Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 39 /2010

VERFUGUNG

vom 13. April 2010

Opfikon. Privater Gestaltungsplan ,,Rietgrabenstrasse 84 - Revision

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 8. Juni 2009 stimmte der Gemeinderat der Stadt Opfikon der Revision des privaten
Gestaltungsplans ,,Rietgrabenstrasse 84“ zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméss
Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 30. September
2009 kein Rechtsmittel eingelegt. Das Referendum wurde gemiss Bestdtigung des Biiros
des Gemeinderates vom 13. August 2009 nicht ergriffen. Mit Schreiben vom 26. Mirz
2010 ersucht das Bauamt Opfikon um Genehmigung der Vorlage.

Die Baudirektion hat den privaten Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84 am 18. August
2003 genehmigt (BDV Nr. ARV/843/2003). Der Gestaltungsplan bildet die planungsrecht-
liche Grundlage fiir die Erstellung einer Seniorenresidenz. Bei der Realisierung des
Bauprojekts zeigte es sich, dass die im ersten Untergeschoss vorgesehene Wohnung nur
ungeniigende Wohnqualitit aufgewiesen hitte. Die entsprechenden Raume wurden deshalb
gewerblich genutzt. Mit der Revision des Gestaltungsplans wird die rechtliche Grundlage
geschaffen fiir die bereits vorhandene gewerbliche Nutzung im Untergeschoss. Gemaéss
Art. 4 Abs. 2 der Bestimmungen zum Gestaltungsplan ist innerhalb der im Plan be-
zeichneten Fldache nur nicht stérende gewerbliche Nutzung fiir Biiros und/oder stilles

Gewerbe zuldssig.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Die Revision des privaten Gestaltungsplans ,,Rietgrabenstrasse 84, welcher der
Gemeinderat der Stadt Opfikon am 8. Juni 2009 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdgt Fr. 680.00 (104 103/83120.40.210) und
wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv Ziffer IV auferlegt.

III.  Der Stadtrat von Opfikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG 6ffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderung in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

IV. Mitteilung an den Stadtrat Opfikon (unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei
der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung
(unter Beilage von je zwei Dossiers), an die Gossweiler Ingenieure AG, Neuhof-
strasse 34, Postfach, 8600 Diibendorf 1, sowie an den Rechnungsadressaten Theophil
Maag, Rietgrabenstrasse 84,8152 Opfikon.

s ' RV Amt fll
Ziirich, den 13. April 2010 A ordng und Vermessung
100501/0bl/Zst

Flr den Auszug:




Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 843 /2003

VERFUGUNG

vom 18. August 2003

Opfikon. Privater Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 5. Mai 2003 stimmte der Gemeinderat der Stadt Opfikon dem privaten Gestaltungs-
plan Rietgrabenstrasse 84 zu. Gegen diesen Beschluss wurde das Referendum nicht er-
griffen und gemiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen
vom 3. Juli 2003 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 7. August 2003 ersucht
der Stadtrat Opfikon um Genehmigung der Vorlage.

Das Gestaltungsplangebiet grenzt an drei Seiten an den genehmigten, heute iiberbauten
Gestaltungsplan Rietgrabenhang (RRB Nr. 2238/1995) und ist iiberdies von Flugldrm be-
troffen. Gemiss rechtskriftigem Zonenplan (RRB Nr. 390/2000) ist das Gestaltungsplan-
gebiet den Wohnzonen W2, und W3 zugewiesen. Diesen Wohnzonen ist die Empfind-
lichkeitsstufe ES II gemidss LSV zugeordnet; wegen Lirmvorbelastung infolge Fluglirm
wurde dem Gestaltungsplangebiet die Empfindlichkeitsstufe ES III gemiss LSV zuge-
ordnet (Art. 43 Abs. 2 LSV). Mit dem Gestaltungsplan soll die Realisierung einer
Seniorenresidenz mit 25 Wohneinheiten erméglicht werden.

Gemidss derzeit anwendbarem Plan iiber die Flugliarmbelastungen liegt das fragliche Gebiet
zwischen den Immissionsgrenzwerten (IGW) und den Alarmwerten (AW) fiir die ES 1L
Gemiss Voruntersuchung UVB zum Betriebsreglement ,Ist+“ verschlechtert sich wegen
des Siidanflugs auf die Piste 34 die Fluglarmsituation geringfiigig. Gemiss Art. 31 Abs. 2
LSV diirfen Baubewilligungen bei Uberschreitung der IGW nur dann erteilt werden, wenn
an der Errichtung der Bauten ein iiberwiegendes Interesse besteht. Von der Baudirektion
wurde fiir die Uberbauung von in unmittelbarer Niihe gelegenen Grundstiicken ein iiber-
wiegendes Interesse angenommen. Fiir das Gebiet Rietgrabenstrasse ist deshalb ebenfalls
ein solches tiberwiegendes Interesse anzunehmen.
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Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84, dem der Gemeinderat der Stadt
Opfikon am 5. Mai 2003 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse:  Planpartner AG, Postfach, 8030 Ziirich)

Staatsgebiihr Fr. 448.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 496.00 Auftrag 83120.40.210)

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Stadt Opfikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Stadtrat Opfikon (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von sechs Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von je
einem Dossier) sowie an das Generalsekretariat der Baudirektion, Abteilung Finan-
zen und Controlling.

ARV Amt fi
Ziirich, den 18. August 2003 Flaumo:'“d'nm:g und Vermessung
03 1691/Ove/Zwe Fur den Auszug:



Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zurich
Stadt Opfikon

Privater Gestaltungsplan
Rietgrabenstrasse 84
mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Situationsplan 1 : 500
7. Februar 2003

Der Grundeigentimer:

Theophil Maag

(Parzelle Kat.-Nr. 8112)

Vom Gemeinderat festgesetzt am: 5. Mai 2003

Im Namen des Gemeinderates:

Der Ratsprasident: Der Ra retar: w‘&e\NDQg
W= g o (=l
% ; } ) o

Von der Baudirektion genehmigt am: 18 Aug. 2003

Fur die Baudirektion:

BDVNr. %43 1 2=

P PLANPARTNER AG

RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG
HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8030 ZURICH

Dokument: 25471/05B/30717/GP Sit.plan
TEL +41 (0)1 250 58 80 FAX +41 (0)1 250 58 81 . Ebenen: 01-06/08-11

www.planpartner.ch info@planpartner.ch Grundlage: 25471/29/11019/Situation_500

Gemeinde Wallisellen

Stadt Opfikon
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5 10 15 20 25 Meter
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Legende:

Inhalt des Gestaltungsplanes:

1

VA

Perimeter Gestaltungsplan
Rietgrabenstrasse 84

Baufeld

Zu-/Wegfahrtsbereiche (Erschlies-
sung fir den motorisierten Verkehr)

Informationsinhalt:

Rechtskraftige Baulinien

Rechtskraftige Wohnzone
2-geschossig, locker
Rechtskraftige Wohnzone
3-geschossig

Rechtskréftige Zonengrenze

Koordinatenpunkte:

Pkt-Nr. X Y
A 685'986.298 253'203.744
B 686'005.770 253'184.525
C_ 685'981.339 253'168.486
D 685'980.296 253'170.074
E 685'975.564 253'166.968
F 685'961.933 253'187.749

Abbruch (Altbau)

Perimeter Gestaltungsplan
Rietgrabenhang (Juli 1995)

Gemeindegrenze



Amt fiir Raumordnung und Vermessung
Kanton Zulrich
Stadt Opfikon

Privater Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84
(Revision)
mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Vorschriften (Revision Art. 4)

24. Marz 2009

Der Grundeigenttmer:

Theophil Maag % ;_&‘_/—”
(Parzelle Kat.-Nr. 8112)

Vom Gemeinderat festgesetzt am: 8. Juni 2009 ; @a‘NDQ

El

Im Namen des Gemeinderates:

Der Ratspraside

Verfiigung Baudirektion: 1.3. April_2010

Fur die Baudirektion:

wM ARV-Nr. 39 | 7O

N e Nl € RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG

HEINZ BEINER - URS BRUNGGER - WALTER GOTTSCHALL - URS MEIER - STEPHAN SCHUBERT - CHRISTOPH STAHELI
HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8032 ZURICH TEL +41 {0)44 250 58 80 FAX +41 (0)44 250 58 81 www.planpartner.ch
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Zweck

Bestandteile, Gel-
tungsbereich

Geltendes Recht

Nutzweise

Larmempfindlich-
keitsstufe ES IlI

Bauweise

A. Allgemeine Bestimmungen
Art. 1

Der private Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84 bezweckt die Reali-
sierung einer Seniorenresidenz mit rund 25 Wohneinheiten.

Art. 2

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden Vorschriften und
dem Situationsplan 1 :500. Der Perimeter umfasst geméss Situations-
plan die Parzelle Kat.-Nr. 8112.

Art. 3

Soweit mit dem Gestaltungsplan nichts Anderes geregelt wird, gelten
die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Opfikon
vom 27. September 1999. Vorgehendes kantonales Recht und Bundes-
recht bleiben vorbehalten.

B. Planungs- und Baubestimmungen
Art. 4

* Innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplanes sind Bauten fiir
eine Seniorenresidenz (altersgerechtes Wohnen mit zugehorigen
Dienstleistungen) zuldssig.

»  Nicht stdrende gewerbliche Nutzung fiir Biiros und/oder stilles
Gewerbe ist im 1. Untergeschoss innerhalb der im Plan be-

zeichneten Fliche zuldssig (siche Anhang).

Art. 5

Innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplanes gilt die Empfindlich-
keitsstufe ES III.

Art. 6

* Die Uberbauung ist innerhalb des ausgeschiedenen Baufeldes zu
plazieren. Bauten konnen bis auf die Grenze des Baufeldes ge-
stellt werden; Grenzabstinde und Mehrldngenzuschlige kommen
nicht zur Anwendung.

25471_05A_091022_RevVorschr.doc Planpartner AG



Stadt Opfikon: Privater Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84; Rev. Vorschriften Seite 3

MINERGIE-Standard

Erschliessung fur Mo-
torfahrzeuge

Parkierung

Inkrafttreten

* Ausserhalb des Baufeldes diirfen Ein- und Ausfahrten der unter-
irdischen Parkierungsanlage, Kamine, technisch bedingte Auf-
bauten, Briistungen, Vordédcher und dergleichen erstellt werden.

* Innerhalb des Baufeldes gelten folgende Grundmasse:

— Vollgeschosse 3

— Anrechenbare Untergeschosse 1

— Anrechenbare Dachgeschosse 1

— Ausntitzungsziffer 98 %

— Gebéaudebreite frei

— Gebaudelange frei

— Gebéaudehoshe Max. 13.50 m
Art. 7

Fiur die Realisierung der Hochbauten wird die Anwendung des MI-
NERGIE-Standards empfohlen.

C. Erschliessung und Parkierung

Art. 8

Die Erschliessung fiir Motorfahrzeuge erfolgt von der Rietgrabenstras-
se her.

Art. 9

* Es diirfen maximal 18 unterirdische Einstellplitze fiir Bewohner
und Beschiftigte sowie 5 oberirdische Besucherparkplatze erstellt
werden.

* Im tbrigen kommt die Parkplatzverordnung der Stadt Opfikon
vom 27. September 1999 zur Anwendung.

D. Schlussbestimmungen

Art. 10

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der offentlichen Bekanntma-
chung der regierungsritlichen Genehmigung in Kraft.

25471_05A_091022_RevVorschr.doc Planpartner AG
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= Flache fur gewerbliche Nutzung geméss Art. 4, Abs. 2 (Privater Gestaltungsplan Riegrabenstr. 84)

Seniorenresidenz Rietgrabenstrasse 84, 8125 Opfikon
Grundriss 1. Untergeschoss (Revisionsprojekt 8) vom 12. August 2008 25471_05A_081128_Artd.mcd

25471_05A_091022_RevVorschr.doc Planpartner AG



Amt fir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zurich
Stadt Opfikon

Privater Gestaltungsplan
Rietgrabenstrasse 84
mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Vorschriften
7. Februar 2003

Der Grundeigentimer:

Theophil Maag %
(Parzelle Kat.-Nr. 8112) Af(—\‘ ——

Vom Gemeinderat festgesetzt am: 5. Mai 2003

Im Namen des Gemeinderates:

Der Ratsprasident: Der Ratssekretar:

Von der Baudirektion genehmigt am: LK Aug. 2003

Fur die Baudirektion: BDVNr. S£3 | O3

I PLANPARTNER AG

RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG
HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8030 ZURICH

Dokument: 25471/05A/30130/GP-Vorschriften
TEL +41 (0)1 250 58 80 FAX +41 (0)1 250 58 81 . Ebene: 1
www.planpartner.ch info@planpartner.ch Titelblatt: 25471/05A/30717/TB Vorschriften



Stadt Opfikon: Privater Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84 — Vorschriften Seite 2

Zweck

Bestandteile, Gel-
tungsbereich

Geltendes Recht

Nutzweise

Larmempfindlich-
keitsstufe ES IlI

Bauweise

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

Der private Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84 bezweckt die Rea-
lisierung einer Seniorenresidenz mit rund 25 Wohneinheiten.

Art. 2

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden Vorschriften
und dem Situationsplan 1 : 500. Der Perimeter umfasst gemaéss Situ-
ationsplan die Parzelle Kat.-Nr. 8112.

Art. 3

Soweit mit dem Gestaltungsplan nichts Anderes geregelt wird, gel-
ten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Opfi-
kon vom 27. September 1999. Vorgehendes kantonales Recht und
Bundesrecht bleiben vorbehalten.

B. Planungs- und Baubestimmungen

Art. 4

Innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplanes sind Bauten fiir eine

Seniorenresidenz (altersgerechtes Wohnen mit zugehéorigen Dienst-
leistungen) zuldssig.

Art. 5

Innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplanes gilt die Empfind-
lichkeitsstufe ES III.

Art. 6

1 Die Uberbauung ist innerhalb des ausgeschiedenen Baufeldes zu
plazieren. Bauten konnen bis auf die Grenze des Baufeldes ge-
stellt werden; Grenzabstinde und Mehrléngenzuschléige kom-
men nicht zur Anwendung.

2 Ausserhalb des Baufeldes diirfen Ein- und Ausfahrten der un-

terirdischen Parkierungsanlage, Kamine, technisch bedingte

25471/05A/30130/GP-Vorschriften Planpartner AG .



Stadt Opfikon: Privater Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84 — Vorschriften Seite 3

Aufbauten, Briistungen, Vordacher und dergleichen erstellt wer-
den.

3 Innerhalb des Baufeldes gelten folgende Grundmasse:

— Vollgeschosse 3

— Anrechenbare Untergeschosse 1

— Anrechenbare Dachgeschosse 1

— Ausniitzungsziffer 98 %

— Gebdudebreite frei

— Gebdudelidnge frei

— Gebaudehohe Max. 13.50 m

Art. 7

MINERGIE-Standard  Fiir die Realisierung der Hochbauten wird die Anwendung des MI-
NERGIE-Standards empfohlen.

C. Erschliessung und Parkierung

Art. 8
Erschliessung fur Die Erschliessung fiir Motorfahrzeuge erfolgt von der Rietgra-
Motorfahrzeuge benstrasse her.
Art. 9
Parkierung 1 Es diirfen maximal 18 unterirdische Einstellplitze fiir Bewohner
und Beschiftigte sowie 5 oberirdische Besucherparkplitze erstellt
werden.
2 Im iibrigen kommt die Parkplatzverordnung der Stadt Opfikon
vom 27. September 1999 zur Anwendung.
D. Schlussbestimmungen
Art. 10
Inkrafttreten Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntma-

chung der regierungsritlichen Genehmigung in Kraft.

25471/05A/30130/GP-Vorschriften Planpartner AG .



Amt fir Raumordnung und Vermessung
Kanton Zurich

Stadt Opfikon

Privater Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84
(Revision)
mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

25471_05A_091022_PlanBericht.doc

Planungsbericht
24. Marz 2009

Die auf dem privaten Gestaltungsplan Rietgrabenstrasse 84 (Festsetzung Gemeinderat
Opfikon vom 5. Mai 2003, Genehmigung Baudirektion vom 18. August 2003) basierende
Uberbauung ist in den Jahren 2006/2007 realisiert worden.

Anstatt der im 1. Untergeschoss realisierten Wohnung soll aus Griinden der ungeniigenden
Lagequalitdt nicht storende Gewerbenutzung (Biiros und/oder stilles Gewerbe) realisiert
werden. Dazu wird der Gestaltungsplan entsprechend angepasst (Ergédnzung zu Art. 4).

20 L AN el A sl e e sl i @ RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG

HEINZ BEINER - URS BRUNGGER - WALTER GOTTSCHALL - URS MEIER - STEPHAN SCHUBERT - CHRISTOPH STAHELI
HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8032 ZURICH TEL +41 (0)44 250 58 80 FAX +41 (0)44 250 58 81 www.planpartner.ch



Amt fur Raumordnung und Vermessung
: Kanton Zirich
Stadt Opfikon

Privater Gestaltungsplan
Rietgrabenstrasse 84
mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Planungsbericht
7. Februar 2003

B PLANPARTNER AG

RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG
HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8030 ZORICH
Dokument: 25471/05A/30203/Planungsbericht
TEL +41 (0)1 250 58 80 FAX +41 (0)1 250 58 81 . Ebene: 01
www.planpartner.ch info@planpartner.ch Titelblatt: 25471/05A/30203/TB Plan.bericht
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Vorhaben

Lage

Zonierung

Larmsituation

Ortsplanungsrevision

1.  AUSGANGSLAGE

Der grossen Nachfrage entsprechend soll auf der Parzelle Kat.-Nr.
8112 eine Seniorenresidenz mit gehobenen Anspriichen realisiert
werden.

Das betreffende Grundstiick liegt siidlich der Rietgrabenstrasse di-
rekt an der Gemeindegrenze zu Wallisellen sowie oberhalb der neu-
en Uberbauung ,Rietgrabenhang”. Die Lage am Siedlungsrand ist
attraktiv und zeichnet sich durch eine schéne Aussichtslage aus. In
unmittelbarer Nihe findet sich eine Haltstelle des 6ffentlichen Ver-
kehrs (Ortsbus).

Die Parzelle liegt in zwei unterschiedlichen Bauzonen: Der nordliche
Teil liegt in der zweigeschossigen Wohnzone W2L (30%) und der
stidliche Teil in der dreigeschossigen Wohnzone W3 (65%). Fiir beide
Gebiete gilt eine Lirmempfindlichkeitsstufe ES II.

Gemass den aktuellen Grenzwertkurven' liegt ein Grossteil der Bau-
zonen der ES II (inkl. Kat.-Nr. 8112) tiber den Alarmwerten. In diesen
Gebieten kommt der provisorische Bau- und Baugebietsliickenplan
zur Anwendung. Somit sind Baubewilligungen nur als kantonale
Ausnahmebewilligungen mit Auflagen méglich. Eine weitere Larm-
quelle stellt das nahe gelegene Autobahn-Verzweigungswerk dar;
die Beldstigung ist hier eher subjektiv, Lirmgrenzwerte sind keine
tiberschritten.

Um so rasch als moglich wieder handlungsfahig zu werden, hat die
Stadt Opfikon in der laufenden Revision der Ortsplanung eine Auf-
stufung aller von einer Alarmwertiiberschreitung betroffenen Bau-
zonen mit einer Lairmempfindlichkeitsstufe ES II in eine ES III fiir
Fluglarm vorgesehen. Eine Entscheidung iiber die Aufstufung fiir
Fluglarm seitens des Kantons ist bis zur Bekanntgabe des Betriebs-
reglementes der Unique Zurich Airport zuriickgestellt worden.

! Die kantonale Baudirektion hat am 23.2.01 neue Grenzwertkurven

veroffentlicht (Basis: Werte gemass Eidg. Expertenkommission; Larm-
prognose 2010, Betriebsvariante geméass UVB 5. Bauetappe). Der
Verlauf der Kurven kann noch durch ausstehende Entscheide andern
(z.B. Staatsvertrag mit Deutschland, resultierendes Betriebsregle-
ment, kinftige Hubfunktion Flughafen Zirich-Kloten).

25471/05A/30203/Planungsbericht Planpartner AG
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2.

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

Zweck des privaten  Mit der vorgesehenen Seniorenresidenz soll ein Beitrag zur steigen-

Gestaltungsplanes

den Nachfrage nach Altersunterkiinften in Opfikon geleistet werden,

und zwar im gehobenen Segment. Der vorgeschlagene Gestaltungs-

plan

soll dazu die baurechtlichen und betrieblichen Voraussetzun-

gen fiir eine optimale Uberbaubarkeit des betreffenden Grundstiicks
gewihrleisten. Dazu sind folgende Vorkehrungen notwendig:

A.

Zonierung vereinfachen: Die heutige zonenrechtliche Situation
mit zwei unterschiedlichen Zonen erschwert eine rationelle U-
berbauung. Hier soll mit einer einheitliche Zonierung Abhilfe
geschaffen werden’.

Baubewilligung im Ausnahmeverfahren: Damit Wohnungen
(als Ausnahme) zugelassen werden konnen, wird das Gebiet
wegen Larmvorbelastung (Fluglarm) einer ES III zugewiesen.

Bauliicke schliessen: Die Liicke in der nordgstlichen Ecke der
Wohniiberbauung "Rietgrabenhang" (mit zugehérigem Gestal-
tungsplan) soll geschlossen werden.

Angemessene Betriebsgrosse ermdglichen: Fiir den Betrieb ei-
ner Seniorenresidenz gehobenen Zuschnitts ist aus betriebli-
chen Griinden (Personal, Raumangebot, usw.) eine Mindest-
grosse von 21 Wohneinheiten anzustreben. Damit muss das er-
forderliche Nutzflichenangebot (Ausniitzung) gegeniiber der
Grundordnung erhoht werden.

2
Im

Rahmen der laufenden Zonenplanrevision ist die einheitliche Zu-

weisung des betreffenden Gebietes zu einer Wohnzone W3 (65%)

vor
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Plan: Definition ei-
nes Baufeldes

Vorschriften zur
Nutz- und Bauweise

3. PLANERISCHES KONZEPT

Aufgrund des vorliegenden Vorprojektes (Stand 14.11.2002) wird
innerhalb des Grundstiicks ein Baufeld definiert, wo die Uberbau-
ung plaziert werden soll.

Mit den Gestaltungsplanvorschriften werden die Nutzweise (alters-
gerechtes Wohnen mit zugehoérigen Dienstleistungen), die Larmemp-
findlichkeitsstufe (ES III), die zuldssige Bauweise (Geschosszahlen,
Ausniitzungsziffer, Gebaudehohe, etc.) sowie Hinweise zur Er-
schliessung und Parkierung definiert.

Die Vorschriften sind so ausgelegt, dass das vorliegende Vorprojekt
mit einem gewissen Anordnungsspielraum realisiert werden kann.

4. ABBILDUNGEN

Abb.1: Situation Projekt W. Roffler, Arch. HTL (Massstab ca. 1 : 815)
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Abb.2: Schnitt Projekt W. Roffler, Arch. HTL (Massstab ca. 1 : 485)
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