Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 62 /2006

VERFUGUNG

vom 4. Mai 2006

Fischenthal. Privater Gestaltungsplan Geren, Kat.-Nrn. 3862, 3863 und 4284

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 7. Dezember 2005 stimmte der Gemeinderat Fischenthal dem privaten Gestaltungs-
plan Geren, Kat.-Nr. 3862, 3863 und 4284, zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss
Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 9. Februar 2006
kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 20. Dezember 2005 ersucht der Ge-
meinderat Fischenthal um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Geren, Kat.-Nr. 3862, 3863 und 4284 in Gibswil,
werden gestiitzt auf die Gestaltungsplanpflicht in der Bau- und Zonenordnung die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine gute ortsbauliche und landschaftliche Einord-
nung der Uberbauung mit niedrigen Bauten und lockerer Bebauung und angepasster Er-
schliessung geschaffen. Das festgelegte Gestaltungsplangebiet ist Teil des mit RRB
Nr. 2075/1993 genehmigten Quartierplanes Geren.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBQ).

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Geren, Kat.-Nm. 3862, 3863 und 4284, dem der
Gemeinderat Fischenthal am 7. Dezember 2005 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
(Zustelladresse: J. Eisenring AG, Hohenstrasse 15, 9500 Wil SG)
(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht

innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 976.00 Auftrag 83120.40.210)

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

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Gemeinderat Fischenthal wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Fischenthal (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von drei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat

der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

oy : ARV Amt fir
Ziirich, den 4. Mai 2006 naumo':t‘inung und Vermessung
060173/Oca/Zst

Fur den Auszug:
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Privater Gestaltungsplan

Mit Zustimmung des Gemeinderats vom 0 7. Dez. 200§

Die Grundeigentiimer:
Namens des Gemeinderats
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Reihen-Einfamilienhduser mit maximal 3 Einheiten gestattet

offen zu haltende Wegverbindung (schematisch)

abweichende Haupffirstrichtung zulassig

E1 0 zufahrtsweg (schematisch)

Mindestabstand
Zonengrenze

Baulinie

Hinweise:
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== === ==  \Naldabstandslinie (RRB Nr. 1972/1986)
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Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zirich

Privater Gestaltungsplan

Geren, Kat.Nrn. 3862/3863/4284
Gibswil

Besondere Bestimmungen

Die Grundeigentiimer: //% /Cg@-vw‘)ﬂ ;
; 5% /e . /

Wil, 22. November 2005

Mit Zustimmung des Gemeinderats vom {} 7, Dez. 2005

Namens des Gemeinderats

r Prasident:
1\\/ bl
). \Gubeli

Von der Baudirektion genehmigt am BDVM NK: & 2. Oé
- 4 Mai 2006

Fir die Baudirektion: . |
L L /277N 7 A,

STIERLI + SCHEU BURO FUR RAUMPLANUNG AG
& ™ 8604 VOLKETSWIL, TELEFON 01 945 55 60 TELEFAX 01 945 56 16



Privater Gestaltungsplan Geren, Kat.Nrn. 3862/3863/4284, Gibswil

Besondere Bestimmungen

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Geltungsbereich

Die nachstehenden Bestimmungen gelten fir den im zugehorigen Plan
bezeichneten Geltungsbereich, Kat.-Nrn. 3862, 3863 und 4284. Die im
Plan enthaltenen Angaben sind verbindliche Bestandteile des Gestaltungs-
plans.

Verhaltnis Gestaltungsplan zu anderen Bauvorschriften

Es gelten grundsatzlich die Vorschriften der kommunalen Bau- und Zo-
nenordnung (Zonen W2/25% und WG2/40%) sowie des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes.

Zielsetzungen

Mit dem privaten Gestaltungsplan Geren werden gestiitzt auf die Gestal-
tungsplanpflicht in der Bau- und Zonenordnung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine gute ortsbauliche und landschaftliche Einord-
nung der Uberbauung mit niedrigen und lockeren Bauten und angepasster
Erschliessung geschaffen.

Bauweise, Masse

Uberbauwngsart

Ausgenommen der im Situationsplan speziell bezeichneten Bereiche fiir
Reihen-Einfamilienhduser mit maximal drei Einheiten sind nur freistehen-
de Einfamilienhdauser und Doppel-Einfamilienhduser gestattet.

Baubereiche Hauptgebdude

Hauptgebdude im Sinne von freistehenden Einfamilienhdusern, Doppel-
Einfamilienhdusern und Reihen-Einfamilienhdusern sind innerhalb der be-
zeichneten Baubereiche zu errichten. Die Grenze zwischen der Wohnzo-
ne W2/25% und der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2/40%
darf tiberstellt werden.

Bei den gegeniiber Nachbargrundstiicken eingetragenen Mindestabstan-
den bleiben zusitzliche Mehrlangenzuschlige gemass Art. 11 BO und er-
forderliche grosse Grundabstiande geméss Art. 10 BO vorbehalten.
Balkone und Vordicher diirfen entsprechend § 260 Abs. 3 PBG tber die
Baubereiche hinausragen. Bei Baulinien kommt § 100 PBG zur Anwen-
dung.




Art. 5

Art. 6

Gegenuiber den Zufahrtswegen gentigt ein Abstand von 3,5 m. Vorplitze
von Garagen missen jedoch mindestens 5,5 m lang sein.

Besondere Gebaude

Besondere Gebdude gemass PBG konnen auch tber die Baubereiche hin-
ausreichen. Es gelten Art. 20 BO und die kantonalrechtlichen Anforderun-
gen.

Gedeckte und offene Autoabstellplitze

Wo es die topographischen Gegebenheiten nahe legen, konnen im Bauli-
nienbereich unter sichernden Bedingungen gedeckte Autoabstellplitze in
die Steilhdnge integriert werden, sofern sie strassenseitig offen sind und
eine ausreichende Sichtweite gewahrleistet ist. Dabei dirfen Vorspriinge
hochstens 2 m in den Baulinienbereich hineinragen.

Ebenfalls unter sichernden Bedingungen kénnen auch offene Autoabstell-
platze im Baulinienbereich angelegt werden.

Die Zahl der Auto-Abstellplitze richtet sich nach Art. 21 BO.

Gestaltung, Erscheinungsweise der Bauten

Allgemein

Die Bauten haben sich gut ins Orts- und Landschaftsbild einzuftigen. Sie
sind architektonisch den Hanglagen anzupassen.

Die Hauptfirstrichtung der Hauser hat grundsatzlich parallel zum Hang zu
verlaufen. Im speziell im Situationsplan bezeichneten Bereich sind Ab-
weichungen zugelassen.

Die Dachneigung der Hauptbauten darf maximal 45° a.T.betragen.

Es ist auf eine abgestimmte Material- und Farbwahl (z.B. Holz, Verputz,
Dacheindeckung in unauffdlligen Farbtonen) zu achten.

In Wohnzone W2/25%

Gebdude dirfen in der Zone W2/25% hochstens zweigeschossig in Er-
scheinung treten, davon ausgenommen sind Kellerzugiange. Zusatzlich
sind nach unten versetzte Tiefgaragen gestattet, welche zufahrtsseitig
sichtbar sein drfen.

Bei dreiteiligen Reihen-Einfamilienhdusern dirfen Garagen unter zwei
erscheinenden Vollgeschossen nicht direkt nebeneinander aufgereiht wer-
den. Es ist zumindest ein deutlicher Versatz oder Unterbruch vorzusehen,
wenn moglich ist die Garagierung fiir einen Hausteil neben dem Hauptge-
baude zu erstellen.

Erschliessung

Die Zufahrt zu den einzelnen Hausern erfolgt entweder direkt ab der
Quartierplanstrasse oder tiber die im Plan schematisch eingetragenen Zu-
fahrtswege (Darstellung wegleitend). Die Hartbelagsflachen sind klein zu
halten.



Art. 7

Art. 8

Art. 9

Die Anschliisse an die Quartierplanstrasse sind im Detail gemass Strassen-
abstandsverordnung und Verkehrssicherheitsverordnung (laut Anhang Typ
A) zu projektieren.

Im Endbereich der Zufahrtswege sind Wendemoglichkeiten zu schaffen,
entweder als separate Kehrpldtze oder in Verbindung mit Garagenvorplat-
zen (grundbuchamtlich gesichert).

Die im Plan eingetragenen, offen zu haltenden Wegverbindungen sind zu
beachten.

Umgebungsgestaltung

Die exponierte Lage am Rande der Bauzone verlangt eine gute Durchgri-
nung der Uberbawng. Fiir die Bepflanzung sind einheimische, standortge-
rechte Arten zu verwenden.

Grundsatzlich ist das gewachsene Terrain wenn moglich beizubehalten.
Terrainunterschiede sind mittels Boschungen, Blocksteinen, Mauern und
dergleichen auszugleichen. Sie sind besonders sorgfdltig zu gestalten.
Mauern sind zu bepflanzen. Fiir Stitzmauern betragt die maximal zuldssi-
ge Hohe 2 m und die maximal zuldssige Ldange 15 m. Grosse Niveaudiffe-
renzen sind mehrstufig zu tGberwinden. Das gewachsene Terrain darf in
der Regel hochstens um 2 m verandert werden. Davon ausgenommen
sind Abgrabungen fiir Garagenzufahrten sowie fur Haus- und Kellerzugan-
ge. Ausnahmen sind auch gestattet, wo das Quartierstrassenprojekt keine
andere Moglichkeit zuldsst und fir unumgéangliche Terrainanpassungen in
steilen Hanglagen.

Die Terraingestaltung ist soweit moglich grossflachig auszufiihren und ge-
geniiber Nachbarliegenschaften sind fliessende Uberginge zu gewihrleis-
ten.

Wo sinnvoll und zweckmassig sind Belage wasserdurchlassig auszufiihren.
Auf Einfriedungen ist in der Regel zu verzichten.

Abfall

Bei Neubauten sind die baulichen Voraussetzungen fiir die getrennte
Sammlung und Lagerung des Abfalls zu schaffen.

An den Einmiindungen der Zufahrtswege in die Rosenbergstrasse (Quar-
tierstrasse A) sind Abfall-Sammeleinrichtungen zu erstellen.

Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan ,Geren, Kat.Nrn. 3862/3863/4284", Gibswil,
tritt mit der offentlichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung
in Kraft.

Volketswil, 22. November 2005 PS/bs
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