Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 115 12011

VERFUGUNG

vom 22. September 2011

Volketswil. Privater Gestaltungsplan ,,Rebenweg, Gutenswil*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Volketswil hat mit Beschluss vom 24. Juni 2011 dem privaten
Gestaltungsplan ,,Rebenweg, Gutenswil® zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde ge-
maéss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei des Baurekursgerichts vom 9. August 2011
und des Bezirksrats Uster vom 8. August 2011 kein Rechtsmittel ergriffen. Mit Schreiben
vom 5. September 2011 ersucht die Gemeinde Volketswil um Genehmigung des privaten

Gestaltungsplans ,,Rebenweg, Gutenswil®.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Kernzone von Gutenswil. Grundlage fiir den
Gestaltungsplan ist ein Uberbauungsprojekt, das in einem lingeren Planungsprozess ent-
standen ist. Das Grundstiick Kat.-Nr. 5041 am Rebenweg soll mit zwei Gebdudevolumen
tiberbaut werden, die neben gewerblichen Raumen insbesondere 12 Wohneinheiten ent-
halten sollen. Die geplanten Gebdudevolumen, welche an die Stelle von nicht schutz-
wiirdigen Altbauten treten, nehmen angemessen auf die Umgebung des Dorfkerns von
Gutenswil Riicksicht. Der Gestaltungsplan soll die Abweichungen ermdglichen, welche
das Projekt gegeniiber den Vorschriften der Kernzone aufweist. Namentlich geht es um die
Dimensionen, die Abstinde und die Erscheinung der Bauten. Diese soll zeitgemaiss sein,
soll sich aber trotzdem gut in das Ortsbild einfiigen. Der Gestaltungsplan beruht auf
sorgfiltigen Uberlegungen zur Aufwertung des Ortsteils von Gutenswil in nutzungsmas-

siger Hinsicht und in Bezug auf das Ortsbild.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der private Gestaltungsplan ,,Rebenweg, Gutenswil®, dem die Gemeindeversamm-

lung Volketswil am 24. Juni 2011 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrédgt Fr. 688.00 (106 528/83100.40.100) und

wird dem Rechungsadressaten geméss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

Der Gemeinderat Volketswil wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan nach Eintritt der Rechtskraft

dieser Verfiigung in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an den Gemeinderat Volketswil (unter Beilage von fiinf Dossiers), an
das Baurekursgericht und an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von
je zwei Dossiers), an die Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, Postfach,
8600 Diibendorf 1 (Nachfiihrungsstelle), sowie an Herrn Hans Eggenberger, Winter-
thurerstrasse 22, 8605 Gutenswil (Rechnungsadressatj.

Ziirich, den 15. September 2011 Amtfir i
111497/BLI/STM Raumentwicklung

} . /«M
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Zustimmung der Gemeindeversammlung am  24. Juni 2011

Namens der Gemeindeversammiung

Der Prasident:

3 B. Walliser

D chreiber:

B. Grob

Von der Baudirektion genehmigt am
2. SEP. 2011
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Far die Baudirektion: M%ﬁ/@%
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Geltungsbereich Gestaltungsplan

Gebaude - Abbruch gestattet

Baubereich Wohn- und Gewerbebauten
Baubereich vorstehender eingeschossiger Gewerbeteil
Baubereich Tiefgarage, inkl. Rampe

Kehrplatz Rebenweg (Servitut, Hinweis)

Zufahrt Tiefgarage

Bereich Parkplatz oberirdisch (schematisch)
Wegverbindungen flir Fussganger (schematisch)
Begegnungsbereich/Vorplatz (schematisch)
Bereich Spielplatz (schematisch)

Baume (schematisch)

gedeckter Abstellplatz Velos / Moto (schematisch)

Mindestabstand
Kanalisationsprinzip
Wasserversorgungsprinzip
Stromversorgungsprinzip

Kehricht-Entsorgung
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Privater Gestaltungsplan Rebenweg, Gutenswil

Vorschriften zum Gestaltungsplan

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Geltungsbereich

Die nachstehenden Vorschriften gelten fir das im zugehérigen Plan be-
zeichnete Gebiet. Die im Plan enthaltenen Angaben sind verbindliche Be-

standteile des Gestaltungsplanes.

Verhaltnis Gestaltungsplan zu anderen Bauvorschriften

Soweit im Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten die Vorschrif-
ten der kommunalen Bau- und Zonenordnung (Kernzone |) sowie des kanto-

nalen Planungs- und Baugesetzes.

Zielsetzungen
Der Gestaltungsplan bezweckt:

Die Errichtung einer planungs- und baurechtlichen Grundlage fir eine Wohn-
und Gewerbetliberbauung sudlich des Rebenwegs in Gutenswil.

Die Erméglichung von Abweichungen bei den Gestaltungsvorschriften der
Kernzone fur Fassaden und Dacher, damit architektonisch eine gute Lésung
erzielt werden kann.

Eine gute Einordnung der Uberbauung ins bestehende Ortsbild.

Die Schaffung eines Begegnungsbereichs mit Einbezug des Rebenwegs
und die Erhaltung der Fusswegverbindungen.

Die Zulassung von geringfliigigen Abweichungen bei den Grundmassen und

bei den Abstanden vom Rebenweg.

Nutzweise

Die mogliche Nutzweise entspricht der Regelung fir die Kernzonen.



Art. 5

Art. 6

Larm-Empfindlichkeitsstufe, Larmschutz

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes kommt die Empfindlichkeitsstufe
[l zur Anwendung. Der Immissionsgrenzwert geméass Larmschutzverord-

nung ist einzuhalten.

Bauweise, Masse

Gebaudeabbruch

Der Abbruch der bestehenden Bauten und Anlagen ist gestattet, wenn die

Ausfuhrung des Ersatzprojekts gesichert ist.

Uberbauungsart

Entsprechend der Bezeichnung im zugehdérigen Plan sind 2 freistehende
Gebaude mit Wohnungen sowie gewerblichen Betrieben und Biros gestat-
tet.

Baubereiche Hauptgebaude

Die 2 Hauptgebaude sind innerhalb der vorgegebenen Baubereiche (inkl.
eingeschossiger Gewerbeteil) zu erstellen. Mehrlangen- und Mehrhéhenzu-
schlage kommen nicht zur Anwendung. Terrassen dirfen hochstens

2 m auf einem Drittel der entsprechenden Fassadenléange tber den Baube-
reich hinausragen.

Der laubengangartige Vorbau um das Gewerbegeschoss von Gebaude B,
der als Sonnenschutz sowie zur Aufgliederung und Kaschierung der Vergla-
sung und der Terrasse dient, darf stidseitig bis zu 0,7 m tGber den Baube-
reich hinausragen, wenn hierzu ein Naherbaurecht gemass § 270 Abs. 3
PBG begriindet werden kann.

Baubereich Tiefgarage

Far die Parkierung ist im entsprechend bezeichneten Baubereich eine Tief-
garage zu erstellen.

Besondere Gebaude

Einzelne besondere Gebaude gemass PBG kdénnen auch ausserhalb der

bezeichneten Baubereiche errichtet werden.



Art. 7

Grundmasse

Die Ausdehnung der Gebaude bestimmt sich durch die Baubereiche. Ge-
baudelange und -breite sind in diesem Rahmen frei.

Bedingt durch gréssere Raumhdéhen fiir eine gewerbliche Nutzung und das
abfallende Gelande wird die maximale Gebaudehéhe von Haus B auf der
Sudwest-Seite auf 8,3 m vergréssert. Die grosste Hohe des Gewerbeteils
darf nicht mehr als 6,0 m betragen. Haus A beachtet h6henmassig die Zo-
nenvorschriften.

Die beiden Hausteile von Haus A werden durch ein offenes Treppenhaus mit
angegliederten Terrassen miteinander verbunden. Die Flache der einzelnen
Terrassen darf maximal 20 m? betragen. Auf eine Uberdeckung mittels Sat-
teldach kann in diesem Bereich verzichtet werden. Die obersten Terrassen
samt Treppenhaus, Lift und Hauszugangen kénnen mit einem begrinten,
maximal 55 m? grossen Flachdach geschitzt werden.

Der aus dem Haus B vorstehende eingeschossige Gewerbeteil darf hdchs-
tens 250 m? umfassen und ist mit einem begriinten Flachdach einzudecken,
das als Terrasse ausgebildet ist. Davon kénnen max. 2 x 20 m? als Sitzplat-
ze genutzt werden, die mit Plattenbelagen versehen sind.

Zur Anrechnung an die minimale Freiflachenziffer von 30% gelangen nicht
nur Grunflachen sondern auch Gartensitzplatze, Gartenwege, chaussierte
und allenfalls sogar asphaltierte Spiel- und Erholungsflachen (gemass Fritz-

sche/Boésch).

Gestaltung der Bauten

Als Sonnenschutz fir die obersten Terrassen sind waagrechte, pergolaartig
offene Dachkonstruktionen zugelassen, die maximal 2,5 m vorstehen.

Zur Fassadengestaltung sind herkdbmmliche Materialien zu verwenden.
Grosserflachige Fenster und Verglasungen sind erlaubt, wenn sie durch
wirksame Massnahmen wie Zurlickversetzen, Kaschierung mittels Latten
und Bepflanzungen usw. so konzipiert sind, dass sie gut integriert und nicht
stérend in Erscheinung treten.

Die Fassade des Gewerbegeschosses von Haus B kann mit Latten kaschiert

verglast werden. Die vorgehangte Fassade am laubengangartigen Vorbau



Art. 8

Art. 9

um das Gewerbegeschoss von Gebaude B darf strassenseitig, parallel zur
Winterthurerstrasse, fur grosserflachige Firmenanschriften verwendet wer-
den, wenn sie gut auf die architektonische Gestaltung abgestimmt werden.
Die Anschriften sind nur bei schrager Ansicht auf die Lattenreihe erkennbar.
Die gekennzeichneten Flachen auf den Lattenaussenseiten dirfen insge-
samt hochstens 5 m? umfassen. Leuchtschriften sind nicht gestattet.

Die Gestaltung der Bauten hat nach einheitlichem Konzept zu erfolgen. Dar-
an muss auch nachtraglich festgehalten werden. Die Erstellung von Winter-
garten (verglaste Balkone, Veranden und ahnliche Vorbauten) ist verboten.
Die Uberbauung hat sich gut ins Ortsbild einzufiigen. Bezlglich der Gestal-
tung gelten die Vorprojektplane vom 15.03.2011 als wegweisend. Die Be-
stimmung der Detailausgestaltung erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

Nachtragliche Anderungen sind bewilligungspflichtig.

Erschliessung, Parkierung

Die Zufahrt fur den motorisierten Verkehr hat von der Winterthurerstrasse
her Uber den Rebenweg zu erfolgen. Die Autoabstellplatze sind in der ge-
meinsamen Tiefgarage anzuordnen, die mit einer Rampe ab dem Rebenweg
zu erschliessen ist. Zulassig sind auch die ins Gebaude B integrierten Plat-
ze. Die offenen Parkplatze haben den Besuchern zu dienen.

Die Anzahl der Fahrzeugabstellplatze richtet sich nach der kommunalen

Parkplatz-Verordnung.

Umgebungsgestaltung

Der Raum vor dem Haus B mit dem Gewerbegeschoss ist unter Einbezug
des Rebenwegs als Begegnugsbereich auszubilden. Er soll mit einem spe-
ziell strukturierten Hartbelag versehen werden. Die Durchlassigkeit des Are-
als fur Fussganger ist so gut wie moglich mittels chaussierter Flachen zu er-
halten.

Zu begrunen ist vornehmlich der Umschwung des Wohnhauses A. Sudlich
davon ist eine Spiel- und Ruheflache anzulegen, wobei sich noch weitere
Bereiche flr diesen Zweck eignen sollten. Die zonengemasse Freiflachenzif-

fer ist zu beachten.



Art. 10

Art. 11

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Terrainveranderungen sind vertikal moéglichst gering zu halten und grossfla-
chig auszufiihren. Gegeniiber Nachbarliegenschaften sind fliessende Uber-
gange anzustreben.

Fur die Bepflanzung sind einheimische, zum Ortskern passende Arten zu
wahlen (keine Feuerbrand-Trager).

Die Bestimmung der Detailausgestaltung erfolgt im Baubewilligungsverfah-

ren. Nachtragliche Anderungen sind bewilligungspflichtig.

Behinderte und Betagte

Die Richtlinien und Normalien fur behindertengerechtes Bauen sind zu be-
achten (insbesondere Norm SIA 500).

Fur Behinderte muss zumindest je 1 geeigneter Auto-Abstellplatz fur Be-
wohner und Arbeitende in der Tiefgarage und 1 geeigneter offener Besu-

cher-Parkplatz zu Verfigung stehen.

Energie

Die Anforderungen des jeweiligen Standes des Minergie-Standards sind ein-

zuhalten.

Vorprojekt

Fur die grundlegenden Elemente der Uberbauung ist das Vorprojekt vom
15.03.2011 wegweisend.

Etappierung

Eine etappenweise Ausfiihrung der Uberbauung ist zulassig.

Inkrafttreten

Der Private Gestaltungsplan Rebenweg, Gutenswil, tritt mit der 6ffentlichen

Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

STIERLI+SCHEU, BURO FUR RAUMPLANUNG AG
Volketswil, Marz 2011 PS/sst
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