Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 29. April 1987

1358. Privater Gestaltungsplan Diibendorfstrasse, Fillanden

Die kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Fillanden wurde
durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 392/1987 genehmigt.

Fiir das gemiss Zonenplan der Kernzone K60 zugeteilte Gebiet ist
durch die Grundeigentiimer ein privater Gestaltungsplan aufgestellt
worden. Am 2. Juli 1986 stimmte diesem die Gemeindeversammlung
Fillanden zu. Da gegen diesen Beschluss laut Zeugnis der Bezirksrats-
kanzlei Uster vom 16. Dezember 1986 kein Rekurs eingegangen ist und
ein bei der Baurekurskommission III eingereichter Rekurs geméss Zeug-
nis der Staatskanzlei vom 19. Mérz 1987 mit BRKE Nr. 52 rechtskriftig
durch Riickzug erledigt ist, ersucht der Gemeinderat Fillanden mit
Schreiben vom 23. Februar 1987 um die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll die Uberbauung der
Grundstiicke Kat.-Nrn. 2278 und 3112 nach einem dem Orts- und Land-
schaftsbild Rechnung tragenden Konzept ermdglicht werden. Dieses
Konzept triagt der neuen Bau- und Zonenordnung weitgehend Rech-
nung. Der Genehmigung des Gestaltungsplans steht nichts entgegen.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Diibendorfstrasse, Fiallanden, mit Zu-
stimmung der Gemeindeversammlung Fillanden vom 2. Juli 1986, wird
genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Fallanden, 8117 Fillanden (unter
Beilage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des
Gestaltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Ver-
waltungsgericht sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 29. April 1987

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Roggwiller



=
& \ WA QA@‘VQQ‘Q’Q <’
RS
GG ISGGRERAIKAK

SRR

— e — ==

ki S———

&

%8

@)
®
2
\
\
\
\
\
by
\
|
|
{
|
|
\
|
l
l
|
J
|

./l

7
¢4y
Fw
bl
s\\
\
)
\
\
\
|
\
000000000
)
i
\
\
\
ok

o
—_— —

—.«~—<”’/4 R
\\\;{Q\&\ .

—
oy |
pEE=

/ * '
. ASBRE2 mull

e 1
il
e

N

E ~
\ E e - ] /#\#,,
I = | e X
.\\“/'/////// /:;/, S gl i o s Af\.r*”
N N ee N
NG 22 F- TN BN

|
\
\
\
|
s
-
)
|
)
|
)
|
/ {
i
& i
o~
- N
. m 2
N

-1
/
/

KANTON

ZURICH

GEMEINDE FALLANDEN

)
=) [ i;f'\f%;\

we jeisbunisibey WOA

67

1Biwysusb gjgp "N ssnjyoseg Hu

1 ke

Exemplar des
Ames fir Paumplanung

PRIVAT

KAT NRN.

e

GESTALTUNGSPLAN NR 1
FISCHER /
GFELLER - NUSSBAUMER

22/ UMb Jit

MIT OFFENTLICH - RECHTLICHER
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VERFASSER

PROJEKT FISLHER VERFASSER = PROJEKT  GEELLER-N

KEHRSTR. 2

HANNES WEBER ARCHITEKT
8117 FALLANDEN

uTL | PETER BRADER e« URS NUESCH
ARCHITEKTEN HTL

bl = e 9603 SCLWERZENBACH 01 - 625/09°45

| EGENDE

© GRUNDSTUCKSGRENZE

e in GESTALTUNGSPLANPERMETER (ART )

' A -G | BAUBEREICHE ART. 6+7)
BESTEHENDE GEBAUDE  (ART. 7)

BAULINIEN ‘
ZUFAHRT ZU BESUCHERPARK -

PLATZEN UND GARAGEN

sl T

BEGEHBARER HOF

BESTEHENDE BAUME

(ART 8
FUR BESUCHER- P (ART §)

FUSSGANGERVERBINDUNGEN(ART 115

(ART 115

BEREICH HAUSEINGANGE (ART 116)

(ART 118)

BESTEHENDE WERKLEITUNGEN
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Vom Reglerungsrat am 29, A

Diibendorfstrasse
Kat. _Nr. 2278 ,8112

,—\

/3

Grundeigentimer 1

~J. Baur, Rechtsa.nwalt
Grundeigentliimer 2 Bahnhofgtrasse 55
( 8600 Diibendorf

Von der Gemeindeversammlung vom 2. Juli 1986 .
genehmigt: :

' Der Prasident:

L/L/%/x ﬁ ' _,

Namer{ der Gemeindeyer




Protokoll der Gemeindeversammiung Fallanden

vom 2, Juli 1986

Bauwesen / Planung
Gestaltungsplane
Privater Gestaltungsplan Dibendorfstrasse (Fischer/Gfeller)

Antrag

Die Gemeindeversammlung - gestiitzt auf den Antrag des Gemeinde-
rates - beschliesst:

Gestitzt auf die §§ 85 - 89 des Planungs- und Baugesetzes

PBG und in Anwendung von § 8 Ziff. 1.2 der Gemeindeordnung,
wird dem privaten Gestaltungsplan Diibendorfstrasse (Fischer/
Gfeller-Nussbaumer) gemdss Plan 1:200, Nr. 1, vom April 1986
zugestimmt, derselbe im Sinne von § 85 Abs. 2 PBG als allge-
meinverbindlich erkldart, und die nachstehenden Vorschriften
genehmigt.

Art. 1 Geltungsbereich
Der Gestaltungsplan umfasst den im Plan Nr. 1, 1:200, vom

April 1986 bezeichneten Perimeter mit den Kat.Nrn. 2278 und
3112,

Art. 2 Erganzendes Recht, Verhdltnis zur Bau- und Zonen-
ordnung

Soweit diese Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen,

gelten die Vorschriften des PBG.

Art. 3 Nutzweise

1. Es sind Wohnungen, Biiros, Ateliers und Praxen, Laden und
massig storendes Gewerbe zuldssig.

2. Mindestens 1/3 der zuldssigen Bruttogeschossflidche ist
zu Wohnzwecken zu nutzen.



Art.

L

Art.

4 Grundmasse

Soweit im Plan Nr. 1 und in den uUbrigen Vorschriften des
Gestaltungsplanes nichts Abweichendes bestimmt wird, gel-
ten nachfolgende Grundmasse:

- Vollgeschosse 2

- Dachgeschosse 2

- Untergeschosse i*

- Ausniitzungsziffer 60 %

- Maximale Gebéudelange' 40 m**

- Gebaudetiefe 14 m

- Kleiner Grundabstand 5 m

- Grosser Grundabstand 6 m*rH
- Reduzierter Gebdudeabstand 4. mEER

* ¥

¥* % ¥

¥* 3% ¥ *

In Hanglagen ist ungeachtet nachstehender Bestimmun-
gen ein natirlich anfallendes Untergeschoss gestat-
tet. Abgrabungen untergeordneter Natur sind erlaubt.

In den Bereichen Al, A2, D1, E ist entlang der Di-
bendorfstrasse eine Gebzdudelange von insgesamt hoch-
stens 60 m zuldssig.

Der grosse Grenzabstand gilt gegeniber der am mei-
sten nach Siiden gerichteten Hauptfassade und ist
gegeniber ausserhalb des Gestaltungsplanes liegenden
Parzellen einzuhalten.

Zwischen Fassaden bzw. Fassadenteilen, welche keine
wichtigen, zur Belichtung von Wohnrdumen notwendigen
Fenster aufweisen, gilt ein reduzierter Gebdudeab-
stand von 4 m.

Fur mehr als 18 m lange Fassaden wird zum Grundabstand
ein Mehrlizngenzuschlag von 1/3 der Mehrlinge, hochstens
jedoch 6 m dazugerechnet.

5 Gebadudevorspriinge

Es dirfen nur GebZudevorspringe im Sinne von § 260 Abs. 3

PBG und Gebzudeteile im Sinne von § 269 sowie Vorddcher von
Ausgédngen und Anlieferungsbereiche iber die Baubereichslinien
hinausragen.

Art.

1.

6 Baubereiche

Bauten, ausgenommen besondere Gebdude im Sinne von §§ 273
und 288 PBG, die von den kommunalen Grenzabstandsvorschrif-
ten befreit sind, sind nur gestattet, wo der Gestaltungs-
plan Baubereiche ausscheidet.



2. Vorbehdltlich der Bestimmungen fiir die Baubereiche Al,
A2 und E gemdass Art. 7, darf auf die Baubereichsgrenzen
gebaut werden.

Art.

1.

7 Spezielle Vorschriften fiir die Baubereiche A - G

Fir die einzelnen Baubereiche gelten die folgenden speziel-
len Vorschriften

Al

A2

Al+B

B+C

D1

D1+D2

Der Grenzabstand hat im Baubereich Al gegeniiber dem
Grundstiick Fischer, Kat.Nr. 2278 beim nordwestlich-
sten Gebdudeteil mindestens 5 m zu betragen.

Das Gebzdude A2 umfasst ein Vollgeschoss und ein Dach-
geschoss und ist Teil eines gedeckten Gartenrestau-
rants.

Vom siidwestlichsten Gebdudeteil im Baubereich B ist
gegeniber dem Grundstiick Fischer, Kat.Nr. 2278, ein
Grenzabstand von mindestens 5 m zuziiglich Mehrléngen-
zuschlag, hochstens jedoch 8 m, einzuhalten.

Die Linie zwischen dem nordwestlichsten Gebzdudeteil
Al und dem siidwestlichsten Gebzdudeteil B darf von
mehrgeschossigen Bauten nicht uberschritten werden.

Die Gebdude sind dem Hanggefdlle entsprechend in
der HoOhe zu staffeln.

Das Gebdude D1 darf unter Beibehaltung des bisherigen
Gebdudeprofils und des herkommlichen Erscheinungsbil-
des umgebaut oder wieder aufgebaut werden.

Am bestehenden Gebdude D1 mit 3 Vollgeschossen und
einem Dachgeschoss ist ein Anbau (D2) mit zwei Voll-
geschossen, einem teilweise im Dach 1liegenden drit-
ten Vollgeschoss und einem Dachgeschoss zuldssig.

Es ist ein Gewerbetrakt als Verbindungsbau zwischen
den Gebduden D1 und Al zuldssig. Er darf uUber die
Baubereichsgrenze hinweg an das Gebdude Al angebaut
werden.

Es ist ein hochstens zweigeschossiger, flach gedeck-
ter, hochstens 18 m langer Gewerbebau mit anrechenba-
rem Untergeschoss zulédssig. Die Dachfléche ist zur
Hauptsache begriint und fiir die Anwohner begehbar

zu gestalten.
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G Im Baubereich G sind Anbauten wie Windfznge, Pergo-
len, Wintergdrten etc. zuldssig. Die Unterschreitung
der Grenzabstdnde ist mit Zustimmung des Nachbarn
zulassig.

Im Ubrigen sind im ganzen Gestaltungsplanperimeter beson-
dere Gebdude zuldssig und vom kommunalen Grenzabstand be-
freit, wenn die von ihnen iiberbaute FlZche insgesamt nicht
grosser als 5 % der betreffenden Grundstiicksflichen umfas-
sen.

Art. 8 Autoabstellplatze

1,

Es ist mindestens je ein Platz erforderlich fir:

Wohnen, pro 80 m2 anrechenbare Bruttogeschossfliache,
mindestens aber pro Wohnung ein Platz.

Bliros, pro 40 m2 anrechenbare Bruttogeschossflache

Gewerbe, pro 80 m2 " 1

Lager, pro 200 m2 Lo U

Fur andere Nutzungen bestimmt die Baubehdrde die Anforde-
rungen im Rahmen des Baugesuches.

Zusdtzlich sind Besucherparkpladtze auszuscheiden, als sol-

che zu erstellen und zu bezeichnen:

- fir je 6 Wohnungen 1 Parkplatz

- fir 25 % der erforderlichen Abstellplatze bei Biiro-,
Geschafts-, und Ladenflachen sowie bei Gewerbebauten.

Garagen sind innerhalb dem ganzen Gestaltungsplan-Perime-
ter nur in Untergeschossen zuldssig.

2/3 der Autoabstellplsdtze sind unterirdisch anzulegen.
Im Baulinienbereich der Diibendorfstrasse sind im bezeichne-

ten Gebiet zus&dtzliche nicht anrechenbare Besucherparkplidt-
ze zuldssig. (Unter dem Vorbehalt, dass das KTA zustimmt).

Art. 9 Immissionsschutz

Gegeniiber der Diibendorfstrasse und der Zirichstrasse ist ein
geeigneter Larmschutz vorzusehen.



Art. 10 Spielpl&dtze und Ruhezonen

1. Fur die Wohnungen im Erdgeschoss sind private, gegeniiber
den iubrigen Flachen zweckmdssig abgetrennte Gartensitz-
platze zu schaffen.

2. Das ibrige, nicht iliberbaute Gebiet ist als Erholungsraum
fir Kinder und Erwachsene geeignet zu gestalten.

Art. 11 Gestaltung

1. Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestal-
ten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht und Riicksicht
auf das gewachsene Ortsbild genommen wird.

2. Mehrgeschossige Bauten sind mit ortsiiblichen Schradgdadchern
zu erstellen.

3. Die Firstrichtung der Bauten hat auf das gewachsene Orts-
bild Riucksicht zu nehmen und entweder in der Fall-Linie
des Hanges oder anndhernd parallel zur Diibendorfstrasse
zu verlaufen.

4, Dachaufbauten diirfen von ortsiiblichen Formen abweichen,
sofern dadurch eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

5. Die Eingangs- und Hofbereiche sowie Zufahrten und Fusswege
sind wohnlich und naturnah zu gestalten. Dritte sind berech-
tigt, die durchgehenden Fusswege mitzubeniitzen.

6. Die Hauszugidnge sind in den dafir bezeichneten Bereichen
von den Hofen und den Fusswegen her anzulegen.

7. Stitzmauern sind zuldssig, wenn sie Voraussetzung fir eine
befriedigende, natirliche Gestaltung bilden. Sie sind mog-
lichst mit natiirlichen Materialien auszufihren.

8. Der bestehende Baumbestand ist nach Moglichkeit zu erhal-
ten, um eine naturnahe Geladndegestaltung sicherzustellen.

Art. 12 Erschliessung und Entsorgung

Die Erschliessung mit Energie und Wasser, sowie die Entsorgung
richtet sich nach der Einzeichnung im Situationsplan.



Art. 13 Inkraftsetzung

Der private Gestaltungsplan tritt mit der Publikation der
regierungsrdtlichen Genehmigung in Kraft.



Wedisung

1. Vorgeschichte

Am 11. Februar 1983 ist das Restaurant Jupijei durch einen
Brand zerstort worden. Mit Beschluss vom 6. April 1983 hat
der Gemeinderat Fzllanden den Wiederaufbau des Restaurants
Jupijei, Kat.Nr. 3112, als Provisorium bewilligt. Dieser provi-
sorische Bau muss spdtestens bis 31. Dezember 1986 wieder
beseitigt werden. Das Kantonale Tiefbauamt verlangt, dass

bei einer definitiven Baute fiir die Grundstiicke Kat.Nrn. 2275,
2278 und 3112 eine gemeinsame Ausfahrt auf die Diibendorf-
strasse geplant wird. Weil die Liegenschaft Kat.Nr. 2278,

von Hans Fischer ebenfalls in nachster Zeit uUberbaut werden
soll und weil die schwierige Topographie des Gelandes sowie
die Larmimmissionen an der Diilbendorfstrasse und der Zirich-
strasse ein gemeinsames Konzept erfordern, haben die beiden
benachbarten Grundeigentiimer beschlossen, einen privaten Ge-
staltungsplan mit offentlich-rechtlicher Wirkung gemidss §

85 PBG fiir die Kat.Nrn. 2278 und 3112 aufzustellen.

2. Rechtliche Situation

Das im Gestaltungsplan einbezogene Gebiet liegt in der Zone

W2 1/2 am Rande der Zentrumszone. Gemdss Richtplan der Gemein-
de Fédllanden ist dieses Gebiet der Kernzone K 60 zugewiesen
worden.

Gestaltungsplane mit offentlich-rechtlicher Wirkung konnen
auch von den Grundeigentimern aufgestellt werden. Sie diirfen
von der Bau- und Zonenordnung abweichen, wenn die Gemeindever-
sammlung zustimmt (§ 86 Abs. 2 PBG); erginzend gilt die kommu-
nale Bauordnung. Der Gestaltungsplan darf keine offentlichen
Interessen verletzen. Im vorliegenden Fall halten die Gemeinde
und die betreffenden Grundeigentimer die Ausarbeitung eines
privaten Gestaltungsplanes mit offentlich-rechtlicher Wirkung
als geeignete planerische Losung. Der vorliegende Gestaltungs-
plan orientiert sich am Entwurf der neuen Bau- und Zonenord-
nung.

3. Ziel dieses Gestaltungsplanes

Damit auf beiden Parzellen eine gute architektonische Gestal-
tung moglich ist, die auf das Dorf- und Landschaftsbild Riick-
sicht nimmt, werden verschiedene detaillierte Bestimmungen
erlassen.
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Grundsédtzlich sollen nur Bauten mit nicht mehr als zwei Voll-
geschossen zuldssig sein; mit Ausnahme im Gebiet D, wo ein
Anbau an das bestehende Haus Fischer ein teilweise im Dach
liegendes drittes Vollgeschoss aufweisen darf.

In den nachfolgend bezeichneten Gebieten sollen folgende Bau-
ten oder Anlagen zuldssig sein:

A Wohn- und Gewerbebau mit Restaurant
B+C je ein dem Hangverlauf entsprechend gestaffeltes Gebdude

D ein Anbau mit einem teilweise im Dach liegenden dritten
Vollgeschoss zum bereits bestehenden Gebaude

E ein zweigeschossiger Gewerbetrakt als Larmriegel gegen die
Dibendorfstrasse

F ein talseitig 1 1/2-geschossig in Erscheinung tretendes,
in den Hang gebautes Gewerbegebdude

G unterirdische Garage mit unterirdischer Zufahrt

H Pufferrdume wie Pergolen, Wintergdrten, Windfange etc. als
Anbauten, die der Auflockerung der Fassaden dienen und den
Bewohnern entsprechende Entfaltungsmdglichkeiten einrdumen

I Kleinbauten wie Gerdteschuppen, Kleintierstdlle etc. auf
dem nicht bebauten Gebiet im Rahmen der gesetzlichen Be-
stimmungen

K Besucherparkplédtze.

Die Spielpl&dtze sollen iberall auf dem nicht liberbauten Gebiet
- mit Ausnahme der Gartensitzpladtze - nach den Bediirfnissen
von Kindern und Erwachsenen mdglichst auf natiirliche Weise
angelegt werden.

Der bestehende Baumbestand soll nach Moglichkeit erhalten

und eine naturnahe Gelandegestaltung sichergestellt werden.
Eingangs- und Hofbereiche sowie Zufahrten und Fusswege sind
wohnlich und naturnah zu gestalten. Entlang der Zirichstrasse
ist ein kleiner Erdwall vorzusehen, der vor Verkehrsimmissio-
nen schiitzen soll.

4. Vorpriifung durch das Kantonale Amt fiir Raumplanung und
das Kantonale Tiefbauamt

Der private Gestaltungsplan Diilbendorfstrasse, Fischer/Gfeller-
Nussbaumer, Kat.Nrn. 2278 und 3112, mit offentlich-rechtlicher
Wirkung ist in Zusammenarbeit mit dem Kantonalen Amt fir Raum-
planung und dem Kantonalen Tiefbauamt erstellt und von diesen

Amtsstellen im Sinne einer Vorpriifung begutachtet worden.
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Es wurde bemerkt, dass die im Gebiet K liegenden Besucherpark-
pléatze sich in Bauliniengebiet befinden und deshalb nur mit
einem im Grundbuch einzutragenden Beseitigungs-, Anpassungs-
und Minderwertreverses durch die Baudirektion bewilligt wer-
den kOnnen.

Mit der regierungsrédtlichen Genehmigung kann gerechnet werden.

5. Empfehlung des Gemeinderates

Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan gepriift. Er entspricht
praktisch den im Nutzungsplan vorgesehenen baulichen und zonen-
massigen Vorschriften. Weil die Grundeigentimer jedoch nicht
erst das zeitlich aufwendige Genehmigungsverfahren der kanto-
nalen Regierung fiir den kommunalen Nutzungsplan abwarten wol-
len und konnen - die provisorische Baubewilligung des Restau-
rants Jupijei lduft am 31.12.1986 aus - haben sie nach einer
besseren Losung gesucht und diese in der Gestaltungsplanung
gefunden. Der Gemeinderat ist vom gemeinsamen Vorgehen der
beiden nachbarlichen Grundeigentimer befriedigt; es ermdglicht
eine gute Bebauung des topographisch anspruchsvollen Gebietes.
Den Stimmberechtigten wird empfohlen, dem Gestaltungsplan

und den zugehorigen Vorschriften zuzustimmen.
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KANTON  ZURICH
GEMEINDE FALLANDEN

PRIVATER
GESTALTUNSPLAN R 1
FISCHER /
GFELLER - NUSSBAUMER

KATNRN. 2278 UND 3112
MIT OFFENTLICH - RECHTLICHER
WRKUNG GEMASS §85 PBG

SITUATION 1:200 verk.

APRIL 1386

DIE GRUNDEIGENTUMER:
VON DER GEMEINDEVER-
SAMMLUNG GENEHMIGT AM:

NAMENS DER GEMEINDEVERSAMMLUNG
DER PRASIDENT: DER SCHREIBER:

vom REéléR‘UNESRAT GENEHMIGT

VERFASSER PAROJEKT FISCHER

HANNES WEBER ARCHITEKT  HTL
KEHRSTR. 2 8117 FALLANDEN
01- 825'55'53

VERFASSER  PROJEKT  GFELLER-N
PETER BRADER « URS NUESCH
ARCHITEKTEN HTL
DORFSTR. 9 01-825'09'21
8603 SCHWERZENBACH 01 - 825'09'45

LEGENDE

GRUNDSTUCKSGRENZE
GESTALTUNGSPLANPERIMETER (ART 1)

BAUBEREICHE (ART. 6+7)

BESTEHENDE GEBAUDE  (ART. 7)
BAULINIEN

ZUFAHRT ZU BESUCHERPARK -
PLATZEN UND GARAGEN (ART 8)

GEBET FUR BESUCHER- P (ART §)
FUSSGANGERVERBINDUNGEN(ART 115)

BEGEHBARER HOF (ART 115)
BEREICH HAUSEINGANGE (ART 116)

BESTEHENDE BAUME  (ART 118)

BESTEHENDE WERKLEITUNGEN
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