Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 61 12007

VERFUGUNG

vom 18. April 2007

Volketswil. Privater Gestaltungsplan Lindenbiiel - Anderung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Volketswil hat am 20. September 1996 dem privaten Gestal-
tungsplan Lindenbiiel zugestimmt. Eine Anderung des Gestaltungsplans genehmigte der
Regierungsrat mit RRB Nr. 2587/1997. Am 31. Oktober 2006 stimmte der Gemeinderat
Volketswil einer weiteren Anderung des Gestaltungsplans zu. Gemiss Rechtskraft-
bescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 10. Januar 2007 wurde gegen
diesen Beschluss kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 5. Februar 2007 ersucht
die Bauabteilung Volketswil um Genehmigung der Vorlage.

Die gednderten Vorschriften regeln die Zuldssigkeit von Verglasungen der Balkone und
Terrassen der Dachgeschosse der Mehrfamilienhduser im Gebiet des Gestaltungsplans
Lindenbiiel, Hegnau. Diese Mehrfamilienhduser weisen auf der Hauptwohnseite grosse,
vorstehende Balkone und Terrassen auf. Die Benutzungsmdéglichkeiten sind eingeschrénkt,
da die Bauteile stark exponiert sind und ein Witterungsschutz gegen Wind und Regen
fehlt.

Art. 13 der Bauvorschriften zum Gestaltungsplan wird deshalb so ergénzt, dass fiir die
Dachwohnungen Witterungsschutzverglasungen bei den Balkonen und Terrassen zuldssig

sind.
Die Vorlage ist rechtmdssig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).
Die Baudirektion verfiigt:

L Die Anderung des privaten Gestaltungsplans Lindenbiiel, welcher der Gemeinderat

Volketswil am 31. Oktober 2006 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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II.  Der Bauherrschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung entstandenen
Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: ~ Stierli + Scheu, Biiro fiir Raumplanung AG, Hélzliwisenstrasse 5,
8604 Volketswil

(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht

innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 504.00 8000 001266 /83120.40.210

OI. Der Gemeinderat Volketswil wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I und II gemdss §§ 6
und 89 PBG o&ffentlich bekannt zu machen.

IV. Mitteilung an den Gemeinderat Volketswil (unter Beilage von drei Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage eines Dossiers), sowie an das

Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Zurlch, den 18. Aprll 2007 ARV Amt flir
070145/0Obl/Zst Paumordnung und Vermsessung
Flr den Auszug:
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Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 3. Dezember 1997

2587. Privater Gestaltungsplan Lindenbiiel, Volketswil

Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung der Gemeinde Volkets-
wil wurde durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 3306/1995 geneh-
migt. Fiir das geméss Zonenplan der Zentrumszone zugeteilte Gebiet
Lindenbiiel ist durch die Grundeigentiimerin ein privater Gestaltungs-
plan aufgestellt worden. Am 20. September 1996 stimmte diesem die
Gemeindeversammlung Volketswil zu. Uber den einzigen gegen diesen
Beschluss erhobenen Rekurs wurde mit BRKE III Nr. 0118/1997
rechtskriftig entschieden. Die durch diesen Entscheid notwendigen Er-
ganzungen des Gestaltungsplans nahm der Gemeinderat Volketswil mit
Beschluss vom 16. September 1997 vor. Gemiss Zeugnis der Kanzlei
der Baurekurskommissionen vom 22. Oktober 1997 sind gegen diesen
Beschluss keine Rekurse eingegangen. Der Gemeinderat Volketswil er-
sucht mit Schreiben vom 14. November 1997 um die Genehmigung der
Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll im Gebiet Lindenbiiel eine
nach einheitlichen Gesichtspunkten gestaltete Uberbauung ermoglicht
werden. Da die geplante Uberbauung von der Bau- und Zonenordnung
abweicht, ist ein Gestaltungsplan mit Zustimmung der Gemeindever-
sammlung erforderlich. Der Vorlage ist rechtmissig, zweckmassig und
angemessen (§5 PBG).

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

I. Der private Gestaltungsplan Lindenbiiel, dem die Gemeindever-
sammlung Volketswil mit Beschluss vom 20. September 1996 zuge-
stimmt hat, wird mit den vom Gemeinderat Volketswil mit Beschluss
vom 16. September 1997 getroffenen Anderungen genehmigt.
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Gemeinde

VOLKETSWIL

Kanton Zirich

Privater Gestaltungsplan

Lindenbuel, Hegnhau

Besondere Bestimmungen: Erganzungen

Zustimmung der Stockwerkeigen-
tumergemeinschaft Lindenbuel an
ordentlicher Eigentimerversammliung
vom 16. Marz 2006

Sz

fur die Stockwerkeigentimgigemeinschaft:
Die Verwaltung: Tuwag jrpamobilien AG

B. ijaumgart

Mit Zustimmung des Gemeinderats vom

Namens des Gemeinderats

31. Oktober 2006

Der Prasi r S hrelber

B. Walliser

Von der Baudirektion genehmlgt am BDVNr. &-7 |/ oL
1 8. April 2007

Fir die Baudirektion: j//} /;/Z/
Tonrre s o

d

BURO FUR RAUMPLANUNG AG

HOLZUWlSENSTR S 8604 VOLKETSWIL‘ TEL. 044 945 55 60, FAX. 044 945 56 16



Privater Gestaltungsplan Lindenbiiel, Hegnau

Besondere Bestimmungen: Erganzungen

Die Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan Lindenbuel, die am 3.12.1997 vom Regie-

rungsrat mit RRB Nr. 2587 genehmigt worden sind, werden wie folgt erganzt:

Art. 13
1

Witterungsschutzverglasungen Dachterrassen
Auf den obersten Balkonen und Terrassen der Uberbauung sind fiir die Dach-

wohnungen Witterungsschutzverglasungen gestattet.

Die maximalen Gebaudehdhen fir die Gebaude A — H geméass Art. 3 Abs. 4 der

Vorschriften werden flr Witterungsschutzverglasungen um je 2,0m erhéht.

Fur die Dachteile von Witterungsschutzverglasungen auf den obersten Balkonen
und Terrassen wird die Breitenbeschrankung fur Dachaufbauten gemass § 292 .
PBG aufgehoben.

Die Verglasung muss zumindest auf einer Seite offen sein. Sie hat zur Balkon-
bristung (Aussenkante), die parallel zur Gebaudelangsseite verlauft, bei den Mit-
telbalkonen (an den Quergiebeln) einen Abstand von mindestens 0,8m einzuhal-
ten, bei den tbrigen Balkonen einen Abstand von mindestens 1,8m. Uber die
Brustungen, die quer zum Gebaude verlaufen, durfen die Verglasungen nicht

hinausragen.

Zur Wahrung der gestalterischen Qualitat hat die Verglasung der obersten Bal-
kone und Terrassen nach einheitlichem Konzept zu erfolgen. Die Projektskizzen
vom 30.1.2006 im Massstab 1:100 sind fir das Prinzip der Ausgestaltung mass-
gebend.

Es ist auf eine filigrane, transparente, leichtwirkende Detailausgestaltung zu ach-
ten. Die Profile sind in farblos eloxiertem Aluminium auszufuhren. Es sind klare,

farblose Glaser zu verwenden.



Art. 14 Inkrafttreten
Die Erganzungen der Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan Lindenbel,

Hegnau, treten mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch

die kantonale Baudirektion in Kraft.

Volketswil, 3. Februar PS/sst
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Zustimmung des Gemeinderates vom:  ...ai u 1997 ........
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Im Namen des Gemeinderates =
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Der Sekretar / Die Sekretarin: /////LC ...........

VVom Regierungsrat genehmigt am:
SU2T=H T 5. ¥ & S—

vor dem Regierungsrat: _
Der Staatsschreiber / Die Staatsschreiberin:

Der Grundeigentimer / Die Grundeigentumerin: L1 /4 tyidlti.........
Volketswil, den e

dat. 03.07.1996 / rev. 22.08.1997
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Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan Lindenbuel

Soweit die nachstehenden Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan nichts Abweichendes
bestimmen, gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und die rechts-
gultige Bau- und Zonenordnung (inkl. Parkplatz-Verordnung) der Gemeinde Volketswil, von
der Gemeindeversammlung festgesetzt am 10. Juni 1994 und vom Regierungsrat genehmigt
am 8. November 1995.

Art. 1 Geltungsbereich / Bestandteile / Verbindlichkeit

1

Die Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan gelten flir das im Situationsplan M. 1:500
schwarz umgrenzte Gebiet.

2 Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Vorschriften, dem zugehorigen
Situationsplan M. 1:500 und dem Richtprojekt zusammen.

3 Alle in der Legende des Gestaltungsplanes als Verbindlicher Planinhalt bezeichneten
Planelemente sowie die Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan sind verbindlich.

4 Alle in der Legende des Gestaltungsplanes als Orientierender Planinhalt bezeichneten
Planelemente sowie das Richtprojekt mit folgenden Planen sind wegleitend:
- Situation M. 1:500 Plan-Nr. 14-1 dat. 03.07.1996
- 1. Untergeschoss M. 1:200 Plan-Nr. 14-2 dat. 03.07.1996
- Erdgeschoss M-1:200 Plan-Nr. 14-3 dat. 03.07.1996
- 1. Obergeschoss M. 1:200 Plan-Nr. 14-4 dat. 03.07.1996
- Schnitte / Fassaden M. 1:200 Plan-Nr. 14-5 dat. 03.07.1996

Art.2 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt:

eine Uberbauung mit guter Wohnqualitat, ansprechender Umgebungsgestaltung und
Konzentration des verminderten Gewerbeanteils im Sockelgeschoss der Hauser A und
B, welche sich optimal in das Ortsbild einflgt;

eine gute volumetrische und architektonische Gestaltung der Bauten nach einem ein-
heitlichen Projekt;

eine flachensparende interne Verkehrserschliessung mit vorwiegend unterirdischen
Parkplatzen.

Art. 3 Uberbauungsvorschriften

1

innerhalb der Mantellinien Hauptbauten durfen Mehrfamilienhduser mit Wohn- und Ge-
werbenutzung erstellt werden, wobei die max. anrechenbare Vollgeschossflache von
10'040 m® fur Wohnen und Gewerbe nicht {berschritten werden darf. Dies entspricht
einer Ausnitzung von 83.6 % (exkl. Dachgeschossflachen).
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Im Sockelgeschoss der Hauser A und B sind mindestens 1000 m? Gewerbenutzung
auszuweisen. Dies entspricht 10.0 % der max. anrechenbaren Vollgeschossflache (exkl.
Dachgeschossflachen).

Uberschreitungen der im Gestaltungsplan bezeichneten Mantellinien Hauptbauten,
Sockelgeschoss und Tiefgarage sind nicht zuldssig. Unterschreitungen sind gestattet,
sofern die fur die architektonische Gestaltung wesentlichen Elemente (Stellung der
Bauten, Volumetrie, Gliederung der Fassaden, usw.) gewahrt bleiben.

Innerhalb der Mantellinien Hauptbauten und Mantellinien Sockelgeschoss gelten nach-
folgende Bestimmungen:

Kriterium Mantellinien Hauptbauten und Mantellinien Sockelgeschoss
Hauser A B C D E F G H
max. Vollgeschosszah! 4 - 4 4 3 3 B &+
max. Dachgeschosszahl 2 2 2 2 2 2 2 2
max. Gebaudehohe [m (.M.] | 472.35 | 472.35 | 471.95 | 471.95 | 469.25 | 469.25 | 471.95 | 473.30
max. Firsthéhe [m G.M.] 479.10 | 479.10 | 478.70 | 478.70 | 476.00 | 476.00 | 478.70 | 480.05
max. anrechenbare 1'030 | 1'030 | 1270 | 1270 950 950 1270 | 1'270
Vollgeschossflache flr :

Wohnen [m?]

Mindestgeschossflache fur 1'000 " - - - - -

Gewerbe [m?]

Y Gewerbe im Sockelgeschoss Hauptbauten A und B

Balkone, Terrassen und Wintergarten ohne heiztechnische Installationen sind innerhalb
der entsprechenden Mantellinien zulassig. Wintergarten mit heiztechnischen Installa-
tionen sind, sofern die max. anrechenbare Vollgeschossflache eingehalten wird, eben-
falls erlaubt.

Besondere Gebaude gemass Art. 41 Bau- und Zonenordnung sind ausserhalb der
Mantellinien Hauptbauten und Sockelgeschoss zulassig, sofern sie sich in die Ge-
samtuberbauung einfugen.

Dachflachenfenster in Gruppen sind im ersten und zweiten Dachgeschoss zulassig,
wobei deren Glasflache auf max. 8 m* pro Dachseite der Hauser A bis H beschrankt ist.

Vordacher Uber dem Erdgeschoss durfen auf der ganzen Fassadenlange max. 1.50 m
Uber die Mantellinie Hauptbauten hinaus ragen.

Das Flachdach iber dem Sockelgeschoss der Hauser A und B kann als Terrasse, Sitz-
platz oder Pergola fir die dortigen Wohnungen im ersten Obergeschoss genutzt werden.

Technisch notwendige Bauteile wie Kamine, Ventilationszuge, Liftaufbauten und derglei-
chen dirfen die Firsthéhe um das technisch bedingte Mass Uberschreiten. Sie sind je-
doch mdéglichst klein zu halten und zusammenzufassen.

Der Strassenabstand im sldlichen Bereich des Gestaltungsplanes darf an der im
Gestaltungsplan bezeichneten Stelle durch die Mantellinie Tiefgarage unterschritten
werden.
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Die Mehrlangenzuschlage gemass Bau- und Zonenordnung finden im Gestaltungsplan-
gebiet keine Anwendung.

4 Architektonische Gestaltung

Die Bauten haben sich bezuglich Gliederung, Volumisierung, Massstablichkeit, Gestal-
tung, Dachform, Materialwahl und Farbgebung gut in das bestehende Ortsbild einzufi-

gen.

Die endgiltige Materialwahl und Farbgebung der Fassaden- und Dachbauteile (inkl. Fen-
ster und Sonnenschutz) bedurfen der Zustimmung der Bauabteilung. Rechtzeitig vor
Baubeginn ist ein Material- und Farbkonzept mit den entsprechenden Mustern zur Ge-

nehmigung einzureichen.

5 Umgebungsgestaltung

Far die Umgebungsgestaltung ist mit dem Baugesuch ein Umgebungsplan im Massstab
1:200 einzureichen. Dieser hat Angaben zur Gelandemodellierung und Rahmenbe-

- pflanzung sowie zur Gestaltung der Besucher- und Kundenparkplatze, der Grunflachen,

Art.

1

des Spiel- und Begegnungsplatzes, der Kinderspielplatze, der internen Fusswege, der
Velo- und Mofaabstellplatze, des Pavillion und der Entsorgungseinrichtungen zu

enthalten.

Die Rahmenbepflanzung hat mit einheimischen, standortgerechten Baumen zu erfolgen.
Die Abstande zu den Nachbargrundsticken sind mit den entsprechenden Eigentimern
vor Einreichung des Umgebungsplanes zu vereinbaren.

Der Spiel- und Begegnungsplatz und die internen Fusswege bzw. die Notzufahrt sind mit
aufeinander abgestimmten Belagsmaterialien auszufihren. Diese missen mit dem Ma-
terial- und Farbkonzept der Uberbauung Ubereinstimmen, vgl. Art. 4 Abs. 2 dieser Vor-
schriften.

6 Verkehrserschliessung

Die Verkehrserschliessung hat hauptsachlich Uber die im Gestaltungsplan bezeichneten
Stellen zu erfolgen.

Am Ende der internen Erschliessungsstrasse ist eine Wendemdglichkeit fir Personen-
wagen zu erstellen.

Art. 7 Parkierung und Abstellflachen

1

Mit Ausnahme der im Gestaltungsplan bezeichneten Besucher- und Kundenparkplatze
sind samtliche Parkplatze als Einstellplatze in der Tiefgarage sicherzustellen. Parkplatze
fur die gleiche Wohnung und Parkplatze fur die Gewerbenutzung durfen in zwei Reihen
hintereinander angeordnet werden. Die Parkplatze sind im Baubewilligungsgesuch

nachzuweisen.
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2 Der gedeckte Velo- und Mofaabstellplatz fur das Gewerbe im Sockelgeschoss Haus A
und B ist an der im Gestaltungsplan markierten Stelle zu realisieren.

3 Die Abstellflachen fur Velos, Mofas und Kinderwagen der Wohnungen sind gut zugang-
lich in den einzelnen Hausern einzurichten. Der entsprechende Nachweis ist Bestandteil

des Baubewilligungsgesuches.

Art. 8 Riucksicht auf Behinderte

Die Umgebungsgestaltung sowie die Hauseingange und die Zugange zu den Personen-
aufzugen in die oberen Geschosse der Hauser A bis G mussen behindertengerecht er-

stellt werden.

Art. 9 Kinderspielplatz

In den im Gestaltungsplan bezeichneten Flachen sind Kinderspielplatze mit der entspre-
chenden Ausstattung zu verwirklichen.

Art. 10 Containerplatz

1 An den im Gestaltungsplan bezeichneten Stellen sind Containerabstellplatze einzu-
richten. Diese durfen in den Strassenabstand hineinragen.

2 Der Containerplatz bei der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist mit dieser zu erstellen.

Art. 11 Weitere Bestimmungen

1 Fur die gesamte Uberbauung ist eine Gas-Gemeinschaftsheizanlage vorzusehen. Diese
ist an das Gasnetz der Gemeinde Volketswil anzuschliessen.

2 Die Uberbauung Lindenbiiel ist an die Grossgemeinschaftsantennenanlage (GGA)
Volketswil anzuschliessen.

3 Eine Etappierung bedarf der Zustimmung der Bauabteilung Volketswil.

Art. 12 Inkraftsetzung

Der Private Gestaltungsplan Lindenbuel Volketswil tritt mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung der regierungsratlichen Genehmigung durch den Gemeinderat in Kraft.
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Verbindlicher Planinhalt

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN s

"LINDENBUEL"

SITUATION M. 1:500

Zustimmung des Gemeinderates vom:
GRBNr.: ... P

Im Namen des Gemeinderates
Der Prasident / Die Prasidentin:

Der Sekretar / Die Sekretarin:

16. Sep, 1997

Vom Regierungsrat genehmigt am:
e IR

vor dem Regierungsrat:
Der Staatsschreiber / Die Staatsschreiberin:

Der Grundeigentimer / Die Grundeigentumerin:

VOIREREWIL GBI | .....coooivnmiiirisinsimsionnssssssivacsss

[dat. 03.07.1996 / rev. 22.08.97

Plan-Nr. 1878-1

Orientierender Planinhalt

Geltungsbereich Faptral T Strasseé _ e AR

Baulinie (RRB Nr. 675 / 1971)

Mantellinie Hauptbauten (Hauser A,B,C,D,E,F,G und H)
Mantellinie Sockelgeschoss (Hauser A und B)
Mantellinie Balkone, Terrassen und Wintergarten
Mantellinie Tiefgarage

Interne Erschliessungsstrasse
Wendemaglichkeit fur Personenwagen

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Tiefgaragenrampe

Gedeckter Treppenaufgang Tiefgarage
Besucher- und Kundenparkplatze

Gedeckte Velo- und Mofaabstellplatze

Gedeckter Containerplatz

Pavillon

Kinderspielplatz

Spiel- und Begegnungsplatz

Grunflache

Vermassung

Voligeschosszahl gemass Richtprojekt / Hausbezeichnung

Oaog

F e S

x 460.00

Notzufahrt

Zu- und Wegfahrt Gestaltungsplangebiet
Interne Fusswege

Verbindung zu best. Fuss- und Radweg
Hauszugange

Gewerbezugange

Rahmenbepflanzung
Hohenkote gestaltetes Terrain (m i.M.)

Lage der Schnitte
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