Kanton Zrich - | . ‘ Nr. 64‘ /44'
Baudirektion ' /

Verfii S
Ref(?mnz-l\ll:gig‘l':(gm ' vom 1 7. JUHI 2014

Kontakt: Amt fur Raumentwicklung, Raumplanung (WIE)
Telefon +41 43 259 30 22, www.are.zh.ch

Dietlikon. Privater Gestaltungsplan Geren-
strasse

Genehmigung =(§ 2 lit. b PBG)

A. Verfahren

Die Gemeindeversammlung Dietlikon hat am 27. Méarz 2014 der Festsetzung des privaten
Gestaltungsplans Gerenstrasse zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurden gemass
Rechtskraftbescheinigungen des Baurekursgerichts und des Bezirksrats Builach vom

6. Mai 2014 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 22. Mai 2014 ersucht die
Gemeinde Dietlikon um Genehmigung der Vorlage.

B. Vorlage

- Mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan Gerenstrasse sollen die Erwelterung und
Modernisierung der bestehenden Genossenschaftssiedlung planungsrechtlich geS|chert
werden. Mit dem Ziel, das bestehende Wohnraumangebot mit altersgerechten Wohnungen
zu ergdnzen, wird zwischen die zwei Bestandesbauten an der Gerenstrasse ein zu-
sétzlicher Baubereich fiir einen Neubau eingefiugt.

. C. Mitwirkung

Der Entwurf der Anderung des privaten Gestaltungsplans Gerenstrasse lag vom 13. Sep-
tember 2013 bis zum 12. November 2013 6ffentlich auf. Im Rahmen der offentlichen Auf-
lage smd keine Elnwendungen eingegangen.

. D. Ergebnis ‘
Die Akten, bestehend aus dem Gestaltungspian (Sltuatlonsplan 1.500), den Bestlmmun-
gen, dem Erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV und dem Richtprojekt 1:500 und 1:200,

'~ sind volisténdig. Die Vorlage ist rechtméssig, zweckméssig und angemessen (§ 5 PBG)..

Die Baudirektion verfigt:

I. Der private Gestaltungsplan Gérenstrasse, dem die Gemeindeversamimlung Dietlikon
am 27. Marz 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 360.00 und wird der Rechnungs-
~adressatin gemdss Dispositiv V auferlegt.

lll.  Gegen Dispositiv |l dieser Verfligung 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 méglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu
tragen. :




Baudirektion
2/2

Die Gemeinde Dietlikon wird eingeladen, Dispostiv | geméss §§ 6 und 89 PBG
6ffentlich bekannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung
nachfihren zu lassen. :

Mitteilung an

Gemeinde Dietlikon (Unter Beilage von zwei Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von 2wei Dossiers) V

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Baugenossenschaft Dietlikon-Brittisellen, Bahnhofstrasse 52, 8305 Die_tlikon'
(Rechnungsadressatin)

Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, Postfach, 8600 Dibendorf 1
(Nachftihrungsstelle) |

Amt fiir
Raumentwicklung

FUr den Auszug:

Y Sl




Amt flir Raumentwicklung
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l. I.
Baugenossenschaft =~ Dietlikon-Briittisellen

Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse

Situation

1:500

Vom Grundeigentiimer Kat. Nr. 3966 festgesetzt am

Fiir den Grundeigentiimer

N -

Zystimmung durch die Gemeindeversamnydng 27 Marz 2014

Namens der Gemeindeversammlung
Der Président:

& RN

Von der Baudirektion genehmigt am 1 7. Juni 2014

Fiir die Baudirektion: BDVNr. &Y //4‘
L5 L

Suter * von Kénel « Wild * AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390 info@skw.ch 32518-4.12.2013
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Baugenossenschaft = Dietlikon-Briittisellen

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390 info@skw.ch

Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse

Situation

1:500

Vom Grundeigentiimer Kat. Nr. 3966 festgesetzt am

Fur den Grundeigentimer

Zustimmung durch die Gemeindeversammlung am

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr.

32518 - 4.12.2013
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Baugenossenschaft ~ =~ Dietlikon-Brittisellen

Amt fir Raumentwicklung

Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse

Bestimmungen

Vom Grundeigentiimer Kat. Nr. 3966 festgesetzt am

Fir den Grundeigentiimer

Iy

Zustimmung durch die Gemeindeversammiung am v~ 2 7, Marz 2014

Namens der Gemeindeversammliung
Der Président: Schreiber

éZ\&&r‘ N

Von der Baudirektion genehmigt am 17 Juni 2014
Fiir die Baudirektion: BDV-Nr. 54/—//%
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Suter * von Kanel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

32518 -4.12.2013




Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

Zweck

Bestandteile

Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Richtprojekt

Gewachsener Boden

Baubereiche fur
Hauptgebaude

Maximale Hohenkote

1. Allgemeine Bestimmungen

Unter dem Aspekt der Siedlungserneuerung hat der private
Gestaltungsplan zum Ziel, die quartierbildvertragliche Ver-
dichtung der Genossenschaftsiberbauung an der Gerenstrasse
zu erma@glichen und gleichzeitig die vorhandenen Freiraum-
qualitaten zu erhalten.

Der private Gestaltungsplan Gerenstrasse besteht aus dem
Situationsplan 1:500 sowie den vorliegenden Bestimmungen.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans Geren-
strasse ist im Situationsplan festgelegt.

Wo der Gestaltungsplan nichts Anderes regelt, sind die Bestim-
mungen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung (BZO) der
Gemeinde Dietlikon sowie das Gbergeordnete kantonale und
eidgendssische Recht massgebend.

Das Richtprojekt des Architekturbtros Drost + Dittli vom
19.7.2013 ist fur die Beurteilung der Gesamtwirkung im Bau-
bewilligungsverfahren wegleitend.

2.  Zahl, Lage und aussere
Abmessung von Gebauden

Der im Situationsplan mit Hohenkurven bezeichnete Terrain-
verlauf gilt als gewachsener Boden.

Oberirdische Hauptgebaude dirfen ausschliesslich in den im
Plan bezeichneten Baubereichen A, B und N erstellt werden.
Die geschlossene Bauweise ist zulassig. Die Geschosszahl
sowie die Gebaudelange sind frei.

Die zulassige Gebaudehbéhe/Gesamthdhe ergibt sich aus den
im Situationsplan festgelegten Hohenkoten. Kein Bauteil darf
diese Hohenkoten Uberschreiten. Davon ausgenommen sind
einzelne technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Liftauf-
bauten und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

2
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Bestimmungen

24

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Wirkung der
Mantellinien

Baubereiche A und B

Bereich fur Anbauten

Baubereich N

Sichtbarkeit
Untergeschosse

Besondere Gebaude

Die Mantellinien gehen den Abstandsvorschriften gemass BZO
und PBG vor.

Die Mantellinien der Hauptgebaude dirfen nur im speziell be-
zeichneten Bereich flir Anbauten durch oberirdische Vor-
sprunge wie Erker, Balkone u. dgl. Uberschritten werden.

Die Mantellinien und Hohenkoten der Baubereiche A und B dur-
fen im Sinne von § 253 a PBG und § 280 Abs. 3 PBG uber-
schritten werden.

Die bestehenden Gebaude in den Baubereichen A und B
dirfen erneuert und erweitert werden.

Die maximal zuladssige Baumasse fir Hauptgebaude betragt:
Baubereich A: 10'000 m®
Baubereich B: 16’000 m®

Aussenwarmedammungen im Sinne von § 253 a PBG sind der
Baumasse nicht anzurechnen.

Im Rahmen einer energetischen Sanierung der bestehenden
Gebaude durfen in den speziell bezeichneten Bereichen An-
bauten wie verglaste Balkone u. dgl. sowie Wohnraumerwei-
terungen realisiert werden.

Zusatzlich zur Baumasse fir Hauptgebaude steht fiir Anbauten
folgende Baumasse zur Verfugung:

Baubereich A: 1’850 m®
Baubereich B: 2’650 m®

Im Baubereich N ist ein Neubau mit einer Baumasse von maxi-
mal 5'300 m® zulassig.

Die nordliche Gebaudeecke darf die Baulinie um maximal 1.5 m
Uberragen, sofern diese als freitragender, der Fassade unter-
geordneter Gebaudevorsprung ausgebildet wird. Fir diesen
Gebaudeteil gilt kein Beseitigungsrevers im Sinne von § 100
PBG.

Untergeschosse sind auch ausserhalb der Baubereiche zu-
I&ssig. Ausserhalb der Baubereiche dirfen sie nur an den
bezeichneten Lagen Uber dem gestalteten Terrain in Erschei-
nung treten.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind auch ausserhalb
der Baubereiche zulassig und miussen nicht an die Baumassen-
ziffer angerechnet werden.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Bestimmungen

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

4.3

Besonders gute
Gestaltung

Anbauten

\orzonen

Dachgestaltung und
-begrinung

Parkplatzbedarf

Tiefgarage

Oberirdische
Parkplatze

3.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen im Sinne von
§ 71 PBG besonders gut zu gestalten.

Anbauten im Sinne von Ziffer 2.5 sind in Abstimmung auf den
architektonischen Ausdruck der bestehenden Gebdude zu
gestalten. Bei einer etappierten Bauweise ist im Rahmen eines
ersten Bauvorhabens ein Gesamtkonzept zur Bewilligung ein-
zureichen, welches bezlglich der architektonischen Gestaltung
fur die nachfolgenden Etappen fir verbindlich erklart wird.

Entsprechende Anbauten dirfen nur bei gleichzeitiger energe-
tischer Sanierung der bestehenden Gebaudehille erstellt wer-
den.

Die im Situationsplan bezeichneten Vorzonen sind angemessen
zu begrunen. Im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben im
Baubereich N ist die Vorzone V1 und im Zusammenhang mit
einem Bauvorhaben im Baubereich B die Vorzone V2 attraktiv
und behindertengerecht umzugestalten.

Es sind nur Flachdacher zuléssig. Die Flachdacher sind exten-
siv zu begriinen, soweit sie nicht flir Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie beansprucht werden.

4.  Erschliessung

Der Parkplatzbedarf berechnet sich nach den jeweils gultigen
Bestimmungen in der BZO.

Bei besonderen Verhaltnissen wie beispielsweise autofreien
Wohnformen, gesichertem Car Sharing oder speziellen Nutz-
weisen kann eine angemessene und ersatzabgabefreie Reduk-
tion des massgeblichen Bedarfs bewilligt werden.

Die Mehrzahl der Parkplatze sind zugunsten der Umgebungs-
gestaltung zweckmassig in einer Tiefgarage zusammenzu-
fassen.

Im Bereich P1 sind maximal 5 und im Bereich P2 maximal 21
oberirdische Parkplatze zuldssig. Diese sind gut in den Aussen-
raum zu integrieren.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Bestimmungen

44  Zu- und Wegfahrten

45 Rampe

46  Veloabstellplatze

4.7  Entsorgung

5.1 Warmebedarf
Neubauten

5.2 Gebaudesanierung

Inkrafttreten

Die Zu- und Wegfahrt zu den Parkierungsanlagen hat an den
schematisch bezeichneten Lagen zu erfolgen.

Fir den behindertengerechten Zugang zu den Gebauden im
Baubereich A und N ist zusammen mit einem Bauvorhaben im
Baubereich N an schematisch bezeichneter Lage eine Rampe
mit max. 6% Gefalle zu erstellen.

Es ist mindestens ein Veloabstellplatz pro 50 m? Gesamtnutz-
flache zu erstellen. Mindestens ein Drittel davon ist oberirdisch
und witterungsgeschutzt anzuordnen und mit einer zweckmas-
sigen Sicherung gegen Diebstahl zu versehen.

Bei besonderen Verhaltnissen oder speziellen Nutzweisen kann
eine angemessene und ersatzabgabefreie Reduktion des
massgeblichen Bedarfs bewilligt werden.

Die Sammelcontainer sind im Bereich der Zufahrten anzuord-
nen. Sie sind als Bestandteil der Umgebungsgestaltung in Be-
sondere Gebaude zu integrieren. Diese durfen unter Wahrung
der Verkehrssicherheit im Baulinienraum angeordnet werden.

5. Umwelt

Neubauten sind in energiesparender Bauweise, z.B. nach
Minergie® Standard zu erstellen. Der Warmebedarf darf zu
maximal 30% mit fossilen Energietragern gedeckt werden.

Nach erfolgter energetischer Sanierung darf der Warmebedarf
der Gebaude im Baubereich A und B zu maximal 50% mit
fossilen Energietragern gedeckt werden.

6.  Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Gerenstrasse tritt mit der offent-
lichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

5
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Baugenossenschaft = =~ Dietlikon-Brittisellen

Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse

Erlauternder Bericht gemass
Artikel 47 RPV

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Baugenossenschaft
Dietlikon-Briittisellen

Luftbild bestehende
Uberbauung

1. Einleitung

1.1 Anlass

Die Baugenossenschaft Dietlikon-Brittisellen steht fir den Bau
und die Vermietung von preisgiinstigen Wohnungen ein. Die
Genossenschaft besitzt mehrere Wohnuiberbauungen.

Die Wohnuberbauung Gerenstrasse 1 bis 21 mit Baujahr 1971
verfugt tber 75 Wohnungen. Die Wohnungsgrdssen variieren
von 1'/, bis 5/, Zimmer. Was fehlt, sind alters- und behinder-
tengerechte Wohnungen.

Die Baugenossenschaft Dietlikon-Briittisellen beabsichtigt da-
her, zwischen den Gebauden Gerenstrasse 1 und 9 einen vier-
geschossigen Neubau zu erstellen. Geplant sind 12 alters-
gerechte Kleinwohnungen, die mit einem Lift erschlossen sind.

Das Wohnungsangebot der Uberbauung kann dadurch ent-
sprechend der Altersstruktur der Bewohnerschaft um 16% er-
weitert werden.

3
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Privater Gestaltungsplan

Auszug rechtskraftiger
Zonenplan

Verfahrensablauf

1.2  Verfahren

Das Areal befindet sich gemass der rechtskraftigen Bau- und

Zonenordnung in der W2D mit einer zulassigen Baumassen-

ziffer von 1.9 m*/m?. Der Zonenplan und die Bauordnung wer-
den zur Zeit in Teilen revidiert.

Da das Bauvorhaben an der Gerenstrasse von der rechtskréaf-
tigen und der kunftigen BZO abweicht, ist fur die Modernisie-
rung der Genossenschaftsiiberbauung ein privater Gestaltungs-
plan erforderlich.

of

Der private Gestaltungsplan wird vom Grundeigentimer festge-
setzt. Vorher ist er wahrend 60 Tagen offentlich aufzulegen.
Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wird der Gestaltungs-
plan dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.

Da der Gestaltungsplan von der Bau- und Zonenordnung (BZO)
abweicht, muss er der Gemeindeversammlung zur Zustimmung
vorgelegt werden.

Nach erfolgter Zustimmung wird der private Gestaltungsplan
dem Kanton zur Genehmigung eingereicht.

4
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Grundlage des
Gestaltungsplans

Neubau

2. Richtprojekt

Die Drost + Dittli Architekten AG hat im Auftrag der Baugenos-
senschaft Dietlikon-Bruttisellen ein Richtprojekt fiir die Moder-
nisierung und Ergdnzung der Wohniiberbauung an der Geren-
strasse erarbeitet. Das Richtprojekt wurde durch die Baubehor-
de als Grundlage fir den Gestaltungsplan verabschiedet.

An der Gerenstrasse wird ein neuer, viergeschossiger Kopfbau
erstellt, der sich bezlglich der kubischen Gliederung und des
architektonischen Ausdrucks gut in die Wohniberbauung ein-
ordnet. Das bestehende Bebauungsprinzip wird mit einem ver-
setzten Baukubus fortgefiihrt.

Die bauliche Verdichtung erfolgt im Bereich der heutigen Bau-
lucke an der Gerenstrasse, wodurch der grosszligige Freiraum
erhalten werden kann.

Der Neubau markiert den neuen Zugang zur Uberbauung. Der
Auftritt an der Gerenstrasse wird gestalterisch aufgewertet und
der Zugang wird behindertengerecht ausgestaltet.

Fassaden

o v
ot € 5 G =l
= E . CEEIET CET Do Ao

g
|

i
LLLL
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Anbauten Die bestehenden Wohnungen verfiigen tber einen Balkon, der
mehrheitlich auf den grossziigigen Freiraum ausgerichtet ist.
Das Richtprojekt sieht vor, dass an den Sudfassaden Anbauten
realisiert werden kénnen. Denkbar sind Balkonverglasungen
oder Wohnraumerweiterungen.

6  Suter s von Kénel » Wild » AG



Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Zweck
Ziffer 1.1

Bestandteile
Ziffer 1.2

Geltungsbereich
Ziffer 1.3

Perimeter

3. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

3.1 Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan schafft die planungsrechtliche
Grundlage fur die bauliche Verdichtung und Erneuerung der
Genossenschaftssiedlung. Die Wohniuberbauung soll durch
einen Neubau erganzt werden kdnnen. Fur die bestehenden
Gebéaude wird ein angemessener Spielraum fir die zuklnftige
Erneuerung gewahrt.

Trotz der baulichen Verdichtung wird die vorhandene Freiraum-
qualitat erhalten.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht dient der Erlaute-
rung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst die Parzelle Kat. Nr. 3966, die
sich im Eigentum der Baugenossenschatft Dietlikon-Bruttisellen
befindet. Die Perimeterflache betragt 12'900 m?.

7
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon

Erlauternder Bericht

Erganzendes Recht
Ziffer 1.4

Baumassenziffer
Hauptgebaude max.

Baumassenziffer Anbauten
gemass Ziffer 2.6 max.

Geschosszahl
max.

Summe Gebaude und
Firsthohe max.

Gebaudelange max.

Grundabstand klein/gross
min.

Mehrlangenzuschlag

Parkplatzbedarf Bewohner
min.

Parkplatzbedarf Besucher
min.

Richtprojekt
Ziffer 1.5

Wo der Gestaltungsplan nichts regelt, ist die jeweils glltige
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dietlikon massgebend.
Die kinftigen kommunalen Bauvorschriften sind somit auch im
Gestaltungsplanperimeter zu beachten, sofern der Gestaltungs-
plan keine abweichenden Regelungen trifft.

Gegenlber der rechtskraftigen Bau- und Zonenordnung weicht
der private Gestaltungsplan wie folgt ab:

BZO rechtskraftig
(fir Arealiberbauungen)

Gestaltungsplan

2.185 m®/m?

2.43 m3/m?

0 m*/m?

0.35 m*/m?

Innerhalb der zonengemassen
Gebaude- und Firsthéhe nicht
beschrankt

Innerhalb der festgelegten
Hohenkote nicht beschrankt

125 m Baubereich N 15.5 m

45 m Durch Mantellinien definiert
(bis 140 m)

4m/8m Durch Mantellinien definiert

(8 m wird nicht unterschritten)

1/3 Mehrlange bei Fassaden
ab 18 m, max. 6 m

Durch Mantellinien definiert

1.5 PP pro Wohnung

Reduktion bei besonderen
Verhaltnissen

1 PP pro
4 Wohnungen

Reduktion bei besonderen
Verhaltnissen

Das Richtprojekt des Architekturbiiros Drost + Dittli vom
19.7.2013 ist die Basis des privaten Gestaltungsplans (siehe
Kap. 2). Im Rahmen der weiteren Projektierung wird das Richt-
projekt konkretisiert. Mit der planerischen Vertiefung werden
sich zwangslaufig Abweichungen zum momentanen Planungs-

stand ergeben.

Der Gesamtcharakter des Neubaus muss jedoch dem Richt-
projekt entsprechen. In diesem Sinne ist das Richtprojekt fur die
Beurteilung der Gesamtwirkung der kiinftigen Bauvorhaben

wegleitend.
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Gewachsener Boden
Ziffer 2.1

(5599)

3.2 Zahl, Lage und aussere
Abmessung von Gebauden

Zur Erleichterung des Vollzugs wird mit dem Gestaltungsplan
gestutzt auf § 5 Abs. 2 lit. a ABV der heutige Terrainverlauf als
kinftig gewachsener Boden erklart.

Die im Situationsplan dargestellten Héhenlinien wurden durch
die Gossweiler Ingenieure AG, die zugleich Geometer der Ge-
meinde Dietlikon sind, aufgenommen. Die Hohen der Gebaude-
ecken, die sich zwischen den H6henlinien befinden, sind zu
interpolieren.

9
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Baubereiche fur
Hauptgebdude
Ziffer 2.2

Projektierungsspielraum Baubereich N

Hinweis zur Definition der
Baubereiche A und B

Maximale Hohenkote
Ziffer 2.3

Die Baubereiche fiir Hauptgebaude sind durch Mantellinien und
Hohenkoten definiert.

Innerhalb der definierten Baufeldabmessungen ist die geschlos-
sene Bauweise zulassig. Die Gebaudelange ist zudem nicht
beschrankt.

Das Baufeld N (gestrichelte Linie) besitzt gegeniiber dem Richt-
projekt (gelbe Flache) einen Projektierungsspielraum von rund
einem Meter. Davon ausgenommen ist die Stirnfassade langs
der Gerenstrasse.

Die Baubereiche A und B entsprechen den Abmessungen der
bestehenden Gebaude, wie sie im Datensatz der amtlichen
Vermessung bezeichnet sind. Da die Gebéaude in der amtlichen
Vermessung nicht in der gleichen Genauigkeit wie die Grund-
stiicksgrenzen erfasst sind, kdnnen die Baufeldgeometrien von
der effektiven Lage der Gebaude abweichen. Massgebend ist
die Situation vor Ort.

Gemass glltiger BZO sind in der W2D eine Gebaudehdhe von
7.5 m und eine Firsthéhe von 5.0 m zulassig. Die Gesamthéhe
betragt demnach max. 12.5 m. Im Gestaltungsplan wird die Ge-
samthdhe der Gebaudehdhe gleichgesetzt.

Die zulassigen Gesamthdhen ergeben sich aus den im Situa-
tionsplan festgelegten Hohenkoten fiir die einzelnen Bauberei-
che. Innerhalb dieser Koten ist die Geschosszahl frei wahlbar.
Der Baubereich B wird bezuglich der zuldssigen Hohenkote in
die Bereiche B1 (Gerenstrasse 9 bis 17) und B2 (Gerenstrasse
19 und 21) aufgeteilt.

Im Baubereich N wird durch den Gestaltungsplan eine Gesamt-
hoéhe von max. 15.5 m ermdglicht, was gegeniiber der glltigen
BZO einer Differenz von 3 m bzw. einem zuséatzlichen Geschoss
entspricht. Fur Bauten in den Baubereichen A und B wurden die
heutigen Gebaudehthen als maximale Gesamthdhen festgelegt
(mittlere Hohe A 9.8 m, B1 9.3 m, B2 10.7 m).

10
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Wirkung der Mantellinien
Ziffer 2.4

Baubereich A
Absténde gegeniber Drittgrundstiicken

Baubereich B
Absténde gegeniber Drittgrundstiicken

Die Mantellinien definieren die zulassigen Gebaudelangen und
gehen den Abstandsvorschriften geméass BZO und PBG (Pla-
nungs- und Baugesetz) vor. Der Mehrlangenzuschlag gemass
Art 18 BZO ist nicht massgebend. Da die Gebaudehdhen der
bestehenden Bauten nicht verandert werden, ist gegenliber den
Nachbargrundstiicken zudem kein Mehrhéhenzuschlag im
Sinne von § 260 Abs. 2 PBG zu beachten. Somit gelten ge-
genlber den Nachbargrundstiicken unverandert die heutigen
Grenzabstande (siehe nachfolgende Skizze).

Bereits heute sind die Gebaudeldngen der bestehenden Bauten
im Baubereich A (ca. 90 m) und B (ca. 115 m) langer als sie
nach Regelbauweise (45 m) zulassig waren. Dank der gestaf-
felten Bauweise treten die Fassaden im bebauten Umfeld je-
doch nicht dominant in Erscheinung. Mit dem Neubau wird die-
se Bautypologie fortgesetzt.

774% N
\ N

\ a9 < N d
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Hinweis zu § 253 a PBG und
§ 280 Abs. 3 PBG

Baubereiche A und B
Ziffer 2.5

Das PBG sieht Erleichterungen fiir die nachtragliche Isolierung
bestehender Gebaude vor, die analog auch auf die Mantellinien
und Hohenkoten anzuwenden sind:

» §253aPBG
An bestehenden Gebéauden dirfen Aussenwarmedadmmun-
gen bis zu 35 cm Dicke unbesehen rechtlicher Abstands-
vorschriften, Langenmasse und Héhenmasse angebracht
werden. Entgegenstehende lUberwiegende offentliche
Interessen bleiben vorbehalten.

Bei der Berechnung der Baumassen-, Uberbauungs- und
Freiflachenziffer ist eine nachtraglich angebrachte Aussen-
warmedammung unbeachtlich.

Soweit mit einer nachtraglich angebrachten Aussenwéarme-
dammung die Abstandsvorschriften unterschritten worden
sind, wird dies bei der rechtlichen Beurteilung einer Baute
oder Anlage auf dem Nachbargrundstick nicht bertck-
sichtigt.

e §280Abs.3PBG
Wird die Konstruktionsstarke der Warmedammung grésser
als 25 cm, so darf die zulassige Gebaudehdhe im entspre-
chenden Umfang, jedoch héchstens um 25 cm lberschrit-
ten werden.

Die Baubereiche A und B entsprechen den Grundrissen der
heute bestehenden Gebaude. Bezogen auf den gewachsenen
Boden ergeben sich folgende Baumassen (gerundet):

 Gebaude Baubereich A 10°000 m®
« Gebaude Baubereich B B1: 11°000 m?
B2: 5000 m®
B: 16'000 m®

Die Baumasse flr Aussenwarmedammungen im Sinne von
§ 253 a PBG muss bei Sanierungen nicht angerechnet werden.

12
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Bereich flir Anbauten
Ziffer 2.6

Baubereich N
Ziffer 2.7

Hinweis zur maximalen Baumassenziffer

Innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Bereiche sind
Anbauten wie verglaste Balkone und Wohnraumerweiterungen
Uber die gesamte Fassandenlange zuldssig. Die zulassigen
Baumassen fiir solche Anbauten betragen maximal 90% des
Volumens, welches sich aus den im Plan bezeichneten Flachen
und den korrespondierenden mittleren Gesamthéhen ergeben.
Total diirfen somit maximal 4'500 m® Baumasse zusétzlich zur
Baumasse fir Hauptgebaude erstellt werden (gerundet):

« Gebaude Baubereich A 1’850 m*
« Gebaude Baubereich B B1: 1600 m®
B2: 1'050 m®
B: 2650m?

Innerhalb von Baubereich N darf eine Baumasse von maximal
5'300 m® realisiert werden.

Die am nachsten bei der Gerenstrasse liegende Ecke des Bau-
bereichs Uberragt die rechtsgultige Baulinie um 1.5 m. In die-
sem Bereich sind freitragende, der Fassadengestaltung unter-
geordnete Gebaudeteile vom Beseitigungsrevers im Sinne von
8100 PBG befreit. Die Gebaudeecke liegt innerhalb des gestal-
teten Vorbereichs V1. Das Niveau des gestalteten Terrains ist
gegenuber dem Strassenraum um ca. 1 m abgesenkt. Ein frei-
tragender Gebaudeteil besitzt im Bereich der Uberschreitung
eine lichte H6he von ca. 3 m gegentber dem gestalteten Ter-
rain. Gemass Richtprojekt ist unterhalb des freitragenden Ge-
baudeteils die Rampe zur behindertengerechten Erschliessung
vorgesehen (vgl. Ziffer 4.5). Die Uberstellung der Baulinie hat
keinen Einfluss auf den Strassenunterhalt. Die Gerenstrasse ist
gentigend breit und muss nicht ausgebaut werden.

In der Wohnzone W2D darf nach Regelbauweise eine Baumas-
senziffer von 1.9 m*m? nicht iiberschritten werden. Im Rahmen
einer Arealiberbauung darf die Baumassenziffer um hochstens
15% auf 2.185 m®m? erhoht werden.

Die massgebliche Grundstiicksflache betragt 12'900 m?%. Im Ge-
staltungsplan resultiert eine maximale Baumassenziffer von
2.43 m®/m? fiir die Hauptgebaude. Diese ist somit rund 10%
hoher als diejenige einer Arealliberbauung. Die Baumassen-
ziffer fir Anbauten im Sinne von Ziffer 2.7 betragt maximal 0.35
m®m?, womit die maximale Baumassenziffer aufgrund des Ge-
staltungsplans theoretisch 2.78 m*m? betragt.

Zu erwahnen ist, dass die Baumassenberechnung fir die be-
stehenden Gebaude aufgrund von Unsicherheiten bei den Ge-
baudeabmessungen aufgerundet wurde. Diese gerundeten
Werte fiihren zu keiner Verdichtung der Uberbauung, da die
Gebéude bestehend bleiben.

13

Suter s von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Baumassenziffer
[ 4 aosil Total Baumasse 31'300 m3
B [ Landflache 12'900 m2
vy Baumassenziffer 242m2
2»3.7:‘5500
. / ~
o ! SZon
. Baubereich N
Baubereich B
Baubereich B1 ® Gebéudegrundfisiche 350 m2
Gebaudegrundflache 428 m2 ® / Mittlere Kote gew. Boden  456.55 m2
Mittlere Kote gew. Boden ~ 457.30 m2 45 Ok Dach 470.50 m2
Ok Dach 468.00 m2 Mittlere Hohe 13.95 m2
Mittlere Hohe 10.70 m2 455 Baumasse 4'883 m3
Baumasse 4'580 m3 o Baumasse gerundet 5'300 m3
Baumasse gerundet 5'000 m3 ’ 455.4
) Max g ®
Baubereich B2 /
Gebaudegrundflache 1100 m2 [
Mittlere Kote gew. Boden ~ 457.30 m2 457.5
Ok Dach 466.60 m2 456.25
Mittlere Hohe 9.30 m2 ® [ .
Baumasse 10230 m3 .
Baumasse gerundet 11'000 m3 458.2 ) . 457,65
Total Baumasse B gerundet 16'000 m3
Baubereich A
Gebéiudegrundfiache 930 m2 ) .y ‘
Mittlere Kote gew. Boden  458.07 m2 1
Ok Dach 467.90 m2 / < e
Mittlere Hohe 9.83m2 d 0 ®
Baumasse 9'142 m3 . S S 458 5
Baumasse gerundet 10'000 m3 : ;
Hinweis zur Tiefgarage Die bestehende Tiefgarage zwischen den Baubereichen N und

B1 liegt unterhalb des gewachsenen Bodens und ist daher nicht
an die Baumassenziffer anrechenbar.

Sichtbarkeit Untergeschosse  Langs der Gerenstrasse tritt das Untergeschoss bereits heute in

Ziffer 2.8 Erscheinung. Auch der Neubau im Baubereich N wird auf einem
Untergeschosssockel erstellt, der Richtung Gerenstrasse mehr-
heitlich in Erscheinung treten wird.

Die Ausdehnung der Untergeschosse ist nicht auf die Mantel-
linien beschrankt. Hingegen dirfen die Untergeschosse ausser-
halb der Baubereiche nur an den speziell bezeichneten Lagen
Uber dem gestalteten Terrain in Erscheinung treten.

Im Situationsplan ist zur Information die vorgesehene Tiefgara-
generweiterung dargestellt. Die genaue Abgrenzung wird erst
im Bauprojekt definiert. Bezuglich der Abstandsvorschriften gilt

§ 269 PBG.
Besondere Gebaude Zusatzlich zu den Untergeschossen durfen auch Besondere
Ziffer 2.9 Gebaude im Sinne von 8§ 273 PBG ausserhalb der Baubereiche

erstellt werden. Damit wird z.B. der Zugang zur Tiefgarage er-
mdoglicht. Die Besonderen Gebaude muissen nicht an die Bau-
massenziffer angerechnet werden.
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Besonders gute Gestaltung

Ziffer 3.1

Anbauten
Ziffer 3.2

Vorzonen
Ziffer 3.3

Vorzone V1 geméss Richtprojekt

Dachgestaltung und
-begriinung
Ziffer 3.4

3.3  Gestaltung

Es sind die erhéhten Anforderungen einer Arealliberbauung
gemass § 71 PBG zu erfillen.

Diesen erhdhten Anforderungen stehen die grésseren Nutzungs-
spielraume gegentiber.

Es besteht noch kein Konzept zur Ausgestaltung der Anbauten,
da diese aus Sicht der Baugenossenschaft erst zu einem spate-
ren Zeitpunkt realisiert werden sollen.

Die Anbauten dirfen zudem nur erstellt werden, wenn gleich-
zeitig die Gebaudehiillen der Bauten im Baureich A und B ener-
getisch saniert werden. In diesem Sinne schafft der Gestal-
tungsplan einen Anreiz zur Erhéhung der Energieeffizienz.

Die Anbauten sind baulich und gestalterisch nach einem ein-
heitlichen, bei der ersten Baueingabe verbindlich vorzule-
genden Konzept, zu erstellen. Damit wird das heute vorhan-
dene, einheitliche Erscheinungsbild der Gebaude auch im
Rahmen einer Sanierung gewabhrt.

Die im Situationsplan bezeichneten Vorzonen bilden den Uber-
gang zwischen privatem und 6ffentlichem Raum. Sie sollen
daher sorgfaltig gestaltet und angemessen begriint werden.

Die Vorzone V1 ist mit einem Bauvorhaben im Baubereich N
und die Vorzone V2 mit einem Bauvorhaben im Baubereich B
attraktiv und behindertengerecht zu gestalten.

L — |

e
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In Anlehnung an die bestehende Bebauung sind Bauten mit ei-
nem Flachdach zuldssig. Im Interesse der Retention und des
Okologischen Ausgleichs sind alle Flachdacher extensiv zu be-
grinen, soweit sie nicht flir den Bau von Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie beansprucht werden.
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Privater Gestaltungsplan Gerenstrasse, Dietlikon
Erl&uternder Bericht

Parkplatzbedarf
Ziffer 4.1

Ubersicht

3.4 Erschliessung

Mit einem Neubau im Baubereich N ist auch das Parkplatzan-
gebot der Uberbauung neu zu beurteilen. Das heutige Angebot
betragt total 77 Abstellplatze fiir 75 Wohnungen. Dies entspricht
rund 1 Parkplatz pro Wohnung und rund 60% des massgebli-
chen Bedarfs, welcher gemass BZO bereitgestellt werden muss-
te. Im Baubereich N sind 12 Wohnungen geplant, womit total
neu 87 Wohnungen bestehen werden. Das Richtprojekt sieht
neu 86 Parkplatze vor.

In Abweichung zur gultigen BZO, in welchem die Abstellplatze
fur Personenwagen unter Art. 33 geregelt sind, wird im Gestal-
tungsplan aufgrund der besonderen Nutzungsverhaltnisse ein
reduziertes Angebot erméglicht. Einerseits kann damit der
Struktur der Genossenschaftsiiberbauung und andererseits
dem zukinftigen Angebot von altersgerechten Wohnungen
Rechnung getragen werden. Zudem liegt das Angebot bereits
heute unter den Richtwerten geméss BZO. Mit der Erleichte-
rung wird auch verhindert, dass nachtraglich zusatzliche Park-
platze fur die bestehenden Wohnungen erstellt werden missen.
Als Orientierungshilfe zur Bestimmung des reduzierten Bedarfs
dient die kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
bedarfs in kommunalen Erlassen.

BZO Kant. Wegleitung Richtprojekt

Grenzbedarf fir Bewohner

Grenzbedarf fir Besucher

1.5 PP / Wohnung
-> 131 PP

1 PP /4 Wohnungen
-> 22 PP

1 PP/ Wohnung

-> 87 PP

10% von Bewohner PP
->9 PP

Total Grenzbedarf

Massgeblicher Bedarf Bewoh-
ner bei OV-Guteklasse D

Massgeblicher Bedarf Besu-
cher bei OV-Giiteklasse D

153 PP 98 PP

100% vom Grenzbedarf
-> 131 PP

Min. 85% vom
Grenzbedarf

-> 74 PP

Min. 70% vom
Grenzbedarf
->7PP

Min. 70% vom
Grenzbedarf

-> 16 PP

Total massgeblicher Mindest-
bedarf

147 PP 81 PP 86 PP

Das effektive Angebot ist im Baubewilligungsverfahren zu be-
stimmen. Die Abstellplatze fir Besucher sind speziell zu kenn-
zeichnen.
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Tiefgarage
Ziffer 4.2

Tiefgarage und Aussenparkplatze
gemaéss Richtprojekt

Oberirdische Parkplatze
Ziffer 4.3

Verteilung der Parkplatze

Bestehend
Neu

Zu- und Wegfahrt
Ziffer 4.2

Rampe
Ziffer 4.5

Die bestehende Tiefgarage wird im Zusammenhang mit einem
Bauvorhaben im Baubereich N im Bereich des Freiraums er-
weitert. Nach Mdglichkeit sollen insbesondere die Pflichtpark-
platze fur Bewohner zugunsten der Umgebungsgestaltung in
der Tiefgarage angelegt werden. Im Richtprojekt ist im Hofbe-
reich eine Erweiterung der bestehenden Tiefgarage vorgeseh-
en.

Oberirdische, gut in die Aussenraumgestaltung integrierte
Parkplatze dirfen nur in den bezeichneten Bereich P1 und
Bereich P2 angelegt werden. Die im Richtprojekt vorgesehene
Anzahl Parkfelder fiir die Bereiche P1 (5) und P2 (21) gelten als
Maximalwerte. Im Interesse der Umgebungsqualitat soll das
Angebot an oberirdischen Parkplatzen so klein wie mdglich
gehalten werden. Nach Mdéglichkeit sind ausschliesslich die
Besucherparkplatze oberirdisch anzulegen. Es ist insbesondere
zu prufen, ob weitere Parkplatze im Bereich P2 in die Tiefgara-
ge verschoben werden kdnnen.

Aussen-PP Aussen-PP  Tiefgarage  Tiefgarage  Total
P1 P2 bestehend Erweiterung
8 20 49 - 77
5 21 21 39 86

Das heutige Erschliessungssystem hat sich bewéahrt. Die Zu-
und Wegfahrt zur Tiefgarage und zu den oberirdischen Park-
platzen erfolgt weiterhin an heutiger Lage.

Im Zusammenhang mit der Umgestaltung der Vorzone V1 soll
auch der Zugang zu den Gebauden verbessert werden. Fir den
stufenlosen und behindertengerechten Zugang ist eine Rampe
mit max. 6% Gefélle zu erstellen.
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Veloabstellplatze
Ziffer 4.6

Entsorgung
Ziffer 4.7

Energie
Ziffer 5.1

Kommunaler Energieplan

Es ist mindestens ein Veloabstellplatz pro 50 m? Gesamtnutz-
flache zu erstellen. Die Definition der Gesamtnutzflache richtet
sich nach der jeweils glltigen BZO. Der effektive Bedarf an ge-
deckten Veloabstellplatzen ist im Baubewilligungsverfahren
nachzuweisen. Fir altersgerechte Wohnungen kann von einem
reduzierten Bedarf ausgegangen werden. Demgegenuber er-
fordern die grésseren Familienwohnungen erfahrungsgemass
mehr Veloabstellplatze. Die Abstellplatze missen gut zugang-
lich sein und in Eingangsnahe angeordnet werden. Mindestens
ein Drittel ist oberirdisch und witterungsgeschitzt und mit einer
zweckmassigen Sicherungsmdglichkeit gegen Velodiebstahl zu
versehen.

Die Sammelcontainer sind wie heute im Bereich der Geren-
strasse anzuordnen. Im Interesse der Umgebungsqualitat sind
die Container in Besondere Gebaude zu integrieren.

3.5  Umwelt

Gemass dem kommunalen Energieplan werden bei Areallber-
bauungen und Gestaltungspléanen héhere Anforderungen an die
Warmedammung und Energienutzung gestellt. Gemass der be-
hordenverbindlichen Festlegung soll die Genossenschaftsiiber-
bauung klinftig in erster Prioritat Umweltwéarme nutzen (siehe
hellblauer Bereich im kommunalen Energieplan).

Die Uberbauung wird heute mit Ol beheizt. Mittelfristig soll die
Olheizung durch ein nachhaltiges System ersetzt werden.

Der Neubau ist in energiesparender Bauweise zu erstellen. Der
Gestaltungsplan lasst offen, ob das Gebaude gemass dem Mi-
nergie Standard erstellt wird oder andere vergleichbare Mass-
nahmen getroffen werden.

Der Warmebedarf (Heizwarme und Warmwasser) darf zu
hdchstens 30% mit fossilen Energietrédgern gedeckt werden.

i
alagdi

[ |
| et

Umweltwarme
(Niedrige Bezugsdichte, kein aktiver Ausbau Erdgasnetz)
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Gebé&udesanierung

Siedlung

Freiraum

Nutzung

Erschliessung

Bei einer energetischen Sanierung der bestehenden Gebaude
im Baubereich A und B ist der Einsatz fossiler Energietrager auf
maximal 50% des Warmebedarfs zu reduzieren.

4.  Auswirkungen

Der private Gestaltungsplan ermdglicht im Interesse der Innen-
entwicklung eine qualitatsorientierte, bauliche Verdichtung der
bestehenden Genossenschaftsiiberbauung an der Gerenstras-
se.

Das Nutzungsmass ist auf die bauliche Struktur der Uberbau-
ung abgestimmt.

Die bestehenden Freiraumqualitdten kénnen trotz Verdichtung
erhalten werden. Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass der
Ubergang vom privaten zum 6ffentlichen Raum gegeniiber dem
heutigen Zustand aufgewertet wird.

Im Baubereich N werden preisgiinstige und altersgerechte Woh-
nungen erstellt, was im offentlichen Interesse ist.

Der Gestaltungsplan ermdglicht im Vergleich zur BZO den Bau
eines reduzierten Parkplatzangebots. Dadurch kénnen die Bau-
kosten gesenkt und die Verkehrserzeugung reduziert werden.

Es wird eine nachhaltige Energienutzung sichergestellt, indem
der Einsatz an fossiler Energie etappenweise reduziert wird und
der Neubau erhdéhte Warmedammvorschriften zu erfillen hat.
Mit der Ermdéglichung von Anbauten wird ein Anreiz zur Sanie-
rung der bestehenden Gebaudehiillen geschaffen.

Der Gestaltungsplanperimeter grenzt an den Altlastenstandort
0054/1.N001 (ehemaliger Kugelfang). Im Zusammenhang mit
dem Bau der Tiefgarage ergeben sich allenfalls Synergien,
wenn der Standort saniert werden muss.

Zu beachten ist tUberdies der kommunale Prifperimeter fiir Bo-
denverschiebungen, welcher auf dem nebenstehenden Plan
blau bezeichnet ist.

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich Au.
Bezlglich der kantonalen Bewilligungspraxis beim Bauen in
Grundwasserleitern ist das AWEL-Merkblatt "Bauvorhaben in
Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen" vom Juni
2003 zu beachten.
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Nachbarschaft

2 Stunden-Schatten
an mittlerem Wintertag

2 Stunden-Schatten
an mittlerem Sommertag

Gemeinde

Durch den Gestaltungsplan werden aus Sicht des Grundeigen-
tumers keine schutzwirdigen nachbarlichen Interessen tangiert.

Die gegeniber der Regelbauweise um rund 3 m héhere Ge-
samthdhe im Baubereich N fuhrt zu keiner unverhaltnismas-
sigen Beschattung der Nachbargrundstiicke.
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Der Gestaltungsplan hat keine nennenswerten Auswirkungen
auf die Gemeindeentwicklung und die bestehenden Infrastruk-
turanlagen.
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Keine Einwendungen

Stellungnahme

Zur Bestimmung 2.5
Baubereiche A und B

Zur Bestimmung 2.7
Baubereich N

5. Mitwirkungsverfahren

5.1 Offentliche Auflage und Anhorung

Der private Gestaltungsplan wurde vom 13. September 2013
bis zum 12. November 2013 6ffentlich aufgelegt. Wahrend die-
ser Zeit sind weder von Privaten noch von Nachbargemeinden
oder der Planungsregion Glattal Einwendungen eingegangen.

5.2 Kantonale Vorprifung

Mit Schreiben vom 14. November 2013 haben die zustandigen
kantonalen Amter zum privaten Gestaltungsplan Stellung ge-
nommen. Der Vorprifungsbericht enthalt folgende Empfehlung-
en:

Die Bestimmung zu den jeweils zulassigen Baumassen soll im
Sinne von § 253 a PBG dahingehend erganzt werden, dass
allfallige, nachtraglich angebrachte Aussenwarmedammungen
bis zu einer Starke von 35 cm nicht der Baumasse anzurech-
nen sind.

Im Bericht wird diese Ausnahme bereits formuliert. Die Bestim-
mung wurde entsprechend ergéanzt.

Die nérdliche Gebaudeecke des Baubereichs N ragt 1.5 m lber
die Baulinie hinaus. Die Zweckmassigkeit der Uberstellung ist
insbesondere hinsichtlich der Strassenunterhaltsarbeiten zu
prifen.

Der Bericht wurde mit entsprechenden Uberlegungen erganzt.
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Zu den Bestimmungen 3.1 - 3.4
hinsichtlich der Gestaltung

Zur Bestimmung 4.1
Parkplatzbedarf

Weiterer materielle Hinweis

Die Gestaltungsmdglichkeit des innenliegenden Freiraums wer-
de durch die Vergrésserung der unterirdischen Tiefgarage hin-
sichtlich der Baumbepflanzung sowie der Zuganglichkeit einge-
schrankt. Ferner fehlen konkrete Aussagen zur Gestaltung.
Dies betrifft auch die Vorzonen V1 und V2, welche die Eingangs-
bereiche definieren. Insbesondere der Vorbereich V2 wird in
erster Linie durch Parkplatzflachen bestimmt.

In der kantonalen Stellungnahme sind keine konkreten Antrage
formuliert. Anpassungen von Bestimmungen, Plan oder Bericht
wurden demzufolge keine vorgenommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im GP Perimeter die erh6h-
ten Anforderungen gemass 8§ 71 PBG gelten. Die Gestaltungs-
gualitat der Aussenflachen ist im Baubewilligungsverfahren zu
bestimmen.

Die Zuganglichkeit zum innenliegenden Freiraum wird nicht ein-
geschrankt. Die bestehenden Zugange bleiben erhalten.

Die Vorzonen V1 und V2 sind heute durch Parkflachen gepréagt.
Mit dem Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass der Bereich
zwischen Bebauung und Strassenraum aufgewertet wird.

Da bereits das Richtprojekt von der Mdglichkeit Gebrauch macht,
die Anzahl Pflichtparkpléatze gemass BZO zu reduzieren, wird
empfohlen, die "kann-Formulierung" der Bestimmung entspre-
chend zu korrigieren.

Das Richtprojekt sieht einen reduzierten Parkplatzbedarf vor.
Die Bestimmung der definitiven Anzahl Parkplatze und die Be-
urteilung des reduzierten Bedarfs werden jedoch erst im Baube-
willigungsverfahren aufgrund des konkreten Bauprojektes
vorgenommen. Die "kann-Formulierung" entspricht der Wort-
wahl der neu vorgesehenen BZO Bestimmung und wird beibe-
halten.

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich Au.
Bezlglich der kantonalen Bewilligungspraxis beim Bauen in
Grundwasserleitern ist das AWEL-Merkblatt "Bauvorhaben in
Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen" vom Juni
2003 zu beachten.

Der Hinweis wird im Bericht erganzt.
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Formeller Hinweis

In einem Kreisschreiben vom 6. April 2010 hat die Baudirektion
mit Verweis auf § 5 der Verordnung lber die amtliche Vermes-
sung (LS 255) auf den Nachfiihrungsprozess der Nutzungs-
zonen in der amtlichen Vermessung hingewiesen. Der Bau-
direktion sind neben den Ublichen Genehmigungsgrundlagen
auch die Interlis-Daten aus dem separaten Datenbestand des
Nachfiihrungsgeometers sowie ein daraus erstellter Farbplot
zuzustellen.

Der Perimeter wird im Datensatz der amtlichen Vermessung
nachgefihrt. Die entsprechenden Unterlagen werden den
Genehmigungsakten beigelegt.
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Anhang

Vermassung Baufelder
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