Baudirektion
Kanton Zurich ARV, 1085 /2004

VERFUGUNG

vom 15. Oktober 2004

Volketswil. Privater Gestaltungsplan Wohnpark Gries

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 18. Juni 2004 stimmte die Gemeindeversammlung Volketswil dem privaten Gestal-
tungsplan Wohnpark Gries zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 19. August 2004 und des
Bezirksrates Uster vom 13. August 2004 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
7. September 2004 ersucht der Gemeinderat Volketswil um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem Gestaltungsplan Wohnpark Gries wird die Schaffung geeigneter Voraussetzungen
fiir eine ortsbaulich und architektonisch besonders gut gestaltete Uberbauung mit vorwie-
gender Wohnnutzung bezweckt. Zudem wird die Moglichkeit fiir einen grossziigigen Frei-

raum geschaffen, welcher auch die Funktion eines Dorfplatzes {ibernimmt.

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

Die Baudirektion verfiigt:

I Der private Gestaltungsplan Wohnpark Gries, dem die Gemeindeversammlung
Volketswil am 18. Juni 2004 zugestimmt hat, wird genehmigt.

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

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Gemeindeverwaltung Volketswil, Zentralstr. 20b, 8604 Volketswil)

Staatsgebiihr Fr. 560.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 40.00

(Konto 8300.43100000
Total Pr. 600.00 Auftrag 83120.40.210)
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[II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Volketswil wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Volketswil (flir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von drei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat
der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse in Dispositiv Ziffer II dieser Ver-
fiigung. Ohne lhren Gegenbericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die

Zustelladresse korrekt und zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.

ot ARV Amtfir
Ziirich, den 15. Oktober 2004 Raumordnung und Vermessung
041835/0Ove/Zst

ﬁen/\W
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Koordinaten der Baubereiche und Baulinien

Punkt Nr. y - Koordinate x - Koordinate
410251 694018.507 249234.954

490001 693976.983 249303.895

490002 694053.607 249348.204

490003 694095.059 249279.386

490004 694024.577 249244.258

490005 693988.197 249304.658

490006 694051.655 249341.755

e 490007 694088.154 249281.159
Gl G NP e @ 5546 490008 694071.121 249358.192
E . N [ 490009 694128.745 249304.719
o > ® 490010 694124.469 249296.456

- °® 580755 694047.030 249398.263

S NN @ 590548 694041.069 249464.481
490004\ XX 3P @ * 590549 694078.837 249468.765

o # 590550 694108.691 249471.736

o ® & 590551 694213.179 249482.136

4 & 590552 694109.896 249458.353

@00 590553 694221.829 249469.702

590554 694224.339 249441.813

590555 694230.309 249442.419

590556 694237.046 249367.578

¢ 590557 694117.381 249430.969

590558 694112.406 249430.464

590559 694116.578 249384.116

1086420 10 20 30 40 50 Meter 590560 694242.075 249452.380

AMt TUF nause. wag Und Vermessuiig
| Kanton Zurich

Gemeinde Volketswil

Privater Gestaltungsplan Wohnpark Gries
mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung geméss PBG § 85

Situationsplan 1: 500

Die Grundeigentiimer:

Politische Gemeinde, Volketswil
(vertreten durch Bruno Walliser und Beat Grob)

Gemeinderat VolKetswil

B. Walliser B. Grob
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 18. Juni 2004
Namens des Gemeinderates,
Der Prasident:

it a

Von der Baudirektion
genehmigt am {5, Okt. 2004 BDV Nr. D851 O¢

Fir die Baudirektion

PLANPARTNER AG 18. Juni 2004

RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG

HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8030 ZORICH

Dokument: 25726_05B_40714_GP Wpark.mcd
TEL +41 (0)1 250 58 80 FAX +41 (0)1 250 58 81 . Ebenen: -
www.planpartner.ch info@planpartner.ch Grundlage: AV 93

Festlegungen

[  Perimeter Gestaltungsplan
[ Baubereich AT

Baubereich A2

Baubereich A3

Alleenbereich

Vorgarten-/ Erschliessungsbereich
Vorgarten-/Erschliessungsbereich gem. Art. 5 Punkt 6
Freiraumbereich F1 / Baubereich A4

Freiraumbereich F2

Arkadenbereich

Platzfassade

SN

Gestaltungskante

oberirdische Parkierung (Lage schematisch)

Bushaltestelle (Lage schematisch)

> @E®

T
ol

Bereich fur Ein- und Ausfahrt (B: Besucher; K: Kunden; T: Tiefgarage)

'

Fussgéngerverbindung F1/A2 und F2 (Lage schematisch)

A

"De

v

Fuss- und Veloverbindung (Lage schematisch)
Bepflanzung (Lage schematisch)

Bepflanzung, Bestand mit Ziel Erhaltung (Lage schematisch)

Information

Bestehende Bauten
] Rechtskraftige, verbleibende Baulinie

F#--1 Rechtskraftige Baulinie gem. Art. 3 Abs. 3 GP ausser Kraft gesetzt
{® ® > Fussgingerverbindung (Lage schematisch)

{®®> Fuss-und Veloverbindung (Lage schematisch)

Bepflanzung (Lage schematisch)

441.87 Hohenkoten

5 ,
o Koordinatenpunkte des Perimeters und der Baubereiche




Amt fur Raumordnung und Vermessung
: Kanton Zurich

Gemeinde Volketswil

Privater Gestaltungsplan
Wohnpark Gries

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Vorschriften

Der Grundeigentimer:

politische Gemeinde Volketswil

!G&/\/" ’

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 18. Juni 2004

Im Namen des Gemeinderates:

Der Prasident: Dér Schyeiber:
/‘ ' ' 1 /
I 4 'v\_/-\/\/ v

~

\VVon der Baudirektion

genehmigt am: { 5, Okt, 2004 i IR

Fur die Baudirektion:

18. Juni 2004

PLANPARTNER AG

RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG
HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8030 ZURICH
Dokument: 25726_05A_40714_GP_Vorschr.doc
TEL +41 (0)1 250 58 80 FAX +41 (0)1 250 58 81 . Ebene: 01
www.planpartner.ch info@planpartner.ch Titelblatt: 25726_05A_40714_TB Vorschr.mcd



Gemeinde Volketswil: Privater Gestaltungsplan Wohnpark Gries; Vorschriften Seite 2

Zweck

Bestandteile, Gel-
tungsbereich

Geltendes Recht

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

Der private Gestaltungsplan Wohnpark Gries bezweckt:

die Schaffung geeigneter Voraussetzungen fiir eine ortsbaulich
und architektonisch besonders gut gestaltete Uberbauung mit
vorwiegender Wohnnutzung;

die Freihaltung eines besonders gut gestalteten Freiraums, wel-
cher die Funktion des kiinftigen Dorfplatzes und einer offenen
Mitte als allmendartige Freiflache tibernimmt.

Art. 2

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden Vorschriften
und dem Situationsplan 1 : 500.

1 Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan 1:500 be-
zeichneten Perimeter und umfasst die Parzellen Kat.-Nrn. 2649
(teilweise), 3171 (teilweise), 3616 (teilweise), 3617, 3624 (teilwei-
se), 3624 (teilweise), 3626, 3638 (teilweise) und 5395 (teilweise).

Art. 3

1 Im Perimeter gelten die nachstehenden Vorschriften. Vorgehen-
des kantonales Recht und Bundesrecht bleiben vorbehalten.

1 Soweit mit dem Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt wird,
gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung vom
21. November 1997/7. Dezember 2001 der Gemeinde Volketswil.

1 Fir die Dauer des Gestaltungsplanes sind die Baulinien ausser

Kraft gesetzt.

25726_05A_40714_GP_Vorschr.doc Planpartner AG .



Gemeinde Volketswil: Privater Gestaltungsplan Wohnpark Gries; Vorschriften Seite 3

B. Planungs- und Baubestimmungen

Art. 4
Larmschutz- Es gelten die Immissionsgrenzwerte gemass ES III. Langs der Zent-
sl ralstrasse ist fiir die Wohnnutzung ein konzeptioneller Larmschutz-
vorzusehen.
Art. 5
Baubereiche, 1 Die Baubereiche A1 - A3 werden durch die im Situationsplan

Bld s 1: 500 eingetragenen Koordinaten und die folgenden Koten fiir

die Gesamthohe (Gebdude- und Firsthohe) bestimmt:
- Baubereich Al: max. 478.00 m.i.M
- Baubereich A2: max. 478.00 m.i.M
- Baubereich A3: max. 477.50 m.ti.M

2 Die zulassige Geschosszahl in den Baubereichen Al — A3 betragt
entweder 4 Vollgeschosse ohne Dachgeschoss und/oder 3 Voll-
geschosse und 1 Dachgeschoss. In den Baubereichen Al und A2
ist zudem ein anrechenbares Untergeschoss zuldssig.

2 Im Baubereich A4 sind Gebdude mit einer Gesamthohe von max.
5 m ab geplanten Terrain und einem Abstand von min. 20 m zu
den Baubereichen A2 und A3 zuldssig. Untergeschosse diirfen
bis an die Baubereichsgrenze gestellt werden.

3 Die Bruttogeschossflache (BGF) in Dach-, Voll- und Unterge-

schoss betragt:

- Baubereich A1 max. 4'500 m?> BGF
- Baubereich A2 max. 10'600 m* BGF
- Baubereich A3 max. 6'500 m? BGF
- Baubereich A4 max. 200 m?BGF

4 Es diirfen max. 500 m® BGF zwischen den Baubereichen A1 und
A2 verschoben werden.

5 Hauptgebaude sind in den im Gestaltungsplan schraffierten
Vorgarten- und Erschliessungsbereichen zuléssig, sofern das
Erdgeschoss gewerblich genutzt ist. Hauptgebdude mit Wohn-
nutzung sind in den schraffierten Bereichen ebenfalls zuldssig,
sofern ein ausreichender Vorgartenbereich mit entsprechendem
Sichtschutz fiir Hauptwohnraume gewiahrleistet ist.

25726_05A_40714_GP_Vorschr.doc Planpartner AG -



Gemeinde Volketswil: Privater Gestaltungsplan Wohnpark Gries; Vorschriften Seite 4

Abweichungen vom
Baufeld

Nutzweise:

A1-A4, F1-F2,
Alleen-, Vorgarten-
und Erschliessungs-
bereich

6 Entlang der Zentralstrasse ist im Baubereich Al eine Arkade mit
einer Tiefe von min. 2.5 m zu erstellen. Die offentliche Zugéng-
lichkeit ist dauernd zu gewahrleisten.

7 Die Festlegungen bzgl. Grenzabstand, Gebaudelidnge und Mehr-
langenzuschlag gem. Art. 21 BO, § 260 und § 270 Abs. 1+2 PBG
finden keine Anwendung.

8 Das gewachsene Terrain darf infolge der Vorbelastung des
Standorts bis max. 1.5 m erhoht werden.

Art. 6

Ausserhalb der Baubereiche und Koten diirfen folgende Gebaude

und Gebiudeteile erstellt werden:

besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG im Umfang von ma-
ximal 1 % der jeweils festgelegten BGF. Zusétzlich ist die Erstel-
lung eines Bushéduschens zulassig;

Uberdeckungen der Anlieferung;

Ein- und Ausfahrten einer unterirdischen Parkierungsanlage;
Kamine, technisch bedingte Aufbauten, Briistungen, Gelénder,
Vordacher und dergleichen;

Sammelstellen des Abfuhrwesens;

Vorbehalten bleiben verkehrspolizeiliche Einschrankungen.

Art. 7

1

Der Baubereich Al darf zu Wohn- und Gewerbezwecken genutzt
werden. Neben Wohnungen sind Biiros, Handels-,
Dienstleistungs- und gewerbliche Betriebe méssig storender Art
zuléssig.

Die ,Nicht-Wohnnutzung” ist vorwiegend im Sockelgeschoss
entlang der Zentralstrasse anzuordnen.

Die Baubereiche A2 und A3 dienen vorwiegend der Wohnnut-
zung. Mit Ausnahme eines Familienzentrums sind nur nicht st6-
rende Betriebe (z.B. Arztpraxis) zuléssig, solange deren Gesamt-
flache max. 15% der jeweils festgelegten BGF nicht iibersteigt.

Der Freiraum-/Baubereich F1/A4 dient der 6ffentlichen Nutz-
weise (z.B. Dorfplatz). Zuléssig sind zweckgebundene Gebiude
und Untergeschosse fiir 6ffentliche Nutzungen (z.B. Parkhaus).

Der Freiraumbereich F2 dient der 6ffentlichen Nutzung. Es sind
keine anrechenbaren Nutzflachen zul4ssig.

25726_05A_40714_GP_Vorschr.doc Planpartner AG .
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In den Freiraumbereichen F1 und F2 sind temporare Nutzungen
wie Zirkus, Wochenmarkt u. &. zuldssig. Uber die Erteilung einer
Bewilligung entscheidet die Gemeinde.

Der Alleenbereich dient der privaten und offentlichen Erschlies-
sung und der Bepflanzung. Die Erstellung von Parkplatzen und
von Bushaltestellen ist zulassig.

Die im Plan bezeichneten Vorgarten- und Erschliessungsbereiche
sind Teil des Siedlungsfreiraumes und fiir Garten- oder Er-
schliessungsanlagen zu nutzen.

Art. 8

Gestaltung 1

Bauten, Anlagen und Umgebungsgestaltung sind fiir sich und in
ihrem Zusammenhang mit der stadtebaulichen Umgebung so zu
gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung gemaéss § 71
PBG erreicht wird.

Der Alleenbereich entlang der Zentral- und Neuwiesenstrasse
erfordert eine besonders gute Gestaltung und den schonenden
Umgang mit dem bestehenden erhaltenswerten Baumbestand.
Massnahmen in diesem Bereich sind mit der Gemeinde zu koor-
dinieren.

Die Westfassade des Baubereiches Al ist als Platzfassade auszu-
gestalten.

Die Kante entlang der Grenze der privaten Wohniiberbauung A2
und des Freiraumbereiches F1 ist durch ein gut gestaltetes, tren-
nendes Element auszubilden.

Die im Plan bezeichneten Garten- und Erschliessungsbereiche
sind als Ubergang zum Nachbargrundstiick bzw. zur benach-
barten Nutzung zu gestalten.

Im Baubereich A3 diirfen Mauern bis 1.5 m und Rankgeriiste
(inkl. oberirdischer Sockel) auf die Bereichsgrenze gestellt wer-
den, wenn deren Erscheinung das gewachsene Terrain nicht tiber
3.7 m tiberragen.

Art. 9

Bepflanzung i

Der bestehende, erhaltenswerte Baumbestand entlang der Zent-
ral- und Neuwiesenstrasse ist in das Pflanzkonzept einzubezie-
hen und nach Moglichkeit zu erhalten. Die Bepflanzung richtet
sich nach den Eintragungen im Situationsplan 1: 500.

25726_05A_40714_GP_Vorschr.doc Planpartner AG .



Gemeinde Volketswil: Privater Gestaltungsplan Wohnpark Gries; Vorschriften Seite 6

Dachbegrinung /
Versickerung

Erschliessung fur
Motorfahrzeuge

Parkierung

Die im Situationsplan mit E (rot) bezeichneten Einzelbdaume sind
zu erhalten.

Entlang der Zentralstrasse ist indem im Situationsplan bezeich-
neten Abschnitt eine Baumallee zu pflanzen.

Entlang der Neuwiesenstrasse ist der heutige Baumbestand zu
erhalten oder in gleichwertiger Qualitat zu ersetzen.

Vor der Erteilung der ersten Baubewilligung ist ein Aussenraum-
konzept iiber den jeweilig ganzen Baubereich zu erstellen.

Art. 10

1

Horizontale Dachflachen, ausser bei besonderen Gebduden sowie
kleineren Dachaufbauten, Oblichter etc. sind zu begriinen, sofern
sie nicht begehbar ausgestaltet werden.

Mit der Uberbauung und Umgebungsgestaltung ist der Meteor-
wasserversickerung in Anwendung von Art. 7 des eidgendssi-
schen Gewisserschutzgesetzes, Rechnung zu tragen. Im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens ist ein Entwasserungskonzept
auszuarbeiten und dem AWEL einzureichen.

Im Zusammenhang mit der Planung , Offenlegung Dorfbach” ist
zu priifen, ob die Einleitung des Meteorwassers in das 6ffentliche
Gewdisser bewilligungsfiahig ist. Fiir die Projektierung sind die
Empfehlungen ,Kleine Bauliche Verinderungen an Gewéssern”
des AWEL vom November 2001 zu berticksichtigen.

Art. 11

Die Erschliessung fiir Motorfahrzeuge erfolgt fiir Bewohner und Be-
schiftigte des Baufeldes A1 und A2 von der Neuwiesenstrasse her;
Kunden und Besucherparkplitze diirfen, unter Vorbehalt von Ver-
kehrssicherheit und Bushaltestelle, auch von der Zentralstrasse er-
schlossen werden. Das Baufeld A3 wird von der Feldhofstrasse und
das Baufeld A4 von der Zentralstrasse her erschlossen.

Art. 12

1

Parkplatze fiir Bewohner und Beschiftigte sind in Tiefgaragen
anzuordnen.

Besucher-, Kunden- und Kurzzeitparkplétze diirfen auch ober-
irdisch erstellt werden.

25726_05A_40714_GP_Vorschr.doc Planpartner AG .
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Fussweg- und
Velowegverbindung

Leitungen

Abfallbewirtschaf-
tung

Etappierung

Inkrafttreten

3 Fir die Bemessung der Anzahl Parkplitze und Veloabstellplitze
kommt die jeweils gtiltige Parkplatzverordnung der Gemeinde
Volketswil zur Anwendung.

Art. 13

Die im Situationsplan 1: 500 bezeichneten Fuss- und Velowegverbin-
dungen sind so zu gestalten, dass sie jederzeit 6ffentlich zuganglich
sind und eine ausreichende Verkehrssicherheit gewahrleistet wird.

Art. 14

Die Ver- und Entsorgung richtet sich nach dem Ubersichtsplan
Technische Erschliessung (vgl. Beilage im Planungsbericht).

Art. 15

Fir die Sammlung der im Perimeter anfallenden Abfille sind im
Rahmen der Baubewilligung geeignete Flachen auszuscheiden und
die notigen Einrichtungen zu installieren.

Art. 16

1 Die etappenweise Uberbauung ist zuléssig. Sie setzt jedoch den
Nachweis einer funktionsfihigen Erschliessung und ortsbaulich
tiberzeugenden Teil- bzw. Gesamtiiberbauung der einzelnen
Baufelder voraus.

2 Der Gemeinderat ist bevollméchtigt, bei einer etappenweise U-
berbauung besondere Regelungen zu treffen.

C  Schlussbestimmungen

Art. 17

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

25726_05A_40714_GP_Vorschr.doc Planpartner AG .
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