalozzistrasse), umzusetzen.

3 Die Ausfahrt auf das libergeordnete Strassennetz ist gemass den Anforderungen des Typs B der Ver-
kehrserschliessungsverordnung (VErV) auszufihren.

4 Die im Situationsplan bezeichnete Wohnstrasse ist aufgeteilt in einen Erschliessungsbereich und eine
Begegnungszone.

5 Die Begegnungszone dient der Bewohnerschatft als Spiel- und Aufenthaltsgelegenheit. Sie ist gegeniiber
dem Erschliessungsbereich klar erkennbar zu trennen.

5 Die Begegnungszone ist fiir den Aufenthalt von Kindern zweckmassig und gefahrlos zu gestalten.

” Die Wohnstrasse ist so zu planen, dass diese jederzeit als Notzufahrt von Losch- und Rettungsfahrzeu-
gen benutzt werden kann. Es ist eine Kehrmdglichkeit notwendig.

Art. 15  Parkierung fir Bewohner

! Es ist fur jede Wohneinheit in den Baubereichen A, B und C mindestens ein gedeckter Fahrzeugabstell-
platz zu erstellen.

2 Die Abstellplatze sind innerhalb der bezeichneten Baubereiche A und C zu erstellen. Es sind keine Fahr-
zeugabstellplatze in den Baubereichen B zulassig.

3 Die Abstellplatze fur die Baubereiche B sind innerhalb der Baubereiche A zu erstellen.

4 Die im Situationsplan bezeichneten Veloabstellplatze sind zu erstellen.
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Art. 16 Besucherparkplatze

L Auf der als Bereich Besucherparkplatze bezeichneten Flache sind die Besucherparkplatze fiir die Wohn-
hauser der Baubereiche A und B zu erstellen. Die Tiefgarage fir die Besucherparkplatze hat einen Ab-
stand von mind. 5 m zur Strassengrenze aufzuweisen und die fertige Decke der Garage muss mind. 1 m
unter dem Strassenniveau zu liegen kommen.

2 Innerhalb des Baubereiches C muss mindestens ein Besucherabstellplatz erstellt werden. Im Falle von
Einfamilienhaus-Einheiten kénnen die Vorplatze als Besucherabstellplatze angerechnet werden.

Art. 17 Sammelstelle Abfall

Eine Abfallsammelstelle ist, am im Situationsplan bezeichneten Ort, so zu gestalten, dass die Container fir
die Entleerung gut erreichbar sind.

V. Energieversorgung

Art. 18 Energie
! Wohnbauten haben erh6hten Anforderungen betreffend Energieverbrauch zu entsprechen.

2 Bauten mussen so gebaut und ausgeristet werden, dass mindestens 30% des zulassigen Warmebedarfs
fur Heizung und Warmwasser mit erneuerbaren Energien gedeckt sind.

Art. 18 "Energie" der Gestaltungsplanvorschriften von der Genehmigung ausgenommen
gemass Dispositiv Il der Genehmigungsverfiigung Nr. 0051/23 vom 22.03.2023

VI. Umgebungsgestaltung und Bepflanzung

Art. 19 Terrainveranderungen

Es kdnnen Terrainveranderungen genehmigt werden, welche tber die Bestimmungen der Bauordnung Art.
52 hinausgehen, sofern dies im Sinne der Umsetzung des Richtprojekts ist.

Art. 20 Umgebungsbereich und Bepflanzung

! Die als Umgebungsbereiche "U1 und U2" bezeichneten Flachen dienen als Erholungsflachen oder zah-
len zu den privaten Vorgarten der Wohnungen.

2 In den Umgebungsbereichen sind verschiedene Griinelemente aus einheimischen Pflanzen zu erstellen.
3 Standorte fiir hochstammige Baume sind geméss Situationsplan zu realisieren und langfristig zu erhalten.

4Fur die Bewirtschaftung der Umgebung ist eine privatrechtliche Regelung zwischen den kiinftigen Eigen-
tumern auszuarbeiten.

VIl. Larm

Art. 21 Einhaltung der Planungswerte

Im Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, dass jeder larmempfindliche Wohnraum ber mindestens
ein Fenster verfugt, bei welchem die Immissionspegel die Werte von 55 dB am Tag und 45 dB in der Nacht
nicht dberschreiten.

VIIl. Schlussbestimmungen

Art. 22 Realisierung
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! Baubereich C kann unabhangig von den Baubereichen A und B realisiert werden. Eine Etappierung der
verschiedenen Baubereichen ist grundséatzlich mdéglich.

2 Bei einer unabhangigen Realisierung sind die erforderlichen Teile der Erschliessung, Besucherparkplatze
und Abfallsammelstelle zu erstellen.

% Die Ausfahrt der Wohnstrasse in die Staatsstrasse ist entsprechend den Anforderungen von Typ B aus
der Verkehrserschliessungsverordnung (VErV) bereits beim ersten Bauvorhaben zu erstellen.

Art. 23 Geringfligige Anderungen

Das Richtprojekt von der Dahinden Heim Partner Architekten AG, Winterthur ist fur die Gestaltung der
Bauten und des Aussenraumes richtungsweisend. Der Gemeinderat kann vorbehaltlich der Bestimmungen
des Gestaltungsplans Abweichungen vom Richtprojekt zulassen, sofern qualitativinsgesamt eine zumin-
dest gleichwertige Lésung erzielt wird.

Art. 24 Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan wird mit der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Ge-
meinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung geméass § 6 PBG.
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1 Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Die Raumplanungsverordnung (RPV) verlangt in Art. 47 von der Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst,
dass sie zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehdrde (Art. 26, Abs. 1 RPG) dariiber Bericht erstattet,
wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundséatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus
der Bevolkerung (Art. 4, Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den
kantonalen Richtplan bertcksichtigt, und wie sie den Anforderungen des lbrigen Bundesrechts Rechnung
tragen.

Dieser Bericht hat keine Rechtsverbindlichkeit, sondern informiert Giber die Festlegungen (Vorschriften und
Situationsplan mit Schnitten) und Hintergriinde des Gestaltungsplans Rebweg.

2 Ausgangslage

2.1 Anlass und Zielsetzung

Es handelt sich bei der Realisierung des privaten Gestaltungsplanes um drei in der Wohnzone W1/ ESII
liegenden Parzellen Kat.Nr. 4428, 3274 und 2286 in der Gemeinde Elsau. Es handelt sich beim Gestal-
tungsplanperimeter um ein Gebiet von rund 7'520 m2. Die Grundeigentiimerlinnen méchten eine Uberbauung
dieses Gebietes an der Pestalozzistrasse realisieren, welche einerseits besonders gut gestaltet und in die
Landschaft eingeordnet ist, andererseits soll der Gestaltungsplan eine Rechtssicherheit bieten und die
Zusammenlegung der Parzellen, sowie deren gemeinsame Erschliessung und Uberbauung regeln.

Durch den Gestaltungsplan werden folgende Ziele verfolgt:
- Die Realisierung einer, im Sinne von § 71 PBG, besonders gut gestalteten Wohniberbauung.

- Die Ermdglichung einer, an die Gegebenheiten angepassten, einheitlich geregelten Bauweise, wel-
che auch bei einer etappierten Bauweise gewahrleistet bleibt.

- Eine naturnahe Umgebungsgestaltung.

- Die Realisierung gemeinschaftlicher Erschliessungsanlagen.

2.2 Privates Gestaltungsplanverfahren

Rechtsgrundlage von Gestaltungspléanen bilden die § 83ff des kantonalen Planungs- und Baugesetzes

(PBG). Gestaltungsplane kdnnen gemass § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) mit

offentlich-rechtlicher Wirkung auch von den Grundeigentiimern aufgestellt werden. Die Bauordnung der
Gemeinde Elsau ist noch nicht harmonisiert worden, es gelten deshalb die Vorschriften des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) in der Fassung bis 28.2.2017.

Alle Grundeigentimerinnen der Grundstiicke innerhalb des Gestaltungsplanperimeters stimmen dem
Vorhaben zu. Aufgrund der Hanglage ist die Wahrung der Aussicht ein wichtiges Anliegen fur die umliegen-
den Grundstiickeigentiimer, mit der Festlegung von Héhenprofilen wird die Aussicht gesichert. Allfallige
weitere zum Rekurs berechtigenden Interessen Dritter werden im Rahmen der 6ffentlichen Auflage behan-
delt.

Die Gemeindeversammliung hat am 16. Juni 2022 der Festsetzung des privaten Gestaltungsplanes Rebweg
zugestimmt.

2.3 Gestaltungsplanperimeter

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die drei Grundstiicke Kat.Nr. 4428, 3274 und 2286 bzw. Teilbereiche
davon. Grundstiick Kat.Nr. 3274 ist bereits teilweise tberbaut und mit einem privaten Weg erschlossen. Es
handelt sich dabei um ein Stallgebaude (Vers.Nr. 1249), welches fiir die Realisierung des Gestaltungsplanes
abgebrochen werden muss. Entsprechende Bestimmungen regeln den Umgang mit dem bestehenden
Gebaude. Ebenfalls muss der bestehende Weg im Rahmen der Erschliessungserstellung veréndert oder
aufgehoben werden.

Nordéstlich des Grundstiicks Kat.Nr. 3274 verlauft ein Gemeindeweg, welcher jedoch durch den Gestal-
tungsplan nicht tangiert wird.
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Im Grundbuch sind keine Eintragungen zu Lasten der innerhalb des Gestaltungsplanes ausgeschiedenen
Parzellen vermerkt.

Dem vorliegenden Gestaltungsplan liegt eine Erschliessungsplanung und ein Bebauungskonzept zu Grunde
(siehe Kapitel 4 und 5 dieses Berichts).

A

I

Abb. 1 Situationsplan und Luftbild im Bereich des Gestaltungsplanes Rebweg

2.3.1 Grundstickmutationen

Damit der Gestaltungsplanperimeter wie gewtinscht umgesetzt werden konnte, wurde der westliche Teil des
Grundstiicks Kat.Nr. 3247 (neu Kat.Nr. 4428) an den Grundeigentimer der Parzelle Kat.Nr. 3245 (neu
Kat.Nr. 4427) zugeteilt. Der Gestaltungsplanperimeter beinhaltet die Grundstiicke Kat.Nr. 4428, 3274 und
2286.

Grundstlick Kat.Nr. 4428 ist mit einem Wohngebaude Vers.Nr. 1117 bebaut. Die Parzellengrenzen werden
im Rahmen der Realisierung des Gestaltungsplanes entsprechend angepasst. Durch die Planung entstehen
keine neuen unbebauten bzw. nicht erschlossenen Parzellen.
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2.4 Bestehende Rechtsgrundlagen

2.4.1 Kantonaler und regionaler Richtplan

Dem kantonalen und regionalen Richtplan sind keine Besonderheiten fiir das Gestaltungsplangebiet Reb-
weg zu entnehmen. Der Gestaltungsplan liegt im Siedlungsgebiet. Fir einige Gebiete in der Gemeinde
Elsau definiert der regionale Richtplan die vorgesehene bauliche Dichte, das Gestaltungsplangebiet ist von
diesen Festlegungen jedoch nicht betroffen. Es ist deshalb eine gemass Nutzungsplanung mdgliche Ein-
wohnerdichte anzustreben.
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Abb. 2 Ausschnitt kantonaler Richtplan Elsau
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Abb. 3 Ausschnitt regionaler Richtplan Elsau

2.4.2 Kantonaler, regionaler und kommunaler Richtplan Verkehr

Erschlossen wird die Uberbauung Rebweg uiber die Pestalozzistrasse. Im regionalen Verkehrsrichtplan ist
die Pestalozzistrasse als regionale Verbindungsstrasse eingetragen. Es besteht eine rechtskraftige Baulinie
(VD Nr. 5149/2015) entlang dieser Strasse, welche durch die Baubereiche nicht tangiert wird. Von der
Pestalozzistrasse aus erfolgt die Zufahrt auf die private Wohnstrasse.

Die Zufahrt von der privaten Wohnstrasse auf die Staatsstrasse erfordert der Genehmigung des Amtes fur
Verkehr im Rahmen des Bewilligungsverfahrens. Vorabklarungen beim Amt fur Verkehr ergaben fur die
Zufahrt keine vordringlichen Einschrankungen. Weiter haben die Abklarungen ergeben, dass bei realisierter
Bebauung das Amt fur Verkehr die Mdglichkeit in Betracht zieht, entlang der Pestalozzistrasse talseits ein
Trottoir zu realisieren und eine Geschwindigkeitsbegrenzung innerorts von 50 km/h vorzusehen.
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Es sind keine offentlichen Fusswege innerhalb des Gestaltungsplanperimeters bestehend oder geplant. Der
offentliche Fussweg, welcher gemass kommunaler Planung entlang des Gestaltungsplanperimeters verlauft,
wird nicht beeintrdchtigt. Der kommunale Verkehrsrichtplan der Gemeinde Elsau stammt aus dem Jahr
1981. Es gibt keine Eintragung eines ¢ffentlichen Fussweges entlang der Pestalozzistrasse im Bereich des
Gestaltungsplangebietes. Die Gemeinde hat sich beziiglich der Fussgéangererschliessung der Uberbauung
verschiedene Uberlegungen gemacht. Sie kam zum Schluss, dass es keinen zusétzlichen kommunalen
Fussweg entlang der Pestalozzistrasse bendtigt. Weiter stidlich der Pestalozzistrasse existiert eine fur die
Fussganger problematische Stelle in einer Kurve. Fiir die Bewohner der neuen Uberbauung Rebweg,
welche zum Bahnhof gelangen mdéchten, ist diese Stelle relevant. Es wurde eine Variante fur die Losung
dieser Situation ausgearbeitet, die Erstellung eines zweiten Trottoirs wurde jedoch gegenlber dieser Varian-
te bevorzugt.

ZSchwerzen-J, i

Abb. 5 Ausschnitt regionaler Richtplan Verkehr, Elsau
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Abb. 6 Ausschnitt kommunaler Richtplan Verkehr Elsau

2.4.3 Nutzungsplanung

In der Nutzungsplanung ist fur dieses Gebiet eine Bauzone (Wohnzone W1) ausgeschieden und es liegt
somit im Interesse der Gemeinde an diesem Standort eine Bebauung zu realisieren.

Die Wohnzone W1 weist darauf hin, dass eine hohe Dichte nicht prioritres Ziel ist und die Bauhthe an
dieser Hanglage beschrankt werden soll. Im Bericht vom 21. September 2017 zur Gesamtrevision der Bau-
und Zonenordnung wurde das als «Rain» bezeichnete Gebiet als Mdglichkeitsgebiet in der Wohnzone
eingestuft. Das Gebiet wird zwar als Nutzungsreserve ausgewiesen, jedoch aufgrund der Hanglage als
schwierig bebaubar eingestuft und somit wurde an dieser Lage auch kein Verdichtungsziel definiert. Mit der
Festlegung des privaten Gestaltungsplans Rebweg wird eine Bebauung dieses Gebiets erméglicht, welche
den Entwicklungszielen der Gemeinde Elsau entspricht.

Ausserdem ist fir dieses Gebiet gemass regionalem Richtplan keine besondere Verdichtung vorgesehen.
Der Gestaltungsplan entspricht diesbezlglich der Bau- und Zonenordnung sowie den Uibergeordneten
Planungen.

Die Vorschriften des privaten Gestaltungsplanes regeln folgende Punkte:
— die Bauweise und Baudimensionen: Lage, Grésse, Hohe und die Gestaltung der Bauten

— die Erschliessung: die Zufahrten und die Parkierung sowie gemeinsam genutzte Flachen

energetische Massnahmen

die Umgebungsgestaltung
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2.4.4 Vergleich der Bauordnung mit dem Gestaltungsplan

Im folgenden Kapitel werden die geplanten Festlegungen des Gestaltungsplans mit einer Regelbebauung
verglichen.

In der Wohnzone W1 sind folgende Grundmasse erlaubt bzw. Absténde erforderlich:

Art. 50 Grundmasse

Grundmasse ' Es gelten folgende Grundmasse:
W1 | W2A W2B W3
a) Ausnitzungsziffer max. % 20 35 40 55
- Erweiterungsbonus 5 5
gemass Art. 54
- Areallberbauung 10 10 10

gemass Art. 61
b) Geschosse

Untergeschosse 1 1 1 1

Vollgeschosse 1 2 2 3

Dachgeschosse 1 1 2 2
c) Grenzabstande

kleiner Grundabst. min. m 5 4 4 5

grosser Grundabst. min. m 10 8 8 10
d) Gebaudelange max. m 30 30 40 50
e) Gebaudehdhe max. m S 7.5 8.1 1.4

Abb. 7 Ausschnitt Bau- und Zonenordnung und des Zonenplans, Wohnzone W1, Gemeinde Elsau

Zum Gestaltungsplanperimeter gehoren die Grundstiicke Kat.Nr. 4428, 3274 und 2286. Ein Teil des Grund-
stiicks 2286 wird aufgrund der eingeschrankten Bebauungsmaglichkeit als Umgebungsbereich ausgewie-
sen. Die im Gestaltungsplanperimeter liegenden Grundstiicke liegen in der Wohnzone W1. Gemass Art. 50
der Bauordnung betragt die zulassige Ausnitzungsziffer in der Wohnzone W1 20%. Es sind ein Unterge-
schoss, ein Vollgeschoss und ein Dachgeschoss zuldssig. Gemass § 259 des PBG (in der Fassung bis
28.2.2017) entspricht die massgebliche Grundflache fir die Berechnung der zulassigen Ausniitzung 7'520
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m2. Somit betragt die maximal zulassige Geschossflache 1'504 m?, welche im Vollgeschoss ausgenutzt
werden kann. Ausserdem waren zuséatzlich 1'504 m? nicht anrechenbare Geschossflachen je im Dachge-
schoss und im Untergeschoss maglich.

Gemass Art. 52 der Bauordnung ist ein anrechenbares Untergeschoss in samtlichen Wohnzonen zulassig,
soweit sich eine gentigende Belichtung der Raume vom natiirlichen Terrainverlauf her ergibt. Terrainveran-
derungen sind jedoch auf maximal 1.5 m zu beschranken (Garagenzufahrten in unmittelbarer Umgebung der
Bauten ausgenommen). Ein Ausnitzungsbonus ist fir die Wohnzone W1 keiner vorgesehen.

Die wichtigsten Abweichungen des Gestaltungsplanes gegentber einer Regeliiberbauung sind die Definition
von Hoéhenkoten fir die einzelnen Gebaude, welche sich jedoch an die, gemass Bauordnung Art. 50,
zulassige Gebaudehothe halten. Ausserdem wird die Verteilung der zulassigen Geschosssflache aufgrund
der Topografie speziell behandelt. Es werden zudem weitergehende Terrainabtragungen erlaubt, sofern sie
fur die Realisierung des Richtprojektes erforderlich sind. Auf die Besonderheiten der Bebauung wird in
Kapitel 3.2 detailliert eingegangen. Eine Gegeniiberstellung der gemass Bauordnung moglichen und den im
Gestaltungsplan vorgesehenen anrechenbaren Geschossflachen (aGF) zeigt untenstehende Tabelle auf:
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Tab. 1 Gegenuberstellung der Ausniitzung gemass Bauordnung und gemass Gestaltungsplan (Schatzungen)

aGFin VG (EG) aGF im UG aGF im DG
Bauordnung 1'504 m? 1'504 m? 1'504 m?
Gestaltungsplan 2 2 )
Baubereich A 480 m 450m
Gestaltungsplan 2 2
Baubereich B 600 m 840m )
Gestaltungsplan 2 2 2
Baubereich C 200 m 300 m 200 m
Gestlaltungsplan 1280 m? 1590 m? 200 m? 3070 m?
Tota

Die gemass der Bauordnung theoretisch moglichen aGF von 4512 m? sind aufgrund der Hanglage und der
maximal méglichen Gebaudehdhe nur bedingt umsetzbar. Das Richtprojekt sieht zudem eine geringere aGF
vor als dies gemass Gestaltungsplan grundsétzlich méglich ware. Aufgrund der zu erstellenden Parkplatze
wird die aGF im Untergeschoss von Bauberiech B deutlich geringer ausfallen. Der stidliche Teil des Gestal-
tungsplanperimeters eignet sich ausserdem nicht fur die Erstellung zuséatzlicher Wohngebaude. Ausserdem
spielten bei der Festlegung der Hohenkoten ebenfalls nachbarliche Interessen, wie die Wahrung der Aus-
sicht, eine Rolle, weshalb die Méglichkeiten fur die Erstellung von Attikageschossen nicht ausgereizt wurde.

3 Erschliessungs- und Bebauungskonzept

Es wurde eine Bebauungsstudie, von Dahinden Heim Partner Architekten AG, innerhalb des Gestaltungspe-
rimeters erarbeitet. Gestltzt auf diese Bebauungsstudie wurde auch ein Erschliessungskonzept durch die
Ingesa AG erarbeitet und auf die Bebauung abgestimmt.

Abb. 8 Visualisierung Bebauung Rebweg
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3.1 Erschliessung

Samtliche Wohnbauten im Gestaltungsplanperimeter werden Uber die Pestalozzistrasse erschlossen. Die
Zufahrt erfolgt tber diese regionale Verbindungsstrasse. Es besteht eine rechtskraftige Baulinie (VD Nr.
5149/2015) entlang dieser Strasse, wobei der Gestaltungsplanperimeter zum Teil innerhalb der Baulinie
liegt. Diese Bereiche betreffen jedoch lediglich teile der Erschliessung (Einfahrt) und Randbereiche der
Umgebungsgestaltung.

Es wird eine als Begegnungszone gestaltete Wohnstrasse als Hauptzufahrt der Uberbauung erstellt. Der
durch die neuen Wohnbauten entstehende Mehrverkehr fallt nur geringfiigig hther aus als bei einer Bebau-
ung des Gebiets nach geltender Bauordnung. Ausserdem verfligt die Pestalozzistrasse iiber genligend
Kapazitat, um den durch die Bebauung verursachten Verkehr aufzunehmen.

Neben der guten MIV-Erschliessung durch die Pestalozzistrasse ist mit einer Giiteklasse zwischen C und D
ebenfalls ein guter Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsmittel gegeben. Der Bahnhof Raterschen ist zu
Fuss erreichbar.

Bei der Werkleitungsplanung stellte sich heraus, dass aufgrund der fehlenden Werkleitungen in der
Pestalozzistrasse vorerst ein Anschluss Uber das Mischwassersystem erfolgen muss. Die Leitungsfihrung
erfolgt aufgrund der Terraingegebenheiten in Richtung Stidosten in die bestehende Mischwasserleitung. Ein
Teil des Meteorwassers kann der westlich des Gestaltungsplanperimeters gelegenen Meteorwasserleitung
zugefuhrt werden.

3.2 Bebauung

Hauptséchliches Ziel der Bebauung ist eine architektonisch ansprechende und hochwertige Wohniiberbau-
ung an dieser Hanglage umzusetzen. Somit sind die Bauten und Anlagen, sowie deren Umschwung im
Sinne von 871 PBG besonders gut zu gestalten und missen zweckmassig ausgestattet und ausgertistet
sein.

Das Gestaltungsplangebiet wurde dabei in zwei Teile gegliedert. Im ersten Teil werden in zwei Reihen 9
Einfamilienh&user mit Flachdachern und in kompakter Bauweise erstellt. Die Regelbauweise der Wohnzone
W1 wird von der Bebauung aufgenommen und beibehalten.

Im Ostlichen Teil des Gestaltungsplanperimeters, sollen entweder zwei Einfamilienhduser oder ein kleineres
Mehrfamilienhaus erstellt werden kénnen. Im Gegensatz zu den anderen Baubereichen kann im Baubereich
C, aufgrund der definierten Hohenprofile, zusatzlich ein Attikageschoss erstellt werden. Fir die anderen
Wohnbauten ist eine zweigeschossige Bauweise vorgesehen.

Aufgrund der Hanglage ergibt sich bezlglich der Geschossigkeit eine besondere Situation. Statt der Ublichen
Bezeichnungen bei den Geschossen (Unter-, Erd-, Ober- und Attikageschoss) werden die Geschosse in drei
Niveaus, Niveau -1, Niveau 0 und Niveau 1 unterteilt. Diese Regelung soll Unklarheiten bezliglich der
Geschossbezeichnungen aufgrund der Hanglage vorbeugen. Die hangseitigen Wohnhauser des Bauberei-
ches A sind gegenliber den Baubereichen B und C ein Niveau hoher versetzt und reichen vom Niveau 0O
(Untergeschoss) ins Niveau 1 (Erdgeschoss). Die talseitigen Wohngeb&ude in den Baubereichen B und C
reichen von Niveau -1 (Untergeschoss) ins Niveau 0 (Erdgeschoss) bzw. von Niveau -1 (Untergeschoss) bis
Niveau 1 (Ober- /Attikageschoss), wobei alle Geschosse als Wohnraum genutzt werden kénnen.

Niveau 0 des Baubereiches A soll samtliche Fahrzeugabstellplatze sowohl fiir die eigenen als auch fiir die
talseitigen Wohngebaude des Baubereiches B beinhalten. Es handelt sich bei den Bauten um getrennte,
Einfamilienhausahnliche Wohngebaude.

Niveau 0 der geplanten Wohngebéude des hangseitigen Baubereiches A, tritt, aufgrund der Erschliessungs-
flachen, geschlossen in Erscheinung.

Aufgrund der kompakten Bauweise sieht die Bebauungsstudie eine Unterschreitung der grundsticksinternen
Gebaudeabstande vor. Die Umsetzung der Uberbauung erfordert, u.a. aufgrund dieser Abweichungen, die
Ausarbeitung eines Gestaltungsplans. Ausserdem kann mit dem Gestaltungsplan eine an die Umgebung
angepasste Bauweise sichergestellt werden.

Bei der Gestaltung wurde viel Wert auf die Materialisierung und Farbgebung der Gebaude gelegt. Es ergibt
sich somit eine fir die Wohnzone erhdhte gestalterische Qualitat. Die Raumeinteilung wurde auf eine gute
Belichtung der Wohnrédume ausgerichtet, ausserdem gehdéren die Aussenrdume, in Form von halboffenen
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Terrassen im Obergeschoss der hangseitigen Gebaudereihe, sowie die kleinen Innenhofe der talseitigen
Gebaude, zu den Gestaltungsmerkmalen des Richtprojektes.

Ein Vorteil dieser Sonderbauvorschriften in Form eines privaten Gestaltungsplans sind die oben beschriebe-
nen héheren gestalterischen Anforderungen gegentiber der Wohnzone W1 (besonders gute Gestaltung im
Sinne von § 71 PBG). Die Bebauungsstudie zeigt diesbezlglich einen deutlichen Mehrwert gegeniber der
Regelbauweise auf.

Das Bebauungskonzept ist darauf ausgelegt, dass nach der Bauvollendung die Wohngebaude abparzelliert
und einzeln verkauft werden kdnnen. Fir die Geb&aude des Baubereichs A sind einzelne Parzellen mit einer
Flache zwischen 515 m?2 bis 717.5 m?, fuir Baubereich B Flachen zwischen 374.5 m? bis 480.0 m?2 und fur
Baubereich C zwei Flachen von 501.5 m? und 687.0 m? fiir die spatere Abparzellierung vorgesehen. Diese
geplanten Parzellierungen haben lediglich informativen Charakter.

G Ao T
e, =

Abb. 9 Bebauungskonzept Rebweg, Niveau -1 (Baubereiche B und C)

Abb. 10 Bebauungskonzept Rebweg, Niveau 0 (Baubereiche A, B und C)
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Abb. 12 Bebauungskonzept Rebweg, Dachaufsicht

4 Erlauterungen zum Gestaltungsplan

Auf der Grundlage der vorangehenden Erlauterungen zum Erschliessungs- und Bebauungskonzept wurde
der private Gestaltungsplan (Vorschriften, Plan und Bericht) erarbeitet.

Der Gestaltungsplan wurde anhand der Bebauungsstudie erarbeitet, lasst jedoch auch Spielrdume fur
ahnliche Konzepte offen.
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Die Hanglage erforderte bei der Erarbeitung des Richtprojektes massgeschneiderte Losungen. Um die
gewiinschte, besonders gut gestaltete Uberbauung im Sinne des Richtprojektes realisieren zu kénnen,
wurden die Baubereiche entsprechend dimensioniert und eine maximal zulassige Geschossflache [m?] fir
die Erdgeschosse (Niveau 1 und Niveau 0) definiert. Mit der Festlegung der maximal zulassigen Geschoss-
flache in den Erdgeschossen wird die bauliche Offenheit eines zukiinftigen Bauprojektes sichergestellt. Es
ist ausserdem nur eine Hauptbaute pro Baubereich zugelassen.

In den Baubereichen Al, A2 und A3 kdnnen drei Wohngebéaude entstehen, welche im Untergeschoss
(Niveau 0) geschlossen in Erscheinung treten. Fir die Gebaude ist eine maximal anrechenbare Geschoss-
flache von insgesamt 158 bis 168 m? fiirs Erdgeschoss (Niveau 1) definiert worden. Zusatzlich waren
dieselben Flachen in den Untergeschossen (Niveau 0) realisierbar, diese Flachen werden jedoch vor allem
von den dort vorgesehenen Garagen beansprucht.

Die Baubereiche B1, B2, B3, B4, B5 und B6 sind so gegliedert, dass sechs, paarweise zusammengebaute
Einfamilienh&user ahnliche Wohnbauten entstehen kdnnen. Es ist pro Baufeld ebenfalls nur eine Hauptbaute
zugelassen. Zwischen den Baubereichen B1B2, B3B4 und B5B6 ist ein Abstand von 7 m vorgesehen damit
die Uberbauungsstruktur aufgelockert wird. Fiir die Geb&ude ist im Erdgeschoss (Niveau 0) eine maximal
anrechenbare Geschossflache von 100 m? definiert worden. Grund dafur ist vor allem die architektonische
Gestaltung. In den Untergeschossen (Niveau -1) ist jeweils eine anrechenbare Geschossflache von bis zu
200 m? realisierbar. Voraussetzung dafir ist eine geniigende Belichtungsmoglichkeit.

Im 3stlichen Teil des Perimeters soll innerhalb der Baubereiche C1 und C2 der Bau eines Doppeleinfamili-
enhauses oder eines Mehrfamilienhauses ermdglicht werden. Fir die Gebdude ist im Erdgeschoss (Niveau
0) ebenfalls eine maximal anrechenbare Geschossflache von 100 m?2 definiert worden. Ausserdem ist ein
Baubereich fiir ein Attikageschoss (Niveau 1) im Gestaltungsplan vorgesehen. Auf Wunsch der Grundeigen-
timerschaft wurde nach der 2. Vorprifung eine Anpassung beim Attikageschoss im Baubereich C gemacht.
Der Bereich des Attikageschosses wurde etwas verbreitert damit ein grosserer Anordnungsspielraum
besteht.

Fur sdmtliche Baubereiche ist ein Hohenprofil, innerhalb welchem alle Gebaude erstellt werden durfen,
definiert worden. Die Charakteristik der Wohnzone W1 wird somit sichergestellt. Aufgrund der Definition der
maximal anrechenbaren Geschossflache in den Erdgeschossen, werden Leitplanken fir die gewlnschte
architektonische Erscheinung gesetzt.

Die im Gestaltungsplan vermerkte Lage der Fahrzeugabstellplatze ist verbindlich, da das Bebauungskonzept
darauf basiert, samtliche Parkplatze fiir die Wohngebaude der Baubereiche B innerhalb der Baubereiche A
zur Verfligung zu stellen. Die Lage der Besucherparkplatze, sowie der Veloabstellplatze ist im Gestaltungs-
plan ebenfalls vorgegeben.

Der Umgebungsbereich wird in zwei Teile ("U1" und "U2") gegliedert. Als Umgebungsbereich "U1" wird der
Umschwung der Hauser bezeichnet. In diesem Bereich ist in den Bestimmungen die Erstellung von Garten-
hausern und Schopfen detailliert geregelt. Es sind ausserhalb der Baubereiche nur Bauten zulassig, welche
§ 18 der besonderen Bauverordnung Il entsprechen und damit eine Grundflache von 10 m? nicht Giberschrei-
ten. Im siidéstlichen Teil des Perimeters bietet sich keine Uberbauung mit Hauptgeb&uden an, weshalb ein
Umgebungsbereich "U2" fur die Erstellung von besonderen Gebduden mit einer Grundflache von maximal
50 m? festgelegt wurde. Beziiglich der Umgebungsgestaltung sieht der Gestaltungsplan ausserdem einige
Baumstandorte vor, welche zu erhalten sind.

4.1 Situationsplan und Gebaudeprofile

Im Situationsplan sind die Anordnung der Flachen fiir die Bebauung (Baubereiche und Baubereiche), die
Erschliessung und die Umgebungsgestaltung gemass dem Bebauungskonzept festgelegt worden.

Die Bebauung ist damit klar vorgegeben. Die entsprechende Ausniitzung in Lage und Volumen ist einerseits
durch die Abmessungen der Baubereiche gegeben, anderseits wird das maximale Geb&audevolumen durch
die Gebaudeprofile beschréankt. Diese sind ebenfalls als verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes im
Situationsplan mit Schnitten enthalten (siehe Abb. 13 und 14).
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4.2 Gestaltungsplanvorschriften

4.2.1 Einleitende Bestimmungen

Der Gestaltungsplan stellt eine umweltgerechte, wohnhygienisch, architektonisch und erschliessungstech-
nisch gute Uberbauung sicher. Die qualitativen Anforderungen an eine hochwertige Wohniiberbauung sind
gross. Demnach wird in die Vorschriften die Realisierung einer, im Sinne von § 71 PBG, besonders guten
Gestaltung aufgenommen. Aus Sicht der Bauherren ist zudem die Erméglichung einer einheitlichen, geregel-
ten Bauweise ein wichtiges Kriterium. Wichtige Ziele in der Gestaltungsplanung sind auch die Sicherung der
landschaftlichen Qualitaten und eine naturnahe Umgebungsgestaltung. Dies umso mehr, als die Wohniiber-
bauung an einem nach Sidwesten abfallenden Hang liegt und von weit her einzusehen ist, sowie die
Aussicht der umliegenden Nachbarn zu beriicksichtigen ist. Die Beachtung von Massnahmen einer nachhal-
tigen Bauweise ist ebenfalls ein wichtiges Ziel der Planung.

Um diese in Artikel 1 der Gestaltungsplanvorschriften aufgefiihrten Ziele zu erreichen, regeln die Vorschrif-
ten insbesondere die Bebauung, die Erschliessung, die energetischen Massnahmen und die Umgebungsge-
staltung.

In den Artikeln 2 bis 4 werden des Weiteren der Geltungsbereich und Inhalt, die Bestandteile und das
Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung und zum kantonalen Recht geregelt. Der Gestaltungsplan wurde
basierend auf dem Planungs- und Baugesetz (PBG) in der Fassung bis 28.2.2017, sowie der Bauordnung
vom 10.7.2018 ausgearbeitet.

Insbesondere wird zwischen zwingenden Elementen und solchen mit blossem Informationscharakter unter-
schieden.

4.2.2 Bebauungsbestimmungen

Auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes (siehe 3.2 Bebauung) wurden Baubereiche definiert. Aus-
schliesslich innerhalb dieser Baubereiche sind Hochbauten zulédssig. Ausserhalb der Baubereiche kénnen
nur kleinere eingeschossige Nebengebaude wie Gartenh&uschen, Spielanlagen und dergleichen, die nicht
fur den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind geméass 8§ 18 Abs. 1 der besonderen Bauverord-
nung Il (BBVII), erstellt werden. Zudem darf das bestehende Geb&ude Vers.Nr. 1249 abgebrochen und
durch einen Neubau ersetzt oder im Bestand erhalten werden. Die Artikel 5 bis 13 der Gestaltungsplanvor-
schriften regeln diese Bebauungsmaglichkeiten, sowie die Anforderungen an die Gestaltung.

Gemass dem Bebauungskonzept und dem daraus erarbeiteten Gestaltungsplan ist eine differenzierte
architektonische Gestaltung der Gebaude winschenswert. Dies wird erreicht, indem unterschiedliche
Baubereiche mit den Bezeichnungen A, B und C und unterschiedlichen Baubereichen erstellt werden. Somit
kénnen die verschiedenen Bestimmungen zugeordnet werden. Diese Kennzeichnung der Baubereiche
ermdglicht ebenfalls eine Differenzierung in den Vorschriften zur Erschliessung und Parkierung.

Fur samtliche Baubereiche gilt einerseits die im Plan bezeichnete maximal mdgliche Ausniitzung im Erdge-
schoss und andererseits die maximalen Gebaudeprofile. Die maximal méglichen Gebaudeprofile werden in
Schnittplanen definiert und sind Teil des Gestaltungsplanes. Kleinere technisch bedingte Aufbauten dirfen
das Dach eines Hauptgebaudes um maximal 0.5 m Gberragen. Durch diese Massnahmen werden nur an
das Terrain angepasste Bauten, welche sich besonders gut in die landschaftliche Umgebung einordnen,
ermoglicht. Gleichzeitig bleibt der Charakter der Wohnzone W1, sowie die Aussicht der umliegenden Wohn-
hauser gewahrt.

Ebenfalls differenzierte Vorschriften werden fir die Dach- und Fassadengestaltung gemacht. Hauptdéacher
sind als Flachd&cher und extensiv begriint zu planen, damit sich die Dachlandschaft bestmdglich in die
Umgebung einordnet. Die Vorschriften zur Fassadengestaltung sehen eine Verschéarfung gegeniber den
Ublichen Vorschriften in der Wohnzone vor. Es wird eine besonders gute Gestaltung im Sinne von § 71 PBG
verlangt.

4.2.3 Erschliessungs- und Parkierungsbestimmungen

Die Vorschriften zur Erschliessung und Parkierung, sowie zur Abfallentsorgung werden in den Artikeln 14 bis
17 geregelt. Eine Herausforderung stellt die normengerechte Erschliessung des Perimeters aufgrund der
Hanglage dar. Die Ausfahrt von der Wohnstrasse auf die Pestalozzistrasse ist gemass Verkehrserschlies-
sungsverordnung (VErV) nach Typ B zu erstellen. Die neu zu erstellende Wohnstrasse wird deshalb in einen
Erschliessungsbereich und eine Begegnungszone aufgeteilt.
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Die Begegnungszone dient als Spiel- und Aufenthaltsraum. Im Situationsplan werden diese Bereiche
unterschieden und sind aus Sicherheitsgrinden voneinander zu trennen. Ein Wenden ist fir die Bewohner
Uber die eigenen Garageneinfahrten mdglich. Die Wohnstrasse ist so geplant, dass bei Bedarf eine Wende-
maoglichkeit besteht. Die Standorte der erforderlichen Besucherparkplatze und Veloabstellplatze sind eben-
falls im Gestaltungsplan vorgeschrieben.

Die Entleerung der Abfallsammelstelle muss geméass Art. 17 der Vorschriften am im Situationsplan bezeich-
neten Ort erstellt werden und fir die Entleerung gut erreichbar sein. Eine separate Ausfahrt fir die Bedie-
nung der Abfallsammelstelle darf ausschliesslich tber die private Wohnstrasse erfolgen, ein separater
Zugang ist nicht moglich.

In den Vorschriften wird explizit festgehalten, dass eine sicherheitstechnisch und gestalterisch gute Lésung,
betreffend der Ein- und Ausfahrt, Besucherparkplatze/Sammelstelle Abfall sowie den Fussgéangeribergén-
gen (Pestalozzistrasse), umzusetzen ist. Gegeniiber der Pestalozzistrasse ist eine Uberfahrbarkeit zum
Gestaltungsplanperimeter zu verhindern und nur an der dafir bestimmten Zufahrt zu erméglichen.

Bezlglich der Parkierung fiir die Wohnh&user sieht der Gestaltungsplan vor, dass in den Baubereichen B
keine Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge erstellt werden dirfen. Samtliche Abstellplatze fur die Baubereiche B
werden in den Baubereichen A zur Verfiigung gestellt. Dies hat zur Folge, dass pro Wohnhaus, entgegen
der Bauordnung der Gemeinde Elsau, nur ein gedeckter Fahrzeugabstellplatz auszuweisen ist. Diese
Einschréankung setzt eine gewisse Kompromissbereitschaft beziglich der Anzahl Fahrzeuge der zukiinftigen
Eigentumerinnen der Liegenschaften voraus.

4.2.4 Energieversorgungsbestimmungen

In Artikel 18 der Vorschriften zum Gestaltungsplan bezlglich der Energieversorgung wird festgehalten, dass
die Bauten so gebaut und ausgeriustet werden missen, dass mindestens 30% des zulassigen Warmebe-
darfs fir Heizung und Warmwasser mit erneuerbaren Energien gedeckt sind. Somit wird eine zukunftsge-
richtete Bebauung beziiglich Energieverbrauch sichergestellt.

4.2.5 Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung ist in den Artikeln 19 und 20 der Vorschriften geregelt. Im Gestaltungsplanperi-
meter werden zwei Umgebungsbereiche Ul und U2 ausgewiesen, innerhalb dieser Umgebungsbereiche
sind ausserdem Standorte flir hochstammige Baume vorgesehen. Der Umgebungsbereich U1l gehort spater
zu den Vorgérten der Einfamilienhduser, wahrend der Umgebungsbereich U2 einen eigensténdigen Teil fur
besondere Gebaude ausmacht. Um den Unterhalt der Umgebung sicherzustellen wird eine privatrechtliche
Regelung vorgeschrieben. Des Weiteren gelten auch innerhalb der Umgebungsbereiche die tibergeordneten
Bestimmungen gemass § 96 ff PBG, betreffend der bestehenden Baulinie VD 5149/2015.

4.2.6 Schlussbestimmungen

In den Artikeln 21 bis 24 werden Themen wie Larm (Einhaltung der Grenzwerte), die unabhangige Realisie-
rung von Baubereich C, der Mdglichkeit von geringfligigen Abweichungen durch den Gemeinderat unter
Bertcksichtigung des Richtprojekts und das Inkrafttreten des Gestaltungsplanes mit der Genehmigung durch
die Baudirektion.

5 Auswirkungen des privaten Gestaltungsplans

5.1 Siedlung

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters Rebweg werden 11 Baubereiche ausgeschieden. Diese eignen
sich vor allem fur Einfamilienhauséhnliche Bauten, Doppeleinfamilienh&user und allenfalls kleine Mehrfamili-
enhauser. Es ist deshalb mit ca. 22 bis 44 zusatzlichen Einwohnerlnnen im Zuge der Realisierung des
Gestaltungsplanes zu rechnen. Eine Etappierung der Bebauung ist méglich und in den Gestaltungsplanvor-
schriften geregelt.

5.2 Verkehr und Parkierung

Gegeniiber der Regelbauweise ist aufgrund der gemass Gestaltungsplan méglichen Uberbauung mit 11
Wohnh&usern, nicht von einem signifikant héheren Verkehrsaufkommen auszugehen. Die Zufahrt erfolgt
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ausschliesslich tber die Pestalozzistrasse, weshalb Vorabklarungen mit dem Amt fur Verkehr des Kantons
Zirich erforderlich waren. Der Gestaltungsplan stellt eine gemeinsame, einheitliche Zufahrt fiir die Wohn-
hauser sicher, was zu begriissen ist. Mit Massnahmen wie der klaren Trennung von Vorplatz/Parkierung und
Einfahrt konnte eine verkehrstechnisch unproblematische Situation geschaffen werden.

5.3 Landschaft

Die Hanglage bringt auch mit sich, dass die im Gestaltungsplanperimeter entstehende Uberbauung besser
in Erscheinung tritt. In den Gestaltungsplanvorschriften sind verschiedene Anforderungen beziiglich der
Dach-, Fassaden- und Terraingestaltung festgehalten worden, welche eine gut in die Landschaft eingefligte
Uberbauung sicherstellen sollen. Dies stellt die Anforderung einer besonders guten Gestaltung nach §71 des
PBG sicher. Zusatzlich sorgen die Gebaudeprofile und Baubereiche fir eine an die Landschaft angepasste
Dimensionierung der Baukdrper.

5.4 Strassenlarm

Der Gestaltungsraumperimeter liegt an der Pestalozzistrasse. Die Belastungsgrenzwerte fur die Empfind-
lichkeitsstufe 1l werden in der untenstehenden Tabelle aufgefiihrt.

Empfindlichkeitsstufe Planungswerte (PW) Immissionsgrenzwerte
(ES 1 Beurteilungspegel Lr in dB(A) Beurteilungspegel Lr in dB(A)
Wohnraume Wohnraume
Tag ‘ Nacht Tag ‘ Nacht
ES I 55 ‘ 45 60 ‘ 50

Tabelle 2: Planungswerte/Immissionsgrenzwerte Strassenlarm

Das Gebiet ist eingezont, jedoch noch nicht hinreichend erschlossen, weshalb nach Art. 30 LSV die Pla-
nungswerte zur Anwendung kommen.

Gemass den Angaben im GIS-Browser des Kantons Zirich im Layer Strassenlarm ist im Baubereich B der
Abschnitt 57053 der Pestalozzistrasse massgebend. Dort wird ein Emissionswert von 73.9 dB am Tag bzw.
61.9 dB in der Nacht ausgewiesen. Im Baubereich C wird beim Abschnitt 38725 ein Emissionswert von 72.6
dB am Tag bzw. 60.6 dB in der Nacht ausgewiesen.

Fur die Berechnung und Beurteilung von Strassenlarm-Immissionen wurde das Werkzeug des Tiefbauamtes
verwendet, um eine einfache Abschatzung zu erhalten und beurteilen zu kénnen, inwiefern weitere Abkl&-
rungen erforderlich sind.

Fur Baubereich A3 und B4 wurde mit einem Abstand von jeweils 15 m gerechnet, fir Baubereich C wurde
ein Abstand von 20 m angenommen. Fir alle Berechnungen wurde von einem H6henunterschied von 4 m
zwischen Strasse und Empfangspunkt ausgegangen. Fur die Berechnung wurden keine Zuschléage verwen-
det.

Fir Baubereich A3 und B4 wurden Immissionswerte von 61 dB tagsiiber und 49 dB in der Nacht ausgewie-
sen. Fur Baubereich C wurden Immissionswerte von 58 dB tagsuber und 46 dB nachts berechnet. Somit
konnen die Planungsgrenzwerte nicht eingehalten werden. Es sind deshalb Massnahmen zu deren Siche-
rung notwendig. Dies erfolgt mit der Festlegung von Art. 21 der Vorschriften, wo jeder larmempfindliche
Raum uber mindestens ein Fenster verfligen muss, an welchem die, den Planungswerten der Empfindlich-
keitsstufe Il entsprechenden, Werte eingehalten sind (55dB am Tag, 45 dB in der Nacht). Der entsprechende
Nachweis zwecks Einhaltung dieser Vorschrift ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu erbringen.

5.5 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Gemeinde Elsau basiert auf einem Generellen Wasserversorgungsprojekt aus
dem Jahr 2018.

In der Pestalozzistrasse befindet sich eine bestehende Wasserleitung, welche fir die Feinerschliessung der
Wohnhéauser verwendet werden kann.
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5.6 Erschliessung

5.6.1 Siedlungsentwasserung

Die Siedlungsentwasserung der Gemeinde Elsau basiert auf einem Generellen Entwasserungsplan (GEP),
welcher von der Baudirektion am 17. Februar 2006 genehmigt wurde.

Grundsatzlich ist fur das Gebiet eine Liegenschaftsentwasserung im Trennsystem bis an die Grundstiicks-
grenze zu erstellen.

Das Schmutzwasser wird aufgrund des starken Gefélles in die bestehende Mischwasserkanalisation stdést-
lich des Gestaltungsplanperimeters geleitet. Ein Teil des Meteorwassers wird Richtung Stuidwesten in die
bestehende Meteorwasserleitung auf dem Grundstiick Kat.Nr. 4428 abgeleitet. Wo dies nicht mdglich ist,
erfolgt die Ableitung des Meteorwassers ebenfalls Richtung Siidosten in die bestehende Meteorwasserlei-
tung. Eine Versickerung des Meteorwassers ist aufgrund der Hanglage nicht méglich.

5.6.2 Zufahrt

Die zZufahrt der Wohnstrasse, welche 11 Wohneinheiten erschliesst und in die Gbergeordnete Pestaloz-
Zistrasse mundet, ist gemass Typ B zu erstellen. Die gemass Vorstudie erarbeitete Zufahrt geniigt diesen
Anforderungen. Die Ein- und Ausfahrt ist nur vorwarts méglich und weist eine Breite von 6 m auf, der
Einlenkradius betragt 5 m, es wird eine Sichtweite von mindestens 50 m eingehalten und die Beobachtungs-
distanz betragt 2.5 m. Ausserdem betragt die maximale Neigung der Zufahrt innerhalb von 6 m ab Strassen-
grenze 3%. Talseitig ist ein weiteres Trottoir geplant, dies wurde in der Vorstudie beriicksichtigt.

Gemass § 6 Abs. 2 der Verkehrserschliessungsverordnung (VErV) sind bei Ausfahrten von Wohnstrassen in
Verbindungsstrassen Abweichungen zulassig, wenn besondere ortsbauliche Verhéltnisse oder die Topogra-
fie dies erfordern. Die Vorstudie zeigt, dass davon in diesem Fall voraussichtlich kein Gebrauch gemacht
werden muss.

Im Langsprofil wird aufgezeigt, wie die Einfahrt projektiert werden muss, damit die Anforderungen v.a.
beziglich der Steigung, erflllt werden kénnen. Innerhalb von 7.5 m ab Strassenabschluss betragt das
Gefalle lediglich 3%, anschliessend betragt das Gefalle 15%. Um das erforderliche Gefélle zu erreichen
muss die neue Strasse gegenuber dem bestehenden Terrain um bis zu 1.6 m héher projektiert werden.
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5.7 Altlasten und Boden

Im Gestaltungsplangebiet bestehen keine Eintrage im Altlastenverdachtsflachen-Kataster des Amtes fur
Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) der Baudirektion des Kantons Ziirich.

6 Verfahrensablauf und Mitwirkung

Die Festsetzung des privaten Gestaltungsplanes erfolgt im Rahmen des unten aufgefihrten Verfahrensab-
laufes und gemass § 86ff PBG. Es ist mit der dffentlichen Auflage der Planvorlagen wéhrend 60 Tagen, die
gesetzlich vorgeschriebene Mitwirkung durch die Bevoélkerung gewahrleistet.

Der Verfahrensablauf gestaltet sich folgendermassen (vereinfacht):

Ausarbeitung durch die planungswilligen Grundeigentimer

!

Fakultative Vorpriifung durch ARE

|

Verabschiedung durch Gemeinderat fiir die 6ffentliche Auflage

!

60 Tage &ffentliche Auflage, Einwendungsverfahren

:

Bearbeitung der Einwendungen durch die Grundeigentliimer,
Verabschiedung durch den Gemeinderat z.H. GV

!

Bei Zustimmunge der GV erfolgt die Genehmigung durch die
Baudirektion

Abb. 17 Ablauf Mitwirkungsverfahren

Die Rickmeldung zur ersten Vorprifung ist am 15. Januar 2020 erfolgt. Die Plangrundlagen wurden ent-
sprechend der Rickmeldung des ARE Uberarbeitet und zu einer zweiten Vorprifung eingereicht. Die
Ruckmeldungen zur zweiten Vorprifung ist am 28. September 2020 erfolgt und es wurden erneut kleinere
Anpassungen gemacht.

Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan am 16. Dezember 2021 zur dffentlichen Auflage verabschiedet.
Vom 3. Januar bis 4. Marz 2022 ist die 6ffentliche Auflage geméass 8§ 7 Abs. 2 PBG erfolgt. Wahrend dieser
Auflagefrist konnte die Bevolkerung Einsicht in die Planvorlagen nehmen und Einwendungen stellen, welche
im Rahmen des Einwendungsverfahrens behandelt wurden. Es sind zwei Einwendungen mit verschiedenen
Antrdgen zum Gestaltungsplan wahrend der Publikation eingegangen. Die Einwendungen hat die Grundei-
gentiimerschaft zusammen mit den Architekten und Planern besprochen. Zum Teil konnte die Grundeigen-
timerschaft direkt mit den Einwendern in Kontakt treten. Abschliessend zum Einwendungsverfahren wurde
ein Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen verfasst. Dieser Bericht wurde an der Baukommis-
sion und im Gemeinderat ebenfalls behandelt.

An der Gemeinderatsitzung vom 19. April 2022 wurde der Gestaltungsplan fir die Behandlung an der
Gemeindeversammlung verabschiedet. Die Gemeindeversammlung hat am 16. Juni 2022 der Festsetzung
des privaten Gestaltungsplanes zugestimmt. Die Vorschriften, der Situationsplan sowie der Bericht zu den
nicht beriicksichtigen Einwendungen sind die Bestandteile dieser Festsetzung.

Die Inkraftsetzung erfolgt erst mit der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion (nach Ablauf der
Rekursfrist).
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7 Schlusserwagungen

Die Bebauungsstudie konnte aufzeigen, dass im Gebiet Rebweg an der Pestalozzistrasse trotz Hanglage die
Erstellung von attraktiven Wohnbauten mit der Festlegung des Gestaltungsplanes erméglicht werden kann.
Mit dem Gestaltungsplan wird nicht nur eine Realisierung des Richtprojektes ermdglicht, sondern gegenuber
einer Regeliberbauung auch eine Verbesserung beziglich der Gestaltung, Einordnung in die Landschaft
und Energieverbrauch sichergestellt. Auch wenn sich der Gestaltungplan stark am Richtprojekt orientiert
sind diesbeziiglich Abweichungen mdglich und der gesetzlich erforderliche Spielraum bleibt gewahrleistet.

Aus den Erlauterungen dieses Berichts, sowie dem Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen,
geht hervor, dass mit dem Gestaltungsplan sowohl die éffentlichen als auch privaten Interessen gewahrt
bleiben.
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Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen Gestaltungsplan Rebweg

1 Einleitung

Dieser Bericht dient im Sinne von 8 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) dazu, aufzuzeigen, welche
Einwendungen die Bevdlkerung sowie die nach- und nebengeordneten Planungstrager wahrend der 6ffentli-
chen Auflage bei der Gemeinde eingereicht haben und wie die in der Folge nicht beriicksichtigten Einwen-
dungen behandelt wurden.

1.1 Offentliche Auflage

Die Planungsvorlage zum privaten Gestaltungsplan Rebweg, bestehend aus dem Situationsplan 1:300, den
Vorschriften sowie dem Planungsbericht nach Art. 47 RPV, wurde gemass 8§ 7 des PBG wahrend 60 Tagen
vom 03. Januar 2022 bis zum 04. Marz 2022 ¢&ffentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnte sich jeder-
mann zu Planvorlage &ussern und Einwendungen vorbringen.

1.2 Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist sind zwei Einwendungen eingegangen, welche mehrere Antrédge beinhalten. Diese
Antrge betreffen die Themenbereiche Grenzabstande, Gestaltung, Erschliessung, Energieverbrauch, Bau-
materialien und Umgebungsgestaltung.

1.3 Vorpriafungen

Der Gestaltungsplan wurde durch das Amt fir Raumentwicklung (ARE) bereits zweimal vorgepruft. Zur

1. Vorpriifung hat das ARE am 15. Januar 2020 Stellung genommen, die Riickmeldung zur 2. Vorprifung ist
am 28. September 2020 erfolgt. In den Vorprifungen wurde auf zu Gberarbeitende Punkte hingewiesen, so-
wie eine Stellungnahme beziiglich der Genehmigungsfahigkeit der Inhalte und Festsetzungen des Gestal-
tungsplanes abgegeben.

Das ARE hat eine Genehmigung des privaten Gestaltungsplan «Rebweg» in Aussicht gestellt.

1.4 Prifung der Einwendungen

Die Grundeigentumer haben die Einwendungen eingehend studiert. In Riicksprache mit den Architekten und
den Planern haben die Grundeigentimer die Einwendungen / Antrdge beurteilt und eine Entscheidung Uber
die Berticksichtigung der Einwendungen getroffen.

1.5 Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

In diesem Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen werden jene Einwendungen, welche nach
eingehender Prufung nicht in der Planung bertcksichtigt wurden, gemass § 7 des PBG behandelt. Die be-
riicksichtigten Einwendungen sind im Planungsbericht gemass Art. 47 RPV zu finden, sie werden vollstan-
digkeitshalber jedoch erwéahnt.

Der Festsetzung des Gestaltungsplans «Rebweg», bestehend aus dem Situationsplan, den Vorschriften und
dem Bericht der nicht berticksichtigten Einwendungen wurde von der Gemeindeversammlung Elsau am 16.
Juni 2022 zugestimmt.
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2 Antrage

2.1 Antrage gemass der Einwendung 1
Gemass dem Schreiben des Einwenders vom 28. Februar 2022 ergeben sich folgende Antrage:

l. Der erste Antrag thematisiert die Grenzabstande. Nach der bestehenden Bauordnung gilt ein gros-
ser Grenzabstand von 10 m. Im Situationsplan ist gegen Stiden ein Baubereich definiert, welcher
einen Grenzabstand von 8 m vorsieht.

Es wird beantragt, dass die Grenzabsténde eingehalten werden und somit der Baubereich zuriickge-
setzt wird. Als Grund fur die Reduktion des Grenzabstandes wird vermutet, dass dies aufgrund des
Verzichts auf ein Attika- oder Dachgeschoss in den Baubereichen B1 bis B6 erfolgt ist.

Der Antrag wird nicht berlcksichtigt.

Grundsétzlich handelt es sich beim Gestaltungsplan um ein Instrument, mit welchem tber einem de-
finierten Gebiet spezielle Bauvorschriften aufgestellt werden. Zusammen mit einem Situationsplan
stellen diese Spezialvorschriften dann eine verbindliche Grundlage fiir die kiinftige Uberbauung des
Gebiets dar. Es gibt verschiedene Griinde, weshalb ein Gestaltungsplan erarbeitet wird. Einerseits
kann in einem Gestaltungsplan die Erschliessung verbindlich geregelt werden, andererseits ist es
moglich gegeniiber der Bauordnung abweichende Spezialvorschriften zu erlassen. Die Spezialvor-
schriften missen jedoch in das jeweilige Gebiet bzw. die zugehdrige Zone passen. Dies wurde u.a.
vom ARE in Vorprifungen angeschaut. Der Gestaltungsplan Rebweg befindet sich an einer Hang-
lage in der Wohnzone W1. Eine Hanglage stellt bautechnisch erhdhte Anforderungen v.a. beziiglich
des Fundaments, was zu massiv hoheren Kosten fihrt. Auch die Erschliessung ist aufgrund der
Hanglage erschwert.

Eine Regeliiberbauung geméss Bauordnung wére daher aus Sicht der Grundeigentiimer erschwert
realisierbar. Mit der Erstellung des Gestaltungsplans konnten nun die Bedingungen geschaffen wer-
den, mit welchen sich eine Uberbauung trotz der schwierigen Situation realisieren lasst. Dies erfor-
dert jedoch leichte Abweichungen gegentber der Bauordnung, z.B. eine Reduktion der Grenzab-
staénde um 2 m von 10 m auf 8 m.

Entsprechend der Bauordnung gilt in der Wohnzone W1 ein Grenzabstand von 5.0 m, der grosse
Grenzabstand betragt 10 m. Der grosse Grenzabstand gilt auf derjenigen Gebaudeseite, auf welcher
die Fensterflache der Hauptwohnraume mehrheitlich liegt. Der grosse Grenzabstand dient haupt-
sachlich dem Zweck der Wohnhygiene.

Die leichte Reduktion im Gestaltungsplan von 10 m auf 8 m auf der Siidseite des Gestaltungsplan-

gebiets ist aufgrund der Hanglage, der Ausrichtungen der Hauser und deren Raumeinteilungen und
der Wohnhygiene vertraglich. Die Unterschreitung des Grenzabstandes fuihrt zu keiner Gibermassi-

gen Beschattung. Ob das nachfolgende Bauprojekt den Baubereich ausschopft, zeigt sich schluss-
endlich im Baubewilligungsverfahren. Aus diesen Griinden wird der Antrag, den Baubereich auf 10

m Abstand von der Parzellengrenze festzulegen, nicht berticksichtigt.

. Der zweite Antrag thematisiert die gestalterische Einordnung des Richtprojektes an sich, sowie in die
bauliche- und landschaftliche Umgebung. Die geplante Erstellung von drei zweigeschossigen Dop-
peleinfamilienh&usern in den Baubereichen B1 bis B6 ohne Attikageschoss und einem kleineren
Baukorper in den Baubereichen C1 und C2 fuihrt zu einer massiven, mauerartigen Erscheinung an
der sudlichen Grenze und eine Kérnung durch alle Baukdrper ist nicht mehr gegeben. Zudem wird
auf negative gestalterische Auswirkungen in Bezug auf den Gegenhang aufgrund des Bauprojektes
Wolffkran hingewiesen.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt.

Die Grundeigenttimer kénnen der Kritik beztiglich der gestalterischen Einordnung nicht folgen. Im
Gegensatz zu einer Regeliiberbauung wurden die Baukorper der verschiedenen Baubereiche bei
der Ausarbeitung des Richtprojektes aufeinander abgestimmt und passende Vorschriften sowie die
Planfestsetzung erlassen. Die moglichen Baukérper ordnen sich aus Sicht der Grundeigentiimer gut
in die landschaftliche Umgebung ein. Auch wenn diese in den Baubereichen Al bis A3 geschlossen
in Erscheinung treten, kann nicht von einer massiven und mauerartigen Erscheinung gesprochen
werden. Die Durchlassigkeit ist zwischen den Baukérpern der Baubereiche B1 bis B6 gegeben und
aufgrund der geringen Geschosszahl fiigen sich die Baukdrper gut in die Hanglage ein. Aus diesen
Griinden wird der Antrag nicht beriicksichtigt.
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Der dritte Antrag betrifft die Attika- bzw. Dachgeschosse in den Baubereichen B1 bis B6. Es soll in
diesem Baubereichen ebenfalls ein Dachgeschoss zugelassen werden, damit dadurch eine Auflo-
ckerung der volumetrischen Erscheinung erfolgen kann. Ausserdem wiirde dadurch die Ausnitzung
verbessert bzw. erhéht.

Der Antrag wird nicht berlcksichtigt.

Die Grundeigentumer stellen in Frage, ob wie vom Einwender vorgeschlagen, das Vorsehen eines
zusatzlichen Attika-/Dachgeschosses in den Baubereichen B1 bis B6 zu einer besseren Einordnung
fuhren wiirde.

Das Richtprojekt und das Bebauungskonzept verfolgen eine gute gestalterische Einordnung der
Baukorper an der Hanglage, was in diesem Fall etwas grossere Grundrisse und eine geringere Ge-
schosszahl und damit Geb&dudehdhe bedeutet.

Es wurde ausserdem eine Frage bezliglich moglicher Dachvorspriinge und Balkone etc. gestellt.
Diese Frage konnte mit dem Einwender geklart werden und wurde nicht als Antrag formuliert.

Die Grundeigentiimer sind sich bewusst, dass der Einwender durch die kiinftige Bebauung direkt betroffen
ist und daher daran interessiert ist, dass sein Grundstiick dadurch nicht negativ beeintrachtigt wird. Die
Grundeigentumerschatft ist jedoch der Meinung, dass mit dem Gestaltungsplan der Einwender, im Gegen-
satz zu einer Regeliberbauung, von den erhdhten gestalterischen Anforderungen, welche bei der Umset-
zung des Gestaltungsplan gelten, profitiert.

Die Grundeigenttiimer sind Giberzeugt, dass sich ein geméass Gestaltungsplan erstelltes Projekt im Sinne des
Richtprojektes gut in die vorhandene Bebauungsstruktur einordnet.

2.2 Antrage gemass der Einwendung 2

Gemass dem Schreiben der Einwenderinnen vom 17. Februar 2022 ergeben sich folgende Antrage:

Der erste Antrag betrifft Art. 1 der Vorschriften zum Gestaltungsplan zum Zweck und Ziele der Pla-
nung. Absatz 1 soll erganzt werden mit «Der Gestaltungsplan bezweckt die Integration ins beste-
hende Quartier (Blaue Hauser im Schriindler bis zur stidlichen Grenze des Gestaltungsplanperime-
ters Rebweg). Absatz 2 soll mit den folgenden zwei Punkten ergénzt werden: Fusswege zum beste-
henden Umgebungsquartier sollen ermdglicht werden, die Umgebungsgestaltung hat erhéhten An-
forderungen hinsichtlich Gesamtwirkung, Gliederung, Bepflanzung, Beldgen und Ausstattung zu ge-
nugen.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt.

Ein Fusswegrecht soll aus Sicht der Grundeigentiimer nicht aufgenommen werden, da es sich um
einen privaten Gestaltungsplan ohne direkte 6ffentliche Aufgaben handelt. Ausserdem gehort die
Aufhahme eines Fusswegrechts nicht in den Zweckartikel.

Sollte sich im Baubewilligungsverfahren zeigen, dass eine Fusswegverbindung von offentlichem In-
teresse vorhanden ist, wird eine entsprechende Auflage im Baubewilligungsverfahren geprift.

Die beantragten Ergadnzungen werden mit dem bestehenden Zweckartikel, insbesondere mit dem
Hinweis auf § 71 PBG, bereits erfillt, es braucht keine weitere Prazisierung. Der Antrag wird aus
diesen Grinden nicht berticksichtigt.

Der zweite Antrag betrifft Art. 2 der Gestaltungsplanvorschriften zum Geltungsbereich und Inhalt des
Gestaltungsplans. Absatz 2 soll dahingehend ergénzt werden, dass die Zufahrten, die Parkierung
und die Fusswegverbindungen zum bestehenden Umgebungsquartier im Schrindler, sowie zu ge-
meinsam genutzten Flachen als Geltungsbereich aufgefiihrt werden.

Der Antrag wird nicht berlcksichtigt.

Ein Gestaltungsplan wird fir bestimmt umgrenzte Gebiete festgelegt. Der Geltungsbereich wird be-
stimmt durch den Gestaltungsplanperimeter, die Vorschriften regeln im Perimeter diverse Themen.
Eine Prazisierung tiber den Geltungsbereich hinaus ist nicht sinnvoll und nicht erforderlich. Der An-
trag wird aus diesen Griinden nicht beriicksichtigt.
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Bericht zu den nicht bericksichtigten Einwendungen Gestaltungsplan Rebweg

Der Antrag betrifft Art. 6 der Gestaltungsplanvorschriften zu den Bauten. Es soll ein neuer Absatz 3
hinzugefligt werden mit der Vorschrift, dass die Geb&ude nach den Vorgaben des Minergie-A-ECO
Standards gebaut werden missen.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt.

Es handelt sich um einen Antrag fiir eine Bestimmung zum Thema Energie, welche in Art. 6 Bauten
am falschen Ort ware. In Art. 18 zu Energie werden erhdhte Anforderungen betreffend Energiever-
brauch vorgeschrieben.

Die Grundeigentiimer méchten sich nicht auf ein bestimmtes Label festlegen, dies ginge aus ihrer
Sicht zu weit und wiirde eine Einschrankung im nachfolgenden Baubewilligungsverfahren bedeuten.
Allenfalls stellt sich in Zukunft heraus, dass andere Labels sich ebenfalls eignen kénnten. Ausser-
dem soll dieser Aspekt spater, im Baubewilligungsverfahren geklart werden. Der Antrag wird aus
diesen Grinden nicht beriicksichtigt.

Der Antrag betrifft Art. 14 der Gestaltungsplanvorschriften zur Wohnstrasse. Der Titel soll mit «Feu-
erstelle / Fusswege / Quartieranbindung / Gestaltung / Parzellengrenzen» erganzt werden. Zudem
soll ein neuer Absatz 8 hinzugefligt werden, wonach die bestehende Feuerstelle erhalten bleibt und
von den Anwohnern der umliegenden Grundstticke (Im Schrindler 24 bis 40) benutzt werden kén-
nen, unter teilweisem Einbezug des Grundstlicks Kat.Nr. 4427.

In einem weiteren neuen Absatz 9 soll ein Fusswegrecht fur die direkt anstossenden Grundstlicke
Kat. Nrn. 4428, 3246 und 4427 Uber die Wohnstrasse zur Pestalozzistrasse eingetragen, sowie ein
zusatzlicher Fussweg zur Anbindung der genannten Grundstiicke angelegt werden.

Ein Einfriedungsverbot zwischen dem Grundstiick Kat.Nr. 4427 und dem im Osten angrenzenden
Gestaltungsplanperimeter soll in einem neuen Absatz 10 geregelt werden. Zudem soll ein partielles
Einfriedungsverbot innerhalb des Gestaltungsplanperimeters vereinbart werden, um gegenseitige
Begegnungen zu erleichtern.

Des Weiteren soll in einem neuen Absatz 11 festgehalten werden, dass sich die Gemeinde Elsau
gegeniber dem Kanton daflr einsetzt, dass das geplante Trottoir entlang der Pestalozzistrasse bis
zum Einzug der ersten Bewohner gebaut wird und andernfalls die Gemeinde Elsau fur ein Proviso-
rium sorgt.

Der Antrag wird nicht berlicksichtigt.

In Art. 14 zur Wohnstrasse wird geregelt, wie diese ausgestaltet und genutzt werden soll. Es sind
keine dariiberhinausgehenden Vorschriften aufzunehmen, der Titel soll bestehen bleiben. Der Erhalt
einer oOffentlich zuganglichen und nutzbaren Feuerstelle steht in Konflikt mit der Nutzung als private
Garten und wird nicht beriicksichtigt.

Die Wohnstrasse dient in erster Linie den Bewohnern, ein neuer Fussweg sowie ein Fusswegrecht
fur die direkten Anwohner (Grundstiicke Kat.Nrn. 4428, 3246 und 4427) soll bei der Realisierung des
Bauvorhabens im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens angestrebt werden. Eine Festsetzung im
Gestaltungsplan wird von den Grundeigentiimern nicht begrusst.

Die Grundeigenttiimer sind der Meinung, dass Einfriedungen zwar stérend sein kénnen, dieser As-
pekt jedoch nicht im Gestaltungsplan geregelt werden soll, sondern erst im Rahmen des Bauvorha-
bens. Mit einem Einfriedungsverbot wiirde man aus Sicht der Grundeigentiimer zu weit vorgreifen.
Es ware problemlos méglich im Grundbuch eine entsprechende Anmerkung beziglich Einfriedungen
zu machen. Dies soll aber in Absprache mit den kiinftigen Bewohnern des Rebwegs erfolgen.

Der geforderte Absatz beziglich des geplanten Trottoirs kann in dieser Form nicht als Bestandteil
aufgenommen werden. Es handelt sich lediglich um eine Absichtserklarung beztiglich der Hand-
lungsabsichten der Gemeinde betreffend eine Sache ausserhalb des Geltungsbereiches des Gestal-
tungsplanes. Zudem ist die Pestalozzistrasse eine Kantonsstrasse, die Hoheit liegt beim Kanton.
Deshalb kann dies nicht als Vorschrift, welche innerhalb des Gestaltungsplanperimeters gilt, aufge-
nommen werden.

Aus diesen Griunden wird der Antrag nicht beriicksichtigt.

Der Antrag betrifft Art. 15 der Gestaltungsplanvorschriften zur Parkierung fir Bewohner. Es soll ein
zusatzlicher Absatz 5 hinzugefiigt werden, der eine geniigende Anzahl Bewohnerparkpléatze mit ei-
ner Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge vorschreibt.
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VI,

VII.

VIII.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Es stimmt, dass es sich bezliglich der Ladestationen um eine kiinftige Entwicklung handelt. Es sol-
len aus Sicht der Grundeigenttimer jedoch keine Anschliisse auf Vorrat erstellt werden. Bei Einfami-
lienhausern oder ahnlichen Gebauden ist es problemlos mdglich, Anschliisse bei Bedarf nachzuris-
ten.

Im Rahmen des Bauvorhabens kénnen Anschliisse bzw. Ladevorrichtungen eingeplant werden, wo
dies gewunscht ist. Aus diesem Grund wird der Antrag nicht bertcksichtigt.

Der Antrag betrifft Art. 16 der Gestaltungsplanvorschriften zu den Besucherparkplétzen. Dieser sieht
vor, dass in einem neuen Absatz 3 eine gentigende Anzahl Besucherparkplatze mit einer Ladeinfra-
struktur fur Elektrofahrzeugen auszuriisten sei.

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Besucherabstellplatze kénnen problemlos im Rahmen des Bauvorhabens mit Ladestationen ausge-
ristet werden, dies muss nicht bereits im Gestaltungsplan geregelt werden. An dieser Stelle wird
ebenfalls auf die Begriindung zum Antrag v. verwiesen. Aus diesem Grund wird der Antrag nicht be-
rucksichtigt.

Der Antrag betrifft Art. 18 der Gestaltungsplanvorschriften zur Energie. Es ist die Ergénzung von ver-
schiedenen zusatzlichen Abséatzen vorgesehen.

In Absatz 2 sollen die geltenden Energievorschriften als Minimum erwahnt werden.

In Absatz 3 soll erganzt werden, dass Wohnbauten méglichst weniger Energie benétigen sollen und
mindestens entsprechend dem Minergie-A-ECO-Standard entsprechen mussen.

In Absatz 4 soll so ergéanzt werden, dass ein moéglichst grosser Anteil der benétigten Elektrizitat
selbst erzeugt werden muss.

In Absatz 5 soll geregelt werden, dass der Energiebedarf ohne CO2-Emissionen aus fossilen Brenn-
stoffen gedeckt und zu 100% aus erneuerbaren Energien erfolgen muss.

Der Antrag wird nicht berlicksichtigt.
Einer Aufzahlung der bereits Ubergeordnet geltenden Vorschriften wird nicht als notwendig erachtet.

Beziiglich dem Minergie-A-ECO Standard mochte sich die Grundeigentiimerschaft verschiedene L6-
sungen offenhalten, um spater bei der Umsetzung der Bauvorhaben die passende Lésung wahlen
zu kénnen. Ebenso verhalt es sich mit der Erzeugung der Elektrizitat. Es miissen im Bauvorhaben
samtliche Aspekte, sowohl 6kologische als auch wirtschaftliche gegeneinander abgewogen werden.

Eine Vorschrift bezuglich des Energiebedarfs und der CO2-Emissionen wie sie von den Einwendern
vorgeschlagen wird, wiirde aus Sicht der Grundeigentiimerschaft zu weit fihren. Der Antrag wird
deshalb nicht berticksichtigt und es wird auf das nachfolgende Baubewilligungsverfahren verwiesen.

Der Antrag betrifft Art. 19 der Gestaltungsplanvorschriften zu Terrainveranderungen. Es werden ver-
schiedene Anderungen beantragt:

Einerseits soll in Absatz 1 festgehalten werden, dass die bestehende Topografie respektiert bzw.
erhalten bleibt und Erdbewegungen auf ein Minimum reduziert werden missen. Ausserdem ist der
bestehende Geléandeverlauf zwischen den Bauten zu belassen.

Stutzmauern sollen in einem neuen Absatz 2 nur in Gebaudendhe zugelassen werden und missen
maoglichst niedrig und kurz erstellt werden. Es sind regionale Materialen oder schlichter Ortbeton zu
verwenden. Es sollen keine Mauern aus grossformatigen Steinen zugelassen werden.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt.

Aufgrund der Hanglage kann es erforderlich sein, dass Terrainveranderungen erforderlich sind, wel-
che Uber Art. 52 der Bauordnung hinausgehen. Die Terrainveranderungen dienen der Umsetzung
des Richtprojektes. Es gilt jedoch weiterhin die Vorschrift, dass die Bauten und Anlagen sowie deren
Umschwung im Sinne von § 71 PBG besonders gut gestaltet werden missen. Dies umfasst auch
allfallig notwendige Terrainveranderungen.

Das Richtprojekt sieht keine grossen Terrainveranderungen vor, sondern hat eine gute Einordnung
zum Ziel. Einzelne Terrainanpassungen sollen jedoch im Sinne des Richtprojektes erméglicht wer-
den. Daher ist eine Verscharfung beziiglich Terrainveranderungen nicht erforderlich und wiirde al-

lenfalls einer Umsetzung des Richtprojektes in Teilen im Wege stehen.
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Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen Gestaltungsplan Rebweg

Eine Vorschrift bezuglich der Erstellung von Stitzmauern wird als nicht zweckmassig erachtet, da im
Sinne von § 71 PBG eine besonders gute Gestaltung gefordert wird. Aus diesem Grund wird der An-
trag nicht bertcksichtigt.

IX. Der Antrag betrifft Art. 20 der Gestaltungsplanvorschriften zum Umgebungsbereich und zur Bepflan-
zung. Absatz 2 soll dahingehend ersetzt werden, dass fur die Bepflanzung nur einheimische und
standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden seien. Es soll Absatz 5 hinzugefligt werden
welcher regelt, dass nicht bebaute Umgebungsflachen einen minimalen Versiegelungsgrad aufzu-
weisen haben.

Es ist fur jede Etappe ein detailliertes Freiraumkonzept einzureichen, dies soll in einem neuen Ab-
satz 6 festgehalten werden.

In einem neuen Absatz 7 soll hinzugeflgt werden, dass die Ausarbeitung einer Wegleitung, unter
Beizug einer Fachperson, fiir eine naturgemasse Pflege der Grinflachen des gesamten Areals erfor-
derlich ist.

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

In den Vorschriften zur Umgebungsgestaltung wird bereits mehr gefordert, als dies bei einer Regel-
tberbauung gefordert wird. Es werden verschiedene Griinelemente und einheimische Pflanzen ge-
fordert, ausserdem werden die Standorte von verschiedenen hochstdmmigen Baumen projektiert.
Eine gemeinsame Bewirtschaftung der Umgebung ist ebenfalls privatrechtlich zu regeln.

Gemass dem Situationsplan und aufgrund der Hanglage beschréanken sich die versiegelten Bereiche
auf die Wohnstrasse. Innerhalb des Baubewilligungsverfahrens wird ein detaillierter Umgebungsplan
gefordert. Dieser ist Uber den gesamten Gestaltungsplanperimeter zu erarbeiten. Die Bewirtschaf-
tung ist privatrechtlich zu regeln.

Wenn die Bewohner die Bewirtschaftung regeln, macht es zu gegebener Zeit Sinn, dann daftr ein
Konzept zu erarbeiten. Aus Sicht der Grundeigentiimerschatft sind die bestehenden Vorschriften
ausreichend.

Die Grundeigentiimer bedanken sich fir die verschiedenen Hinweise beziiglich den Themenbereichen Er-
schliessung, Energieverbrauch, Baumaterialien und Umgebungsgestaltung. Die Antréage sind aus Sicht der
Grundeigentumer nachvollziehbar, sie werden jedoch auch als einschréankend erachtet. Gestaltungsplane
haben nach 883 Abs. 2 PBG fir die Projektierung einen angemessenen Spielraum zu belassen.

Da es sich um keinen Gestaltungsplan im 6ffentlichen Interesse handelt, sollte eine gewisse Flexibilitat ge-
wahrleistet bleiben damit auch die Anspriiche der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner berlicksichtigt
werden kdnnen.

Verschiedene Aspekte werden sicherlich im Baubewilligungsverfahren aufgegriffen. Dazu gehdrt z.B. die Er-
maglichung eines Fusswegrechts sowie die Erganzung eines Fusswegs fur die angrenzenden Grundstiicke
und eine allféllige Anmerkung im Grundbuch bezliglich der Beschrénkung von Einfriedungen.
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2.3 Einwendungsschreiben
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EINGEGANGEN
=3, Marz 2022

Einwendung 1

An den Gemeinderat Elsau
Auwiesenstrasse 1
8352 Elsau

Elsau, den, 28.Februar 2022

Betrifft: Einwendeverfahren zum privaten Gestaltungsplan Rebweg, 8352 Elsau

Sehr geehrte Damen und Herren

Ich flige Ihnen beiliegend das Schreiben betr. dem o. e. Einwendeverfahren mit angehdngtem Situationsplan
mit den eingezeichneten Problemzonen bei.

Der guten Ordnung halber lasse ich Sie wissen, dass ich mit meiner Unterschrift auch in Vertretung der
mitgenannten Anwohner handle. (Ich bin bis zum 6.Marz abwesend.)

Jedenfalls habe ich die miindliche und teilw. Schriftliche Authorisierung fiir die namentliche Erwdhnung.
Sollte es fiir Sie von Bedeutung sein, kann ich allenfalls ein allseits unterzeichnetes Exemplar nachreichen.

Wenn dies der Fall sein sollte, lassen Sie mich das wissen.

Beilagen: - Schreiben zu Einwendeverfahren
- Situationsplan


Gantenbein Remo
Textfeld
Einwendung 1


An den Gemeinderat Elsau
Auwiesenstrasse 1
8352 Elsau

Elsau, den, 28.Februar 2022

Betrifft: Einwendeverfahren zum privaten Gestaltungsplan Rebweg, 8352 Elsau

Sehr geehrte Damen und Herren

zum o. e. Verfahren haben wir als direkte Anstdsser die folgenden Einwendungen zu deponieren:

1) Grenzabstinde gegen die Slidgrenze ( 8 m vorgesehen )
Nach der bestehenden Bauordnung gelten 10 m und sind fiir uns als immer noch verbindlich
anzusehen. Die an der Auwiesenstrasse erstellten Bauten wurden im Wissen der bestehenden
Abstandsvorschriften platziert.
Allein die Vorstellung der projektierten Gebdude mit der vorgesehenen Héhe wirken in einer Distanz
mit 8 m anstelle von 10 m von der gemeinsamen Grenze erdriickend.

2) Die geplante Ueberbauung entlang der Slidgrenze weist 3 2-geschossige Doppeleinfamilienhduser
ohne Attikageschosse (B1 —B6) und ein kleineres Doppeleinfamilienhaus mit Attikageschoss (C1-C2)
auf. Diese sind voneinander durch den gesetzlichen Mindestabstand von 2 x 3,5 m getrennt.
Entgegen der positiven Formulierung im Bericht betreffend der Einfligung in die bestehende
Hangliberbauung wird unserer Meinung die sogenannte Kérnung durch alle geplanten Baukdérper
massiv beeintréchtigt und erzeugt eine mauerartige Wirkung, welche insbesonders auch vom
Gegenhang ( Hinter der Parzelle WOLFFKran ) negativ monumental in Erscheinung treten wird.

Die 0. e. Formulierung ist wohl zu optimistisch und wohl durch einen Verfasser mit weinig
architektonischem und dsthetischem Verstandnis erfolgt.

Die stempelhafte Anordnung der geplanten Bauten wirkt so oder so eher langweilig und die zufallig
aus dem bewusst gewollten Rhythmus platzierte Baute am Siidostrand sind nicht
Uberzeugend.

3) Schlussendlich ist nicht einzusehen, weshalb durch einen Verzicht auf ein Attika- oder Dachgeschoss
(der eigentlich nur der Aussicht der hdher gelegenen Hauser A1 bis A3 dient) auf Kosten eines um
20 %, sprich von 10 m auf 8 m reduzierten Grenzabstand gegen Sliden erzwungen werden soll.

4) Eine Gestaltung der Hiuser B1 bis B6 mit Attika- oder Dachgeschoss wiirde ev. einer Auflockerung der
volumetrischen Erscheinung dienlich sein und ev. auch unter Einbezug der Ausnutzung des
anrechenbaren Dachgeschosses zu einer Verbesserung der Ausnutzung fiihren.

5) Als letzte offenen Fragen bestehen noch die zu interpretierenden Themen, wie Dachvorspriinge und
Balkone etc. Sind in den geplanten Bauvorschriften diesbeziigliche Vorkehren getroffen, resp.

thematisiert?

6) Esistin keiner Weise unsere Absicht, das Bauen auf der beschriebenen Parzelle zu verhindern und wir
sind gerne bereit, uns fiir einvernehmliche Losungen zur Verfligung zu stellen.
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EINGEGANGEN

‘) i1 F 9N
Einwendung 2 21, Feb. 2022

Ingesa AG ’
AN
Vis 1 ! | !

E 25 Feb 2022 |

Gemeinderat Elsau kopean: | | |

Auwiesenstrasse 1
8352 Elsau

=5 | I, (S | — |

17. Februar 2022

Einwendung zum Privaten Gestaltungsplan Rebweg

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Prasident
Liebe Therese, lieber Bruno

Es freut uns, dass die Grundeigentiimer fiir das Gebiet Rain einen Privaten
Gestaltungsplan eingereicht haben. Dies gewéhrleistet eine qualitativ
hochstehende Wohniiberbauung fiir den Planungsperimeter. Viele der
darin enthaltenen Ideen und Vorgaben werden eine hohe Wohnqualitat
ermoglichen und die Bauten gut in die landschaftliche Umgebung
einordnen.

Gleichwohl méchten wir einige Vorschlége einbringen, die aus unserer
Sicht das Projekt noch zukunftstauglicher und besser machen kénnten.
Gebaut wird fur die Zukunft. Deshalb sollen absehbare Entwicklungen im
Planungsprozess beriicksichtigt werden. Dies gilt besonders fiir einen
Gestaltungsplanperimeter der wahrscheinlich erst in einigen Jahren bebaut

wird.

Schon heute zeichnen sich einige zukiinftige Trends klar ab. Stark
verandern wird sich die Mobilitét, neue erneuerbare Energie wird sich
durchsetzen, ebenso Nullenergiehduser. Nachhaltige Materialkreislaufe
werden zum Standard werden. Im Sinn einer zukunftsgerichteten Planung
mussen diese Veranderungen konkrete Auswirkungen auf die Zielsetzung
des Bauprojektes Rebweg haben. Zum Beispiel hinsichtlich der
Erschliessung, des Energieverbrauches, des verwendeten Baumaterials
und der Umgebungsgestaltung.



Gantenbein Remo
Textfeld
Einwendung 2


II.

Einleitende Bestimmungen
Anderung / Ergédnzung der Vorschriften zum Privaten
Gestaltungsplan Rebweg Art. 1 Zweck und Ziele der Planung
Absatz' (Ergdnzung)

o Der Gestaltungsplan bezweckt die Integration ins bestehende
Quartier. (,Blaue Hauser" Im Schrindler bis zur sidlichen
Grenze des Gestaltungsplanperimeters Rebweg)

Absatz? (Ergénzungen)

e Die Ermd6glichung von Fusswegen zum bestehenden
Umgebungsquartier.

e Die Umgebungsgestaltung hat erhéhten Anforderungen
hinsichtlich Gesamtwirkung, Gliederung, Bepflanzung,
Beldgen und Ausstattung zu gentiigen.

Anderung / Ergédnzung der Vorschriften zum Privaten
Gestaltungsplan Rebweg Art.2 Geltungsbereich und Inhalt
Absatz® (Ergdnzung)
e Die Erschliessung: die Zufahrten, die Parkierung und die
Fusswegverbindungen zum bestehenden Umgebungsquartier
sowie gemeinsam genutzte Fldchen.

Begrindung / Erlduterung:
Die Umgebungsgestaltung trégt wesentlich zur Qualitét der

Wohnuberbauung bei.
Fusswege und Begegnungszonen sind ein wichtiger Faktor der

Siedlungsqualitét.

III. Bebauung

Anderung / Ergadnzung der Vorschriften zum Privaten
Gestaltungsplan Rebweg Art. 6 Bauten
Absatz® (neu)
» Die Gebdude werden nach den Vorgaben des Minergie-A-ECO
Standard gebaut.

Begrindung / Erlduterung:

Ein Teil der Umweltbelastung durch Gebdude stammt aus der
Herstellung und Verarbeitung der Baumaterialien. Minergie-ECO-
Gebdude weisen wenig solcher Grauen Energie auf, da sie bezuglich
Struktur und Materialwahl (z. B. Holz aus nachhaltig
bewirtschafteten Wéldern, Recyclingbeton) optimiert sind. So
verbessert sich die Okobilanz des Gebdudes markant. Zuséatzlich
garantiert der Minergie-ECO Standard ein gesundes Innenraumklima
dank kontrolliertem Luftwechsel, geringen Ldrmimmissionen und der
Verwendung von schadstofffreien Materialien.



IV. Erschliessung und Parkierung
Anderung / Ergdnzung der Vorschriften zum Privaten
Gestaltungsplan Rebweg Art. 14 Wohnstrasse Erganzung:
Feuerstelle / Fusswege / Quartieranbindung / Gestaltung
Parzellengrenzen
Absatz® (neu)

o Die bestehende Feuerstelle soll erhalten bleiben (leichte
Verschiebung nach Westen) und sowohl von der Siedlung
Rebweg wie der bestehenden Siedlung Im Schriindler 24 bis
40 benutzt werden kdnnen unter teilweisem Einbezug der
Parzelle 4427.

Absatz® (neu)

e Die direkt anstossenden Parzellen 4428, 3246 und 4427
sollen mit einem Fussweg bis zur Wohnstrasse erschlossen
werden und den Bewohnern der genannten Parzellen ein
Durchgangsrecht zur Pestalozzistrasse gewahrt werden.

Absatz'® (neu)

e Zwischen der Parzelle 4427 und der im Osten angrenzenden
neuen Parzelle soll ein Einfriedungsverbot vereinbart werden.
Ebenso soll zwischen den neuen Parzellen des
Gestaltungsplanes Rebweg ein partielles Einfriedungsverbot
vereinbart werden um gegenseitige Begegnungen zu
erleichtern.

Absatz'! (neu)

e Die Gemeinde Eisau setzt sich beim Kanton daflr ein, dass bis
zum Einzug der ersten BewohnerInnen das geplante Trottoir
entlang der Pestalozzistrasse gebaut ist. Andernfalls sorgt die
Gemeinde flr ein Provisorium.

Begriindung / Erlduterung:

Durch die von allen benutzbare Feuerstelle ergibt sich ein beide
Siedlungen verbindender Treffpunkt. Auch durch die Gewéhrung
des Fusswegrechtes wird die Verbindung und der
nachbarschaftliche Kontakt mit dem bestehenden Wohnquartier
ermoglicht und geférdert. Ein gut gestaltetes Fusswegnetz tragt
wesentlich zur Siedlungsqualitét bei.

Anderung / Ergadnzung der Vorschriften zum Privaten
Gestaltungsplan Rebweg Art. 15 Parkierung fiir Bewohner
Absatz’ (neu)
» Eine genligende Anzahl Bewohnerparkpldtze sind mit einer
Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge auszuristen.

Anderung / Erganzung der Vorschriften zum Privaten
Gestaltungsplan Rebweg Art. 16 Besucherparkplitze
Absatz® (neu)
» FEine genligende Anzahl Besucherparkplédtze sind mit einer
Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge auszuristen.




Begrindung / Erlduterung:
Die Zahl der rein elektrisch betriebenen Fahrzeuge wird weiter

massiv zunehmen.

V. Energieversorgung
Anderung / Ergédnzung der Vorschriften zum Privaten
Gestaltungsplan Rebweg Art. 18 Energie
Absatz? (Ersatz neu)

e Grundsatzlich entsprechen die Vorschriften mindestens dem
Energiegesetz (EnerG) des Kanton Ziirich (Anderung vom 10.
April 2021; Umsetzung der MuKEn 2014), voraussichtliche
Inkraftsetzung Mitte 2022.

Absatz® (neu)

e Die Wohnbauten missen so gebaut und ausgeristet werden,
dass flr Heizung, Warmwasser und Llftung mdglichst wenig
Energie benotigt wird, mindestens entsprechend dem
Minergie-A-ECO Standard

Absatz* (neu)

e Ein moglichst grosser Anteil der benétigten Elektrizitat wird

selbst erzeugt.
Absatz® (neu)

e Der Energiebedarf flr Heizung, Warmwasser und Liiftung
muss ohne CO,-Emissionen aus fossilen Brennstoffen gedeckt
werden, also zu 100% aus erneuerbaren Energien.

Begrindung / Erlduterung:

Grundsétzlich sollen Gebdude einen méglichst grossen Beitrag zu
den Zielen der Energie- und Klimapolitik und der Nachhaltigen
Entwicklung leisten. Das Wissen um Gebdude mit sehr tiefem
Energiebedarf zu erstellen und ohne fossile Energie zu betreiben ist
vorhanden und erprobt. Bereits wurden (ber tausend Gebdude nach
den Minergie ECO Standards gebaut. Der im Gebdude bendtigte
Strom wird am sinnvollsten direkt vor Ort durch Photovoltaik
produziert.

VI. Umgebungsgestaltung und Bepflanzung

Anderung / Erganzung der Vorschriften zum Privaten
Gestaltungsplan Rebweg Art. 19 Terrainverdnderungen
Absatz' (Ersatz, neu)

e Angestrebt wird ein natirlicher Terrainverlauf, der die
bestehende Topografie respektiert. Erdbewegungen sind auf
ein Minimum zu reduzieren.

* Zwischen und neben den Bauten soll das Geldnde mdglichst
in seinem bisherigen Verlauf belassen werden.




Absatz® (neu)

e Stltzmauern sind nur in Gebdaudenadhe zuladssig und
maglichst niedrig zu erstellen, so kurz wie mdéglich zu halten
und mit regionalen Materialien oder allenfalls in schlichtem
Ortbeton zu erstellen. Mauern aus grossformatigen Steinen
(Blockwurf- oder Zyklopenmauern sind nicht zuldssig.

Anderung / Ergédnzung der Vorschriften zum Privaten
Gestaltungsplan Rebweg Art. 20 Umgebungsbereich und
Bepflanzung
Absatz? (Ersatz)
e FUr die Bepflanzung sind nur einheimische und
standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden.
Absatz® (neu)
e Die nicht bebauten Umgebungsflachen haben einen
minimalen Versiegelungsgrad aufzuweisen.
Absatz® (neu)
e Im Baubewilligungsverfahren ist fiir jede Etappe ein
detailliertes Freiraumkonzept einzureichen.
Absatz’ (neu)
e FUr die naturgemadsse Pflege der Grinflachen des gesamten
Areals ist, in Zusammenarbeit mit einer Fachperson, eine
Wegleitung auszuarbeiten.

Begrindung / Erlduterung:

Topografie, Bepflanzung und eine fachgerechte und naturnahe
Pflege der Umgebung tragen wesentlich zur guten Einordnung in die
landschaftliche Umgebung bei. Die Siedlungsfléche ist ein immer
wichtiger werdender Faktor zur Férderung der Biodiversitét.
Einheimische Fauna und Flora ist ein fein austariertes Netzwerk von
gegenseitigen Abhdngigkeiten. Wird dies durch nicht
standortgerechte Bepflanzung oder falsche Pflege gestért, nimmt die
Vielfalt weiter ab. Dies gilt es unbedingt zu vermeiden. Auch die
BewohnerInnen fihlen sich in einer naturnahen Umgebung
erwiesenermassen wohler.



Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Therese, lieber Bruno

Wir bitten Sie / euch unsere Vorschlédge zur Erganzung des Privaten
Gestaltungsplanes Rebweg in Ihre / eure Uberlegungen einzubeziehen und
die Vorschriften zum Gestaltungsplan entsprechend zu erganzen. Wir sind
Uberzeugt, unsere Vorschldage werden die Qualitat des Privaten
Gestaltungsplans Rebweg zum Wohle der BewohnerInnen und der
Bevélkerung erhéhen.

Fuar Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche Grisse

Kopie an:
Therese und Bruno Schalch-Peter, Im Schriindler 32, 8352 Elsau
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