Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 98 /2008

VERFUGUNG

vom 27. August 2008

Bubikon. Privater Gestaltungsplan Lochriiti

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 7. Mai 2008 stimmte der Gemeinderat Bubikon dem privaten Gestaltungsplan Loch-
riiti zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei
der Baurekurskommissionen vom 27. Juni 2008 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schrei-

ben vom 4. Juli 2008 ersucht die Gemeinde Bubikon um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Lochriiti wird die planungsrechtliche Grundlage fiir die
Neuerstellung einer Wohn- und Gewerbetiberbauung auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 3120 in

der Gewerbezone Wolthausen geschaffen.

Das auf einer stddtebaulichen Studie erarbeitete Bebauungskonzept erfiillt die Vorausset-
zungen fiir die Beanspruchung der Sonderbauvorschriften in den Gewerbe- und Industrie-
zonen gemdss Art. 40 der Bau- und Zonenordnung. Die Anordnungen im Gestaltungsplan

sind auf den Quartierplan Lochriiti abgestimmt.

Die planungsrechtlichen Festlegungen fiir das in die Planung einbezogene Grundstiick
Kat.-Nr. 3121 sind im mit BDV Nr. 956/2003 genehmigten privaten Gestaltungsplan Ver-
zinkerei VERWO AG geregelt. Auf diesem Grundstiick sollen die Pflichtparkplétze fiir die
Nutzungen auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 3120 in einem neu zu erstellenden Parkhaus im

Rahmen eines separaten Vertrages zur Verfligung gestellt werden.

Die stddtebaulichen, architektonischen und gestalterischen Qualititen der Bebauungsstudie
werden durch die massgeschneiderten Bau- und Nutzungsvorschriften zielgerichtet sicher-
gestellt. Den Anforderungen gemiss Leitlinien fiir die wiinschbare raumliche Entwicklung
und den Massnahmenplan Lufthygiene wird mit der Beschrankung der Nutzweisen und der

Strategie mit Mehrfachnutzung der Parkpldtze Rechnung getragen.
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Der private Gestaltungsplan umfasst den Situationsplan 1:500 und die dazugehorigen Be-

stimmungen. Der Bericht gemiss Art. 47 RPV liegt vor.

Die Vorlage ist rechtmassig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Lochriiti, dem der Gemeinderat Bubikon am 7. Mai
2008 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Wir erlauben uns, fiir die uns durch die Bearbeitung dieser Genehmigung entstan-

denen Aufwendungen wie folgt Rechnung zu stellen:

Rechnungs- und Zustelladresse: ~ Grab Architekten AG
Bahnhofstrasse 1
8852 Altendorf SZ

Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne IThren Gegen-
bericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse

Kkorrekt und zudem identisch mit der Zustelladresse ist.

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 976.00 8000 001266 / 83120.40.210

III.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mit-

teilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Bubikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG é&ffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen

in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Bubikon (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimerschaft unter Beilage von vier Dossiers), an das Ingenieur- und Ver-
messungsbiiro U. Hiirlimann AG, Sennweidstrasse 9, 8609 Bubikon (Nachfiihrungs-
stelle), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raum-

ordnung und Vermessung (unter Beilage von je zwei Dossiers).

ARV Amt fiir
Ziirich, den 27. August 2008 Raumerdnung und Vermessung
080779/Oca/Zst Fur den Auszug:

L%



Amt fir Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Bubikon

Lochrti
Privater Gestaltungsplan LochrUti

Situation

1:500

Von der Grundeigentiimerin festgesetzt am 24.4.2008
Sanjo Finanz AG /%Z

Vom Gemeinderat zugestimmt am 7.5.2008

Namens des Gemeinderates

Der Prasident: Der cl(1rei r:
] f W livértreter
- ~ ‘

Von der Baudirektion genehmigt am 3 'Aug. 2008
Fr die Baudirektion: BDVANr. I& / oS

Suter ¢ von Kénel * Wild *« AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich Telefon 044 3151390  Fax 044 3151399  info@skw.ch 32386 - 18.4.2008

Verbindliche Inhalte des GP Lochriiti

o Geltungsbereich (Zif.2)
[A | Baubereicn (zift.4)

~|  Bereich fiir Gebaudeauskragung (Ziff. 4 )

Freiflache (Ziff. 7 )
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©) B&ume (Ziff. 7)

- g Zu-und Wegfahrt Gewerbe (Ziff. 8 )
<—ﬂ—> Bereich fiir Kunden- und Besucherparkplatze (Ziff. 8 )
¥) Wendeplatz (Ziff. 8 )
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Abzubrechende Gebaude S ] [ |

@ ~y7e | Richtprojekt

©) Neue Baume Schnitt Nord - Siid durch Wohnen und Parkhaus
Inhalte des GP Verzinkerel VERWO AG
Baubereich
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@ Umgebungsgestaltung geméss GP Verzinkerei [ ,‘
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<4—»  Ungefahre Lage der Zu- und Wegfahrt zum Parkhaus |

Vermassung der Baubereiche
Schnitt Nord - Sid durch die beiden Hallen
Pkt. Nr. x - Koordinate y - Koordinate Pkt. Nr. x - Koordinate y - Koordinate

1 703049.77 235162.59 9 703032.00 235109.90

2 703048.49 235162.07 10 703029.40 235092.79 , : : L T

3 703007.20 235141.68 11 703001.97 235138.73 e T ————T - —_——— - —-———
| | il | h T I

4 703021.03 235118.49 12 702974.26 235119.04 ..JI I ‘! ! J }l 1 - | g '
: I ‘ | | I i - el

5 703062.26 235143.11 13 702994.02 235076.39 L = gt | bt | 1 v 1ﬂ i |

6 703075.72 235136.00 14 70300167 235065.10 B ] SN I MNEE R NRr EEE EEE S

7 703091.47 235111.44 15 703012.00 235031.66

8 703042.93 235091.60 16 703061.09 235046.83

17 703000.76 235080.27 Schnittansicht Ost - West durch Halle Nord und Wohnen
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Privater Gestaltungsplan Lochriiti

Bestimmungen

Von der Grundeigentiimerin festgesetzt am 24.4.2008

Sanjo Finanz AG /% & |

Vom Gemeinderat zugestimmt am 7.5.2008

Namens des Gemeinderates
Der Pragjdent: Der/Schre er:
Ilv rtreter
nU '

Von der Baudirektion genehmigt am 217 AUQ. 2008
Firde Baudirektion: ~__ BDVAr. TS /O
// Stz

Suter * von Kénel * Wild *« AG

Orts- und Reaionalplaner FSU sia .
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 044 3151390 Fax 044 31513 99 info@skw.ch 32386 - 18.4.2008

—




Privater Gestaltungsplan Lochriiti, Bubikon
Bestimmungen

Ortsbaulich gut gestaltete
Uberbauung

Situationsplan und
Bestimmungen

Wo der Gestaltungsplan
nichts bestimmt, gelten die
Vorschriften des PBG

Bestimmungen
1. Zweck

Der Private Gestaltungsplan Lochriti bezweckt:

» die Sicherstellung einer sich gut in das Ortsbild einfligen-
den Uberbauung mit ansprechender architektonischer
Qualitat

» die Gewahrleistung einer quartiervertraglichen Nutzungs-
durchmischung unter Erméglichung eines beschrankten
Wohnanteils

* die rationelle Organisation der Erschliessung und Parkie-
rung

» die Sicherstellung einer attraktiven Umgebungsgestaltung

2.  Geltungsbereich und Bestandteile

L Der Geltungsbereich des Privaten Gestaltungsplanes Lochrdti
ist im zugehdorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

: Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
und den Bestimmungen.

3.  Erganzendes Recht

! Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne
von § 83 ff PBG.

- Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes und der dazuge-
hérigen Verordnungen sowie des Ubergeordneten Rechts.

3 Uber untergeordnete Anderungen des Gestaltungsplanes
kann der Gemeinderat in eigener Kompetenz entscheiden. Sol-
che Anderungen sind &ffentlich zu publizieren.

2  Suter von Kanel  Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Lochriti, Bubikon
Bestimmungen

Grundmasse

Nutzungstransfer

Gebaudeabstand

Gebaudeauskragung

4.  Zahl, Lage, aussere Abmessungen und
Mass der Bauten

! Oberirdische Gebaude durfen nur innerhalb der im Situations-
plan bezeichneten Baubereiche erstellt werden. Ausgenommen
davon sind Besondere Gebaude im Sinne des PBG: diese dir-
fen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.

2 Innerhalb der Baubereiche gelten folgende Grundmasse:

Bau- Anzahl | Gebaudehothe | Firsthohe Baumasse max.
bereich | Gebaude max. max.
max.
A 1 9.50m 3.60m 6'375 m®
B 1 9.50 m 3.60m 6'375 m*
c 2 9.50 m 3.60m 19250 m*
D 2 9.50 m 3.60m 19'000 m*

3 Zwischen den Baubereichen A und B und zwischen den Bau-
bereichen C und D kénnen max. 5% der jeweils zuldssigen
Baumasse gemass Grundmasstabelle umgelagert werden.

* In die Baubereichen A und B diirfen zusatzlich je max. 2'500
m? von der Baumasse der Baubereiche C und/oder D umgela-
gert werden. Diese zusétzliche Baumasse darf nur fur gewerbli-
che Zwecke genutzt werden.

? Die Hauptgebaude im Baubereich A haben unabhéangig von
ihrer Gebaudelédnge zu den Hauptgebauden im Baubereich B
einen Abstand von mind. 15.00 m einzuhalten.

® In der als Bereich fur Gebaudeauskragung bezeichneten Fla-
che darf auf der ganzen Gebaudelange eine Gebiudeauskra-
gung erstellt werden. Unter dieser Gebaudeauskragung muss
eine lichte H6he von mind. 4.50 m ab gewachsenem Boden zur
Gewahrleistung der Durchfahrt freigehalten werden.

3 Suter von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Lochriiti, Bubikon
Bestimmungen

Nutzung gemass BZO
sowie Wohnnutzung

Gute Gesamtgestaltung

5. Nutzweise

In den Baubereichen A und B sind Wohnungen und massig
stérende Betriebe zuldssig.

= In den Baubereichen C und D sind die gemass Bau- und Zo-

nenordnung in der Gewerbezone zuldssigen Nutzungen er-
laubt.

. In den Baubereichen C und D sind Wohnungen fiir standort-
gebundene Betriebsangehdérige im Sinne von § 56 PBG gestat-
tet. Der fur das Wohnen umbaute Raum ist der Baumasse fur
das Wohnen im Baubereich A und/oder im Baubereich B anzu-
rechnen.

6.  Gestaltung der Bauten und Anlagen

Die Bauten und Anlagen sind fur sich und im Zusammen-
hang mit der baulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Diese Anforderungen
gelten auch fur Materialien und Farben. Fur die Beurteilung
sind die Bestimmungen von § 71 PBG sinngeméass anwendbar.

Fur die ganze Uberbauung ist beziiglich Fassadengestal-
tung, Dachform, Dachabschluss, Balkone udgl. eine einheitliche
Architektursprache umzusetzen. In Analogerweise gilt dies
auch fur die Umgebungsgestaltung.

Es sind nur Flachdé&cher zulassig. Ausgenommen davon
sind Besondere Geb&ude; hier sind auch andere Dachformen
zulassig. Flachdacher sind zu begriinen, soweit sie nicht zur
Nutzung von Sonnenenergieanlagen genutzt werden.

Die Nutzung der Flachdacher als Terrasse, Dachgarten udgl.
ist nur auf demjenigen Geschoss gestattet, in dem die dazuge-
hérige Wohnung liegt.

2 Anlagen fiur die Gewinnung von Strom und die Produktion
von Warme durch Sonnenlicht sind auf allen Dachern und an
allen Fassaden gestattet, sofern sie sich gestalterisch gut ein-
fugen.

. Technisch bedingte Dachaufbauten wie Liftiberfahrten,
Treppenhaduser, Kamine, Anlagen fir die Nutzung von
Sonnenenergie udgl. durfen die Oberkante der Dachflache um
max. 1.70 m Gberragen.

Die Studfassaden von Gebauden im Baubereich D sind mit
pollenarmen Pflanzen zu begriinen, soweit dies die Fassaden-
gestaltung zuldsst und zweckmassig ist. Zudem sind die

4 Suter- von Kanel » Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Lochriiti, Bubikon
Bestimmungen

Ansprechende Gestaltung

Zu- und Wegfahrt zur
Gewerbenutzung

Anzahl Parkplatze

Sudfassaden so zu gestalten, dass fur die stdlich angren-
zenden Wohnbauten méglichst keine Licht- und Larmimmis-
sionen resultieren.

7. Umgebungsgestaltung

Die im Plan bezeichnete Freiflache ist so zu gestalten, dass
eine gute Aufenthaltsqualitat entsteht. Innerhalb der Freiflache
sind Spiel- und Ruheflachen, Wiesen, Wege sowie Besondere
Gebaude, die im Zusammenhang mit der Nutzung der Freifla-
che stehen wie Gerateschuppen, Witterungsschutz udgl., zulas-

sig.

Die im Plan gezeigten Platze und Baumpflanzungen sind
wegweisend fur die Aussenraumgestaltung.

8.  Erschliessung und Parkierung

! Die Zu- und Wegfahrt zu den Gewerbenutzungen hat aus-
schliesslich uber die Lochritistrasse an der im Situationsplan
bezeichneten Stelle zu erfolgen. Dies gilt auch fir die Anliefe-
rung.

2 Die Anzahl zu erstellender Autoparkplatze und Veloabstell-
platze fur die Wohnnutzung sowie die Anzahl der zu erstellen-
den Autoabstellplatze fur die Gewerbenutzung richten sich
nach den Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung.

3 Alle Bewohner- und Beschéftigtenparkplatze sind im Park-
haus auf der Parzelle Kat.-Nr. 3121, die innerhalb des Peri-
meters des Privaten Gestaltungsplans Verzinkerei VERWO AG
liegt, anzuordnen. Eine angemessene Zahl der Parkplatze ist
als Behinderten-Fahrzeugabstellplatze auszubauen und zu be-
zeichnen. Die Parkplatze missen vor Bezug der Wohnungen
erstellt werden. Diese Regelung ist im Grundbuch anzumerken.

4 Die Besucher- und Kundenparkplatze sind innerhalb des Ge-
staltungsplanperimeters an den hierfur bezeichneten Stellen
anzuordnen. Entlang der Lochritistrasse sind die Parkplatze in
Langsparkierung anzuordnen und tber die geplante Zu- und
Wegfahrt fir das Gewerbe Uber ein Einbahnsystem zu er-
schliessen.

® An der im Plan bezeichneten Stelle ist ein Wendeplatz fur
Lastwagen vorzusehen.

5  Suter+ von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Lochrtiti, Bubikon
Bestimmungen

Wasser, Abwasser, Strom

Minergie-Standard® fr
Wohnbauten verlangt

ES I

Genehmigung

9.  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicksflache inkl. Ableitung
des unverschmutzten Oberflachenwassers erfolgt Gber die in
den angrenzenden Strassen resp. innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters verlaufenden Werkleitungen.

10.  Energie

Wohn- und Gewerbebauten haben den Minergie-Standard® zu
erfullen.

11.  Larmschutz

Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

12.  Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung in Kraft.

6  Suter- von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Lochriti, Bubikon
Bestimmungen

Minergie-Standard® fir
Wohnbauten verlangt

ES I

Genehmigung

10.  Energie

Wohn- und Gewerbebauten haben den Minergie-Standard® zu
erfullen.

11.  Larmschutz

Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill.

12.  Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung in Kraft.

7 Suter- von Kénel + Wild * AG
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