Kanton Zirich NI 73 /44—

Baudirektion

ydiﬁ#%?‘l?(%ﬁ vom 10. JU'.'ZU”I’

Kontakt: Amt fir Raumentwicklung, Raumplanung (EIE)
Telefon +41 43 259 30 22, www.are.zh.ch

Wald. Privater Gestaltungsplan Ulmenstrasse
und Gewasserraumfestiegung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Wald stimmte dem privaten Gestaltungsplan ,Ulmenstrasse”
am 3. Dezember 2013 zu. Geméss den Rechtskraftbescheinigungen des Bezirksrats
Hinwil vom 10. Januar 2014 und des Baurekursgerichts vom 30. April 2014 wurden gegen
diesen Beschluss keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 5. Mai 2014 ersuchte
die Gemeinde Wald um Genehmigung des privaten Gestaltungsplans ,Ulmenstrasse”.

Das rund 2.2 ha grosse Planungsgebiet des privaten Gestaltungsplanes (GP) ,Uimen-
strasse” liegt im sudlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Wald, im Gebiet Hinternord /
Brugglen. Im Norden wird das Planungsgebiet durch den Brugglenbach und im Stiden
durch einen etwa zehn Meter breiten Waldstreifen begrenzt. Das Gelédnde stdsst im
Westen an die Laupenstrasse und steigt Richtung Osten massig stark an. Die zwei in
den GP-Perimeter einbezogenen Grundstiicke liegen geméss geltendem Zonenplan der
Gemeinde Wald in der Wohnzone 1.8 (W 1.8), der Wohnzone 2.4 (W 2.4) und der Wohn-
zone mit Gewerbeerleichterung 2.6 (WG 2.6). Der Gestaltungsplan ,UImenstrasse” weicht
durch die Unterschreitung der internen Grenzabsténde, die Unterschreitung der internen
Gebaudeabsténde sowie die Erhéhung der maximalen Baumassenziffer von 1.95 auf 2.4
von der Regelbauweise ab. Mit Verfligung der Baudirektion vom 25. Februar 2014 (0406)
wurde im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens der Gewasserraum festgelegt.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften dem Erldu-
ternden Bericht gemass Art. 47 RPV sowie dem Richtprojekt je vom 9. April 2014, sind
vollstandig. Die Vorlage erweist sich als rechtmassig, zweckmassig und angemessen (§ 5
PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

[.  Der private Gestaltungsplan ,Ulmenstrasse®, welchem die Gemeindeversammlung
Wald am 3. Dezember 2013 zugestimmt hat, wird genehmigt.

[I.  Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betragt Fr. 424.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

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



Baudirektion
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Die Gemeinde Wald wird eingeladen, Dispositiv | gemass §§ 6 und 89 PBG &ffentlich
bekannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren
zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinderat Wald (unter Beilage von sechs Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Wetzikon (ZH) Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (ZH)
(Nachfihrungsstelle)

Einfache Gesellschaft ,Brugglen® c/o Noser Bauleitungen + Architekten AG,

Talstrasse 8, 8852 Altendorf (Rechnungsadressatin)

Amt flir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:
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Amt fiir Raumentwicklung

Kanton Zurich
Gemeinde Wald

Genehmigungsexemplar

Privater Gestaltungsplan ,,UImenstrasse*

Vorschriften

Offentliche Auflage vom 28. Juni 2013 bis 27. August 2013.

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 3. Dezember 2013.

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeschreiber:
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Durch die GrundeigentUmer festgesetzt am: ........coooiiiiiiiiiiiiiinieenn

Kat. Nr. 8212: Politische Gemeinde Wald: ... 4ZAL....c.ceeeeeeieiiann..... //' -

Kat. Nr. 8213:  Anna Peter-Kunz, Erben
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Privater Gestaltungsplan ,,Ulmenstrasse", Wald ZH 3

Die GrundeigentUmer setzen, gestUtzt auf §§ 83 ff. PBG, den privaten Ge-
staltungsplan ,,UImenstrasse” mit folgenden Bestimmungen fest:

Bestandteile
Der Gestaltungsplan besteht aus:

a) verbindlicher Teil

¢ Situationsplan Mst. 1:500 vom 19. Juni 2013
e Vorschriften vom 14. Juni 2013

b) erlauternder Teil
e Bericht gemd@ss Art. 47 RPV vom 19. Juni 2013

c) richtungsweisender Teil

¢ Richtprojekt vom 20. Juni 2013
¢ Informationsinhalt im Situationsplan Mst. 1:500 vom 19. Juni 2013

Geltungsbereich

I Der Gestaltungsplan gilt fUr den im Situationsplan 1:500 eingetragenen
Perimeter.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten die je-
weils gUltige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Wald sowie das
kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG).

Iweck

! Der Gestaltungsplan ,,UImenstrasse bezweckt eine geordnete, haushal-
terische Nutzung des Bodens und soll eine wohnhygienisch, architekto-
nisch, stédtebaulich sowie erschliessungsméssig qualitétsvolle Uberbauung
sicherstellen.

2Insbesondere werden folgende Ziele angestrebt:

e Redlisierung einer qualitativ guten WohniUberbauung unter Beachtung
der speziellen Lage (Topografie, Wald, Gewdasser) und Aussenrume

o Okologische Vernetzung der verschiedenen Lebensrdume (Schnittstelle
Siedlung, Wald, Gewdasser)

 Naturnahe und attraktive Freiraum- / Umgebungsgestaltung

e Forderung der verdichteten Bauweise (haushdalterische Bodennutzung)

¢ Umsetzung nachhaltiger energetischer Massnahmen

X:\Private_RP\2000 Private\2510 Wald\01 GP Brugglen\Vorschriften\Vorschriften Genehmigung.docx



Art. 4

Hauptgebdude

Besondere Gebdude

VelounterstéGnde

Anzahl, Lage und
Grosse der Gebdude

Abzubrechendes
Gebdude

Art. 5

Privater Gestaltungsplan ,,Uimenstrasse*, Wald ZH 4

Lage, Anzahl und Grésse der Gebdude

' Hauptgebd&ude sind nur in den im Situationsplan 1:500 gekennzeichneten
Baubereichen A, B und C zul&ssig. Vorddcher dirfen diese Baubereiche bis
max. 0,7 m Uberragen.

2 Besondere Gebdude bis zu maximal 10 m2 Gebdudegrundfldche und
einer Hohe von maximal 3 m sind (mit Ausnahme der Freifldche gemass
Art. 11 dieser Vorschriften) auch ausserhalb der Baubereiche A, B und C
zul@ssig; die Einhaltung der ordentlichen Grenzabst&nde sowie der Wald-
abstdnde und des Gewadasserraums gemdss GSchV bleibt dabei vorbehal-
ten.

3 An den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen sind fUr die Wohn-
Uberbauung gedeckte und angemessen dimensionierte Veloabstellplatze
bereitzustellen. Gemeinschaftlich genutzte Kleinbauten wie beispielsweise
allgemeine Gerate- oder Abstellrdume sind mit den Velounterstdnden zu
kombinieren bzw. zusammenzubauen.

4In den Baubereichen A, B und C ist je ein Hauptgebdude zuldssig nach
Massgabe der Baubereiche. Im Baubereich Tiefgarage (TG) dirfen Ge-
bdude erstellt werden, die nicht mehr als 1,5 m Uber das natUrlich ge-
wachsene Geldnde hinausragen; diese mUssen unter dem neu gestalteten
Terrain liegen; die Einhaltung der ordentlichen Grenzabstinde sowie der
Waldabstandslinien- und der Gewdasserrdume nach GSchV bleibt dabei
vorbehalten.

5Das bestehende Okonomiegeb&ude am Brugglenbach (Vers. Nr. 1410) ist
im Zuge der Realisierung der WohnUberbauung abzubrechen.

Bauvorschriften

'In den Baubereichen A, B, C und Tiefgarage TG gilt:

Baubereiche

A B C G

Baumassenziffer (BZ)
(m3/m2)

2.4 (Uber gesamte
Parzelle KTN 8213)

Bauwelse offen: offen: offen: gemdass Art. 4
Mehrfamilienhduser | Mehrfamilienh&user | Mehrfamilienh&user GP-Vorschriften
. Wohnen und nicht Wohnen und nicht Wohnen und nicht Au’roobsfellplofrze,
Nutzweise Keller-, Technik-

storendes Gewerbe | storendes Gewerbe | storendes Gewerbe

und Dispordume

Anzahl anrechen-
bare Untergeschosse

- ] ‘] -

Gesamthéhe (max.)

gemdass Art. 5 Abs. 3
GP-Vorschriften
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Untergeschoss

Gesamthdhe

Erdgeschoss-Koten

Uberdeckungen Tief-

garagen-Rampen

Art. 6

BZ-Bonus

Art. 7

Art. 8

Privater Gestaltungsplan ,,Uimenstrasse", Wald ZH 5

2 Unter dem untersten Vollgeschoss darf in den Baubereichen B und C tal-
seits (gegen Westen) ein Untergeschoss sichtbar sein.

3 Die Gesamthdéhe der Hauptgebdude in den Baubereichen A, B und C
darf die Werte (m 0. M.) gemass Situationsplan 1:500 nicht Uberschreiten.
Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, LUftungsrohre, LiftOber-
fahrten, Solaranlagen usw. dirfen die zuldssige Gesamthdhe bis maximal
1,50 m Uberragen.

4 FUr sémtliche Hauptgebdude in den Baubereichen A, B und C sind die
Erdgeschoss-Hohenkoten (m U. M.) im Situationsplan Mst. 1:500 festgelegt.
Sie durfen um maximal 50 cm Uber- bzw. unterschritten werden.

5 Die Ein- und Ausfahrten bzw. Rampen zu den Tiefgaragen sind soweit
mdglich zu Uberdecken. Oberirdisch Uberdeckte Rampenbereiche dirfen
héchstens 2,50 m Uber das gewachsene Terrain hinausragen. Uberdeckte
Rampen einschliesslich StUtzmauern sind im Sinne von § 71 PBG besonders
gut zu gestalten und zu begrinen.

Ausnitzung

1 FUr den Gestaltungsplan ,,Ulmenstrasse” wird eine Erhdhung der maximal
zulassigen Baumassenziffer (BZ) im Sinne von Art. 29 Abs. 2 BZO gewdahrt.

2Es ist eine BZ von 2.4 zul&ssig.

Abstdande

| Die Gebdudeabstdnde werden durch die entsprechenden Baubereiche
bestimmt. GegenUber Dritten (Anstdsser GP-Perimeter) gelten die Grenz-
und Gebdaudeabstdnde der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde
Wald.

Gestaltung

I Die WohnUberbauung ist im Sinne von § 71 PBG besonders gut zu gestal-
ten. Die Hauptgebdude sind in einer einheitlichen Architektur auszugestal-
ten. FUr die Fassaden sind erdige, nicht leuchtende Farben zu wahlen. Im
Rahmen des Baubewiligungsverfahrens ist der Baubehdrde ein Farbkon-
zept vorzulegen.

2 Das Dach- bzw. Attikageschoss muss auf einer Fassadenseite mindestens
um das Mass seiner Hohe von der Fassade des darunterliegenden Vollge-
schosses zurUckstehen. Auf den Ubrigen Fassadenseiten kann das Attika-
geschoss flaichenbUndig zur Fassadenflucht errichtet werden.

3Im Gestaltungsplangebiet ,,Uimenstrasse sind nur Flachdacher zuléssig.

X:\Private_RP\2000 Private\2510 Wald\01 GP Brugglen\Vorschriften\Vorschriften Genehmigung.docx



Art. 9

Art. 10

Art. 11

Privater Gestaltungsplan ,,Uimenstrasse*, Wald ZH 6

4 Die Flachddcher sind, soweit sie nicht begehbar sind oder durch Solaran-
lagen genutzt werden, zu begrinen (Extensivbegrinung).

Umgebung

I Die Umgebung ist der Topografie entsprechend differenziert und im Sinne
von § 71 PBG besonders gut zu gestalten. Sie ist als vielfaltiger, attraktiver
Gronraum zu gliedern und zu bepflanzen.

2 FUr das neu gestaltete Terrain sind Abweichungen gegenUber dem ge-
wachsenen Terrain bis 3,00 m zul&ssig. Abweichungen Uber 1,20 m sind zu
gliedern und zu bepflanzen; Stitzmauern sind dabei bis maximal 2,00 m
Hohe zul@ssig.

3In dem gemadass Situationsplan 1:500 sperziell festgelegten Bereich sind viel-
seitig gestaltete Spiel- und Ruhefldchen anzulegen und dauernd zu unter-
halten. Sie haben wenigstens 1 Kleinkinderspielplatz mit Kinderspielgeraten,
eine Spielwiese und zwei Sitzb&nke aufzuweisen.

4Zusatzlich zur allgemeinen Bepflanzung sind zu pflanzen:

e eine Baumreihe (hochstdmmige Laubb&ume) entlang der neu geplan-
ten Erschliessungsstrasse (Ulmenstrasse). Die im Situationsplan 1:500 be-
zeichneten Baumstandorte sind richtungsweisend.

e Einzelne BGume (hochstdmmige Laubbdume) entlang der Fussweg-
verbindungen zu den Hauseingdngen.

5 FUr die Bepflanzung sind einheimische, méglichst lokaltypische Pflanzen zu
verwenden.

¢ Die Umgebungsfléchen durfen nur mit Bewiligung der Gemeinde einge-
z&unt werden.

7 Mit der Baueingabe ist der Baubehdrde der Gemeinde Wald ein detail-
lierter Umgebungsplan einzureichen.

Gewasserraum
1 Entlang des Brugglenbaches durfen die Uferbdschungen bzw. die Umge-
bungsfldchen im Gewdsserraum durch private GrundeigentUmer weder

verandert noch bepflanzt werden.

2 FUr die Nutzung und Gestaltung des Gewdsserraums ist Art. 41c GSchV
massgebend.

Freiflache
I Im Bereich der festgelegten Freifldche dUrfen keine oberirdischen Bauten

und Anlagen erstellt werden. Die Ausstattung mit einer Feuerstelle und Sitz-
bdnken ist zul@ssig und muss realisiert sowie dauernd unterhalten werden.
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Art. 12

Art. 13

Erschliessung
allgemein

Fusswege

Notzufahrt

Wendehammer

Autoabstellplatze
a) Bedarf

b) Bewohner

c) Besucher

Privater Gestaltungsplan ,,Uimenstrasse", Wald ZH 7

2 Die Freiflache darf nicht mit Strduchern oder Baumen bepflanzt werden.

Retention

I Das anfallende Meteorwasser muss retendiert werden. Die Flachddcher
sind als Retentionsfldchen auszubilden und, soweit sie nicht als Terrassen
ausgestaltet sind oder durch Solaranlagen genutfzt werden, extensiv zu
begrinen. Die dafir notwendigen Nachweise sind im Baugesuch zu er-
bringen.

Erschliessung

1 FUr die Arealerschliessung sowie die Anlagen der Ver- und Entsorgung ist
der Situationsplan 1:500 massgebend.

2 Zwischen den Richtungspunkten fUr Fusswegverbindungen sind gemein-
schaftlich nutzbare Fusswege mit sickerfdhigem Belag zu erstellen. Die Fuss-
wegverbindungen haben soweit mdglich eine Breite von 2 m aufzuweisen.

3Vom Gestaltungsplangebiet ,,Uimenstrasse" ist ein Anschluss an die kUnf-
tige Fusswegverbindung zur Bushaltestelle ,,Nordeck" sicherzustellen, so-
bald die Gemeinde den Fussweg ausserhalb des GP-Perimeters erstellt hat.

4]m Rahmen des Baubewiligungsverfahrens ist der Gemeinde ein Beleuch-
tungskonzept fUr die Fusswege einzureichen.

5 Der im Situationsplan definierte Bereich fUr Fuss- und Landwirtschaftsweg
dient als Notzufahrt (Feuerwehr, Sanitat, UmzUge) und darf nicht versiegelt
werden. Im Bauprojekt sind die Breite und die Tragfdhigkeit des Weges ent-
sprechend zu dimensionieren. Zudem ist fUr landwirtschaftliche Fahrzeuge
zur Bewirtschaftung der hinterliegenden GrundstUcke die Zufahrt zu ge-
wdhrleisten.

¢ Am Ende der geplanten Erschliessungsstrasse ist eine Wendemaoglichkeit
fOr Umzugs- sowie fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (10-m-Lastwagen
gemass VSS-Norm) sicherzustellen. Die im Situationsplan 1:500 festgelegte
Freihalteflaiche Wendehammer ist als Mandvrierflache dauverhaft offen zu
halten und darf weder bebaut noch bepflanzt werden.

7 Die Anzahl Autoabstellplatze fUr Bewohner und Besucher darf grundsétz-
lich den Normbedarf gemdss geltender BZO nicht Uberschreiten. Abwei-
chungen sind entsprechend zu begrinden.

8 Die Abstellplatze fUr die Bewohner sind grundsdtzlich unterirdisch in Ge-
meinschaftsanlagen anzulegen.

? Besucherparkpl&tze sind oberirdisch und offen an den im Situationsplan

Mst. 1:500 festgelegten Stellen anzuordnen und mit einem wasserdurchlds-
sigen Belag zu versehen.
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Veloabstellplatze

Abfallentsorgung

Schneedepot

Art. 14

Gebdaudehllle

Art. 15

L&rm

Art. 16

Privater Gestaltungsplan ,,Uimenstrasse*, Wald ZH 8

10 Die Anzahl erforderlicher Veloabstellplatze richtet sich nach der VSS-
Norm 640 065. In dieser wird empfohlen, pro geplantem Zimmer 0.5 Velo-
abstellpl@tze zu realisieren.

1T Jeweils ca. die Halfte der erforderlichen Veloabstellpl&Gtze mussen unter-
bzw. oberirdisch angeordnet werden.

12 FOr die Abfallentsorgung und Kompostierung ist die geltende BZO mass-
gebend. FUr die Abfallentsorgung sind an den bezeichneten Stellen Keh-
richthduschen zu platzieren.

12 Die Lage der Schneedepots sind im Gestaltungsplan richtungsweisend
dargestellt. Im Rahmen des Baubewiligungsverfahrens sind die genauen
Flachen mit dem zustdndigen Gemeinderat abzusprechen. Durch das
Schneedepot darf der sudliche Waldbestand nicht gefédhrdet werden.

Energiekonzept

I BezUglich der Gebdudehille sind die Anforderungen einzuhalten, die
dem MINERGIE-P Standard im Zeitpunkt der Baubewiligung entsprechen.

2 Zusammen mit dem Bauprojekt ist ein Energiekonzept einzureichen. Basis
fUr das Energiekonzept sind moglichst 6kologische Heiz- und Warmwasser-
anlagen wie beispielsweise Warmepumpen und Solaranlagen.

Empfindlichkeitsstufe

I Massgebend sind die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe I
(ES Il) gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung.

Inkraftireten

Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kan-
tonalen Genehmigung in Kraft.
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Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV
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Luftbild mit Lage des
Planungsgebietes

1.2

Einbezogene Fldche
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Ausgangslage

Situation

Das Planungsgebiet des privaten Gestaltungsplanes (GP) ,Ulmenstrasse*
liegt im sudlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Wald, im Gebiet Hinter-
nord / Brugglen. Im Norden wird das Planungsgebiet durch den Brugglen-
bach, im SUden durch einen etwa zehn Meter breiten Waldstreifen be-

grenzt. Das Geldnde stdsst im Westen an die Laupenstrasse und steigt Rich-
tung Osten mdssig stark an.

Planungsperimeter

Der GP ,Uimenstrasse” umfasst folgende Grundsticke mit einer Gesamt-
fldche von rund 2,2 ha:

e Parzelle KIN 8212 [1'675 m2]
e Parzelle KIN 8213  [19'981 m?]

Bei GrundstUck KTN 8212 handelt es sich um eine Strassenparzelle, welche
im Eigentum der politischen Gemeinde Wald steht.
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1.3

Drei Bauzonenarten
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Kommunale Nutzungsplanung

Die zwei in den GP-Perimeter einbezogenen GrundstUcke liegen gemdss
geltendem Zonenplan der Gemeinde Wald in drei verschiedenen Bau-
zonen:

¢ Wohnzone, Bz 1.8 (W 1.8)
e Wohnzone, Bz 2.4 (W 2.4)
¢ Wohnzone mit Gewerbeerleichterung, Bz 2.6 (WG 2.6)

r LhLimperedls

- - N -.‘
m,v,x;~ g s, |

Waldabstand

Im Norden wie auch im SUden des Planungsgebietes sind rechtskraftige
Waldabstandslinien festgesetzt, welche die Bebaubarkeit des Areals er-
heblich einschranken.

Damit die Bauzonenflache ganz im Westen des Planungsgebietes baulich
sinnvoll genutzt werden kann, sind eine partielle Aufhebung der rechtskraf-
tigen Waldabstandslinie in diesem Bereich und die Festsetzung einer neuen
Waldabstandslinie mit einem reduzierten Abstand (von 15 m) vorgesehen.

Die vorgesehene neue Waldabstandslinie wurde von der Abteilung Wald
der Baudirektion des Kantons ZUrich materiell beurteilt. Dabei wurde fest-
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Waldabstandslinien

1.5
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gestellt, dass die vorgesehene Waldabstandslinie weder die Walderhal-
tung noch die Waldbewirtschaftung und -pflege beeintrachtigt. Somit
kénne der Teilrevision zugestimmt werden.

Nach der kantonalen Vorprifung des Gestaltungsplans wurde im Ge-
spréch mit Herr Wegmann von der Abteilung Wald des Kanton ZUrich ab-
gesprochen, dass die Tiefgarage im SUdwesten des Areals, bis auf 8.00 m
an den Wald heranreichen darf. Siehe dazu auch die Gespréchsnotiz im
Anhang des Berichts.

Bestehende Wald-
abstandslinien

N\ ] Neve Wald- F o=
e abstandslinie

=< XY - /0_ o = Dﬁ-/

Gewadsserraum

An der nordwestlichen Gestaltungsplangrenze gegenUber dem Brugglen-
bach ist der Gewdsserraum nach GSchV einzuhalten. Dieser wird in einem
parallelen Verfahren festgelegt. Der eingezeichnete Gewdasserraum ent-
spricht demjenigen der Festlegung des Gewdsserraums der Firma SKW
(Stand 12. Juni 2013) und dient nur zur Orientierung.
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Gewdsserraum
Brugglenbach

1.6  Richtprojekt

Bebauungskonzept Die NOSER Bauleitungen + Architektur AG hat ein Konzept zur Bebauung
des Planungsgebietes entwickelt. Dieses sieht vor, das Areal mit elf Mehr-
familienhdusern zu Uberbauen. Die Erschliessung erfolgt ab der Eschen-
strasse Uber die bestehende Strassenparzelle KTN 8212 (Uimenstrasse).
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Richtprojekt, Ansicht
von Westen (Foto des
Arbeitsmodelles, Stand
Dezember 2012)
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Das Richtprojekt zeigt richtungsweisend die Bebauung des GP-Gebietes
auf. Esist im Anhang dokumentiert.
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2.1

PBG § 83

A. Inhalt

PBG § 85

Il. Privater
Gestaltungsplan
1. Aufstellung

PBG § 86

2. Zustimmung

PBG § 87

C. Aufhebung
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Grundlagen des Gestaltungsplans

Anforderungen des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des
Kantons Zurich

Mit Gestaltungspldnen werden fir bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, Gusse-
re Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend
festgelegt. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von
den kantonalen Mindestabstdnden abgewichen werden.

FUr die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu belassen.

Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Aus-
stattungen und Ausristungen zu ordnen, soweit sie nicht schon durch einen Quar-
tierplan geregelt sind; er kann Festlegungen Uber die weitere Umgebungsgestal-
tung enthalten.

Erfordern die Umstdnde insbesondere in weitgehend Uberbauten Gebieten keine
umfassende Regelung, kann sich der Inhalt eines Gestaltungsplans auf einzelne
Anforderungen beschrdnken.

Gestaltungspldne kénnen mit &ffentlichrechtlicher Wirkung auch von den Grundei-
gentUmern aufgestellt werden.

Sie kénnen als allgemeinverbindlich erkldrt werden, wenn ihnen die Grundeigen-
timer zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen Fldchen geh&-
ren, und wenn keine schufzwirdigen Interessen der andern GrundeigentUmer ver-
letzt werden.

Private Gestaltungspldne bedirfen der Zustimmung des fUr den Erlass der Bau- und
Zonenordnung zustdndigen Organs. Uberschreiten sie den fir Arealiberbauungen
im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht, genigt die Zustimmung des
Gemeinderates.

Gestaltungspldne kénnen in gleicher Weise wie Sonderbauvorschriften aufgeho-
ben werden. Die entsprechenden Bestimmungen gelten nicht fir untergeordnete
Anderungen.
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Der private Gestaltungsplan ,,Uimenstrasse*

3.1

Entwicklungskonzept

Gestaltungskonzept

Der Gestaltungsplan ,,UImenstrasse* bestimmt fUr die Hochbauten (Haupt-
gebdude) drei differenzierte Baubereiche (A, B und C), welche zwischen
den Wald- und dem Gewdasserraum eine verdichtete, offene Bauweise
(Mehrfamilienh&user) definieren.

FUr die Bewohner sind gemeinsame unterirdische Sammelgaragen vorge-
sehen, welche ab der Erschliessungsstrasse (Ulmenstrasse) Uber vier separa-
te Zufahrten erschlossen werden. Die BesucherparkplGtze werden oberir-
disch (offen und gruppiert) an der Umenstrasse angeordnet.

Der sUdwestliche Bereich des Gestaltungsplangebietes wird fur Spiel- und
Ruhefldchen sowie als Freifldche offen gehalten. Entlang der Uimenstrasse
und entlang der Fusswege zu den Hauptgebduden wird eine Baumbe-
pflanzung festgelegt.
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3.2

Gesamthdhe

SUd- + Westfassaden
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Baubereiche

In den Baubereichen A und B sind gemass Art. 5 der GP-Vorschriften vier
Vollgeschosse mdglich und im Baubereich C drei Vollgeschosse.

In den Baubereichen B und C ist gemdass Art. 5 der GP-Vorschriften jeweils
ein anrechenbares Untergeschoss zul&ssig, im Baubereich A keines.

Damit werden die spezifischen topografischen Verhdltnisse sowie die Lage
des Planungsgebietes am Siedlungsrand bericksichtigt.

HEERE
EEBEE

[
L

.
L

3.3

Mischrechnung der
Baumasse von

Erhdhung der Bau-
masse um rund 20%

Baumasse

Die zwei in den GP-Perimeter einbezogenen Grundsticke liegen gemdss
geltendem Zonenplan der Gemeinde Wald in drei verschiedenen Bau-
zonen:

e Wohnzone, Bz 1.8 (W 1.8)
e Wohnzone, Bz 2.4 (W 2.4)
¢ Wohnzone mit Gewerbeerleichterung, Bz 2.6 (WG 2.6)

Unter BerUcksichtigung der jeweiligen GrundstUcksfldchen und der dazu-
gehdérenden Baumasse, wdre insgesamt eine Baumasse von 1.95m3 zu-
I&ssig.

Mit der Realisierung eines Gesamtkonzeptes und unter BerUcksichtigung
der Ziele der Gemeinde (Entwicklung nach innen, Energiestadt), wird eine
moderate Erhéhung der Baumasse von rund 20% angestrebt. Verteilt Uber
den gesamten Perimeter wird eine Baumasse von 2.4 m3 festgelegt.
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3.4

Richtprojekt

Spiel- und
RuheflGchen

Freifldche
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Umgebungsgestaltung

FOr die Umgebung der Hochbauten (Hauptgebd&ude) ist das Richtprojekt
richtungsweisend. Das neue Terrain ist im Sinne von § 71 PBG besonders gut
zu gestalten. In Art. 9 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriffen werden die
Abweichungen, die gegenlber dem gewachsenen Terrain zuldssig sind,
geregelt und im Situationsplan 1:500 die Erdgeschoss-Hohenkoten fixiert.

Eine Uberlagerung bildet die richtungsweisende Lage der Spiel- und Ruhe-
flachen im SUdwesten des Gestaltungsplangebietes. Hier sind verschieden-
artige Anlagen fUr Spielgerdte und Erholungsfldéchen vorgesehen.

Eine zweite Uberlagerung des Umgebungsbereiches betrifft die festgelegte
Freifldiche im SUdwesten des Gestaltungsplangebietes. Diese stellt sicher,
dass in diesem Bereich keine oberirdischen Bauten und Anlagen erstellt
werden.
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3.5

Einleitung

Software

Hausbeurteilung

Empfindlichkeitsstufe

Quellenangabe

Eingabe CadnaA
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Larmschutz

FOr diesen Standort wird fUr die Absch&tzung der Larmbelastung lediglich
die Laupenstrasse berlcksichtigt. Die restlichen Strassen sind im Vergleich
dazu sehr wenig befahren und kdnnen vernachlassigt werden.

Die Topografie wurde bei diesem Berechnungsmodell nicht berlcksichtigt.

Die Berechnung erfolgt mit der Software CadnaA, Version 4.2 mit dem
Strassenl@rmmodell StL86+.

Um eine Abschdatzung der Larmbelastung zu erhalten, wurden hier Haus-
beurteilungen durchgefuhrt. Unter Hausbeurteilung wird ein Berechnungs-
fool im Programm CadnaA bezeichnet, welches die Larmimmissionen pro
Stockwerk in regelmdssigen Abstdnden entlang von Gebdudefassaden
berechnet.

Gemdss Zonenplan wirde im vorderen Bereich des Gestaltungsplanes die
Empfindlichkeitsstufe Il gemdss eidg. Larmschutzverordnung gelten. Auf-
grund der geplanten Wohnnutzungen wird jedoch der Immissionsgrenzwert
der Empfindlichkeitsstufe Il angestrebt.

I[nnllssmnsgren-z.werte Tag Nacht
for Iarmempf. Rdume
Wohnen ES I 60 dB(A) 50 dB(A)

Die verwendeten Daten fUr die Laupenstrasse stammen aus dem Strassen-
lGrm-Informationssystem des Kantons ZUrich (www.gis.zh.ch).

Strasse Lr, e Tag Lr, e Nacht
Laupenstrasse 76.4 dB(A) 65.6 dB(A)
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Darstellung CadnaA

(1
X5/
Hausbeurteilungen:

Oberer Halbkreis:
S_Tockwerke mit
Uberschreitungen

Unten links:
Hdchster Wert Tag

Unten rechts:
Hochster Wert Nacht

Ergebnis
Hinweise

3.6

Erschliessung Verkehr

Wendehammer
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Bei den Hausbeurteilungen werden keine Uberschreitungen angezeigt. Die
massgebenden Belastungsgrenzwerte (IGW, ES Il) werden bei der gesam-
ten Uberbauung sowohl am Tag als auch in der Nacht Uberall eingehalten.
BezUglich Larmschutz sind somit keine Massnahmen notwendig.

WuUrden die topographischen Verhdltnisse mitberUcksichtigt, wirde der
L&drmpegel weiter abnehmen, da die Bauten durch die Bdschung zusétz-
lich abgeschirmt werden.

Erschliessung und Parkierung

FUr die verkehrstechnische Erschliessung des Gestaltungsplangebietes ist
das Richtprojekt richtungsweisend.

Die Arealzufahrt erfolgt ab der Eschenstrasse im Nordwesten des GP-
Gebietes. Die Strasse wird innerhalb des Strassengrundsticks, welches im
Rahmen eines Quartierplanes ausgeschieden wurde, realisiert. Massge-
bend fUr den Strassenausbau ist die Dimensionierung auf Basis der Zu-
gangsnormalien des Kantons ZUrich. Das Detailprojekt ist im Rahmen des
Bauprojekts zusammen mit der Gemeinde festzulegen. Angestrebt wird ein
attraktiver, auf die Koexistenz aller Verkehrsteilinehmer ausgeschiedener
Strassenraum.

Am Ende der Erschliessungsstrasse wird eine Wendemaoglichkeit fUr Service-
fahrzeuge (Feuerwehr, Sanitét, Umzug u. 4.) sichergestellt. Diese ist im kon-
kreten Strassenbauprojekt auf eine minimale Grésse, d. h. fUr einen 10-m-
Lastwagen, auszulegen. Durch die im Situationsplan 1:500 festgelegte Frei-
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Notfzufahrt

Fusswege

Unterirdische Park-
platze fOr Bewohner

Besucherparkplatze

NOSER Bauleitungen + Architektur AG, Privater Gestaltungsplan ,,Ulmenstrasse*, Wald ZH 15

halteflache Wendehammer wird der Uber die ausparzellierte Flache hin-
ausgehende Fldchenbedarf offen gehalten.

Der Bereich fUr Fuss- und Landwirtschaftsverkehr im SUdosten des GP-
Gebietes dient auch als Notzufahrt fUr die 6stlichsten Mehrfamilienh&user.

Die Fusswegverbindungen richten sich nach den im Situationsplan festge-
legten Richtungspunkten. Es ist ein Anschluss an die kUnftige Verbindung
zur Bushaltestelle ,,Nordeck" (an der Laupenstrasse) sicherzustellen.

Der angemessenen Beleuchtung der Fusswege ist bei der Realisierung der
WohnUberbauung besondere Beachtung zu schenken (Sicherheit).

FUr die Bewohner der elf Mehrfamilienh&user sind vier gemeinsame Tiefga-
ragen vorgesehen. Die im Situationsplan festgelegten Zufahrten sind rich-
tungsweisend. Die Anzahl der zu realisierenden Parkpldtze richtet sich nach
den Vorgaben der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Wald.
Derzeit sind 104 Parkplatze fUr die Bewohner vorgesehen. Dies entspricht
grunds@tzlich dem Normbedarf gemdss geltender BZO. Abweichungen
davon sind entsprechend zu begrinden.

Die Besucherparkpldtze werden oberirdisch gemdass Situationsplan ange-
ordnet. Die Anzahl der zu realisierenden Parkpl&tze richtet sich nach der
Vorgaben der BZO der Gemeinde Wald. Derzeit sind 16 Besucher-Park-
platze vorgesehen. Dies entspricht grundsatzlich dem Normbedarf gemass
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Velo- und Kinder-
wagen-Abstellplatze

3.7

Schneedepots

3.8

Extensive Begrinung

3.9

3.10

Wohnungsausrichtung

Farbkonzept
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geltender BZO. Abweichungen davon sind entsprechend zu begrinden.

FUr Velos werden im Bereich der Hauseingdnge gedeckte Abstellplatze
bereitgestellt (Lage gemdss Situationsplan richtungsweisend). Die erforder-
liche Anzahl (Velo- und Kinderwagen-Abstellplatze) richtet sich nach der
geltenden BZO.

Schneeraumung

Damit die SchneerGumung funktioniert, werden FiGchen ausgewiesen wel-
che bei Schneefall als Schneedepot gebraucht werden dirfen. Die Im
Gestaltungsplan bezeichneten Fidchen sind jedoch nur Richtungsweisend.
Die genaue Lage und Abmessung muss im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens mit dem Zustandigen Gemeinderat abgesprochen werden.

Meteorwasser

Die GP-Vorschriften legen fest, dass das anfallende Meteorwasser reten-
diert werden muss. Flachdd&cher sind extensiv zu begrinen, soweit sie nicht
begehbar sind oder fUr Solaranlagen genutzt werden.

Energie

Der GP ,,UImenstrasse* strebt eine engagierte Energiebilanz an:

e BezUglich der Gebdudehulle sind fUr die Hauptgebdude die Anforde-
rungen einzuhalten, die dem MINERGIE-P Standard im Zeitpunkt der
Baubewilligung entsprechen.

e Abdeckung des Energiebedarfs fir Heizung und Warmwasser vorzugs-
weise mit Warmepumpen und Solaranlagen

Gestaltung / Einordnung

Im Interesse der Wohnhygiene soll die Hauptausrichtung der Wohnungen,
insbesondere der Wohnr&dume, an keiner Stelle vorwiegend nach Norden
erfolgen.

Die geplante WohnUberbauung soll sich gut in die Umgebung einfigen.
Die Fassaden- und Dachgestaltung, insbesondere die Farbgebung, soll
moglichst zurUckhaltend und der Umgebung entsprechend angepasst
sein. Um dies sicherzustellen, ist im Rahmen des Baubewiligungsverfahrens
ein Farbkonzept einzureichen.
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Abweichungen

Vorteile

GegenUberstellung
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Abweichungen und Vorteile gegeniber der Regel-
bauweise

Der Gestaltungsplan ,,Uimenstrasse* weicht in den folgenden Punkten von
der Regelbauweise ab:

e Unterschreitung der internen Grenzabstdnde
e Unterschreitung der internen Gebdudeabstdnde
e Erhdhung der maximalen Baumassenziffer von 1.95 auf 2.4

Der GP weist folgende Vorteile gegenUber der Regelbauweise auf:

e Einheitliche, gut gestaltete WohnUberbauung

o Uberwiegend unterirdische Parkierung (ausg. Besucherparkplatze)

e Zweckmassige Erschliessung, Trennung MIV und LV beim Siedlungsein-
gang

¢ Sicherung des gemeinschaftlichen Aussenraumes

¢ Verdichtete Bauweise, haushdalterische Nutzung des Bodens

e Sicherung einer differenzierten Begrinung mit Hochstammbdumen

¢ Umweltfreundliches Energiekonzept

Die Gegenuberstellung der Abweichungen und Vorteile zeigt, dass der

Gestaltungsplan ,,Uimenstrasse" insgesamt mehr Vorteile aufweist als Ab-
weichungen von der Regelbauweise.
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Anhang

A)
B)
<)
D)
E)
F)
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Anhang B: Grundriss Untergeschoss Richtprojekt
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Anhang C: Grundriss Erdgeschoss Richtprojekt
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Anhang D: Schnitte / Fassaden Richtprojekt
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Anhang E: Schnitte / Fassaden Richtprojekt
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Anhang F: Gesprachsnotiz mit Herr S. Wegmann

Architektur
Projektieitung

Bauleitung
N U .
Bauleitunen + Acodekiu A5 Bauberatung
1107
Baugrundstiick Wald
¥ persdnich I telefonisch
Gesprachsnotiz
Datum : 14.06.2013 / 10.00 Uhr
Firma : Abteilung Wald Kt. ZH Kontaktperson : Hem Samuel Wegmann
Strasse / Nr.  : ZUrcherstrasse 9 PLZ / Ort : 8620 Wetzikon
Telefon : 043259 5533 Fax

Besprechung/Bereinigung Vormprifung Gestaltungsplan Brugglen

Waldabstand UG Perimeter Haus 1 (Baubereich A)

Wie angenommen wurde die Topografie bei der Beurteilung der Einstellhalle Haus 1 ausser Acht
gelassen. Herr Samuel Wegmann wird seine Stellungnahme zur Vorprifung bis Montag 17.06.2013
mit Herm Thomas Eiermann besprechen und revidieren. Der Grenzabstand zwischen Garagen-Ecke
und Waldgrenze wird auf 8.0 m festgelegt.

Schneedeponie

Kann wie mit Herm S. Wegmann vereinbart sUdlich der Ulmenstrasse sowie im Bereich des
Wendehammers (sUdlich Haus 9) erstellt werden. Sollten die ausgewiesenen Fldchen nicht
genugen, dirfen die Spiel- und Erholungsfidchen fUr weitere Schneedeponien verwendet werden.

Veloabstellplatze
Die Abstellpl&tze fUr Haus 6 — 11 werden von 6 auf 3 Abstellpldtze reduziert (1 Veloabstellplatz pro 2
HGuser). Die Abstellpldtze werden jeweils zwischen den Hausem erstellt.

Aufgenommen von: Erledigt Durch: Weitergeleitet an: Erledigt durch:
LL MR/FP/R+K
MWST-Nr. 633 779
Takstrasse 8 Tel. +4155 4511290 info@noser-architekten.ch
8852 Altendorf Fax. +41 55 451 1299 www. noser-architekien.ch
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