Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ B3 12012

VERFUGUNG

vom 5. April 2012

Urdorf. Privater Gestaltungsplan «Uitikonerweg 13»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung von Urdorf hat am 30. November 2011 dem privaten Ge-
staltungsplan «Uitikonerweg 13» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurden gemdss den
Rechtskraftbescheinigungen des Bezirksrats Dietikon vom 9. Januar 2012 und des Bau-
rekursgerichts vom 12. Januar 2012 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
27. Januar 2012 ersucht die Gemeinde Urdorf um Genehmigung der Vorlage.

Die heute rechtsgiiltige kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Urdorf wurde am
23. Februar 1994 mit RRB Nr. 548/1994 genehmigt. Das Gestaltungsplangebiet ist der
Kernzone K2/50 mit Empfindlichkeitsstufe ES III zugewiesen und umfasst die Parzelle
Kat.-Nr. 5140. Der Gestaltungsplan bezweckt unter weitgehender Beriicksichtigung des
bestehenden Ortsbildes eine qualitits- und massvolle bauliche Verdichtung. Die beste-
henden Hauptbauten — darunter auch das am 8. Februar 2010 von der Gemeinde als
Schutzobjekt ausgewiesene Bauernhaus A — werden im Rahmen der kommunalen Bauord-
nung entweder renoviert oder teilweise ersetzt. Zusitzlich erlaubt der Gestaltungsplan,
dass die zahlreichen Nebenbauten abgebrochen werden, um einen Baubereich fiir einen

neuen Wohnbau zu erméglichen.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften, dem erldutern-
den Bericht nach Art. 47 RPV, dem Bericht zu den Einwendungen und Pldnen zum mass-
gebenden Projekt, sind vollstindig. Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmissig und ange-
messen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der private Gestaltungsplan «Uitikonerweg 13», welchem die Gemeindeversamm-

lung von Urdorf am 30. November 2011 zugestimmt hat, wird genechmigt.
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II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdgt Fr. 552.00 (106 528/83100.40.100) und

wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

ITII.  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.

IV. Die Gemeinde Urdorf wird eingeladen, Dispositiv I gemidss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an die Gemeinde Urdorf (unter Beilage von vier Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die Sennhauser Werner & Rauch AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren
(Nachfiihrungsstelle), sowie an die Zehnder Bau AG, Hans Stutzstrasse 1, 8903

Birmensdorf (Rechnungsadressatin).

Ziirich, den 12. April 2012 Amt fur

120188/MIL/STM Raumentwickiung
Flr den Auszug:
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1 Vorschriften 07. September 2011
1a Beilage 1, Massgebendes Projekt Haus A 25. Marz 2011 1:100
1b Beilage 2, Massgebendes Projekt Haus B 25. Marz 2011 1:100
1c Beilage 3, Massgebendes Projekt Haus C 25. Marz 2011 1:100
2 Situationsplan 30. August 201 1 1:500
3 Erlauternder Bericht 31. August 2011
4 Bericht zu den Einwendungen 31. August 2011
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Vorschriften
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BEILAGEN:

Beilage 1: Massgebendes Projekt Haus A, Mst. 1:100, 25. Marz 2011, A. Bosch GmbH
Beilage 2: Massgebendes Projekt Haus B, Mst. 1:100, 25. Marz 2011, A. Bosch GmbH
Beilage 3: Massgebendes Projekt Haus C, Mst. 1:100, 25. Marz 2011, A. Bésch GmbH

Nr. 22.02.0015 GP Uitikonerweg — Vorschriften Seite 2
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Privater Gestaltungsplan Uitikonerweg
Vorschriften

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

B

Art. 5

Mantellinie oberirdi-
sche Baubereiche

Zuldssige Nutzungen

Haus A

HduserBund C

Nr. 22.02.0015

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Zweck

' Der private Gestaltungsplan bezweckt einerseits den Erhalt eines En-

sembles aus historischen Bauten und zugleich eine massvolle bauliche
Verdichtung im Dorfkern von Oberurdorf.

Bestandteile

' Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften

inkl. Beilagen 1 bis 3 sowie dem zugehdrigen Plan Mst. 1:500 zusammen.

Geltungsbereich

' Der im zugehérigen Plan eingetragene Perimeter ist massgebend fiir

den Geltungsbereich der nachfolgenden Vorschriften.

Verhiltnis zum geltenden Recht

' Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes vorschrei-

ben, gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und
der Bauordnung (BauO).

GEBAUDE

Baubereiche

' Die im Plan eingetragenen «Mantellinien oberirdische Baubereiche»

begrenzen die Uberbaubaren Bereiche A, B und C fir oberirdische Haupt-
gebaude und Gebaudeteile wie beispielsweise Balkone.

2 Fir alle Gebaude ist als Hauptnutzung Wohnen vorgeschrieben. Auf

maximal ¥4 der Nutzflache ist nicht stérendes Gewerbe zugelassen.

® Dachvorspriinge und gedeckte Gebaudeeingange diirfen tiber diese

Mantellinie hinausragen, sofern damit die Ziele von Art. 4 Abs. 1 BauO ver-
folgt werden. Ausgenommen ist die Westfassade des Hauses A: Hier darf
das Dach die Mantellinie in jedem Fall lediglich um 30 cm Uberragen, so-
weit das Lichtraumprofil der Strasse nicht tangiert wird.

4 Dachvorspriinge und gedeckte Gebaudeeinginge diirfen nach Mass-
gabe von § 260 Abs. 3 PBG (iber diese Mantellinie hinausragen.

GP Uitikonerweg — Vorschriften Seite 3
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Privater Gestaltungsplan Uitikonerweg
Vorschriften

Art. 6

Art. 7

Anforderungen

Massgebendes Projekt

Materialisierung

Art. 8

Art. 9

Motorfahrzeuge

Nr. 22.02.0015

Schutzvertrag

' Beim Haus A ist der Wohnteil durch einen Fachgutachter hinsichtlich

Bauhistorie zu untersuchen und die schitzenswerte Substanz vertraglich
unter Schutz zu stellen. Der Vertrag muss vor Baubeginn gultig sein. Der
Scheunenteil darf ersetzt und umgenutzt werden.

Gestaltung

' Erganzend zu den Bestimmungen in Art. 4 BauO sind an die sorgfiltige

architektonische Ausgestaltung der Bauten hohe Anforderungen zu stellen.

2 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist vor Baubeginn ein un-

abhangiges Gutachten zu erstellen, welches das Erreichen der erhohten
Qualitat der architektonischen Gestaltung bestatigt und insbesondere fol-
gende Punkte prift:

- die ortsbauliche Gesamtwirkung im sensiblen Umfeld,
- die Umsetzung der Anforderungen des Art. 4 BauO,

- die kernzonengemasse Gestaltung der Hauser,

- die Gestaltung der Dacher,

- die Ausgestaltung der Fassaden inkl. Materialisierung und Farbge-
bung.

Das Gutachten muss in allen Punkten im Minimum das Resultat ,gut‘ auf-
weisen.

®  Fir die Gestaltung ist das Projekt in den Beilagen 1 bis 3 massgebend.

Abweichungen von diesem Projekt sind nur im Sinne von gestalterischen
Verbesserungen zulassig.

4 Beim Haus A sind fiir die Dacheindeckung braune Biberschwanzziegel

zu verwenden.

> Beim Haus B sind fiir die Dacheindeckung braune Flach- oder Biber-

schwanzziegel zu verwenden.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Verkehrserschliessung

' Die Hauptzufahrt fiir die Bewohner- und Besucherparkplitze ist an der

im Plan bezeichneten Stelle anzuordnen.

Parkierung

' Die Bewohner- und die Besucherparkplétze sind vollstandig unterirdisch

GP Uitikonerweg — Vorschriften Seite 4
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Privater Gestaltungsplan Uitikonerweg
Vorschriften

Fahrrader / Mofas /
Kinderwage

D

Art. 10

Grundsatz

Gewachsenes Terrain

Stiitzmauern

Begegnungszone

Aufenthaltsbereich

Hecken

Sichtschutzwinde /
Einfriedigungen

Baume

Nr. 22.02.0015

zu situieren.

2 Die gemass Art. 35 Abs. 5 BauO erforderliche Flache fur Fahrrader,
Mofas und Kinderwagen ist vollstédndig in der unterirdischen Einstellhalle
bereitzustellen.

UMGEBUNG

Umgebung

' Die herkémmliche Umgebungsgestaltung mit Einschluss der traditionel-

len Materialien ist zu erhalten und bei Sanierungen oder Neubauten mog-
lichst weitgehend zu ibernehmen.

2 Das heutige Terrain wird als gewachsenes Terrain definiert und im Plan

mit Hoéhenlinien dargestellt.

* Im «Bereich ohne Terrainveranderungen» gemass Plan sind Aufschiit-

tungen und Abgrabungen nicht zulassig. Ausserhalb dieses Bereichs sind
Terrainveranderungen auf ein Minimum zu beschranken.

*  Die bestehenden Stiitzmauern aus Beton entlang des Uitikonerwegs

und der Kirchgasse kénnen mit derselben Materialisierung und gleicher
Abmessung ersetzt werden.

®  Neue Stitzmauern sind auf ein Minimum zu beschranken. Mit Ausnah-

me der Garageneinfahrt sind sie als Trockensteinmauern auszufiihren und
haben sich auf eine H6he von max. 1 m zu beschranken.

® Die im Plan bezeichnete Begegnungszone ist offen und kinderfreundlich

zu gestalten.

" Ander im Plan bezeichneten Lage ist ein gedeckter, zwei- bis dreiseitig

geschlossener und besonders gut gestalteter Aufenthaltsbereich mit Feuer-
stelle und Sitzgelegenheiten einzurichten und dauerhaft zu unterhalten.

®  Fdr allfallige Hecken sind standortheimische Gehélze zu verwenden.

Beschnittene Hainbuchen- oder Thuja-Hecken sind nicht gestattet.

®  Sichtschutzwande und Einfriedigungen sind nicht gestattet. Beim ge-

deckten Sitzplatz von Haus B ist eine Trennwand unter dem Balkon zuge-
lassen.

' An den im Plan bezeichneten Bereichen sind mindestens zwei einhei-
mische Obstbdume und mindestens ein Nussbaum zu pflanzen.

GP Uitikonerweg — Vorschriften Seite 5



SR

Privater Gestaltungsplan Uitikonerweg
Vorschriften

E

Art. 11

Containerstandort

Entwédsserung

Art. 12

Minergie

Art. 13

Nr. 22.02.0015

VERSORGUNG, ENTSORGUNG UND ENERGIE

Ver- und Entsorgung

' Fir die Sammlung der Haushaltsabfille ist bei der im Gestaltungsplan

bezeichneten Stelle ein unterirdischer Containerstandort einzurichten. Die
Zuganglichkeit, die Zufahrt und die Verkehrssicherheit sind sicherzustellen.

2 Die Entwasserung des gesamten Perimeters ist an die Mischwasserlei-

tung im Uitikonerweg anzuschliessen. Das anfallende Dachwasser muss
ebenfalls zu dieser Mischwasserleitung gefuihrt werden, da der Untergrund
eine Versickerung nicht zulasst.

Energie

' Alle Gebaude, ausser der Wohnteil von Haus A, sind nach dem Stan-

dard Minergie zu erstellen.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Inkrafttreten

' Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der éffentlichen Bekanntgabe

der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

Jededede e

GP Uitikonerweg — Vorschriften Seite 6
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AUSGANGSLAGE

Die Parzelle Kat.-Nr. 5140 mit 4'457 m? Flache liegt zentral in Oberurdorf und gehért zur
Kernzone. Das Grundsttick wird im Westen von der Kirchgasse und im Stiden vom Uiti-
konerweg begrenzt. Auch befinden sich in unmittelbarer Nahe drei kantonale Schutz-
objekte sowie das Friedhofsgeldnde. Der Perimeter, (iber welchen sich der private Ge-
staltungsplan Uitikonerweg erstreckt (in den Abbildungen jeweils rot gepunktete Linie),
befindet sich geméss Bauordnung Urdorf in der zweigeschossigen Kernzone K2/50%.

bbildung 1: Ausschnitt Zonenplan

Abbildung 2: Lage des Grunds
Gemeinde

Gemass Kernzonenplan befinden sich innerhalb
des Planungsperimeters heute zwei Haupt- und
einige Nebenbauten. Die beiden Hauptbauten
sind orange gekennzeichnet und sind im
kommunalen Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Objekte gelistet; sie diirfen nur
unter hohen Behordenauflagen der Kernzone
gemass Art. 4 BauO umgebaut bzw. ersetzt
werden.

I Umbau und Ersatzbauten
A gemass Ar.4, Abs.2 BO

Die Nebenbauten liegen zuféllig verteilt und T B ITY Dombse AR S B "
befinden sich mehrheitlich im Bereich der nicht £ T TN /077 [EEIm]  Kentonales Schutzobjekt |
uberbaubaren Flachen. Abbildung 3: Ausschnitt Kernzonenplan
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Das Grundstuck ist stark unternutzt. Die Gebaude sind baufallig und ebenfalls unternutzt.
Die Nebengebaude werden kaum noch genutzt und dienen noch als gedeckte Unterstan-
de fir alte Gerate und nicht mehr benétigtes Material. '

2, ZWECK DES GESTALTUNGSPLANES

An dieser zentralen und gut erschlossenen Lage in Oberurdorf soll unter weitgehender
Beriicksichtigung des bestehenden Ortsbildes eine qualitat- und massvolle bauliche Ver-
dichtung stattfinden. Damit wird das raumplanerische Ziel der haushélterischen Nutzung
des Bodens verfolgt (Art. 1 Abs. 1 Bundesgesetz Uber die Raumplanung). Der Gestal-
tungsplan richtet sich in diesem Sinne nach dem Grundsatz, Siedlungen in ihrer Ausdeh-
nung zu begrenzen, indem er die Revitalisierung brachliegender Bauzonenkapazitit an-
strebt.

Ziel des Gestaltungsplanes ist es, die bestehenden Hauptbauten mittels Renovation und
teilweisem Ersatz zu erneuern. Die alte Bausubstanz wird — wo historisch von Bedeutung
— langfristig geschitzt und das Erscheinungsbild dieser Bauten bewahrt. Der Gemeinde-
rat hat am 08. Februar 2010 das Bauernhaus A als Schutzobjekt ausgewiesen, nachdem
ein Fachgutachten vom Oktober 2009 die Schutzwiirdigkeit bestétigt hat. Mit einem
Schutzvertrag fir den Wohnteil soll nun ein behutsamer Umgang mit dem schutzwiirdi-
gen Objekt sichergestellt werden und die Details der Fassaden- und Dachgestaltungen
regeln. Fur die Ausarbeitung des Schutzvertrages wird eine substanzielle Untersuchung
veranlasst. Der Zircher Heimatschutz (ZVH) wird bei diesem Verfahren beigezogen. Die
Scheune des Bauernhauses A und das Bauernhauses B kann unter erhdhten Auflagen
der Kernzone flir orange gekennzeichnete Gebaude (Art. 4 BauO) mit gleichem Grund-
riss, Erscheinungsbild und Gebaudeprofil umgebaut- bzw. ersetzt werden. Die
Erscheinungsbilder der Hauptgebaude bleiben damit weitgehend unverandert.

Wahrend die Erneuerung der Hauptbauten den Rahmen der kommunalen Bauordnung
einhalten soll, ermdglicht der Gestaltungsplan im Weiteren anstelle der zahlreichen bau-
falligen Nebenbauten eine neue Wohnbaute. Hierfur wird ein neuer Baubereich festge-
legt.

Fur die Neubaute innerhalb dieses neuen Baubereichs sollen nicht nur die reguléren Vor-
schriften geméss Bauordnung gelten, sondern dartiber hinaus auch noch gestalterische
Vorgaben. Bezuglich Siedlungsbild wird Ordnung geschaffen, indem die bauliche Situati-
on von nicht mehr bendtigten und stérenden Kleinbauten befreit wird. Die schutzwiirdigen
Hauptbauten kommen mit dem Riickbau der Neubauten wieder zur voll Geltung, da das
gesamte Ensemble eine klare ortsbauliche Aussage zuriickgewinnt. Im Gegenzug wird
das neue Wohnhaus sorgfaltig im Areal platziert und die Umgebung besonders gut ges-
taltet. Die zonengemasse Ausnitzung wird ausgeschoépft, nicht aber Uberschritten.
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Abbildung 4 + 5: Printscreens aus Bing Maps
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3. BERICHTERSTATTUNG GEGENUBER DER KANTONALEN
GENEHMIGUNGSBEHORDE (ART. 47 RPV)

Laut Art. 47 RPV erstattet die Behorde, welche die Nutzungspléne erlasst, der kantona-
len Genehmigungsbehérde Bericht darliber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grund-
satze der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevodlkerung, die Sachplane und Kon-
zepte des Bundes und den Richtplan berlcksichtigen und wie sie den Anforderungen des
Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen.
Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend tiberbauten Gebiet
bestehen und wie die Reserven haushalterisch genutzt werden sollen.

3.1 Schutzobjekte

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist das Gebaude Vers.-Nr. 24 im kommunalen
Inventar der kunst- und kulturhistorischen Einzelobjekte als Schutzobjekt ausgeschieden.

Im Inventar

Im Inventar + Kernzonenplan (graue Geb&ude)
Im Inventar + Kefnzonenplan (orange Geb&ude)
Im Kernzonenplan (orange Gebé&ude)

Im Kernzonenplan gar’]‘%e Gebéude)
+ kommunale Schutzverflgung/-Vertrag

Im Kernzonenplan (orange Gebaude)
+ kantonale Schutzverfugung/-Vertrag

Im Kernzonenplan (graues Gebéaude)

s, .
. »
Tay &

Im Kernzonenplan (graues Geb&ude)
+ kommunale Schutzverflgung/-Vertrag

Abbildung 6: Ubersicht (iber die inventarisierten und
geschutzten Gebaude

Das Gebaude Vers.-Nr. 24 wird im kommunalen Inventar der kunst- und kulturhistori-
schen Objekte wie folgt gewirdigt:

Ehemaliges Strohdachhaus, das trotz diverser baulicher Verénderungen wesentliche Tei-
le seiner &usseren Erscheinung und seines Innenlebens bewahrt hat. Vielschichtige,
nicht in allen Teilen geklérte Baugeschichte, die bis ins 17. Jahrhundert zuriickreichen
ddrfte. Seine exponierte Lage unmittelbar neben der alten Kirche verleiht dem Gebé&ude
einen besonderen Stellenwert im Ortsbild von Oberurdorf.

Baubeschreibung:

In die Flucht der alten Kirche gestellter béuerlicher Vielzweckbau mit &lterem Wohnteil
und in der Héhe leicht abgestufter jiingerer Okonomie. Der Wohnteil zeigt an der siid-
gerichteten Stubenfront noch die alten Reihen- und Zwillingsfenster, wéhrend die Giebel-
und die Riickseite mit jiingeren Einzellichtern besetzt ist. Der Wandaufbau besteht aus
Bruchsteinen und verputztem Fachwerk, das an die Stelle der urspriinglichen Holz-
fullungen getreten ist. Die Trennwand zwischen Wohnteil und Tenn ist heute noch in
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3.2

3.3

3.4

Sténderbauweise aufgefiihrt. Vielschichtiger Dachaufbau mit Resten einer Hochstud-
konstruktion, kombiniert mit einem vermutlich jiingeren liegenden Stuhl; das gesamte
Gebdélk rauchgeschwérzt. Das Geb&ude ist als Doppelwohnhaus mit zentraler, gemein-
sam genutzter Kiiche und beidseits anschliessenden Wohnrdumen konzipiert (dreiraum-
tiefes Grundrissmuster). An historischer Ausstattung ist in der vorderen Stube ein hell-
blauer Biedermeier-Kachelofen mit angebauter Sitzkunst erhalten geblieben. Zu einem
spéteren Zeitpunkt wurde das Haus stirnseitig mit einer Aufgangslaube versehen und
stockwerkweise unterteilt.

Der 1871 erneuerte Scheunenteil mit zentralem Tenn und aussenliegendem Stallteil blieb
in seiner Grundanlage erhalten. Er ist in schlichter Zweckarchitektur aus Stein und Holz
erstellt.

Des Weiteren wurde ein Fachgutachten von der ibid Altbau AG (Winterthur) tiber das
Bauernhaus A (Uitikonerweg 13, Urdorf) im Oktober 2009 erarbeitet. Laut dem Gutachten
erfllit das Vielzweckbauernhaus (Erbauungsjahr 16./17. Jahrhundert) laut ,§ 203c PBG
eine wichtige Zeugenschaft fir die Gemeinde Urdorf. Seine Rohbauweise, seine Volu-
metrie, die Sudfassadengliederung, die Bindegliederung des Wohnteils sowie die Frei-
raume sudlich und westlich des Gebaudes sind deshalb schutzwiirdig [ibid 2009: 5].

Der Gemeinderat hat demnach das Bauernhaus A am 08. Februar 2010 als Schutzobjekt
ausgewiesen.

Altlasten

Auf dem Gestaltungsplangebiet befinden sich geméss Karte «Kataster der belasteten
Standorte und Altlastenverdachtsflachen-Kataster» des Kantons Ziirich weder belastete
Standorte noch Altlastenverdachtsflachen.

Naturgefahrenkartierung

Laut Naturgefahrenkartierung des Kantons Zirich befindet sich der Planungsperimeter
nicht im Gefahrengebiet betreffend Hochwasser. Massenbewegungen werden ausge-
schlossen.

Grundwasser / Gewasserschutz

Gemass kantonaler Grundwasserkarte (vgl. Abbildung 7, Bearbeitungsstand November
2010) gibt es im stdlichsten Teil des Perimeters Grundwasser.
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3.5

3.6

Schotter-Grundwasserleiter

(Skrtbar zwischen 1 9090 und 1500001)
Schotter-Grundwasserieiter in Talern:

Gebiet geringer Grundwassermachtigkeit (meist weniger als 2m)
[T oder geringer Durchidssigkei, Randgebiet mit unterirdischer
Entwéasserung zum Grundwassernutzungsgebiet
[T Gebiet mitlerer Grundwasserméchtigkeit (2 bis 10m)
I Gebet grosser Grundwasserméchtigkeit (10 bis 20m)
I Gebiet sehr grosser Grundwassermachtigkeit (mehr als 20m)
2ot Grundwasser-Vorkommen vermutet

Abbildung 7: Auszug Grundwasserkarte Mittelwasser- / Hochwasserstand (GIS-ZH)

Schutzaresl

Gewaésserschutzbereiche
(Scrthar Zmischen 11 und 1:1300000)

[777] Gewdsserschutzbereich Ao

[ ] Gewasserschutzbereich Au

[] zustrémbereich Zu

[] Uvbrige Gewasserschutzbereiche 8

Gemeinde
(3cribar zwisthen 11 und 1:1500000)
Gemeinde

Abbildung 8: Auszug Gewasserschutzkarte (GIS-ZH, Kanton Zurich)

Gemass Gewasserschutzkarte (vgl. Abbildung 8) befindet sich der GP-Perimeter voll-
standig im Gewasserschutzbereich Au.

Far Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist geméass §§ 70 und 71 des
kantonalen Wasserwirtschaftsgesetz (WWG) und Ziffer 1.5.3 des Anhangs der Bauver-
fahrensverordnung (BVV) im Baubewilligungsverfahren eine kantonale Bewilligung erfor-
derlich.

Wasserversorgung

Gemass Leitungskataster der Gemeinde Urdorf ist die Wasserversorgung in ausreichen-
dem Masse sichergestelit.

Geologisches Gutachten

Laut geologischem Gutachten von Christian Huber, dipl. Geol. ETH, vom 27.9.2010 ist im
Baugrund generell mit Hangwasser zu rechnen. Es werden diesbeziiglich verschiedene
Massnahmen wahrend der Bauzeit empfohlen. Auch wird festgestellt, dass aufgrund der
nicht gegebenen Sickerfahigkeit des Bodens «die zu erwartende Dachwassermenge auf
dem Grundstlick auf gar keinen Fall zur Versickerung gebracht werden kann». Es wird
die Ableitung in eine geeignete Vorflut empfohlen.
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3.7

3.8

3.9

Abwasserentsorgung

Gemass Generellem Entwéasserungsplan (GEP) der Gemeinde Urdorf wird der grosste
Teil des Grundstiicks im Mischsystem entwassert. Lediglich ein schmaler Streifen im
Norden ist im GEP dem Trennsystem zugewiesen (vgl. Abbildungen 9 & 10). Folgende
Griinde sprechen fur eine Entwasserung des ganzen Grundstiickes tiber das Mischsys-
tem:

« Einheitlichkeit der Entwasserung innerhalb des Gestaltungsplanperimeters

 Die offentlichen Sammelkanéle des Trennsystems liegen mehr als 20 Meter vom
Planungsperimeter entfernt

« der Reinwasser-Sammelkanal im Ubergangsbereich Weihermatt-/Bahnhofstrasse
ist bereits Uberlastet

 ein Anschluss am Trennsystem wirde ein Durchleitungsrecht auf der privaten
Nachbarparzelle erfordern

WS Yy T[T ¢
1 o L -~ 1 ]
o N ” ] y & L &
- ; Y. g ;_.... = T
3 { M £ —
£ ' .'ﬁ' ’ ~ ek |
e
R
1w o - s )r’ _f‘_.
s W T
- by Wi
| o X 2 L
i A ¥ " i
o v HwWE BROEL s 2 / "i‘
. v g . / b L
o I B e P | .
S - . i i
. H e
- 3 L . fi " I‘ - .: 1
X H
£ 2 - ! s e .E ¥ \ T ot
. LTI £ g okt ) |
- - 4 Sy A . T
b ) ! g v taus ey B iy
- ' (& R %
s Vg . A . : . Q& sy
. ? [y S Wihs a3 )\ g “z 1
" Fod VU é \ L} 1t 58
7 : 5 ; - . -I'““ i5
) X h vl s = besny e \ & X
e~ = 4 AN o
o sy . Tulg
N e 2

A 18 -' L e "“~'“_'
LA e TR
Abbildung 10: Entwé&sserungssysiem:
Schraffiert —» Trennsystem; weiss — Misch-
system

Abbildung 9: Ubersichtsplan &ffentliche Kanali-
sation (rot = Mischwasser; blau = Regenwasser)

Larmschutz

Im GP-Perimeter werden die Immissionsgrenzwerte eingehalten. Es sind keine besonde-
ren Massnahmen bezuglich Larmschutz erforderlich.

Energieplanung

Der Warmenutzungsatlas im GIS-Browser des Kantons Zurich gibt Auskunft, wo welche
Arten von Warmenutzung aus dem Untergrund zuldssig sind.
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Wiirmenutzung aus dem Untergrund:

Zuldssigkeiten
Gt pemsee Gewates  ZursErowsme Themmukive Ercepers, Edrsgrler  Grundwesssr
Gundwpsentharle echulzbeench gunoen  Elemente Energmbore  Energetirbe Warmenulzung
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Abbildung 11: Warmenutzungsatlas (GIS-ZH, Kanton Zurich)

In unmittelbarer Nahe besteht auch die Moglichkeit beim alten Pfarrhaus an das Gaslei-
tungsnetz anzuschliessen.

B Sus /e
-/ RatKirche
g1~y - [ iy

B ai

Abbildung 12: Auszug Ubersichisplan Gasleitungsnetz
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6.1

VORPRUFUNG DER BAUDIREKTION
Mit Schreiben vom 22. August 2011 hat die Baudirektion den Gestaltungsplan vorgeprft.

Die darin gemachten Bemerkungen und Stellungnahmen konnten (iberwiegend bei der
Uberarbeitung der Vorlage beriicksichtigt werden mit Ausnahme der folgenden Punkte:

Im Bezug auf die Vorschriften, werden prazise Angaben zur Gestaltung der Fassaden
sowie zur Material- und Farbwahl empfohlen. Diese kédnnen jedoch zum jetzigen Pro-
jektstand noch nicht festgelegt werden.

Im Bereich der Lufthygiene werden fur Kunden- und Besucherparkplatze eine Pflicht zu
einer im Hinblick auf eine Verkehrsumlagerung auf 6ffentliche Verkehrsmittel lenkungs-
wirksamer Parkplatz-Bewirtschaftungsfestlegung (nutzungsgebunden und geblihren-
pflichtig degressiv ab der ersten Minute) empfohien. Auf eine solche Parkplatzbewirt-
schaftung wurde verzichtet (Details siehe Kap. 6.5).

OFFENTLICHE AUFLAGE

Die Vorlage wurde vom 20. Mai 2011 bis 20. Juli 2011 offentlich aufgelegt und jedermann
wurde die Gelegenheit gegeben, zum Gestaltungsplan mit Einwendungen Stellung zu
nehmen.

Es sind funf schriftliche Stellungnahmen eingegangen, welche sieben Einwendungen
beinhalten. Samtliche Einwendungen werden im «Bericht zu den Einwendungen» beant-
wortet.

ERLAUTERUNG DER EINZELNEN VORSCHRIFTEN

Nachfolgend werden, wo dies erforderlich ist, die einzelnen Vorschriften des Gestal-
tungsplanes erlautert.

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 2 Bestandteile

Neben den (blichen Bestandteilen eines Gestaltungsplanes werden auch die Beilagen 1
bis 3 zu den Vorschriften als verbindlich erklart. Sie umfassen das Vorprojekt der Hauser
A, B und C von Architekt Bosch. Dieses ist massgebend bezliglich der dusseren Gestal-
tung (Art. 7) der oberirdischen Hauptgebaude und Gebaudeteile wie beispielsweise Bal-
kone. Es wird fortan als «Massgebendes Projekt» bezeichnet. Nicht massgebend ist es
beziiglich der unterirdischen Gebaude, der Raumeinteilung und der Darstellung der be-
stehenden und neuen Bauteile beim Haus A. Bei Haus A wird ein bauhistorisches Gut-
achten zeigen, welche Bauteile ersetzt werden dirfen und welche nicht (vgl. Art. 6).
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6.2

6.2.1

GEBAUDE

Art. 5 Baubereiche

Nachweis Ausniitzung

Im Jahr 1990 wurde auf dem Grundstlick Kat.- -

Nr. 4200 mit seiner Flache von 4807 m? ein
Ausnutzungsrevers statuiert, wonach eine
Grundstiicksflache von 2558 m? baulich aus-
genutzt sei und auf dem Grundstiick Kat.-Nr.
4200 nicht mehr ausgendutzt werden darf
(Grundbuchbeleg 1990/235). Nach diesem
AZ-Revers verblieb eine anrechenbare Grund-
stiicksflache von 2249 m?.

Im Jahr 2010 ist vom urspriinglichen Grund-
stiick Kat.-Nr. 4200 eine Flache von 350 m?
abparzelliert worden, wobei mittels Dienstbar-
keitsvertrag die Ausniitzung auf dem Grund-
stlck Kat.-Nr. 4200 resp. neu Kat.-Nr. 5140
belassen blieb. Die fiir die Ausnitzungsziffer
anrechenbare Grundsticksflache betragt da-
mit nach wie vor 2249 m?.

Praxisgemass wird bei im Kernzonenplan
orange bezeichneten Gebduden die massge-
bende Grundstucksflache so ermittelt, dass
um das Gebaude ein Abstand von 3.5 m defi-
niert wird und die so entstehende Flache die
massgebende Grundflache ist. Im vorliegen-
den Fall betragt diese fur die beiden Gebaude
1'337 m?(vgl. Abbildung 15).

Das Grundstuck verfugt demzufolge Gber eine
Reserve an anrechenbarer Grundstiicksflache
von 912 m? (2'249 — 1'337 m?). Bei der zonen-
gemassen Ausnitzungsziffer von 50% betragt
die fur das Haus C zur Verfigung stehende
anrechenbare Geschossflache 456 m% Das
,massgebende Projekt* verfugt Gber eine an-
rechenbare Geschossflache von 450 m?. Beim
,massgebenden Projekt‘ wird die zulassige
Ausnutzungsziffer somit eingehalten.

Abbildung 13: Parzellierung im Jahr 2010

A
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Abbildung 14: Flachenbedarf ,orange”
Gebaude
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6.2.2

6.2.3

6.3

6.4

6.5

Oberirdische Bauten

Mit der Festlegung der «Mantellinie oberirdische Baubereiche» fur das Haus C wird die
Jhicht iberbaubare Flache" nach Art. 6 BauO fur den Bereich nérdlich des Hauses B im
Kernzonenplan (vgl. Abbildung 3) aufgehoben.

Bei den Gebauden A, B und C werden ausschliesslich Wohnnutzungen zugelassen.

Unterirdische Bauten

Fir unterirdische Bauten bzw. Bauteile gelten die Vorschriften von PBG und Bauordnung;
d.h. es werden keine einschréankenden Vorschriften im Gestaltungsplan festgelegt.

Art. 6 Schutzvertrag

Mit dem im obigen Kapitel 2.1 beschriebenen Inventareintrag besteht noch kein verbindli-
cher Schutzauftrag. Die Unterschutzstellung wird mit Art. 6 verlangt. Basis fiir den
Schutzvertrag ist ein bauhistorisches und substanzielles Gutachten, welches durch ein
anerkanntes Biiro im Auftrag des Bauherrn zu erstellen ist.

Art. 7 Gestaltung

Bei der architektonischen Ausgestaltung der Bauten werden neben den Bestimmungen in
Art. 4 BauO hohe Anforderungen gestellt. Die unabhéngige Erstellung eines architektoni-
schen Gutachtens soll die Qualitat der architektonischen Gestaltung sicherstellen.

Mit der Erklarung des Vorprojektes von Architekt Bosch als ,massgebend” wird bereits im
Rahmen des Gestaltungsplanes sichergestellt, dass Bauten innerhalb der definierten
Baubereiche besonders gut gestaltet, geringe Abweichungen vom Erscheinungsbild und
vom Gebaudeprofil der Altbauten frihzeitig deklariert werden und somit die Planungssi-
cherheit gewahrleistet wird.

Ausserdem werden im Sinne einer Ensemble-Wirkung mit der Kirche beim Haus A brau-
ne Biberschwanzziegel verlangt. Beim Haus B, bei welchem die Ensemble-Wirkung we-
niger wichtig ist, kdnnen auch Flachziegel verwendet werden.

Art. 8 und 9 Lage der Parkplitze

Mit den bestehenden Mauern entlang den Strassen vermitteln diese den Eindruck einer
»hohlen Gasse*. Dieser Eindruck soll erhalten bleiben und daher werden keine oberirdi-
schen Parkplatze zugelassen.

Zur Entlastung des Siedlungsbildes sollen oberirdisch keine Velounterstande erstellt wer-
den missen. Diese wirden die Umgebungsgestaltung unnétig stéren. Die geméass Bau-
ordnung erforderliche Flache fir gedeckte Veloabstellplatze wird in der Einstellhalle be-
reitgestellt.

Die Bewohner- und Besucherparkplatze sollen in einer unterirdischen Parkierungsanlage
platziert werden. Auf eine Bewirtschaftung dieser Parkierungsanlage wird verzichtet, da
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6.6

6.7

6.8

6.9

es sich ausschliesslich um privat genutzte Parkplatze der unmittelbaren Bewohner und
Besucher handeilt.

UMGEBUNG

Art. 10 Abs. 6 + 7 Begegnungszone / Aufenthaltsbereich

Die Erfahrung zeigt, dass Kleinkinderspielplatze, wie sie in der Regel gebaut werden, nur
wahrend wenigen Jahren genutzt werden und dann veréden. Anstelle dieses sonst Ubli-
chen Kleinkinderspielplatzes soll vorliegend ein nicht nur fiir die Kinder sondern auch fiir
die Erwachsenen attraktiver Aussenbereich geschaffen werden. Die Erwachsenen wer-
den sich auf den ,Aufenthaltsbereich” konzentrieren, wahrend fur die Kinder mit der ,Be-
gegnungszone ein grésserer Bewegungsraum vorgesehen wird.

Wie diese Rdume attraktiv fir die vorgesehene Nutzung gestaltet werden, ist mit der
Baueingabe im Detail aufzuzeigen. Der gedeckte Aufenthaltsbereich soll mindestens
zweiseitig windgeschutzt sein und besonders gut gestaltet werden.

Art. 10 Abs. 8 + 9 Hecken / Sichtschutzwinde / Einfriedigungen

Die Umgebung soll die Gebaude ,umfliessen’, offen sein, wie das bisher der Fall war. Un-
ter der Schere gehaltene Hecken, Schichtschutzwande und Einfriedigungen wirden die-
ser Zielsetzung widersprechen und wéren Uberdies kernzonenfremde Elemente. Um ein
gewisses Mass an Privatsphare dennoch zu ermdglichen, werden natirlich wachsende -
d.h. nicht unter der Schere gehaltene - standortheimische Geholze erlaubt. Standorthei-
mische Gehdlze sind nicht nur etwas fiir das Auge, sondern bieten auch Nahrung und
Unterschlupf fur Insekten, Végel, Igel etc. und leisten so einen wichtigen Beitrag an die
Erhaltung unserer 6kologischen Vielfalt.

Art. 10 Abs. 10 Baume

Baume sind innerhalb eines Grundstiickes grundsétzlich immer méglich und brauchen

nicht mit einer Vorschrift zugelassen zu werden. Hingegen soll mit dieser Vorschrift si-

chergestellt werden, dass der Begriinung mit einheimischen Hoélzern genugend Beach-
tung geschenkt wird. Fir den Standort in der Kernzone werden Obst- und Nussbaume

als geeignet betrachtet.

VERSORGUNG, ENTSORGUNG UND ENERGIE

Art. 11 Abs. 2 Entwasserung

Wie im obenstehenden Kapitel «Abwasserentsorgung» dargestellt, sollte laut GEP ein
kleiner, nordlicher Teil im Trennsystem und der gréssere, stdliche Teil im Mischsystem
entwéassert werden. Die Trennlinie wurde an der Wasserscheide festgelegt. Weil aber
keine Meteorwasserleitung bis zum Grundstiick flihrt, mit der Uberbauung kaum zuséatzli-
ches Dachwasser entsteht und die nérdliche Flache vernachlassigbar klein ist, wird ge-
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stattet, das ganze Grundstiick im Mischsystem nach Siiden zu entwassern. Eine Versi-
ckerung ist aufgrund der geologischen Verhéltnisse nicht méglich (vgl. Kapitel 2.6).

6.10 Art. 12 Abs. 1 Minergie

Die Gebaude A, B und C werden mit dem Minergie-Standard erstellt, mit Ausnahme des
Wohnteils des Hauses A. Hier tritt der Schutzvertrag (vgl. Art. 6) in Kraft, der den Um-
gang des Wohnteils durch besonders hohe denkmalpflegerische Anforderungen regelt.

6.11 Verfahren

Der Gestaltungsplan erfordert mit der Schaffung eines Baubereichs auf einer laut Kern-
zonenplan bisher nicht (iberbaubaren Flache (vgl. Kapitel 1) die Zustimmung der Legisla-
tive (Gemeindeversammlung) (§ 86 PBG).

Fedek ek

Dietikon, 31. August 2011 INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

W /Z%;é/
Christian Kaul nnifer Bérg

Abteilungsleiter Projektleiterin
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ANHORUNG UND OFFENTLICHE AUFLAGE

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplanes Uitikonerweg wurde gemass § 7 PBG vom
20. Mai 2011 bis 20. Juli 2011 offentlich aufgelegt. Es sind sieben Einwendungen einge-
gangen.

BEHANDLUNG DER EINWENDUNGEN UND BERUCKSICHTIGUNGEN DER
VORPRUFUNGEN

Einwendung 1
Der Bereich mit dem alten Bauernhaus und der angebau-
ten Scheune, sowie die zusétzliche Holzscheune im hinte-
ren Bereich bilden zusammen mit der 800-jahrigen Kirche
ein historisch wertvolles Gesamtbild, welches der Meinung
der Einwenderin nach erhaltenswert ist. Es ist zu Uberpri-
fen, ob das Bauernhaus A sowie die hintere grosse Holz-
scheune bzw. Stall unter Denkmalschutz gestellt werden
kénnen.

Erwagung Das Bauernhaus A ist im Kernzonenplan als orange ge-
kennzeichnetes Gebaude ausgewiesen. Der Gemeinderat
hat am 08. Februar 2010 das Bauernhaus A als Schutzob-
jekt ausgewiesen, nachdem ein Fachgutachten vom Ok-
tober 2009 die Schutzwurdigkeit bestatigt hat. Mit einem
Schutzvertrag fur den Wohnteil soll nun ein behutsamer
Umgang mit dem schutzwiirdigen Objekt sichergestellt
werden. Der Schutzvertrag muss vor Baubeginn rechts-
kraftig sein.

Die Scheune ist kein inventarisiertes Objekt im kunst- und
kulturhistorischen Inventar der Gemeinde Urdorf. Fir die
Scheune wird kein Schutzvertrag erstellt, da die Rohbau-
konstruktion der Scheune nicht mehr dem Ursprungszu-
stand aus dem 16./17. Jahrhundert entspricht und diese
durch eine Stallscheune mit Tenn ersetzt und mehrmals
erneuert resp. renoviert wurde. Die Scheune kann demzu-
folge unter den erhéhten Anforderungen der Kernzone fiir
orange gekennzeichnete Gebaude (Art. 4 BauO) mit glei-
chem Grundriss, Erscheinungsbild und Gebaudeprofil er-
setzt werden.

Mit dem Riickbau der Nebenbauten gewinnt das gesamte
Ensembie eine klare ortsbauliche Aussage zurick, in dem
die Hauptbauten wieder besser zur Geltung kommen.

Berticksichtigung Die Einwendung wird gemass den Erwagungen teilweise
bertcksichtigt.
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2.3

Einwendung 2

Erwagung

Berucksichtigung

Einwendung 3

Erwagung

Beriicksichtigung
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Das gesamte Bauernhaus soll unter Denkmalschutz ge-
stellt werden, schon wegen des Standortes und, weil es
eines der letzten Bauernhauser Urdorfs ist.

Analog Erwagung zu Einwendung 1.

Die Einwende wird gemdass den Erwagungen teilweise be-
rucksichtigt.

Die Sudfassade mit Scheunen und dem Dach Sid (Bau-
ernhaus A) und die Westfassade sollen so renoviert wer-
den, dass das Erscheinungsbild unverandert bleibt.

Siehe auch Erwagungen zu Einwendung 1.

Das Erscheinungsbild der Scheune bleibt weitgehend un-
verandert, denn diese darf nur unter den erhéhten Anfor-
derung der Kernzone fiir orange gekennzeichnete Gebéu-
de (Art. 4 BauO) mit gleichem Grundriss, Erscheinungs-
bild und Gebaudeprofil ersetzt werden.

Die Einwendung wird geméass den Erwégungen teilweise
berucksichtigt.
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Einwendung 4

Erwagung

Berucksichtigung

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA
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Der Gemeinderat soll in Zusammenarbeit mit dem Heimat-
schutz nach Wegen suchen, dass Bauernhaus A urspringli-
cher zu belassen, als dies in der Verkaufsdokumentation der
Zehnder Bau AG zu entnehmen ist. Die Sludfassade samt
Scheunenanteil ist zu erhalten, auf einen Sitzplatz dieser
Hausseite ist zu verzichten, Dachfenster sind wegzulassen
oder allenfalls durch Dachluken zu ersetzten.

Siehe auch Erwdgung zu Einwendung 1.

Bei der Erarbeitung des Schutzvertrages wird die Gemeinde
den Ziircher Heimatschutz begrissen und wo notwendig bei-
ziehen. Ebenso wird das fur denkmalpflegerische Fragenstel-
lungen beauftragte Beratungsbuiro der Gemeinde wie (blich
beigezogen.

Die Einwendung wird gemass den Erwagungen teilweise be-
rucksichtigt.
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Einwendung 5

Erwagung

Bericksichtigung

Einwendung 6

Erwagung

Bericksichtigung
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Der private Gestaltungsplan Uitikonerweg sei abzulehnen, ins-
besondere die erwahnte Aufhebung der ,nicht (iberbaubaren
Flache® nérdlich des Hauses B im Kernzonenplan. Die Einwen-
der beziehen sich auf Art. 6 BO wonach auf den im Kernzo-
nenplan griin markierte Flachen Bauten unzulassig sind (aus-
genommen ,besondere Gebdude gemass § 49 Abs. 3 PBG)
und der Neubau Haus C in diesem Sinne kein besonderes Ge-
baude darstellt. Zudem passt das geplante Haus C nicht in das
Erscheinungsbild der bestehenden Bauten mit drei sich in un-
mittelbarer Néhe befindenden kantonalen Schutzobjekten.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Uitikonerweg soll im histori-
schen Gebadudeensemble eine zeitgemasse Wohnnutzung er-
mdglicht werden. Mit dem dazugehorigen Neubau Haus C soll
die notwendige Verdichtung erreicht werden, die eine Umset-
zung solcher Projekte erst erméglicht. Zudem wird das En-
semble entschlackt und die historische Substanz kann besser
in Erscheinung treten.

Wird der Gestaltungplan abgelehnt, kann keine qualitat- und
massvolle bauliche Verdichtung erreicht werden, die notwendig
ist, um das Ensemble als Ganzes zu erhalten. Der Gestal-
tungsplan orientiert sich klar am Grundsatz, Siedlungen in ihrer
Ausdehnung zu begrenzen, indem er die Revitalisierung brach-
liegender Bauzonenkapazitat anstrebt.

Die Einwendung wird nicht berlicksichtigt.

Im kommunalen Inventar der kunst- und kulturhistorischen Ob-
jekte ist das ganze Gebaude und nicht nur der Wohnteil aufge-
fuhrt. Es muss deshalb aufgrund eines Fachgutachtens (iber
die Schutzwiirdigkeit aller Teile entscheiden und der Schutz-
umfang 6rtlich genau bestimmt werden. Ferner ist zu beachten,
dass auch die fur die Wirkung des Objektes notwendige Um-
gebung geschiitzt werden muss.

Siehe auch Erwagungen zu Einwendung 1.

Mit dem Durchfiihren des gemass Zircher Planungs- und
Baugesetz (PBG) verlangten Provokationsverfahrens (Abkla-
rung der Schutzwiirdigkeit) wurde diesem Anliegen bereits im
Vorfeld Rechnung getragen. Bei der Erarbeitung des Schutz-
vertrages wird die Gemeinde den Zircher Heimatschutz be-
grissen und diesen wo notwendig beiziehen.

Die Anliegen der Einwendung wurden bereits im Vorfeld um-
gesetzt.
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Einwendung 7

Erwagung

Berucksichtigung
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Der private Gestaltungsplan Uitikonerweg sei abzulehnen,
insbesondere die erwdhnte Aufhebung der ,nicht Giberbauba-
ren Flache" nérdlich des Hauses B im Kernzonenplan. Die
Einwender beziehen sich auf Art. 6 BO wonach auf den im
Kernzonenplan grin markierte Flachen Bauten unzulassig
sind (ausgenommen ,besondere Gebaude gemass § 49 Abs.
3 PBG) und der Neubau Haus C in diesem Sinne kein be-
sonderes Gebaude darstellt. Zudem passt das geplante Haus
C nicht in das Erscheinungsbild der bestehenden Bauten mit
drei sich in unmittelbarer Nahe befindenden kantonalen
Schutzobjekten.

Analog Erwagung zur Einwendung 5.

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Fedekdk

SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

e ;/ bo

Christian Kaul nnifer Befg
Abteilungsleiter rojektleiterin
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