Baudirektion
Kanton Zurich ARV 8 12007

VERFUGUNG

vom 23. Januar 2007

Wald. Privater Gestaltungsplan Claridapark

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 21. September 2006 stimmte die Gemeindeversammlung Wald dem privaten Ge-
staltungsplan Claridapark zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbeschei-
nigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 10. November 2006 und des Be-
zirksrates Hinwil vom 2. November 2006 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
17. November 2006 ersucht die Gemeinde Wald um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die bau-
liche Entwicklung des Areals Claridapark in Wald geschaffen. Dabei wurde das aus einem
Wettbewerb (Studienauftrag) hervorgegangene stddtebauliche Bebauungskonzept umge-
setzt. Als Grundlage fiir die Bearbeitung des Studienauftrages lagen eine Standort- und
Marktanalyse von Wiiest & Partner AG, Ziirich und eine Vision (Masterplan) VUES SA,
Ziirich des Landschaftsarchitekten Christoph Girot vor.

Das Gestaltungsplangebiet mit einer Fliche von rund 45'000 m* liegt gemiss Zonenplan
innerhalb des schutzwiirdigen Ortsbildes von kantonaler Bedeutung von Wald in der
Kernzone I mit Gestaltungsplanpflicht. Gemiss Art. 7 der Bau- und Zonenordnung (BZO)
hat der Gestaltungsplan eine verdichtete Bauweise mit interessanten Aussenrdumen und

grossziigige, naturnahe Freirdume zu ermdglichen.

Der Gestaltungsplan berticksichtigt die im Detailplan Ortskern speziell bezeichneten Ge-
bidude gemiss Art. 5 Abs. 1 BZO, die im Wesentlichen nur unter Beibehaltung von Lage,
Gebdudeprofil und Erscheinungsbild umgebaut oder ersetzt werden diirfen sowie die be-
zeichneten Bdume und Baumgruppen gemiss Art. 6 Abs. 1 BZO, die zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen sind, soweit sie die ordentliche bauliche Grundstiicknutzung nicht

iibermissig erschweren.
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Fiir einzelne im Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von iiberkommunaler Bedeutung
bezeichnete Bereiche ist das Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte der
Region Ziircher Oberland (RRB Nr. 3488/1987) massgebend.

Das stddtebauliche Konzept weist mit vier verschiedenen Gebédudetypologien (Baufelder
A/B/C/D) und interessanten rdaumlichen Beziigen zu den benachbarten Industriegebduden
und Fabrikantenvillen eine gute ortsbauliche Qualitdt auf. Die strukturbildenden Frei-
rdume I (Jona und Schlipfbach) und II (Honegger-Garten) sind auf das Inventar der schutz-
wiirdigen Ortsbilder von iiberkommunaler Bedeutung und das kantonale Inventar der

kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte der Region Ziircher Oberland abgestimmt.

Gemiss Vereinbarung zwischen der Gemeinde Wald und dem Tiefbauamt wird der fiir
eine hinreichende Groberschliessung des Areals Claridapark zwingend notwendige Kreisel
im Verzweigungsbereich Riiti-/Laupenstrasse S-1/S-2 durch die Gemeinde projektiert und
bewilligt sowie durch die Baudirektion genehmigt (§ 15 Strassengesetz, StrG). Das Projekt
fiir den neuen Kreisel als Groberschliessung ist mit der Feinerschliessung koordiniert und

auf den Gestaltungsplan abgestimmt. Die Groberschliessung ist finanziell sichergestellt.

Fiir die Realisierung der Baufelder C (Schlipfbach) und D (Ecke Riitistrasse/Jonastrasse)
wird das Vorliegen eines in rechtlicher und finanzieller Hinsicht genehmigten Projektes fiir
den hochwassersicheren und naturnahen Ausbau des Schlipfbaches (6ffentliches Gewdsser

Nr. 6.0) im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes vorausgesetzt.

Der private Gestaltungsplan Claridapark umfasst den Plan 1:500 und die dazugehdrigen
Vorschriften. Der Planungsbericht bzw. Bericht geméss Art. 47 RPV liegt vor.

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

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Claridapark, dem die Gemeindeversammlung Wald am
21. September 2006 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwégungen genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Otto & Johann Honegger AG, Jonastr. 11, 8636 Wald)
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(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staatsgebiihr ' Fr. 892.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 72.00

‘ (Konto 8300.43100000
Total , Fr. 964.00 Auftrag 83120.40.030)

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

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Wald wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

Mitteilung an den Gemeinderat Wald (unter Beilage von drei Dossiers exkl.
Planungsbericht), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von
einem Dossier), an die Keller Vermessungen AG, Untere Bahnhofstrasse 25, 8340
Hinwil, an das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft, an das Tiefbauamt bzw.
VD/VIS und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei
Dossiers) sowie an das Generalsekretariat der Baudirektion, Abteilung Finanzen und

Controlling.

Ziirich, den 23. Januar 2007 ARV Amt fir

061103/Oca/Zst

Raumeordnung und Vermessung
Fur den Auszug:

%
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GEMEINDE WALD ZH

Amt fur Raumordnung und Vermessung

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN "CLARIDAPARK"

WALD

PLAN M. 1:500 1.EV/. 15.Mirz 2006

Grundeigentimer: ‘
Otto & Joh. Honegger AG, Wald wald, 14..2... 0672 /\.. [\
Parzelle Kat.-Nr. 441, Parzelle Kat.-Nr. 7756

Andreas Honegger, Wald Wald, H.-.I.\.O..Q....ﬁz.
Parzelle Kat.-Nr. 442

Drirmmmrm e
P?’!mdi SCHOU

Primarschulgemeinde Wald, Wald ’ .. =t .......
Parzelle Kat.-Nr. 7504 {5,755, 2006

Staat Zurich, vertreten durch AWEL
Parzelle Kat.-Nr. 5504

Zustimmung der
Gemeindeversammlung: Wald, ........... 21, SED 2005 .............
Im Namen der Gemeindeversammiung:
Die Prasidentin / Der Prasident

Von der Baudirektion
genehmigt am: .2 3..Jan..2007.......
Fir die Baudirektion

BDV Nr. 3/07 ..................

Legende: Verbindliche Festlegungen

Geltungsbereich Privater Gestaltungsplan
- == = === Mantellinie Baufelder A/B/C/D

A ="Jona-Garten"

B = "Hollyforest-Garten"

C = "Schlipfbach"

D = "Ecke Ritistrasse/Jonastrasse"

-l- Hbéhenkote Mantellinie Baufelder
O Hoéhenkote bestehendes Terrain

(e Absolute Koordinaten

Freirdume | / Il
| = "Jona und Schlipfbach”
Il = "Honegger-Garten"

L{JJ J] Kernzonenbereiche 1/2/3
' 1 = "Villenensemble Sonnenhof"
2 ="Villenensemble Clarida"
3 = "bestehende Gebaude an der Jonastrasse"

Bereich Ein- Ausfahrt

cecsesesesacscscse  "Baumensemble Hollyforest"

[> Anknipfungspunkte Fusswegverbindungen

Legende: Informative Angaben

Beabsichtigtes Bauvolumen
(provisorischer Zwischenstand)

Beabsichtigtes Bauvolumen unterirdisch
(provisorischer Zwischenstand)

Beabsichtigte Erschliessung
(provisorischer Zwischenstand)
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GEMEINDE WALD ZH

Amt fur Raumordnung und Vermessung

15. Méarz 2006

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

WALD

"CLARIDAPARK"

VORSCHRIFTEN ZUM GESTALTUNGSPLAN

Grundeigentimer:
Otto & Joh. Honegger AG, Wald
Parzelle Kat.-Nr. 441, Parzelle Kat.-Nr. 7756

Andreas Honegger, Wald
Parzelle Kat.-Nr. 442

Primarschulgemeinde Wald, Wald
Parzelle Kat.-Nr. 7504

Wald, B T N 1T S

Aty

wald, 24 AR.T006.

7\‘- [ arﬁarschulpﬂege Wald

Wald. 8.3 06 Der Prasident: Der Sekretar:

o 30 T
27. Mirz 2006

Staat Zurich, vertreten durch AWEL Zurich, B ey
a H H o
Parzelle Kat.-Nr. 5504 ﬁ,’gidgfgﬂg&:’ ﬁf:s';'r’tgn?rgizel::;fulflt
Der Amtischef: N;‘—_“m
Zustimmung der 248
ep.
Gemeindeversammlung: Wald: e 192005 ..............

Im Namen der Gemeindeversammlung:
Die Prasidentin / Der Prasident

VVon der Baudirektion
genehmigt am: 23 JanZDl]?

Fur die Baudirektion

BDV Nr. ... 507 .................




Art. 1 Geltungsbereich

Fur das Gebiet Chramen (Parzelle Kat.-Nr. 441, Parzelle Kat.-Nr. 442, Parzelle Kat.-Nr.
5504, Parzelle Kat.-Nr. 7504 und Parzelle Kat.-Nr. 7756) mit einer Gesamtflache von
44'734 m2 wird ein privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 f. PBG festgesetzt.

Art. 2 Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus den Vorschriften und dem zugehérigen
Plan im Massstab 1:500.

Art. 3 Zweck

Der Gestaltungsplan regelt die bauliche Entwicklung des Areals "Claridapark". Dabei
werden die Vorgaben von Art. 7 der kommunalen Bau- und Zonenordnung vom 26.
Februar 2002 bertcksichtigt. Die Interessen des Schutzes des Ortsbildes von Wald
(von kantonaler Bedeutung) sowie einzelner Schutzobjekte werden mit den Interessen
der Grundeigentiimer an einer etappenweisen Uberbauung des Areals unter Gewéhr-
leistung hoher stadtebaulicher und freiraumplanerischer Anforderungen in Einklang
gebracht.

Art. 4 Erganzendes Recht / Verhéltnis zur Bau- und Zonenordnung

Im Gestaltungsplangebiet gelten die nachfolgenden Vorschriften. Vorgehendes kanto-
nales Recht und Bundesrecht bleiben vorbehalten.

Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind die Bestimmungen der kommunalen
Bau- und Zonenordnung vom 26. Februar 2002 aufgehoben. Davon ausgenommen
sind die Artikel 18, 35, 38, 40 und 41 der kommunalen Bau- und Zonenordnung vom
26. Februar 2002, welche fiur das gesamte Gestaltungsplangebiet gelten. Ferner gelten
ausschliesslich die Bestimmungen der Kernzone | dieser BZO fir die folgenden im
Plan gemass Art. 2 hievor bezeichneten Bereiche:

- 1 = Kernzonenbereich "Villenensemble Sonnenhof"
- 2 = Kernzonenbereich "Villenensemble Carida"
- 3 = Kernzonenbereich "bestehende Geb&ude an der Jonastrasse"

Art. 5 Baufelder/Mantellinien

Im Areal werden vier Baufelder mit dazugehérigen Mantellinien bezeichnet:

- Baufeld A = "Jona-Garten"
- Baufeld B = "Hollyforest-Garten"



- Baufeld C = "Schlipfbach"
- Baufeld D = "Ecke Rutistrasse/Jonastrasse"

Es durfen keinerlei Gebaudeteile die Mantellinien (horizontal oder vertikal) GUberschrei-
ten. Davon ausgenommen sind technisch bedingte Dachaufbauten in einem Ausmass
von maximal 2,0 m auf maximal 25 % der betreffenden Dachflache.

Ausserhalb der Baufelder dirfen Kinderspielplatze und besondere Gebaude erstellt
werden. Fir besondere Gebaude ist zudem Artikel 9 massgebend.
Art. 6 Ausniitzung und weitere Baubeschriankungsvorschriften

Die maximale anrechenbare Geschossflache im Sinne von § 255 PBG ohne Privilegie-
rung gemass dessen Absatz 2 betragt:

Mantellinien Baufeld Ausnitzung
- A ="Jona-Garten" 8'900m2
- B = "Hollyforest-Garten" 4'700m2
- C ="Schlipfbach" 2'700m2
- D = "Ecke Rutistrasse/Jonastrasse" 2'900m2

Die Geschosszahl ist, unter Berlicksichtigung der Hohenquoten der Mantellinie, wie
folgt beschrankt:

Voll- oder Dachgeschosse anrechenbare Untergeschosse
- A ="Jona-Garten" 7 1
- B = "Hollyforest-Garten" 4 1
- C ="Schlipfbach" 5 1
- D = "Ecke Rutistrasse/Jonastrasse" 3 1

Im Baufeld A = "Jona-Garten" sind vier Gebaude, im Baufeld B = "Hollyforest-Garten"
drei Gebaude, im Baufeld C = "Schlipfbach" zwei Gebaude und im Baufeld D = "Ecke
Rutistrasse/Jonastrasse" ein Gebaude zu erstellen. Die Etappierungsmdéglichkeit ge-
mass Artikel 17 bleibt vorbehalten.

Zur Gewahrung der Durchblicke missen innerhalb der Baufelder mindestens folgende
Abstande fur Hauptgebaude eingehalten werden:

Baufeld Gebaudeabstand
- A ="Jona-Garten" 12m
- B = "Hollyforest-Garten" 15m

- C = "Schlipfbach" 16 m
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Dieser Gebaudeabstand darf durch keinerlei Gebaudeteile (Aussentreppen, Balkone,
Erker, Gebdudevorspringe usw.) verletzt werden. Davon ausgenommen sind gedeckte
Treppenaufgénge aus Untergeschossen.

Naherbauten gemass § 270 Abs. 3 PBG sind unzulassig.

Art. 7 Nutzweise

In den Baufeldern A = "Jona-Garten", B = "Hollyforest-Garten" und C = "Schlipfbach"
sind nebst Wohnungen nicht stérendes Gewerbe, Laden sowie Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe zulédssig. Im Baufeld D = "Ecke Rutistrasse/Jonastrasse" ist auch
massig stérendes Gewerbe zulassig.

Art. 8 Empfindlichkeitsstufe/Larmschutz

In den Baufeldern A = "Jona-Garten", B = "Hollyforest-Garten" und C = "Schlipfbach"
gilt die Empfindlichkeitsstufe Il, im Baufeld D = "Ecke Rutistrasse/Jonastrasse" die
Empfindlichkeitsstufe Il geméass Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986.

In den Baufeldern A = "Jona-Garten", B = "Hollyforest-Garten" und C = "Schlipfbach"
sind keine besonderen Larmschutzmassnahmen erforderlich. Im Baufeld D = "Ecke
Rutistrasse/Jonastrasse" sind fur Wohnnutzungen die Luftungsfenster larmempfindli-
cher Raume vollstandig abgewandt von der Ritistrasse S-1 (Staatstrasse) anzuord-
nen.

Art. 9 Freiraume

Die bestehenden Freiraumqualitaten werden durch die Freiraume | = "Jona und
Schlipfbach" sowie Il = "Honegger-Garten" gewabhrt.

Der Freiraum | = "Jona und Schlipfbach" ist als mdglichst naturnaher Gewasserraum
zu gestalten. Der Freiraum Il = "Honegger-Garten" ist parkartig auszugestalten.

In den Freirdumen sind keine besonderen Gebaude gestattet.

Art. 10 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten fur Tiefgaragen und Kelleranlagen (inkl. Technikrdume) sind im
gesamten Areal ausser in den zwei in Art. 9 genannten Freirdumen zugelassen. Flr
Tiefgaragen und Kelleranlagen (inkl. Technikrdume) sind Oblichter bis 0,5 m und Trep-
penaufgange (mit Uberdachung) bis 3,0 m Gber dem bestehenden Terrain auch aus-
serhalb der Baufelder zugelassen. Unterirdische Bauten ausserhalb der Baufelder
muissen gegenuber der Ritistrasse S-1 (Staatsstrasse) minimal 1.5 m Abstand halten.



Art. 11 Terrainveranderungen

Im gesamten Areal sind angemessene Abgrabungen und Aufschittungen fiir eine op-
timale Einpassung der Neubauten (inkl. Tiefgaragen und deren Einfahrten) in die be-
stehende Parkanlage und fur die Erschliessungen (Strassen und Wege) erlaubt. Zu-
dem sind Abgrabungen und Aufschittungen entlang des Schlipfbachs und der Jona
zwecks Hochwassersicherung erlaubt.

Art. 12 Baume

Im Bereich "Baumensemble Hollyforest" ist der vorhandene Baumbestand zu erhalten
oder neu zu entwickeln. Die Bebauungsregeln dieses Gestaltungsplans gehen diesem
Artikel vor.

Art. 13 Erschliessung

Die Baufelder A = "Jona-Garten", B = "Hollyforest-Garten" und C = "Schlipfbach" sind
Uber eine die drei Baufelder verbindende Ringstrasse zu erschliessen. Diese ist fur
einen beruhigten Mischverkehr auszubilden. Die Ringstrasse ist ab einem neuen Krei-
sel bei der Verzweigung Rutistrasse/Laupenstrasse zu erschliessen. Sie kann entspre-
chend der Realisierung der Hochbauten etappiert werden.

Der neue Verkehrskreisel bei der Verzweigung Rutistrasse/Laupenstrasse ist zusam-
men mit der 1. Bauetappe der neuen Ringstrasse zu realisieren.

Das Baufeld D = "Ecke Rutistrasse/Jonastrasse" darf Uber eine direkte Zu-/Wegfahrt
ab der Rutistrasse S-1 (Staatsstrasse) erschlossen werden. Diese ist gemass Ver-
kehrssicherheitsverordnung (VSV, Typ B) auszubilden.

Durch das Areal sind zwischen den Anknupfungspunkten geméss Plan (vgl. Art. 2)
benutzergerechte Wegverbindungen zu fihren.

Art. 14 Autoabstellplatze

Fur die Festlegung der Anzahl Autoabstellplatze gelten fur alle Baufelder die Bestim-
mungen von Artikel 42 Absatz 1 der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wald vom
26. Februar 2002 (BZO).

Zum Schutz der bestehenden Parkanlage und zur vorsorglichen Begrenzung von E-
missionen darf die Bauherrschaft die Anzahl der Autoabstellplatze innerhalb der ver-
schiedenen Nutzungskategorien sowie unter Berlicksichtigung der Unterscheidung
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zwischen Bewohner bzw. Beschaftigtenautoabstellplatze und Besucher bzw. Kunden-
autoabstellplatze um maximal 30% reduzieren.

Als obere Grenze fur die Zahl der zulassigen Autoabstellplatze gelten 100 Prozent des
Normbedarfs gemass BZO.

Die Autoabstellplatze sind zu mindestens zwei Drittel unterirdisch oder innerhalb der
Hauptgebdudevolumen anzulegen. Die oberirdisch und nicht Uberdeckten Autoabstell-
platze mussen gut gestaltet sein und sich besonders gut in die Umgebung einordnen.
Die oberirdisch und nicht Gberdeckten Autoabstellplatze fur die Baufelder A = "Jona-
Garten", B = "Hollyforest-Garten" und C = "Schlipfbach" miissen entlang der Ringstras-
se angeordnet werden. Die Parkierungsanlagen missen nicht fir die einzelnen Baufel-
der getrennt realisiert werden.

Far die im Gestaltungsplan fur die Autoabstellplatze vorgesehenen Bereiche dirfen
zusatzlich zu den vorgenannten Autoabstellplatzen auch diejenigen erstellt werden,
welche fir die Parzellen Kat.-Nrn. 438, 439, 440 und 3522 gemass der jeweils gelten-
den Parkplatzverordnung zulassig sind.

Art. 15 Gestaltung

Alle Bauten und ihre Umgebung haben sich gut in die Umgebung einzuordnen und
mussen besonders gut gestaltet werden (geméss § 71 PBG).

In den Baufeldern A = "Jona-Garten", B = "Hollyforest-Garten" und C = "Schlipfbach"
mussen die jeweiligen Neubauten pro Baufeld einen einheitlichen gestalterischen Aus-
druck aufweisen.

Im Baufeld A = "Jona-Garten" haben die Gebaudeumrisse die im Plan gemass Art. 2
informell angegebenen beabsichtigten Bauvolumen in der Form, nicht aber im Aus-
mass grundsatzlich zu respektieren.

Im Baufeld A = "Jona-Garten" sind keine Dachgarten zugelassen.

Art. 16 Spiel-, Garten- und Ruheflachen

Mit der Realisierung der ersten Bauetappe im Baufeld A = "Jona-Garten" bzw. B =
"Hollyforest-Garten" bzw. C = "Schlipfbach" sind Kinderspielflachen, Garten- und Ru-
heflachen in angemessenem Umfang einzurichten und dauernd zu erhalten. Diese
Flachen sind an besonderer Lage, mdéglichst abseits vom Verkehr anzulegen und
zweckmassig zu gestalten sowie auszuristen.



Art. 17 Etappierung

Eine etappierte Ausfuhrung der Bauten und der Erschliessungen ist zuléassig, wobei
jede Etappe in sich im ortsbaulichen Kontext eine stadtebaulich gute Lésung ergeben
muss.

Art. 18 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt nach der rechtskraftigen Projektfestsetzung des Kreisels
durch den Regierungsrat (Art. 13 Abs. 2) einschliesslich der entsprechenden rechts-
kraftigen Kreditbeschlisse der 6ffentlichen Hand, frihestens am Tage nach der &ffent-
lichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.
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