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Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Dirnten stimmte mit Beschluss vom 4. Dezember 2014

dem privaten Gestaltungsplan «Schléssli» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Hinwil vom 18. Januar 2015 keine Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 29. Januar 2015 ersucht die Gemeinde Diirnten um Geneh-
migung der Vorlage.

Das Gestaltungsplangebiet ,Schiéssli“ liegt im stidlichen Teil der Gemeinde Diirnten, im
Ortsteil Tann, direkt angrenzend an die Gemeinde Ruti. Das Grundstiick Kat.-Nr. 1873
weist eine Flache von 9'961 m? auf. Die sidliche Halfte der Parzelle ist mit Wald bestockt.
Das restliche Areal ist geméss dem rechtskréftigen Zonenplan (Verfligung der Baudirek-
tion ARV/453/2004) iberwiegend der Wohnzone W/2.9 sowie im westlichen Teil der kan-
tonalen Landwirtschaftszone zugeteilt. Das Planungsgebiet begrenzen ostseitig die kom-
munale Kirchenrainstrasse, nordseitig die Bahnlinie Bubikon - Riti und stdseitig die
Schwarz (6ffentliches Gewasser Nr. 2.0), welche zugleich die Gemeindegrenze zu Riiti
bildet. Das Grundstiick ist nur unweit vom gut bedienten S-Bahnhof Riiti gelegen.

Im nordéstlichen Bereich des Grundstiicks Kat.-Nr. 1873 besteht das Wohnhaus
»ochlossli“ (Inventar-Nr. 240), welches gestiitzt auf ein denkmalpflegerisches Gutachten
mit Gemeinderatsbeschluss vom 7. Mai 2012 als kommunales Objekt unter Schutz ge-
stellt wurde (ehemaliges Altenheim). Der spéter erstellte Anbau, das zugehérige Okono-
miegeb&dude und die Umgebung wurden geméss vorgenanntem Gutachten als nicht
schutzwiirdig eingestuft und entsprechend aus dem kommunalen Inventar entlassen.

Gemass dem Richtprojekt wird das ,Schiéssli“ durch den Abbruch der nicht schutzwiirdi-
gen An- und Nebenbauten freigespielt und als Solitar erlebbar gemacht. Weiter soll das
kommunale Schutzobjekt — unter Wahrung eines respektvolien Abstands — zugunsten der
haushélterischen Nutzung der rechtskréaftigen Bauzone durch einen sich entlang der
Bahngeleise entwickelnden, grossformatigen, drei- bis viergeschossigen Gebaudekdrper
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baulich erganzt werden. Verfolgt wird dabei eine ortsbaulich vertragliche sowie architek-
tonisch und 6kologisch hochwertige Inanspruchnahme der verbliebenen Ausniitzungsre-
serven im westlichen Teil des Grundstiicks in Richtung offene Landschaft. Das Areal soll
dadurch insgesamt eine Aufwertung und Belebung erfahren.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Der private Gestaltungsplan ,Schléssli“ bezweckt die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Realisierung einer grossmassstéblichen Mehrfamilienhausiiber-
bauung im Geltungsbereich des ISOS "Riti-Untertann" sowie im Nahbereich des kommu-
nalen Schutzobjekts ,Schldssli“. Im Weiteren gewahrleistet er die massgeblichen Schutz-
anliegen und ermdglicht die massvolle Erweiterung des Wohnhauses ,Schléssli“.

Die mit dem Gestaltungsplan angestrebte hohe ortsbauliche Qualitat und die Erhaltung
des Schutzobjektes wird mit den Bestimmungen gemass Art. 2.1 und 4.1 sichergestellt.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 21. Oktober 2014 gestellten An-
tragen wurde mehrheitlich entsprochen. Auf die beantragte Darstellung der ,SBB-Bau-

linie“ wurde verzichtet, weil eine solche nicht existiert. Ebenso wurde im Bericht hergelei-
tet, weshalb dem Gestaltungsplan die Erschliessungsgiiteklasse C zugrunde gelegt wird.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu verdffentlichen
und aufzulegen.

Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fiir diese
Verfiigung eine Gebihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Schléssli», welchem die Gemeindeversammiung Dirn-
ten mit Beschluss vom 4. Dezember 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 322.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Ill. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zurich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
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dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

. Die Gemeinde Durnten wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiithren zu
lassen

Mitteilung an

Gemeinde Dirnten (unter Beilage von sechs Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Sennweidstrasse 1a, 8608 Bubikon (Nachfiihrungsstelle)
Konsortium Schidssli, Haltbergstrasse 25, 8630 Riti (Rechnungsadressatin)

Amt flir
Raumentwickiung

Fur den Auszug:

s
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Privater Gestaltungsplan Schidssli, Diirnten
Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

14

2.1

2.2

Zweck

Bestandteile und
Geltungsbereich

Geltendes Recht

Richtprojekt

Schutzobjekt

Baubereiche fir
Neubauten

1. Einleitung

Der private Gestaltungsplan Schléssli bezweckt

+ die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung einer Wohnbebauung in hoher ortsbaulicher,
architektonischer und energetischer Qualitat

» die Sicherstellung der ortsbaulichen Einordnung
* den Schutz und eine massvolle Erweiterung des ,Schléssli*

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den vorliegenden Bestimmungen. Der Geltungsbereich ist im
Situationsplan festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die je-
weils glltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dirnten
sowie das Ubergeordnete Recht massgebend.

Das Richtprojekt von beat ernst architekt fh/sia/swb, Riti bzw.
ryffel+ryffel, Uster (Umgebung) vom Oktober 2014 gilt fir die
Realisierung der Bauten und Anlagen sowie fir die Umge-
bungs- und Aussenraumgestaltung als wegleitend.

2.  Bebauung

! Das im Plan speziell bezeichnete Wohnhaus ,Schléssli“ gilt

als Schutzobjekt von kommunaler Bedeutung im Sinne von §

203 PBG. Es gelten die Festlegungen geméass Beschluss des
Gemeinderates vom 7. Mai 2012.

2 Das Gebaude ist zu erhalten. Jegliche Umbauten und dussere
Unterhaltsarbeiten sind bewilligungspflichtig.

! Die Zahl, Lage und die dussere Abmessung der Hauptgebau-
de ergeben sich aufgrund der im Situationsplan bezeichneten
Baubereiche.

? Oberirdische Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der im Situa-
tionsplan bezeichneten Baubereiche erstellt werden.

% Einzelne Vorspriinge durfen die Baubereichsgrenzen gemass
§ 260 Abs. 3 PBG uberragen.

* Einzelne Besondere Gebaude sind innerhalb des gestalteten
Freiraums zulédssig, wenn diese mit der Nutzung des Freirau-
mes in Verbindung stehen.

Suter  von Kénel » Wild * AG
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Bestimmungen

23

24

25

2.6

3.1

Grundmasse

Hohenkoten

Rickbau

Baumassentransfer

Nutzweise

® Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie oberirdische
Gebaude, die den gewachsenen Boden nicht mehr als um 0.5m
Uberragen, sind innerhalb der Mantellinie fiir unterirdische Ge-
baude zulassig. Diese Gebaude bzw. Gebaudeteile durfen nicht
Uber das gestaltete Terrain hinausreichen.

® Die Einfahrt der Tiefgarage und Teile der Tiefgarage dirfen im
Rahmen des Richtprojektes und vorbehéltlich der forstrechtli-
chen Bewilligung im Waldabstandsbereich erstellt werden.

! Es gilt folgendes:

Bau- Anzahl Kote Baumasse max. tber | Dachform
bereich | Haupt- Gesamthohe  |gewachsenem Boden
geb&ude
A 1 488 m.i.M. 200 m3 Flachdach
1 B1:494 m.i.M. |13'000 m3 Flachdach
B2: 497 m.i.M.

2 Innerhalb der Gesamthéhe ist die Anzahl der Unter-, Voll- und
Dachgeschosse frei wahibar.

! Unter Beriicksichtigung von Ziffer 4.2 sind tber den Koten der
Gesamthéhe nur technisch bedingte Aufbauten zuldssig, sofern
sie das Erscheinungsbild nicht stéren.

2 Technisch bedingten Aufbauten sind z. B. Kamine, Liftaufbau-
ten, Treppenhauser, Oberlichter, kleinere technische Aufbauten
sowie Anlagen zur Nutzung von erneuerbarer Energie. Sie sind
wenn immer méglich zusammenzufassen.

Die im Plan entsprechend als-Ritekbau bezeichneten Bauten
durfen jederzeit ersatzlos riickgebaut werden. Ein vollstandiger
Rickbau ist jedoch zwingend, sobald mit der Realisierung des
Hauptgeb&udes im Baubereich B begonnen wird.

Verlagerungen der Baumasse zwischen den einzelnen Baube-
reichen sind nicht zuléssig.

3. Nutzungen

In allen Baubereichen sind Wohnungen und nicht stérende Be-
triebe zugelassen.

Suter « von Kénel * Wild « AG
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Bestimmungen

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

Grundsatz

Dachgestaltung

Terrain-
veranderungen

Grundsatz

Begrinung

4.  Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in inrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese
Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben sowie fir bau-
liche Larmschutzmassnahmen.

2 Fur die Beurteilung sind die Bestimmungen von § 71 PBG
sinngemass anwendbar. Daruber hinaus gilt das Richtprojekt
gemass Ziffer 1.4 als Beurteilungsgrundlage.

" Im den Baubereichen A und B sind nur Flachdacher zulassig.

2 Flachdacher sind extensiv zu begriinen soweit sie nicht als
begehbare Terrasse oder fiur Anlagen fir die Nutzung der Son-
nenenergie dienen.

® Im Baubereich B2 ist eine begehbare Terrasse nicht zulassig.

Allfallige Terrainveranderungen dirfen bis 5 m an die forstrecht-
liche Waldgrenze vorgenommen werden.

B. Freiraum

' Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestal-
ten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht wird

und andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung ge-

schaffen wird. Das Richtprojekt gemass Ziffer 1.4 gilt als Beur-

teilungsgrundlage.

2 Anlagen innerhalb des Waldabstandsbereichs setzen eine
forstrechtliche Bewilligung voraus (u.a. Fusswege, Platze, Sitz-
banke).

' Fur die Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte
Pflanzenarten zu verwenden.

2 Es durfen keine Arten geméass Anhang 2 der Verordnung tiber
den Umgang mit Organismen in der Umwelt (Freisetzungsver-
ordnung, FrSV) verwendet werden. Es muss mit dem Bauge-
such aufgezeigt werden, dass Art. 15 Abs. 1 der FrSV eingehal-
ten wird.

® Alifalliger Aushub mit Japanknéterich-Rhizomen ist vor Ort zu
verwerten oder korrekt zu entsorgen (bewilligte Kiesgrube oder
Inertstoffdeponie).

Suter * von Kanel « Wild « AG
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5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

Versickerung

Zu- und Wegfahrt
Motorfahrzeuge

Zu- und Wegfahrt
Tiefgarage

Abstellplatze
Motorfahrzeuge

Weitere Abstellplatze

Wo immer méglich ist durch eine entsprechende Gestaltung der
Frei- und Aussenraumflachen eine natirliche Versickerung des
anfallenden Meteorwassers anzustreben.

6.  Erschliessung

Die Zu- und Wegfahrten mit Motorfahrzeugen sind innerhalb
des im Gestaltungsplan bezeichneten Anordnungsbereiches
anzuordnen.

Die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage ist innerhalb des im Ge-
staltungsplan bezeichneten Anordnungsbereiches anzuordnen.
Der bezeichnete Freiraum darf dabei beansprucht werden. Die
Zu- und Wegfahrt ist so schmal wie méglich zu halten und so-
weit dies technisch méglich ist, zu Gberdecken.

' Der Normbedarf an Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge ergibt
sich aufgrund der Festlegungen in der giiltigen Bau- und Zo-
nenordnung.

2 Aufgrund der Erschliessungsqualitat durch den &ffentlichen
Verkehr ist die Zahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge ge-
mass nachfolgenden Werten in Prozent (%) des Normbedarfes
gemass der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Park-
platzbedarfs in kommunalen Erlassen festgelegt. Der Mindest-
wert legt die Zahl der minimal erforderlichen Fahrzeugabstell-
platze fest (Pflichtplatze), der Héchstwert die Zahl der maximal
zulassigen Fahrzeugabstellplatze. Im Rahmen dieser Minimal-
und Maximalvorschrift kann die zu erstellende Parkplatzzahl frei
bestimmen werden.

Giiteklasse Bewohner Beschéftigte | Besucher, Kunden
min. % | max. | min. | max.% | min. % | max. %

% %
C 70 100 | 45 65 50 80

® Die Parkplatze fur Bewohner sind in der Unterniveaugarage
vorzusehen.

* Die Anordnung von oberirdischen Besucherparkplatzen ist nur
in dem im Situationsplan bezeichneten Bereich zulassig.

® Eine angemessene Anzahl ist als Behinderten-Parkplatze
auszubauen und zu bezeichnen.

An gut zuganglicher Lage, in der Nahe der Hauseingénge sind
gedeckte Abstellplatze fur Velos, Mofas und Kinderwagen vor-
zusehen.

Suter * von Kanel * Wild « AG
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Bestimmungen

6.5

7.1

T2

8.1

9.1

Ver- und Entsorgung

Larmschutz

Warmebedarf

Etappierung

Inkrafttreten

' Die Ver- und Entsorgung basiert auf dem bestehenden und
geplanten Leitungsnetz.

? Die arealinterne Ver- und Entsorgung ist im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens auszuweisen.

® An der Kirchenrainstrasse sind auf privatem Grund Platze fir
Abfallcontainer zu erstellen.

* Ablagerungen und Bauschutt im Wald sind nicht zulassig.

7. Umwelt
' Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Il ge-
mass Larmschutzverordnung.

2 Mit dem Baugesuch ist die Einhaltung der Immissionsgrenz-
werte nachzuweisen.

® Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 LSV aufgrund eines
Uberwiegenden Interesses kann nicht geltend gemacht werden.

' Fr Neubauten mussen die kantonalen Vorschriften fiir den
Energieverbrauch um mindestens 10% unterschritten werden.

2 Die Neubauten missen so ausgeriistet werden, dass hochs-
tens 40% des zulassigen Warmebedarfs fur Heizung und
Warmwasser mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt werden.

8.  Weitere Bestimmungen

Die Sanierung des kommunalen Schutzobjektes ist spatestens
mit der Realisierung des Mehrfamilienhauses vorzunehmen.

9.  Schlussbestimmungen

Der private Gestaltungsplan Schiéssli wird mit Rechtskraft der
Genehmigung der Baudirektion verbindlich. Die Gemeinde pu-
bliziert das Datum der Inkraftsetzung geméass § 6 PBG.

7
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Privater Gestaltungsplan Schidssli, Diirnten
Bericht geméss Art. 47 RPV

1. Ausgangslage
1.1 Einleitung

Gestaltungsplangebiet Das Gestaltungsplangebiet Schldssli liegt im studlichen Teil der
Gemeinde Durnten im Ortsteil Tann. Der Gestaltungsplan um-
fasst grosse Teile der Parzelle Kat. Nr. 1873, weist eine Flache
von 4’780 m? auf und ist der dreigeschossigen Wohnzone W
2.9 zugeteilt. Im Norden grenzt der Perimeter an die Bahnlinie
Bubikon-Ruti und im Stiden an Wald.

Quelle: maps.zh.ch, 03.09.2013 und
30.10.2014

Absichten Im &stlichen Gebiet des Grundstiickes befindet sich das Wohn-
haus Schléssli, welches unter Schutz gestellt wurde. Das Archi-
tekturbiiro Beat Ernst hat ein Uberbauungskonzept entwickelt,
welches das Schléssi freispielt und minimal erweitert. Die Ubri-
ge Ausnitzung wird in einem neuen Baukérper im westlichen
Grundsticksteil konzentriert.

Far das Grundstiick besteht eine Kaufoption. Bis dahin soll der
private Gestaltungsplan die Zustimmung von der Gemeindever-
sammlung erhalten haben.
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Privater Gestaltungsplan Schidssli, Diirnten
Bericht gemass Art. 47 RPV

1.2 Aufgabe

Gemass § 83 ff PBG haben Gestaltungspléane Zahl, Lage,
aussere Abmessungen sowie Nutzweise und Zweckbestim-
mung der Bauten bindend festzulegen. Im vorliegenden Fall
sind auch Aussagen zur Erschliessung, zur Umgebungsgestal-
tung und zum Larmschutz zu machen.

Da das Projekt von der Grundordnung abweicht (Geb&udelan-
ge, Gebaudehohe) ist ein privater Gestaltungsplan zu erarbei-
ten, der die baurechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-
rung des Richtprojektes schafft. Der Gestaltungsplan bedarf der
Zustimmung durch die Gemeindeversammlung und der Ge-
nehmigung durch die Baudirektion.

1.3 Verfahrensstand

Das Architekturbiro Beat Ernst Architekt hat fir den Umbau
des Wohnhauses Schléssli ein Umbaukonzept vom 19.6.2013
sowie die Projektstudie fur einen Neubau eines Mehrfamilien-
hauses vom 22.4.2013 entwickelt.

Anschliessend erfolgte die Ausarbeitung des Gestaltungsplanes
Schléssli vom 23.10.2013. Die éffentliche Auflage, die Anhé-
rung sowie die Vorprifung erfolgten vom 13. Dezember 2013
bis zum 11. Februar 2014.

Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens wurde empfohlen den
Gestaltungsplan bezuglich Dichte, insbesondere der Geschos-
sigkeit der Neubauten und der Einpassung ins Orts- und Land-
schaftsbild zu Uberpriifen und ein Gutachten der Natur- und
Heimatschutzkommission (NHK) einzuholen. Zeitgleich wurde
durch die ibid altbau ag ebenfalls ein Gutachten ausgearbeitet.

In der Zwischenzeit wurde das Geschaft Gestaltungsplan
Schléssli von der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2014 auf
jene am 4. Dezember 2014 verschoben. Das Richtprojekt wur-
de entsprechend den Empfehlungen der Natur- und Heimat-
schutzkommission und das ARE Uberarbeitet und durch ein
Umgebungskonzept ergéanzt. Die Gestaltungsplanakten wurden
bereinigt und prazisiert.

]
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Verfahren

Prinzip Gestaltungsplanphasen

14  Zielsetzung

Im Rahmen des Privaten Gestaltungsplanes Schiléssli werden
folgende Ziele angestrebt:

+ die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung einer Wohnbebauung in hoher ortsbaulicher,
architektonischer und energetischer Qualitat

» die Sicherstellung der ortsbaulichen Einordnung
* den Schutz und eine massvolle Erweiterung des ,Schiléssli“

1.5 Formelles

Der Private Gestaltungsplan wirkt wie eine Spezialbauordnung,
welche die allgemeinen Regelungen erganzt. Mit dem Gestal-
tungsplan kénnen massgeschneiderte Bauvorschriften erlassen
werden. Die rechtlichen Grundlagen fur den Privaten Gestal-
tungsplan sind in den §§ 83 ff PBG geregelt.

Der Private Gestaltungsplan Schléssli ist von den Grundeigen-
timern festzusetzen. Die Bestimmungen des Gestaltungspla-
nes weichen in Bezug auf die Gebaudehéhe, die Gebaudelan-
ge und den Mehrlédngenzuschlag sowie in der Abstellplatzrege-
lung von den Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung ab.
Aus diesem Grund muss der Gestaltungsplan der Gemeinde-
versammlung zur Zustimmung vorgelegt werden. Plan und
Bestimmungen sind anschliessend der Baudirektion zur Ge-
nehmigung einzureichen.

Der Gestaltungsplan zwingt nicht zum Bauen; er legt lediglich
fest, in welchem Ausmass zuséatzliche Bauten und Anlagen rea-
lisiert werden darfen. Der Gestaltungsplan ist auch kein Baupro-
jekt. Samtliche baulichen Veréanderungen bedurfen deshalb
noch einer baurechtlichen Bewilligung.

% |
M \—--——pmnb
N

Rechtliche Formulierung Realisierung
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Privater Gestaltungsplan Schidssli, Diirnten
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Aligemeine Grundlagen

Spezielle Grundlagen

1.6 Grundlagen

*  Planungs- und Baugesetz (PBG)

* Rechtskraftiger Kantonaler Richtplan

*  Gesamtuberprifung Kantonaler Richtplan (Beschluss des
Kantonsrates (Festsetzung) Stand 18.3.2014)

* Regionaler Richtplan Oberland (RZO)

+  Bau- und Zonenordnung Dirnten vom 2.9.1994 (mit Ande-
rungen bis 29.6.2006)

»  Zonenplan Durnten vom 6.11.2003 / 16.6.2005

«  Kommunaler Verkehrsplan vom 19.3.1999

*  Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates vom
7.5.2012: Holderegger Konrad, Tann; Wohnhaus Schléssli
und zugehériges Okonomiegeb&ude; Kat. Nr. 1873; Entlas-
sungsgesuch aus dem Inventar schitzenswerter Objekte;
Neubeurteilung

* |SOS Ortsbilder; Ruti mit Untertann; Bundesamt fur Kultur
BAK, Sektion Heimatschutz und Denkmalpflege;
2. Fassung vom 6.2012

*  Prufbericht der Gemeinde Durnten vom 29.11.2013

*  Grundbuchauszug des Grundstickes Kat. Nr. 1873 vom
9.12.2013

» Die Baugruppe "Schléssli" Darnten und deren Umgebung
im Ortsbild von Riti-Untertann; Gutachten der ibid altbau
agvom 12.2.2014

*  Gutachten Nr. 01-2014 der Natur- und Heimatschutzkom-
mission des Kantons Zirich vom 3.3.2014 und
Ergéanzung vom 24.7.2014

»  Vorprifungsberichte ARE vom 18.3.2014 und 21.10.2014

» Richtprojekt von beat ernst architekten fh/sia/swb, Rati vom
22.8.2014, 25.8.2014 und 27.10.2014

« Umgebungsplan von ryffel + ryffel Landschaftsarchitekten
BSLAJ/SIA, Uster vom 27.10.2014
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Bundesinventar der schiit-

zenswerten Ortsbilder
(ISOS)

Ausschnitt ISOS '

Richtplan

Kant. Richtplan Verkehr

oo~

-

Quelle: maps.zh.ch, 30.10.2014

Uberkommunale Richtplanung

Kommunaler Verkehrsplan

2. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

Das Planungsgebiet ist am Rande vom Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung erfasst
(Rati und Untertann).

In der karzlich aktualisierten Fassung des ISOS wird das Pla-
nungsgebiet mit Umgebungsrichtung "XI" (Greinsberg) mit der
Aufnahmekategorie "ab" (unerlasslicher/ empfindlicher Teil des
Ortbildes) klassiert, in welchem die Beschaffenheit zu erhalten
ist (Aufnahmekategorie "a"). Dem betroffenen Gebiet kommt
besondere Bedeutung fir das Ortsbild zu.

Die Natur-und Heimatschutzkommission hat das Uberarbeitete
Projekt am 24. Juli 2014 gepruft. Das nun vorliegende Richtpro-
jekt entspricht in Bezug auf den Neubau (Geb&udevolumen,
Geschossigkeit, Rickversetzung des Dachgeschosses), den
Abstand zum Schléssli, den Anbau ans Schléssli, den Verzicht
auf Nebenbauten (ausgenommen Velountersténde), sowohl
dem ISOS als auch dem Schutzziel des kommunalen
Schutzobjektes "Schléssli". Dementsprechend dient das Richt-
projekt als Massstab fir die Beurteilung des Bauprojektes.

Die Bahnlinien nérdlich des Gestaltungsplanperimeters sind
von Ubergeordneter Bedeutung. Langfristig ist die Trassee-
sicherung fur einen Ausbau auf Doppelspur der Strecke Ruti-
Tann-Durnten geplant. Das Gestaltungsplangebiet ist davon
nicht tangiert.

Aus der Uberkommunalen Richtplanung ergeben sich keine
weiterfuhrenden Festlegungen oder Abstimmungserfordernisse.

Die Kirchenrainstrasse ist eine Sammelstrasse von kommuna-
ler Bedeutung.

¥
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Bericht gemass Art. 47 RPV

Regio-ROK Das Planungsgebiet liegt im Nahbereich des Regionalzentrums
Rati. Geméass Regio-ROK wird das Areal des Gestaltungsplan-
gebietes als Raum mit semiurbaner Dichte bezeichnet.

"\ Di n | Ve

Auszug Regio-ROK,
Teilkarte Zukunftsbild

,,,,,,

e Bl siedungsdichte urban =Om= Hochleistungsstrasse mit [EXT) Konsum
Gewasser Zzzzza: Arbeit
keerd = g =
I siedungsorienterte Freiraume 0 siedungsdichte mitteidicht == Kantonsstrassen (HVS / VS) (G) Gesundheit
G/
BN Landschaftsorientierte Freiraume Siediungsdichte locker o S-Bahn-Netz ®)  Bidung
; ; Haltestellen S-Bahn e
Landschaftsraume rﬂwm =@ Takt < 15min F)  Freizet
Erholungsraume von Gberregionaler Haltestellen S-Bahn ”
) Streusiediungsgebiet Takt 16-30min
intensiv / exiensiv genutzt _ooa, Busnetz
-

&  Widserkorridore g Regionalzentrum R "

Bau- und Zonenordnung Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Wohnzone W/2.9 mit
Empfindlichkeitsstufe Il. Gemass gultiger Bau- und Zonenord-
nung gelten folgende Massvorschriften:

Baumassenziffer Hauptgebaude (max. m%/m?) 29
Grenzabstande (min.):
Grosser Grundabstand 10m
Kleiner Grundabstand 5m
Gebaude- bzw. Gesamtlange (max.) 35m
Gebaudehdhe (max.) 10.5m
Firsthéhe (max.) 7m
A.uszbg Zonénplan
Erschliessungsstand Das Gestaltungsgebiet ist vollstandig erschlossen.
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Schutzobjekt Schldssli

Fassadenansichten

Quelle: Projektstudie Beat Ernst Archi-
tekt, 22.4.2013

Das Wohnhaus Schiéssli (Inventar-Nr. 240) wurde mit Gemein-
deratsbeschluss vom 7. Mai 2012 unter Schutz gestellt. Der
Schutz umfasst, die Geb&udehiille des Hauptbaus, d.h. die
ganzen Fassaden gegen Norden, Osten und Suden sowie die
westliche Fassade oberhalb des Erdgeschosses einschliesslich
samtlicher Gestaltungselemente. Die westliche Fassade, an
welcher der Verbindungsgang zum Erweiterungsbau von 1941-
1945 angebaut ist, ist im Erdgeschoss nicht mehr schutzwirdig.
Der Schutzumfang im Innern des Gebé&udes, bestehend aus
dem Treppenhaus (Holztreppe, Gelander, Wohnungsabschlis-
se, Treppenauge mit Fenster im Untergeschoss), dem Innen-
ausbau (originale Holzbéden, Plattenboden Eingangshalle, In-
nenturen, Fenster- und Tureinfassungen, Tafer, Wandschran-
ke), wird erst bei Vorliegen eines Baugesuches mit den invol-
vierten Instanzen gepriift. Das dazugehérige Okonomiegeb&u-
de sowie die Umgebung wurden im Gutachten als nicht schutz-
wirdig eingestuft und mit Gemeinderatsbeschluss vom 7. Mai
2012 aus dem kommunalen Inventar der schitzenswerten Ob-
jekte entlassen.

Siid
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Waldabstandslinie

Hinweis zum Wald

hafts- oder Freihaltezone

Im stdlichen Teil des Grundstiickes Kat. Nr. 1873 befindet sich
ein Waldstuck. Die Waldgrenze hat der Regierungsrat mit Be-
schluss Nr. 3228 vom 2. November 1994 festgesetzt. Die dazu-
gehérige Waldabstandslinie wurde von der Gemeindeversamm-
lung vom 2. September 1994 festgesetzt und vom Regierungs-
rat am 5. Juli 1996 genehmigt (RRB Nr. 1651/1996).

Gemass § 262 PBG durfen oberirdische Gebaude die festge-
legte Waldabstandslinie nicht Giberschreiten. Offene nicht abge-
stutzte Balkone dirfen ohne Ricksicht auf ihre Lange 2m in
den Abstandsbereich hineinragen. Fir unterirdische Bauten
und Anlagen im Abstandsbereich gilt das Forstpolizeirecht.

Gemass Angaben des ALN vom 6.8.2014 durfen die Einfahrt

der Tiefgarage sowie ein Teil der Tiefgarage (gemass Richtpro-

jekt) den Waldabstandsbereich Uberstellen.
L /

Nordwestlich des Gestaltungsplanperimeters grenzt eine kleine,
nicht bestockte Flache, welche sich auf dem angrenzenden
Grundstick Kat. Nr. 12895 befindet. Diese Flache wird gemass
Angaben des ARE (Vorprifungsbericht vom 18.03.2014) nicht
bewirtschaftet. Es besteht die Gefahr, dass diese Landstick zu
Wald wird, mit unerwiinschten Folgen fir die geplanten Neu-
bauten. Dem Bauherr wird empfohlen mit dem Eigentimer des
Nachbargrundstickes Kontakt aufzunehmen, mit dem Ziel, die
zuktinftige Nutzung zu regeln.
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Quelle: maps.zh.ch, 29.7.2014

Altlasten

Biologische Belastungen
(invasive gebietsfremde
Pflanzen)

Im Gestaltungsplanperimeter sind keine Altlastenverdachtsfla-
chen verzeichnet.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich teilweise im Prifperi-
meter fur Bodenverschiebungen (PBV).

Bodenverschiebungen (d.h. das Abfiihren von Bodenmaterial
aus dem Bauareal) im Rahmen eines bewilligungspflichtigen
Bauvorhabens benétigen eine kommunale Bewilligung, wenn
fur das Bauareal Hinweise auf chemische Belastungen des
Bodens bestehen und mehr als 50 m* Bodenmaterial aus dem
Bauareal verschoben werden.

Im Gestaltungsplangebiet liegt geméass NeophytenWebGIS ein
grésserer Japanknéterichbestand. Gemass Art. 15 Abs. 3 der
Freisetzungsverordnung (FrSV) ist Aushub, der mit Arten des
Anhangs 2 belastet ist, vor Ort zu verwerten oder so zu entsor-
gen ist, dass eine Weiterverbreitung dieser Pflanzen ausge-
schlossen ist. Im Kanton Zurich muss, falls Asiatischer Stau-
denknéteriche oder Essigbaum im Projektperimeter vorkom-
men, ein befugter Altlastenberater beigezogen werden und zu-
satzlich kommunale Baugesuchformular das Zusatzformular
"Belastete Standorte und Altlasten (inkl. mit Neobiota belastete
Standorte)" eingereicht werden (gemass Ziffer 1.7.2 BVV und
Ziffer 3.10 des Anhangs zur BBV I; vgl. auch www.neobiota.ch
- Formulare und Merkblétter insbesondere "Bauen auf biolo-
gisch belasteten Standorten (Neobiota)", "Merkblatt fur értliche
Baubehdérde/Bauherr" und "Anleitung zur Entsorgung von biolo-
gisch belastetem Aushub (Anleitung fir Externe Befugte)".

1
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Archaologie

Gefahrenkarte

Grundwasser

'.1
N
/ Sand - Katr

Quelle maps zh ch, 29.7.2014

Luft

Nicht ionisierende Strahlung

Kommen bei den Aushubarbeiten archéologische Funde zum
Vorschein, sind sie umgehend dem Gemeinderat und der Kan-
tonsarchaologie anzuzeigen (Patrick Nagy, Tel. 043 259 69 11).
Die Fundsituation darf nicht verandert werden. Der Kantonsar-
chéologie ist fur allféllige Dokumentationen und Fundbergungen
genugend Zeit einzurdumen. lhren Anordnungen ist Folge zu
leisten.

Im Gestaltungsplangebiet liegt keine Gefahrdung durch Hoch-
wasser Vvor.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Gewéasserschutzbereich
A, am sudlichen Rand des Grundwassergebietes von Tann. Die
Grundwasserspiegellagen im Perimeter sind nicht bekannt. Fur
Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers bzw. unter
dem héchsten Grundwasserspiegel ist gemass § 70 des Was-
serwirtschaftsgesetzes und Anhang Ziffer 1.5.3 der Bauverfah-
rensverordnung (BVV) eine wasserrechtliche Bewilligung erfor-
derlich.

Beziglich der kantonalen Bewilligungspraxis beim Bauen in
Grundwasserleitern wird auf das Merkblatt " Bauvorhaben in
Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen" vom Juni
2003 verwiesen (www.grundwasser.zh.ch).

Fur Bauarbeiten sind die Bestimmungen der BAFU-Baurichtlinie
Luft (BauRLL, 2009) einzuhalten (Anhang Ziffer 2.81 BBV ).
Die notwendigen Massnahmen gemass BauRLL sind im Rah-
men eines allfalligen Baubewilligungsverfahrens seitens Ge-
meinde festzulegen.

Gemass Riicksprache mit der SBB am 26.3.2014 ist im Bereich
des Gestaltungsplans kein NIS-Korridor zu beruicksichtigen, da
der Immissionsgrenzwert ausserhalb des Eisenbahntrassee
eingehalten ist. Die SBB stellt somit keine zusatzlichen Anfor-
derungen. Das Bauvorhaben ist aus Sicht der SBB realisierbar.

12

Suter * von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schldssli, Diirnten
Bericht geméss Art. 47 RPV

3. Bauvorhaben

Impressionen Richtprojekt

Quelle: Beat Ernst Architekt, 16.7.2014

Umbau Schiossli Das Architekturbiiro Beat Ernst, Riti hat ein Uberbauungskon-
zept entwickelt, welches das Schléssli freispielt und dieses da-
mit als Solitér erlebbar macht. Westseitig soll das Schiéssli fur
Wohnraume erweitert werden kénnen. In diesem Zusammen-
hang sind die Schutzbestimmungen bzw. das Gutachten sowie

Quelle: Beat Emst Architekt 25.8.2014  der Waldabstand miteinzubeziehen.
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Denkmalpflegerische
Stellungnahme zum Um-
bauprojekt

Schutzwiirdiges Objekt

Stellungnahme

Neubau Mehrfamilienhaus

Mit dem Schreiben vom 23.8.2013 hat die ibid Altbau AG zum
Umbauprojekt aus denkmalpflegerischer Sicht Stellung genom-
men.

Im Gutachten der ibid Altbau AG vom 28.6.2011 ist festgehal-
ten, dass aus der Baugruppe ,Schléssli, bestehend aus dem
Hauptgeb&ude von 1874-1882, dem ehemaligen Okonomiege-
baude von 1878-1882 sowie dem Erweiterungsbau von 1941-
1945 und dem zugehdérigen Freiraum mit Gartenanlage, einzig
das Hauptgebaude als schutzwiirdiges Objekt im Sinne von §
203 Abs. 1 lit. c PBG gelten kann.

Das Umbauprojekt sieht vor, den Verbindungsbau zum Erweite-
rungsbau abzubrechen und an dessen Stelle einen einge-
schossigen, begehbaren, Uber fast die gesamte Westfassade
des Hauptbaus reichenden Flachdachanbau zu erstellen. Des
Weiteren sind geringfiigige Anderungen im Innern sowie eine
Dachlukarne auf der nach Suden gerichteten Dachflache vor-
gesehen.

Das Umbauprojekt wird aus denkmalpflegerischer Sicht, soweit
dies aus den vorliegenden Projektplanen ersichtlich ist, als posi-
tiv bewertet. Das Projekt respektiert den schitzenswerten Be-
stand der Rohbausubstanz des Hauptbaus, namentlich die
Fassaden nach Osten, Stiden und Norden, sowie die Fassade
nach Westen oberhalb des Erdgeschosses. Die Veranderungen
im Innern sind geringfiigig, es handelt sich um zwei neu ver-
schlossene, ehemalige Turéffnungen im Erdgeschoss, eine im
Obergeschoss, dazu das Entfernen der Wand zwischen der
Kiche und dem Abstellraum im Erdgeschoss sowie an dersel-
ben Stelle im Obergeschoss. Die Veranderungen im Dachge-
schoss sind ebenfalls unbedenklich, zumal das Dachgeschoss
erst in den 1920er-Jahren auf sehr einfache Art und Weise
ausgebaut wurde. Ebenfalls verandert wird der Zugang zur
Wohnung im Erdgeschoss, der jedoch aus Sicht der ibid Altbau
AG mit dem geschwungenen Abschluss gut gelést wird und
damit die bestehende Treppenhausanlage erhalten bleibt.

Die Gbrige Ausnitzung wird im neuen Baukérper konzentriert,
welcher in der Richtung des Geléandes und der Bahnlinie ver-
I&uft. Das sich in einem schlechten Zustand befindende Oko-
nomiegebaude Ass. Nr. 882 und sowie das Nebengebaude mit
Zwischenbau Ass. Nr. 881 werden abgebrochen. Der Neubau
verfugt Gber vier Vollgeschosse.

Es sind ca. 17 Wohnungen mit 3.5-Zimmer, 4.5-Zimmer und 6.5
bis 7.5-Zimmer geplant. Die Parkierung fir die Bewohner erfolgt
unterirdisch, die Parkierung fiir die Besucher oberirdisch.
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Anpassungen gegeniiber dem
1. Entwurf

Quelle: Richtprojekt Beat Emst Architekt,
22.8.2014

Ansicht Sid

Gemass dem Vorprifungsbericht des ARE vom 18.03.2014 und
unter Berlucksichtigung der beiden Gutachten (Natur- und Hei-
matschutzkommission und ibid Altbau AG) wurde der 6 ge-
schossige Neubau wie folgt beurteilt:

*  Der heutige Stellenwert des Schléssli im Ortsbild wird
durch das Neubauvorhaben reduziert. Die Stellung des vor-
gesehenen Neubaus quer zu den bekannten Vorhaben ge-
genuber den Geleisen lauft der grundsatzlichen Textur der
absehbaren Ortsentwicklung auch in einem weiter gefass-
ten entgegen.

» Das vorgesehene Neubauvolumen erdrickt das bestehen-
de Schutzobjekte Schldssli. Sowohl die Lange als auch die
Hoéhe des neuen Mehrfamilienhauses degradieren es zu
einem Nebengebaude. Die vor dem Schléssli vorgesehene
Tiefgarageneinfahrt verhilft diesem nicht zu einer situativen
Aufbesserung.

Im Rahmen der Weiterbearbeitung des Richtprojektes wurde
das Mehrfamilienhaus um 2 Geschosse reduziert. Durch diese
Reduktion tritt das Mehrfamilienhaus mit seinen 4 Geschossen
in der Hierarchie hinter das Schiéssli. Dies wird zuséatzlich durch
das Absetzen des obersten Geschosses auf der Seite des
Schidsslis verstarkt. Somit tritt der Neubau vis-a-vis des
Schiésslis als 3-geschossig in Erscheinung. Eine Reduktion der
Gebaudelange ist in Anbetracht der Geschossreduktionen nicht
mehr notwendig. Die bisherige Bebauungsstruktur wird zeitge-
mass fortgefiihrt und die unbefriedigende Situation mit dem
nérdlich situierten Neubau bereinigt (Aufwertung Freiraum). Die
Gebaudelange bleibt unverandert. Durch die Verlegung der
Tiefgarageneinfahrt auf die Studseite des Schlésslis, kann ein
platzartiger Aussenbereich im Bereich der Gebaudezugéange
geschaffen werden. Die Tiefgarageneinfahrt bzw. -zufahrt
selbst, wird unterirdisch erstellt, und beeintrachtigt das Erschei-
nungsbild des Schlésslis nicht.
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Ansichten Ost : |

Querschnitt 49620 (muM)

tiefgarage
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Untergeschoss

Beurteilung

Umgebungsplan

Konzeptbeschrieb

Quelle: ryffel + ryffel Landschaftsarchi-
tekten, 9.10.2014

e1?

Mit dieser Neukonzeption des Richtprojektes wird den Empfeh-
lungen der Natur- und Heimatschutzkommission entsprochen.
Das Projekt entspricht somit den Zielsetzungen des ISOS und
dem Schutzziel des kommunalen Heimatschutobjetes
"Schlossli".

Um den hohen gestalterischen Anforderungen des Freiraums
zum Schléssli zu gentigen, wurde ein Richtprojekt zur Umge-
bung ausgearbeitet. Neben der Erschliessung und Parkierung
wird dabei auch die Gestaltung der Flachen sowie die Bepflan-
zung aufgezeigt.

Rund um das Bauvorhaben "Schiéssli" in Tann wird eine gross-
ziligige, parkartige Umgebung angelegt. Das denkmalgeschitz-
te Wohnhaus "Schléssli" wird durch ein Mehrfamilienhaus er-
ganzt. Der gemeinsame Aussenraum zeichnet sich durch drei
unterschiedlich nutzbare Zonen aus.

Promenade

Auf der obersten Ebene thronen das "Schléssli" und das neue
Wohnhaus. Die Geb&aude sind durch einen gemeinsam nutzba-
ren Aussenraum verbunden, der als grosse chaussierte Terras-
se angelegt ist. Ausgehend von der bestehenden Balustrade
beim "Schléssli" erstreckt sich ein langes Gelander der gesam-
ten Kante entlang und definiert diesen Raum als Promenade.
Zurlckhaltende Gestaltungselemente wie z.B. Pflanzen in
grossen Topfen geben dieser Zone eine hohe Wertigkeit und
heben die Terrasse klar vom natirlich wirkenden "Waldpark"
ab.

Die nérdliche Erschliessung der Wohnungen erfolgt von den
Besucherparkplatzen uber die chaussierte Flache. Die Hauszu-
gange werden durch einen Vorbereich markiert, der mit gross-
formatigen Natursteinplatten ausgelegt ist. Zum Bahntrassee
hin schirmt die mit Kletterpflanzen berankte Larmschutzwand
das Gelénde ab.
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Stellungnahme zum Ergénzungs-
gutachten der NHK vom 23.09.2014

20

Belvedere

Der Bereich zwischen Schléssli und Kirchenrainstrasse wird als
Aussichtsplattform ausgestaltet. In Anlehnung an den mutmass-
lichen friheren Bestand wird ein Aufenthaltsbereich geschaffen,
der mit einem grossen Baum und Sitzbéanken zum Verweilen
einladt. Durch den starken Waldbestand zur Schwarz hin ist
Fernsicht nur bedingt gegeben. Das "Belvedere" verbindet den
Eingangsbereich des Areals mit dem "Waldpark" und nimmt so
eine Scharnierfunktion Gber der Tiefgarageneinfahrt ein.

Waldpark

Von der Promenade aus bestehen mehrere Abgénge hinunter
zum "Waldpark". Dieser Zwischenbereich wird mit typischen
und 6kologisch wertvollen Waldrandgehélzen bepflanzt (z.B.
Prunus padus, Carpinus betulus, Cornus mas, Prunus spinosa,
Sambucus nigra). Die Atmosphére in diesem Bereich wechselt
zwischen Park mit Uppiger Unterbepflanzung (Scilla sibirica,
Anemone japonica, Luzula sylvatica, Anemone nemorosa) und
lichtem Wald. Licht und Schatten ergénzen sich hier zu einem
wahrend aller Jahreszeiten angenehmen Erholungsbereich.
Chaussierte Wege fiihren durch den "Waldpark", an verschie-
denen Orten werden kleine Sitzbanke aufgestellt.

Wald

Ergénzt wird die Umgebung durch den natirlich gewachsenen
hangseitigen Wald zum Flusschen Schwarz hin. Der Wald be-
steht vorwiegend aus hochgewachsenen Buchen (Fagus syl-
vatica) und einzelnen hochragenden Waldféhren (Pinus sylvest-
ris). Ein neu anzulegender Waldweg soll diesen Bereich fir
Erholungssuchende sicher zugénglich machen.

Das Gutachten der ibid vom 28.06.2011 kommt zum Schluss,
dass die Gartenanlage weder konzeptionell noch materiell
schiutzenswert ist. Nachforschungen in den Archiven haben
weder Plane noch Fotomaterial zutage geférdert, welche eine
seridse Aufarbeitung des Bestandes zulassen wirden. Insbe-
sondere wird in jenem Gutachten festgestellt, dass der seit
mehreren Jahrzenten angewachsene sudseitige Wald die Aus-
sicht verstellt. Handgrabungen unsererseits im als "Belvedere"
bezeichneten Bereich haben ergeben, dass hier wohl ein ring-
formiger Aufenthaltsbereich mit Baum in der Mitte und drei Zu-
gangswegen bestand. Hingegen ist die frUhere Ausgestaltung
der im Gutachten der NHK als "Schlossgarten" oder "Belvede-
re-Higel" bezeichneten Gartenbereiche weder durch das Gut-
achten der ibid noch durch Grabungen belegt.
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Der geplante landschaftsarchitektonische Eingriff geht behut-
sam mit dem Bestand um und versucht, die Aussenrdume sinn-
voll miteinander zu verbinden sowie unterschiedliche Aufent-
haltsqualitaten zu schaffen. Eine historisierende Rekonstruktion
einzelner Gartenbereiche ist bereits aufgrund fehlender Quellen
und mangels vorhandenen Bestandes nicht sachdienlich. Von
Beginn weg wurde deshalb eine Neuformulierung dieses Be-
reichs angestrebt, welche letztlich gestalterische Freiheit offen
lasst.

Quelle: ryffel + ryffel Landschaftsarchitekten, 27.10.2014
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Qualitat sichern

Bestandteile

Projektierungsspielraum

Geltungsbereich

Geltendes Recht

4. Erlauterungen zum
Gestaltungsplan

41 Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan wird der Umgang mit dem
Schutzobjekt Schiléssli gesichert und die massvolle bauliche
Erweiterung des Areals qualitativ geregelt.

4.2  Allgemein

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht im Sinne von Art.
47 RPV dient der Erlduterung und erlangt keine Rechtsverbind-
lichkeit.

Gemass PBG ist ein angemessener Projektierungsspielraum
einzurdumen, welcher mit den Baubereichen und den Héhenko-
ten ausgewiesen ist.

Die Perimetergrenze verlauft im Westen entlang des Grundsti-
ckes Kat. Nr. 12895 bzw. der Bauzonengrenze und im Norden
entlang der Bahnparzelle Kat. Nr. 12892 (Bahnlinie Bubikon-
Ruati). Im Osten bildet die heutige Grundstiicksgrenze der Kir-
chenrainstrasse Kat. Nr. 2672 die Perimetergrenze. Im Siiden
begrenzt das Gewasser Schwarz Nr. 2.0 (Kat. Nr. 2671), wel-
ches zugleich die Gemeindegrenze zu Ruti markiert, den Gel-
tungsbereich. Rund die Halfte des Grundstiickes ist von Wald
bedeckt, welcher sich in einem Band von ca. 30m entlang des
Gewassers befindet.

Der Geltungsbereich ist im Situationsplan festgehalten.

Die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Durnten bildet die rechtliche Basis des Gestaltungsplans, so-
weit nicht kantonales Recht oder Bundesrecht vorgeht. In den
Gestaltungsplanbestimmungen werden daher lediglich Abwei-
chungen zu diesen Bestimmungen festgelegt.

Fur das Schutzobjekt ,Schléssli“ gelten die Anordnungen ge-
mass Inventar-Nr. 240 mit Gemeinderatsbeschluss vom 7. Mai
2012.
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Baubereiche

Besondere Gebaude

Unterirdische Gebaude

4.3  Zahl, Lage und aussere Abmessung
der Bauten

Neue Hauptgebdude bzw. Hauptgeb&audeteile sind nur inner-
halb der im Situationsplan bezeichneten Baubereiche zulassig.
Die Baubereiche gehen etwaigen Gebaude-, Grenz-, Strassen-
und Wegabsténden vor.

Die Abmessungen der Baubereiche basieren auf dem Richtpro-
jekt vom Juli 2014 von beat ernst architekten fh/sia/swb. Die
Abmessung des Baubereiches A definiert sich Gber die Flucht
des bestehenden Gebaudes ,Schldssli“ und eine Tiefe von
7.00 m. Somit ist ein Projektierungsspielraum gegeniiber dem
Richtprojekt gegeben.

Der Baubereich B ist im Norden durch den kleinen Grundab-
stand von 5.0 m definiert, gegeniiber der Landwirtschaftszone
durch einen Abstand von 3.5 m. Im Ost, Stden und Westen
wird zum Richtprojekt grésstenteils je ca. 1.0 m Projektierungs-
spielraum dazugegeben.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind Gebaude, die
nicht fur den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind und deren grésste Héhe bei Flachdéacher 4.0 m, bei
Schragdachern 5.0 m, nicht Gbersteigt. Solche sind innerhalb
des gestalteten Freiraums zuldssig, wenn sie mit der Nutzung
des Freiraumes in Verbindung stehen (z.B. Gartenlauben, Ge-
rateschuppen udgl.).

Gemass gultige Bau- und Zonenordnung sind Besondere Ge-
baude bis zu 50 m? Grundflache ohne Anrechnung an die zo-
nengemasse Baumassenziffer erlaubt, sie durfen jedoch héchs-
tens 8 % der massgeblichen Grundflache betragen.

Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie oberirdische
Gebaude, die den gewachsenen Boden nicht mehr als um

0.5 m uberragen, sind innerhalb der Mantellinie fur unterirdi-
sche Gebdude anzuordnen. Diese Gebaude bzw. Gebaudeteile
durfen nicht Gber das gestaltete Terrain hinausreichen.

Die Einfahrt der Tiefgarage sowie ein Teil der Tiefgarage dirfen
gemass Angaben des ALN vom 6.8.2014 den Waldabstandsbe-
reich Uberstellen. Eine Bewilligung wird in Aussicht gestellt.
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Bauvolumen

Massgebliche anrechenbare Flache

Auszug Allgemeine Bauverordnung

Die anrechenbare Grundstiicksflache betragt 4602 m?.

Die Flache des Grundstiickes Kat. Nr. 1873 betragt 9961 m?
Davon ist geméss §259 PBG Flache ausserhalb der Bauzone
sowie Waldflachen nicht anrechenbar.

Flachen im Waldabstandsbereich, die sich von der Waldab-
standslinie Richtung Wald gemessen, innerhalb eines Streifens
von 15 m befinden, zéhlen als anrechenbare Grundsticksfla-
chen. Was weiter gegen den Wald hin liegt, wird abgezogen.

(ABV)
Zulassige Baumasse Die Baumasse wird wie folgt berechnet:
massgebliche xBZ = max. mogliches
Grundstiicksflache Nutzvolumen
4'602 m? x29 = 13'346 m3
Ausniitzungszuschlag (bei Arealiiberbauungen) 1'841 md
fur Grundflache grésser 4000 m2 - 0.4
Total 15187 m?
Kiinftiges Bauvolumen Die kunftigen Bauvolumen berechnen sich wie folgt:
Schidssli Geschoss Flache Geschosshohe  |Baumasse
1. Obergeschoss | 123 m?
2. Obergeschoss | 123 m?
Dachgeschoss 62 m? 3.30m 1'016 m3
Kiinftiges Bauvolumen mit Projektierungsspielraum 1'200 m3
Anbau Schiéssli Annahme Lange Breite  |HOhe Baumasse
Richtprojekt 780m |600m (3.40m 159 m?
Baubereich gem. [7.80m 700m |340m 186 m3
GP
Kiinftiges Bauvolumen mit Projektierungsspielraum 200 m?
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Neubau Mehrfamilienhaus
(gemass Richtprojekt)

Geschoss Flache Geschosshéhe | Baumasse
Tiefgarage 830 m? 140 m 1'162 m3
(Uber Terrain)

EG 830 m? 3.00m 2'490 m?
0G1 830 m? 3.00m 2'490 m?
0G2 830 m? 3.00m 2'490 m3
0G3 830 m? 3.20m 2'656 m3
Zuschlag Projektierungsspielraum von 10 % 1129 m3
Total 12417 m3
Kiinftiges Bauvolumen mit Projektierungsspielraum 13’000 m?

Bauvolumen und Baumassentransfer

Gebaudehohe

Quelle: Beat Emst Architekt, 22.8.2014

Ruckbau

Das kiinftige Bauvolumen betragt ca. 14'400 m® und liegt somit
bei ca. 95 % des zuldssigen Bauvolumens geméass Bau- und
Zonenordnung. Eine Verlagerung der Baumasse zwischen den
Baubereichen ist nicht vorgesehen.

Die Gesamthéhe im Baubereich B1 betragt ca. 10 m und im
Baubereich B2 ca. 13 m.

Technisch bedingten Aufbauten wie z. B. Kamine, Liftaufbau-
ten, Treppenhauser, Oberlichter, kleinere technische Aufbauten
sowie Anlagen zur Nutzung von erneuerbarer Energie dirfen
die Kote der Gesamthéhe um das zur einwandfreien Funktions-
weise notwendige Mass Uberragen. Sie sind wenn immer még-
lich zusammenzufassen um eine ruhige Dachlandschaft zu er-
zeugen.

Alle nicht als Schutzobjekte bezeichneten Bauten und Anlagen
durfen ersatzlos riickgebaut werden. Die im Plan als Riickbau
bezeichneten Bauten und Anlagen kénnen, missen jedoch
nicht vor der Realisierung des Hauptgebaudes im Baubereich B
rickgebaut werden.
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Nutzweise

Besonders gute Gestaltung

Dachgestaltung

Terrainveranderungen

4.4  Nutzungen

Die im Rahmen des Gestaltungsplanes festgelegte Nutzung
entspricht der zonengeméssen Nutzung.

45 Gestaltung

Die Bebauung muss die Anforderungen an Arealiberbauungen
gemass §§ 71 und 73 PBG erfilllen, um in den Genuss des
Ausnitzungszuschlages zu kommen. Im Grundsatz gilt daher,
dass die Bauten und Anlagen fir sich und im Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestal-
ten sind, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.
Dies gilt auch fur Materialien, Farben, Fassaden- und Dachge-
staltung, Terrainveranderungen, bauliche Larmschutzmassnah-
men u. dgl. Die Qualitdtsanforderungen sind im Baubewilli-
gungsverfahren zu prifen. Zudem gilt das Richtprojekt als Be-
urteilungsgrundlage.

Flachd&cher sind zu begriinen, soweit sie nicht zur Nutzung
von Sonnenenergieanlagen oder als Dachgarten oder Dachter-
rassen genutzt werden. Eine Nutzung der Dacher als Dachgar-
ten oder Dachterrassen ist, ausgenommen vom Baubereich B2,
zuldssig.

Durch die Reduktion der Gebdudehéhe um zwei Geschosse
gegenuber dem 1. Projektentwurf tritt das Mehrfamilienhaus
zuriickhaltend in Erscheinung. Ein allfélliges Durchstossen von
Treppenhduser bzw. die Nutzung von Dachterrassen wird durch
die Reduktion der Geschossigkeit auch weniger wahrgenom-
men. Mit der Bestimmung zur ruhigen Dachlandschaft kénnen
die Anforderungen des ISOS sichergestellt werden.

Das Schutzobjekt Schléssli bildet hierbei eine Ausnahme und
ist gesondert zu betrachten.

Gemaéss ALN vom 6.8.2014 durfen allfallige Terrainverande-
rungen nicht néher als 5 m an die forstrechtliche Waldgrenze
vorgenommen werden. Die Terrainverdnderungen im Rahmen
des Richtprojektes halten dies ein.
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Grundsatz

Bepflanzung

Versickerung

Erschliessung

46 Freiraum

Der Gestaltungsplan umschreibt die Grundséatze fiir die Umge-
bungsgestaltung.

Gemass Grundbuchauszug des Grundstiickes Kat. Nr. 1873
vom 9.12.2013 ist die darin erwéhnte Dienstbarkeit (SP Art.
1703, 16.7.1948) betreffend Pflanzbeschrankung zu beachten.

Fur die Bepflanzung sind einheimische und standortgerechte
Pflanzenarten zu verwenden.

Um dem Aspekt der Herkunft der Pflanzen bzw. ihrem invasi-
ven Potential zur unkontrollierten Verbreitung Rechnung zu tra-
gen, durfen keine Arten geméss Anhang 2 der Verordnung iber
den Umgang mit Organismen in der Umwelt (Freisetzungsver-
ordnung, FrSV) verwendet werden. Arten der Schwarzen Liste
und der Watch-Liste von infoflora durfen nur in begriindeten
Ausnahmefallen verwendet werden. Es muss gezeigt werden,
dass Art. 15 Abs. 1 der Freisetzungsverordnung eingehalten
wird.

Mit dem Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen und einer
Begrenzung von versiegelten Flachen soll eine méglichst natir-
liche Versickerung des anfallenden Meteorwassers angestrebt
werden.

4.7  Erschliessung und Parkierung

Das Gestaltungsplangebiet wird Gber die Kirchenrainstrasse
erschlossen.

Die Erschliessungsflache zu den Besucherparkplatzen ist als
Mischverkehrsflache mit reduzierter Geschwindigkeit zu planen,
um der Doppelfunktion dieser Flache als Erschliessungs- und
Aufenthaltsflachen gerecht zu werden. Die Zufahrt zur Tiefga-
rage ist als reine Fahrflache zu planen. Diese ist so schmal wie
maéglich zu halten und bestméglich zu uberdecken, damit der
Belvedere-Hugel samt Terrasse vor dem Schléssli in einer neu
ausformulierten Form wieder hergestellt werden kann.

Bei der Projektierung sind die massgeblichen VSS-Normen, die
Zugangsnormalien, die Verkehrssicherheitsverordnung sowie
die gemeindeublichen Standards zu beachten.
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Parkierung

Berechnung der Parkplatze

Gemass Leitlinie 2 des Kantonalen Richtplanes (18.3.2014) ist
die Entwicklung der Siedlungsstruktur schwerpunktméassig auf
den o&ffentlichen Verkehr (6V) auszurichten. Damit das kantona-
le Modalsplit-Ziel erreicht werden kann, gibt das Agglomerati-
onsprogramm Zircher Oberland fir 2030 als Ziel einen Modal-
split mit einem Anteil an éffentlichem Verkehr von 21 % vor.
Das heisst, 52 % des Verkehrszuwachses, welcher nicht auf
den Langsamverkehr entféllt, muss durch den 6V ilbernommen
werden. Dies kann nur erreicht werden, wenn an den zentralen,
mit 6V gut erschlossenen Gebieten der Region — wie z.B. Tann
— ein Uberproportional hoher 6V-Anteil erreicht wird. Dies be-
dingt, dass Parkierungsbestimmungen gemass der Wegleitung
zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen zu
definieren sind. In Bezug auf die Schutzanliegen und die Nahe
zum S-Bahnhof Riti wird dies als zweckmassig erachtet. Fur
den Neubau des Mehrfamilienhauses sowie das Schldssli ist
eine Unterniveaugarage geplant, welche sudlich der Bauten an
die Kirchenrainstrasse angeschlossen werden soll. Die nérdli-
che Zu- und Wegfahrt fihrt die Besucher zu den oberirdische
Parkplatze.

Der Normbedarf der erforderlichen Abstellplatze fur Motorfahr-
zeuge ergibt sich aufgrund der Festlegungen in der gultigen
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dirnten. Im Anhang
befindet sich die Parkplatzberechnung, welche aufgrund des
Richtprojektes erstellt wurde.

Gemass gultiger Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Durn-
ten sind fir die Bruttogeschossflache von 2'843 m? 36 Parkplat-
ze fur Bewohner und 4 Parkplatze fur Besucher erforderlich.
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Normbedarf gemass BZO

Auszug aus der Bau- und Zonenordnung
(29.06.2006), identisch mit der Weglei-
tung zur Regelung des Parkplatzbedarfs
in kommunalen Erlassen (1997)

Gemeindetypologie geméss kantonaler
Wegleitung

Parkplatze fir | Bewohner oder Besucher und Kun-
Nutzungsart Beschéftigte den
Wohnen 1 PP/80 m? mGF +10 % der Bewoh-

oder bei Wohnungen ner PP

die kleiner als 80 m?

sind mind. 1 PP/

Wohnung
Verkaufsgeschéfte
Lebensmittel 1 PP/150 m* mGF |1 PP/30 m? mGF (2)
Nicht Lebensmittel 1 PP/200 m* mGF |1 PP/70 m? mGF (2)
Gastbetriebe

Restaurant, Café

1 PP/40 Sitzplatze

1 PP/6 Sitzplatze

Konferenzraume, Sali

1 PP/10 Sitzplatze

Hotel

1 PP/7 Zimmer

1 PP/2 Zimmer

Biiro, Dienstleistungen, Verwaltungen, Gewerbe

und Industrie (1)

publikumsorientierte
Betriebe (3)

1 PP/80 m? mGF

1 PP/100 m?> mGF

nicht publikumsorien-
tierte Betriebe

1 PP/80 m? mGF

1 PP/300 m? mGF

industrielle und
gewerbliche Fabrikation

1 PP/150 m? mGF

1 PP/750 m? mGF

Lagerflachen

1 PP/300 m” mGF

-2

Spezialnutzungen

Einkaufszentren (%eméissl
BBV Il ab 2'000 m~ Ver-
kaufsflache, bzw.

3'000 m? mGF) mit
Mischnutzung: Grossver-
teiler (inkl. Lebensmittel),
Hobby, Mébel, Restau-
rants etc.
Unterhaltungsstatten,
offentliche Bauten,
Sportanlagen und 6ffent-
licher Verkehr

1 PP/250 m? mGF

4)

1 PP/60 m? mGF

(4)

mGF =

massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienen-

den Raume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl. Erschliessung,
Sanitarraumen und Trennwanden, exkl. Aussenwanden)

Reisebiiro

PP = Parkplatz

(1)

(2) Giterumschlag separat
(3) z. B. Praxen, Coiffeur,

4)

Gemischte Betriebe sind in entsprechende Teile aufzugliedern

werden von Fall zu Fall bestimmt (auf Grund SN 641 400)

Der Ortsteil Tann kann geméass dem Vorprifungsbericht vom
18.03.2014 hinsichtlich der Erschliessungsqualitat und der Ge-
meindetypologie gemass der kantonalen Wegleitung kleinrau-
mig analog Rati und Hinwil eingestuft werden (Gemeindetyp 2).
Die Gestaltungsplanbestimmungen wurden entsprechend er-

ganzt.
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Reduktion der Parkplatzzahl aufgrund
der Erschliessung durch den o6ffentlichen

Verkehr

Der Bahnhof Riiti wird durch die S-Bahn im 15min.-Takt be-
dient. Gemass der Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbe-
darfs in kommunalen Erlassen hat die S-Bahnhaltstelle Riti
daher die Haltestellenkategorie Ill. Zudem muss die Bushalte-
stelle Riti beachtet werden. Diese weist ebenfalls die Haltestel-
lenkategorie Il auf.

Das GIS ZH weist das Gebiet zwar als OV-Guteklasse B aus,
allerdings unter anderen Annahmen. Im Vergleich zur kantona-
len Wegleitung werden dem digitalen OV-Guteklassenmodell
verschiedene Aspekte anders gehandhabt. Im vorliegenden Fall
fuhrt das zu einer erheblichen Abweichung. Das Infoblatt OV-
Guteklassen des kantonalen Amts fur Verkehr (Version 1.0)
weist dementsprechend explizit darauf hin, dass fur die Bemes-
sung des Parkplatzbedarfs die Wegleitung anzuwenden ist und
nicht das GIS.

Unter Anwendung der Wegleitung sind lediglich die Takte zwi-
schen 06:00 und 20:00 Uhr zu bericksichtigen. Im GIS werden
hingegen alle Takte zwischen 05:30 und 22:30 beriicksichtigt.
Am Bahnhof Riti fahren zwei Buslinien (854 und 888) nur nach
20:00 Uhr. Diese dirfen bei der Berechnung der OV-Giite ge-
mass der Wegleitung nicht beriicksichtigt werden.

Zudem unterscheidet sich die Wegleitung vom GIS in der Zu-
ordnung der Verkehrsmittel. Im GIS werden alle Busse einer
einzigen Qualitatsgruppe zugeordnet. Es erfolgt lediglich die
Unterscheidung zwischen Tram oder Bus. Die Wegleitung un-
terscheidet hingegen zusatzlich zwischen Trams, stadtischen
Bussen und Regionalbussen sowie Ortsbussen und Quartier-
bussen.

Im vorliegenden Fall ist die Buslinie 884 ein Ortsbus und ist als
andere Qualitatsgruppe zu bewerten. Insgesamt fahren am
Bahnhof Riti zwischen 06:00 und 20:00 138 Regionalbusse.
Das entspricht einem Takt von durchschnittlich 6 Minuten und
somit der Haltestellenkategorie |11

Der uber 300 m vom Bahnhof entfernte Perimeter des Gestal-
tungsplans weist daher die OV-Erschliessungsgiiteklasse C
auf.

Daraus ergeben sich folgende reduzierte Abstellplatzzahlen
und maximal zulassige Abstellplatzzahlen des Normbedarfs:

Giteklasse Bewohner Beschéftigte | Besucher, Kunden
min.% | max. | min. [ max.% | min. % | max. %

% %
C 70 100 45 65 50 80
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Parkplatze fiir krperlich beeintrachtigte

Menschen

Abstellplatze fiir Zweirader

Schmutz- und Meteorwas-
ser, Wasser- und Elektrizi-
tatsversorgung

Abfallentsorgung

Aufgrund der Reduktion werden folgende Abstellplatzzahlen
errechnet:

Bewohner Besucher Parkplatze total

min. 25 | max. 35 | min. 2 [ max. 3 min. 27 max. 38

Fur kérperlich beeintrachtigte Menschen sind an geeigneten
Standorten eine zweckmassige Anzahl an Abstellplatzen vorzu-
sehen. Die genaue Lage dieser Abstellplatze ist im Baubewilli-
gungsverfahren festzulegen.

An gut zugéanglichen und einsehbaren Lagen sind gedeckte
Velo- und Mofaabstellplatze einzurichten. Deren Anzahl ist ge-
mass der Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen zu bestimmen.

4.8 Ver-und Entsorgung

Far die Ableitung von Schmutz- und Meteorwasser gibt das
Generelle Entwasserungsprojekt (GEP) der Gemeinde Dirnten
Auskunft.

Bei der Wasserversorgung sind die entsprechenden Angaben
dem Generellen Wasserversorgungsprojekt (GWP) zu entneh-
men. Die Standorte fur Hydranten sind mit der Feuerwehr im
Rahmen des Bauprojektes festzulegen.

Die Versorgung mit Elektrizitat ist mit dem Gemeindewerken
Ruti, welche fur das Versorgungsgebiet Tann zusténdig ist, ab-
zusprechen.

An geeigneten Lagen sind Standorte fur Containeranlagen fir
die hauslichen Abfélle vorzusehen. Deren genaue Lage ist im
Baubewilligungsverfahren zu klaren.

Ablagerungen und Bauschutt Ablagerungen und Bauschutt im Wald sind verboten.
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Larmschutz

Eisenbahnlarm

Quelle: Emissionsplan Eisenbahn 2015,
map.geo.admin.ch, 25.09.2013

Warmebedarf

49 Umwelt

Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Il. In Be-
zug auf den Eisenbahnlérm gelten folgende Belastungswerte
gemass Larmschutzverordnung (LSV):

Immissionsgrenzwert Lr in dB(A)

Tag Nacht

Strassen- und Eisenbahnlarm 60 50

Auf dem Abschnitt der Bahnlinie 740.0 (Kilometrierung 66271-
67741m) betragen die Emissionswerte an der Larmquelle 69.5
dB am Tag und 57.4 dB in der Nacht.

Das neu geplante Mehrfamilienhaus liegt ca. 10m von der
Larmquelle entfernt. Durch die Abstandsdampfung sind somit
Belastungswerte an der Fassade (Empfanger) von ca. 59.4 dB
am Tag und 47.3 dB in der Nacht zu erwarten.

Die Grenzwerte kénnen somit eingehalten werden, weshalb
keine Festlegungen im Gestaltungsplan zu treffen sind.

Gemass Prifbericht der Gemeinde Durnten vom 29.11.2013 ist
ein héherer Standard (geltende Gebaudestandard) als Miner-
gie®-Standard vorzusehen.

Die Bestimmungen des Energiegesetzes sind baulich umzuset-
zen. Fir Neubauten gelten die kantonalen Vorschriften. Es wird
eine energiesparende Bauweise vorgegeben, indem der War-
mebedarf max. 90 % der jeweils aktuellen gesetzlichen Stan-
dards erreichen darf. Dies entspricht vergleichsweise dem Mi-
nergie®-Standard. Der Minergie®-Standard selbst wird jedoch
nicht verlangt und auch eine Zertifizierung ist nicht erforderlich.

Die Neubauten missen so ausgeristet werden, dass héchs-
tens 40 % des Energieverbrauchs fur Heizung und Warmwas-
ser mit nicht erneuerbaren Energien wie Gas oder Oel gedeckt
werden dirfen. Gegeniiber dem Minergie®-Standard bedeutet
dies eine Erhéhung des erneuerbaren Anteils (z.B. Holz, Erd-
warme oder Sonnenenergie) von 20 % auf 60 %, woraus eine
Verbesserung von deutlich mehr als 50 % resultiert.

Es ergibt sich also ein CO,-Ausstoss der wesentlich geringer ist
als die Standard-Minergie Anforderungen. Mit dieser Lésung
kann eine Wohnungsliftung mit Minergiezertifikat erstellt wer-
den, muss aber nicht.

Der mégliche Einsatz nicht erneuerbarer Energien wird um ca.
40 % herabgesetzt. Es kommt praktisch nur eine Erdsonden-
heizung oder eine Holzfeuerung in Frage. Mit fossilem Brenn-
stoff Iasst sich der Wert auch mit grosser Kollektorenflache
kaum erreichen.
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Hinweis Energieversorgung

Etappierung

Fussgangeribergang

Im Perimeter des Gestaltungsplanes und in den angrenzenden
Gebieten (Areal Gartnerei Tann und 6ffentliche Gebaude im
Bereich der Kirchenrainstrasse) sind eine bauliche Dichte und
Nutzung vorhanden, welche sich fir ein Warmenetz mit einem
hohen Anteil an erneuerbarer Energie eignen wirde (z.B. Holz-
warmeverbund). Im Zuge der weiteren Projektentwicklung ist
eine arealubergreifende Warmeversorgung zu prifen.

410 Weitere Bestimmungen

Das Schutzobjekt Schléssli befindet sich heute in einem sanie-
rungsbedurftigen Zustand. Es liegt im 6ffentlichen Interesse und
ist Verpflichtung der 6ffentlichen Hand gemaéss § 204 PBG,
dass Schutzobjekte geschont und ungeschmalert erhalten blei-
ben (u.a Sicherstellung von Pflege- und Unterhaltsmassnah-
men entsprechend § 207 PBG). Das ARE regt mit dem Vorpri-
fungsbericht vom 18.3.2014 an, die Sanierung des kommuna-
len Schutzobjektes mit der Realisierung des Mehrfamilienhau-
ses zeitlich zu koppeln.

411 Hinweise

Fur die Fussgéanger ist im Rahmen des Bauprojektes eine si-
chere Querung der Kirchrainstrasse zum 6&stlich liegenden Trot-
toir zu prufen und sicherzustellen.
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5. Auswirkungen
5.1  Abweichungen

Abweichungen zur Grund- Grundsatzlich orientiert sich das bauliche Konzept an den Vor-

ordnung gaben der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Durnten. Mit
dem Gestaltungsplan soll folgende Abweichung ermdglicht
werden:

+ Die Anzahl der Parkplatze wird nach der kantonalen Weg-
leitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen
Erlassen und nicht nach der BZO bestimmt.

* Die maximale Geb&udelédnge wird von 35 m auf ca. 57 m
vergréssert.

*  Gegeniber dem Bahntrassee wird auf den Mehrlangenzu-
schlag verzichtet.

+ Die maximale Gebdudehéhe wird von 10.5 m auf 12.20 m
erhéht. Im Gegenzug wird auf die Firsthéhe von 7.0 m ver-
zZichtet.

5.2 Vorteile

Der vorliegende Gestaltungsplan weist im Vergleich zu einer
Regelbebauung zahlreiche Vorteile auf:

Bezug zur Regiona|p|anung Die Zielvorgabe des Regio-ROK erfillt der Gestaltungsplan
einerseits mit der zuldssigen baulichen Dichte und andererseits
mit der beabsichtigten Wohnnutzung. Zusammen mit dem
katholischen Kirchzentrum, dem Alterswohnheim Sandbuiel und
dem Areal Gartencenter Tann, welches eine Mischnutzung
(Wohnen, publikumsorientierte Nutzungen und Gewerbe) an-
strebt, bildet die beabsichtigte Nutzung des Gestaltungsplanes
ein kleines Quartierzentrum, was auch den funktionalen Raum
,Ruti-Tann® starkt. Aus raumplanerischer Sicht ist diese Ent-
wicklung positiv.

Ortsbauliche Aspekte Der Gestaltungsplan gewahrleistet eine gute Gestaltung und
eine gute Einfigung der Gebaudekérper in die bestehende Be-
bauung und Umgebung.

Der Neubau des Mehrfamilienhauses zeichnet sich durch eine
Uberdurchschnittliche, zeitgendssische Architektur aus. Die
bauliche Nutzung wird zu Gunsten des Wohnhauses "Schléssli"
nicht ausgeschépft. Aus ortsbaulicher Sicht ist der Neubau ent-
lang der Bahnlinie in seiner Gebaudeléange vertraglich, da sich
die wahrnehmbare optische Lange des Neubaus durch die ab-
gewinkelte Fassade reduziert. Die vorgesehene Konzentration
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Sicherstellung Schutzziele
ISOS und Schutzobjekt
Schlossli

Freiraum

Parkierung unter Terrain

Energie

Fazit

der Nutzung in Bahnhofsnahe zur Haltestelle Rati ist zweck-
massig.

Nérdlich der Bahnlinie, gegeniber dem Neubau, wird kinftig
ein Altersheim entwickelt. Weiter nérdlich, ebenfalls entlang der
Bahnlinie entsteht die Wohn- und Gewerbelberbauung auf dem
Areal Gartnerei Tann. Die Volumetrien der Neubauten stehen
somit in einem ortsbaulichen Kontext.

Mit dem Gestaltungsplan kénnen die kommunalen Schutzziele
und jene des ISOS fir das Schutzobjekt "Schléssli" sowie die
Sanierungspflicht sichergestellt werden.

Um eine gute Gestaltung und einen hochwertigen, ékologisch
wertvollen Raum sicherzustellen, wurde eine Richtprojekt Um-
gebungsgestaltung erarbeitet.

Es ist eine grosszugige, parkartige Umgebung vorgesehen,
welche sich in drei unterschiedlich nutzbare Zonen gliedert. Auf
der verkehrsfreien Promenade / Terrasse thronen das denkmal-
geschitzte Wohnhaus "Schléssli" und das Mehrfamilienhaus.
Mittels Abgangen gelangt man von der Promenade in den Erho-
lungsbereich, den Waldpark. Dieser versteht sich auch als Bin-
deglied zum sudlich liegenden Wald, dem dritten Bereich.

Durch die iberwiegend unterirdische Anordnung der Parkplatze
kénnen oberirdisch grosszigige Freiflachen erhalten bleiben,
was das Landschaftsbild schont. Die Zu- und Wegfahrt zur Tief-
garage wird minimal gehalten und soweit wie méglich Giber-
deckt, damit der Belvedere-Hligel samt Terrasse vor dem
Schléssli in einer neu ausformulierten Form wieder hergestellt
wird.

Durch die energetischen Anforderungen und die Beschrankung
des Anteils an fossilen Energietragern auf max. 40 % fur die
Warme- und Warmwassererzeugung werden wichtige Beitréage
fur eine zukunftsweisende Energieversorgung geleistet.

Der Gestaltungsplan zeigt den Umgang mit dem Schutzobjekt
~Schléssli“, die massvolle Erweiterung des Schutzobjektes so-
wie die weitere bauliche Entwicklung des Grundstiickes auf.
Damit kénnen bereits heute klare Verhaltnisse geschaffen und
die Auswirkungen der Bauvorhaben auf Raum, Umwelt und
Erschliessung gepruft werden. Mit dem Gestaltungsplan kén-
nen nebst prazisen Vorgaben betreffend Lage, Volumetrie und
Materialisierung der Bauten auch die Umgebungsgestaltung
und die Bepflanzung geregelt werden. Die prazis ausformulier-
ten Gestaltungsvorschriften schaffen zudem klare Kriterien zur
Beurteilung der zu erstellenden Bauten.
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6. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

6.1 Ubersicht Gesamtablauf

Gestaltungsplanverfahren

Planaufstellung durch Grundeigentimer

y

Besprechung Gestaltungsplanentwurf mit der Gemeinde;
Anpassung des Gestaltungsplanentwurfes

}

Offentliche Auflage gemass §7 PBG wahrend 60 Tagen,
Anhérung der Nachbargemeinden und der RZO,
Vorprifung durch das ARE/ Gutachten NHK

!

Uberarbeitung des Gestaltungsplanes aufgrund der
Einwendungen und Empfehlungen aus der Vorpriifung

!

Besprechung mit der Gemeinde;
Bereinigung

v

Festsetzung durch Grundeigentiimer

h 4

Zustimmung durch Gemeindeversammlung

h 4

Genehmigung durch Baudirektion

!

Evil. Rekursverfahren
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Offentliche Auflage

Einwendungen

Anhorung Nachbargemein-

den und Regionalplanung

6.2 Mitwirkung der Offentlichkeit

Der private Gestaltungsplan wurde geméass §7 PBG wahrend
60 Tagen o6ffentlich aufgelegt. Die 6ffentliche Auflage erfolgte
vom 13. Dezember 2013 bis zum 11. Februar 2014. Wahrend
dieser Frist konnte sich jedermann zum Gestaltungsplan aus-
sern und Einwendungen vorbringen.

Auf die Durchfiihrung einer zweiten 6ffentlichen Auflage wurde
verzichtet.

Eingehende Einwendungen und Antrage zum Gestaltungsplan
sind von den Grundeigentimern zu prifen. Die Ablehnung von
Einwendungen ist geméss § 7 PBG zu begriinden. Dieser Be-
richt zu den Einwendungen ist vom der Gemeindeversammlung
mit der Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan zur Kenntnis
zu nehmen.

Innerhalb der Auflagefrist sind keine Einwendungen eingegan-
gen. Folglich erubrigt sich die Ausarbeitung eines Berichtes zu
den nicht berticksichtigten Einwendungen (§ 7 PBG).

6.3 Anhorung zum Gestaltungsplan

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde der private Ge-
staltungsplan der Planungskommission der Region Zirich
Oberland RZO (Regionalplanung) und den Nachbargemeinden
Bubikon, Hinwil, Rati und Wald zur Anhérung unterbreitet.

Die Gemeinde Bubikon hat mit Schreiben vom 12.02.2014 mit-
geteilt, dass sie die Unterlagen geprift und beschossen haben,
auf eine Stellungnahme zu verzichten.

Die Gemeinde Hinwil teilte mit Schreiben vom 14.11.2013 mit,
dass die Gemeindeinteressen im vorliegenden Verfahren nicht
tangiert sind, weshalb keine Einwénde und Bemerkungen an-

zubringen sind.

Die Gemeinde Wald hat mit Schreiben vom 2.12.2013 den Ge-
staltungsplan zur Kenntnis genommen. Der Festsetzung stehen
aus Sicht des Bauausschusses keine Hindernisse entgegen.

Mit den Schreiben der Planungskommission der Region Zirich
Oberland RZO vom 25.11.2013 und der Gemeinde Rti vom
17.12.2013 sowie dem Prifbericht der Gemeinde Diirnten vom
29.11.2013 wurden Antrage formuliert.
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Antrag 1
Rilti, 17.12.2013

Antrag 2

Region Ziircher Oberland RZO,
25.11.2013

Es sei eine Begutachtung des Gestaltungsplanes durch die
Natur- und Heimatschutz-Kommission des Kantons Zirich aus-
zuarbeiten um die Auswirkungen des Gestaltungsplanes besser
beurteilen zu kénnen.

Begriindung:

Durch die Festlegungen des Gestaltungsplanes fir die Baube-
reiche B1 und B2 wird ein Bauvolumen erméglicht, welches
erhebliche Auswirkungen auf den historischen Dorfkern von
Rati und insbesondere auf das am Hangfuss liegende, unter
regionalem Denkmalschutz stehende Fabrikgebaude ,Seiden-
weberei“ haben wird. Im Rahmen dieser Sondernutzungspla-
nung seien im Weiteren die Erhaltungsziele des ISOS zu be-
rucksichtigen.

Es wird empfohlen den Gestaltungsplan beziglich Dichte, ins-
besondere der Geschossigkeit der Neubauten und der Einpas-
sung ins Orts- und Landschaftsbild zu tberprifen. Es wird emp-
fohlen ein Gutachten der Natur- und Heimatschutzkommission
(NHK) einzuholen.

Begriindung:

Im regionalen Richtplan liegt das Gestaltungsplangebiet aus-
serhalb des Siedlungsgebiets. Die Gebiete hoher Dichte rei-
chen im Norden bis an die Bahnlinie und im Stden bis an die
Schwarz. Das Siedlungsgebiet dazwischen, bis zum schutz-
wirdigem Ortsbild ist nicht speziell bezeichnet.

Der Baulandstreifen zwischen Wald und Bahnlinie ist zwischen
35 und 45 Meter breit. Davon ist die Halfte aufgrund des Wald-
abstands und des Abstands zur Bahnlinie nicht Gberbaubar.
Das Schutzobjekt beansprucht fur maximal 10 % der anrechen-
baren Baumasse rund 50 % der Gberbaubaren Flache. Das
heisst, dass fur 90 % der Baumasse lediglich noch 25 % der
eingezonten Flache zur Verfugung stehen. Die Grundzonierung
W2.9 entspricht einer dicht Gberbauten 3-geschossigen Zone.

Um die zulassige Ausnutzung realisieren zu kénnen ist ein mas-
siver, 5- bis 6-geschossiger Baukdrper vorgesehen.

Dieses grosse Bauvolumen lasst sich schlecht mit dem Umge-
bungsschutz des Schutzobjektes Schléssli vereinbaren. Rich-
tung Westen bildet das Gestaltungsplangebiet einen sehr har-
ten Siedlungsrand aus. Der im Bericht aufgefiihrten ortsbauli-
chen Betrachtung, Eingangspforte und Kontext mit dem nérd-
lich der Bahnlinie geplanten Altersheim, kann nicht nachvollzo-
gen werden.

Die vorgesehene hohe Dichte an dieser Lage wird als deplat-
ziert beurteilt. Die Einordnung kann an dieser exponierten Lage
mit bis zu sechs Vollgeschossen nicht zufriedenstellend gel6st
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Entscheid zu den
Antrégen 1 und 2

Umsetzung

Prifbericht der Gemeinde
Dirnten vom 29.11.2013

1. Kantonale Vorprifung

2. Kantonale Vorprifung

werden. Der Gestaltungsplan nimmt keine Ricksicht auf das
Ortsbild. Der Gestaltungsplanentwurf fuhrt zu einer ,Verdich-
tung am falschen Ort“.

Der Antrag wurde bericksichtigt und das Gutachten in Auftrag
gegeben. Mit dem Gutachten vom 3.3.2014 hat die Natur- und
Heimatschutzkommission folgenden Antrag gestelit:

Der Gestaltungsplan und das zugrundeliegende Projekt sollen
das Wohnhaus Schléssli nicht bedrangen und unterordnen.
Das Schléssli soll frei an der Hangkante stehen. Ein Neubau-
volumen muss in respektvollem Abstand zum Schléssli ste-
hen. Das allféllige Neubauvolumen darf im Maximum das Vo-
lumen der Abbruchobjekte Nebengebdude und Okonomiege-

baude ausweisen und das Schldssli nicht Gberragen.

Durch die Reduktion der Gebdudehéhe um zwei Geschosse,
tritt das Mehrfamilienhaus mit seinen 4 Geschossen in der Hie-
rarchie hinter das Schléssli. Im Bereich des Schldssili tritt der
Neubau als 3-geschossiger Bau in Erscheinung. Dies erfolgt
durch das Absetzen des obersten Geschosses auf der Seite
des Schlésslis. Durch den westlichen Anbau ans Schldssli kann
die Hangkante freigespielt werden.

Die Empfehlungen geméass dem Prifbericht der Gemeinde
Durnten wurden beriicksichtigt und die Gestaltungsplanakten
prazisiert.

6.4 Kantonale Vorprifungen

Mit Schreiben vom 18. Marz 2014 hat das Amt fur Raument-
wicklung (ARE) des Kantons Zirich zum Gestaltungsplan Stel-
lung genommen.

Die Antrage und Empfehlungen der 1. Vorprifung des ARE
wurden bericksichtigt und die Gestaltungsplanakten prazisiert.

Mit Schreiben vom 21. Oktober bezog das ARE in einer zweiten
Vorprufung erneut Stellung zum Gestaltungsplan. Die neuen
Antrage wurden weitestgehend bericksichtigt und die Gestal-
tungsplanakten entsprechend prazisiert.

Nachfolgend wird dargelegt, weshalb auf einzelne Punkte nicht
eingegangen wird:

* Entgegen der Anmerkung des ARE besteht keine SBB-
Baulinie auf dem Grundstiick. Daher kann diese nicht im
Situationsplan eingetragen werden und muss auch nicht
bei der Platzierung von Abstellplatzen bericksichtigt wer-
den. Der Korridor fir die geplante Erweiterung des Bahn-
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trasses verlauft nérdlich der Gleise. Die nur in der 2. Er-
ganzung des Gutachtens der NHK erwéhnte SBB-Baulinie
von 5.0 m entspricht offenbar dem Grenzabstand, der auf
dem Umgebungsplan des Richtprojekts als rot gestrichelte
Linie eingetragen ist. Eine SBB-Baulinie besteht nicht.
Dessen ungeachtet wird in diesem Bereich inzwischen auf
die im Gutachten erwdhnte Rampe zur Tiefgarage sowie
auf Velounterstande verzichtet. Daher ist die Frage uner-
heblich, ob es sich um eine SBB-Baulinie handelt.

Es wird fur die Zufahrt zur Tiefgarage kein zusétzlicher An-
ordnungsbereich fir die Zu- und Wegfahrt vorgesehen.
Statt dessen wird der Anordnungsbereich an die Kirchrain-
strasse verschoben. Dieser ist dem Umgebungsplan zu
entnehmen.

Es wird weiterhin und entgegen dem GIS-Plan von der Er-
schliessungsgite C ausgegangen, da dem GIS-Plan nicht
die in diesem Fall anzuwendenden Annahmen der Kanto-
nalen Wegleitung zugrunde liegen. Der vorliegende erléu-
ternde Bericht wurde um die entsprechende Herleitung er-
ganzt.

Es wird an den erhéhten energetischen Bestimmungen auf
Wunsch der Gemeinde festgehalten.
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/.
7.1

Anhang

Berechnung BGF

SCH

Berechnung BGF

oOo0o

GF Grundstiicksflache Parzelle 0 GF 0.00 m2
0.00 m2
AZ  Ausniitzungsziffer AZ 29
BGF Bruttogeschossfiichen GF AZ BGF 0.00 m2
alle Wohnfldchen ohne Aussenwdande.
Treppen und Innenwdnde werden mitgerechnet.
LuftrGume (z.B. Galerie) werden nicht mitgerechnet.
BGF Zusammenstellung BGF 2'843.00 m2
FlGche Lange
Erdgeschoss 645.000 1.000 = 645.00 m2
1. Obergeschoss 645.000 1.000 = 645.00 m2
2. Obergeschoss 645.000 1.000 = 645.00 m2
3. Obergeschoss 550.000 1.000 = 550.00 m2
EG Schidssli 106.000 1.000 = 106.00 m2
1. OG Schlssli 106.000 1.000 = 106.00 m2
DG Schidssli 106.000 1.000 = 106.00 m2
Anbau 40.000 1.000 40.00 m2
Total 2843.00 m2
Beat Emst Architekten SCH Objekt Berechnungen neu
Villa Séquin BGF
8630 Ruti 30.07.2014
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7.2  Parkplatznachweis

SCH Parkplatznachweis

Oo0o

alle WohnflGchen ohne Aussenwdnde.
Treppen und Innenwdnde werden mitgerechnet.
Luftréume (z.B. Galerie) werden nicht mitgerechnet.

BGF Zusammenstellung BGF 2'843.00 m2
Parkplatze
erforderlich 40 Parkplaize
2843.00 m2 : 80 36 Parkplatze
Besucher 3554 m2 x 10% 4 Parkplatze
total anrechenbare Parkplatze 43 Parkplaize
Aussenparkplatze Besucher 5 Parkplatze
Parkplatze in Garage 38 Parkplatze
Beat Emst Architekten SCH Objekt Berechnungen neu
Villa Séquin Parkplatzberrechnung
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