Baudirektion
Kanton Zurich ARV 91 /2006

VERFUGUNG

vom 28. Juni 2006

Oetwil a.S. Privater Gestaltungsplan Areal WSO

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 21. Mirz 2006 stimmte der Gemeinderat Oetwil a.S. dem privaten Gestaltungsplan
Areal WSO zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 10. Mai 2006 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 15. Mai 2006 ersucht der Gemeinderat Oetwil a.S. um Genehmigung der
Vorlage.

Mit RRB Nr. 242/2003 ist die Teilrevision der Bau- und Zonenordung (BZO) der
Gemeinde Oetwil a.S. genehmigt worden. Mit BDV Nr. 1016/2003 sind die Anderungen
der BZO im Gebiet Dérfli-Agertenwis genehmigt worden. Fiir den Geltungsbereich des
privaten Gestaltungsplans Areal WSO sind im Zonenplan eine zweigeschossige Wohnzone
(W2 b), eine zweigeschossige Wohnzone (W2 ¢) mit den Sonderbauvorschriften Dorfli,
eine Kernzone 1 sowie der Kernzonenplan Dorf festgelegt. Wird von den Sonderbauvor-
schriften (SBV) Gebrauch gemacht, so sind geméss Art. 3 SBV Gestaltungspldne aufzu-
stellen, die jeweils eine planerische und ortsbaulich zweckmaissige Bauzonenfliche zu
umfassen haben. Solche Gestaltungspléne diirfen den Rahmen der Bauordnung und dieser

Sonderbauvorschriften nicht iiberschreiten.

Die Vorlage beinhaltet die planungsrechtliche Voraussetzung auf dem Areal WSO eine

ansprechende Bebauung zu erméglichen.

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

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

L

Der private Gestaltungsplan Areal WSO, dem der Gemeinderat Oetwil a.S. am
21. Mirz 2006 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Der Grundeigentiimerin wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung ent-
standenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Dr. E. Inderbitzin, Zolliker-/Alfred Ulrich-Strasse 2, Postfach 21,
8702 Zollikon)

(Bitte iiberpriifen 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)

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Der Gemeinderat Oetwil a.S. wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Oetwil a.S. (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimerin unter Beilage von neun 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).

Ziirich, den 28. Juni 2006 ARV Amt flir

060499/0Owii/Zst

Raumordnung und Vermessung
Fur den Auszug:

~

.



Kanton Zurich

Gemeinde Oetwil am S Amt flir Raumordn:

Privater Gestaltungsplan Areal WSO

Plan Mst. 1:1000

Von den Grundeigentiimern der Grundstiicke aufgestellt am
- Die Grundeigentiimerin des Grundstiickes Kat. Nr. 2289: %
. Die Grundeigentiimerin des Grundstiickes Kat. Nr. 2253: )% 12 .,

- Fur das Grundstick Kat. Nr. 843
Politische Gemeinde Oetwil a.S. vertreten durch den Gemeinderat Oetwil a.S.
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Grundstiick Kat. Nr. 2289
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Gattikon, 28. Februar 2006
21'315 al-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel
Architekten und Raumplaner SIA FSU Riitiholzstrasse 24 8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 0447211155

Dauerndes und unbeschranktes Fuss- und
Fahrwegrecht zugunsten von Kat. Nrn. 2289
und 2253 im Grundbuch eingetragen.

Gestaltungsplanperimeter im Bereich der
Kernzone K1

Gestaltungsplanperimeter im Bereich der
Wohnzone W2b

Gestaltungsplanperimeter im Bereich der
Wohnzone W2c
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Kanton Zurich
Gemeinde Oetwil am See

Privater Gestaltungsplan Areal WSO

Vorschriften

Von den Grundeigentiimern der Grundstidoke aufgegstellt am
Fur das Grundstlick Kat. Nr. 2289 I% ‘

Die Grundeigentumerin: 4 //‘{

Fir das Grundstuck Kat. Nr. 2253 o -~

Die Grundeigentimerin: f1Be [2’””4“"

Fur das Grundstlick Kat. Nr. 843

Politische Gemeinde Oetwil a.S. vertreten durch den Gemeinderat Oetwil a.S.

Namens des Gemeinderates

r Gemeindeprésident:

\
Vom Gemeindere@’zugéstimmt am 2 |-Marz 2006
(N

ans des Gemeinderates

emeindeprasident:

der Baudirektion geénehmigt am 2 8. Juni 2006
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BDVNr. 97 / O&

Fur di? Baudirektion

Gattikon, 28. Februar 2006
21'315 DCH-al-hs

Die Gemeindeschreiberin:

Die Gemeindeschreiberin:

Planungshiiro Daniel Christoffel

Architekten und Raumplaner SIA FSU Riitiholzstrasse 24 8136 Gattikon-Thalwil Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55



Kanton Zurich Privater Gestaltungsplan Areal WSO
Gemeinde Oetwil am See Vorschriften

| Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan Areal WSO werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften Dérfli vom 18.
Marz 2002 geschaffen. Damit verbunden sind die folgenden Absichten:

* Erstellen einer besonders gut gestalteten sowie zweckmassig ausgestatteten
und ausgerusteten Uberbauung

* Ermdglichen einer gemischten Nutzweise.

Art. 2 Bestandteile
1 Der private Gestaltungsplan Areal WSO besteht aus folgenden Bestandteilen:
* Plan Mst. 1 : 1000
* Vorschriften

Weitere Unterlagen, wie der Bericht zum Gestaltungsplan, dienen der Information
und sind nicht rechtsverbindlich.

2 Die im Plan dargestellte Begrenzung ist massgebend fur den ortlichen Gel-
tungsbereich.
Art. 3 Ergdnzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

1 Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83 ff. Pla-
nungs- und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG).

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gel-
ten im Planungsgebiet die Sonderbauvorschriften Doérfli bzw. die allgemeine Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Oetwil am See sowie das Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Zurich.

] Bestimmungen fur Bereiche in der Kernzone K1 und der Wohn-
zone W2b

Art. 4 Vorschriften fiir die Bereiche in der Kernzone K1 und der Wohnzone W2b

Es gelten ausschliesslich die diesbezuglichen Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung sowie das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich.

1] Bestimmungen fiir bestehende Gebaude und Gebaudeteile in
der Wohnzone W2c

Art. 5 Um- und Ersatzbauten

1 Bestehende Bauten und Anlagen oder Teile davon durfen an der bisherigen
Lage umgebaut oder gemass den Bestimmungen Uber die Neubauten ersetzt wer-
den.
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Kanton Zurich
Gemeinde Oetwil am See

Privater Gestaltungsplan Areal WSO
Vorschriften

v

Art. 6

Art. 7

Art. 8

Bestimmungen fiir Neubauten in der Wohnzone W2c

Lage und dussere Abmessung der Neubauten

1 Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der im Plan festgelegten Baubereiche er-
stellt werden. In den Baubereichen | und Il muss die Hauptlangsausrichtung der
Hauptgebaude parallel zu der langsten Mantellinie des jeweiligen Baubereiches
verlaufen.

2 Fur Hauptgebaude gelten folgende Grundmasse:

Baubereiche I bis IV
Ausnutzungsziffer max. % 50%
Vollgeschosse max. 3
anrechenbare Untergeschosse max. —
Dachgeschoss 7 7 max. o 1*
Gebaudehohe max. m 10.5
Firsthohe max. m 6.0
Gebaude- und Gesamtlange max. m 50.0
Kleiner Grundabstand mind. m 5.0
Grosser Grundabstand mind. m 8.0

3 Einzelne Vorspriinge sowie Erker und Balkone durfen im Rahmen und im Aus-
mass von § 260 Abs. 3 PBG die Mantellinien Gberstellen oder Uberkragen.

4 Unbesehen der Lage der Baubereiche gelten gegenuber Grundsticken aus-
serhalb des Gestaltungsplangebietes die ordentlichen Strassen-, Grenz- und Ge-
wasserabstande. Der Grenzabstand kann, soweit dies durch die Lage der Bau-
bereiche ermoglicht wird, durch nachbarliche Vereinbarungen unterschritten wer-
den. Vorbehalten bleiben die Anforderungen gemass § 270 Abs. 3 PBG.

5 Innerhalb des Gestaltungsplangebietes haben Hauptgebaude gegenuber inter-
nen Strassen und Platzen einen minimalen Abstand von 3.5 m aufzuweisen.

6 Innerhalb des Gestaltungsplangebietes haben Hauptgebaude untereinander ei-
nen minimalen Gebaudeabstand von 5.0 m aufzuweisen. Dieser darf durch nach-
barliche Vereinbarungen im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG nicht unterschritten wer-
den.

Dachgestaltung

Fur alle Gebaude und Gebaudeteile ist die Flachdachform vorgeschrieben. Nicht
begehbare Flachdacher sind extensiv zu begriunen.

Besondere Gebaude sowie unterirdische Gebaude und Gebaudeteile

Besondere Gebaude und unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind auch aus-
serhalb der Baubereiche zulassig.
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Kanton Zurich Privater Gestaltungsplan Areal WSO

Gemeinde Oetwil am See Vorschriften
\" Gemeinsame Bestimmungen
Art. 9 Nutzweise / Besondere Nutzungsanordnung

1 Als zulassig gelten die in der Bau- und Zonenordnung festgelegten Nutzwei-
sen. Im Bereich der Wohnzone W2c sind die Nutzweisen geméass den Sonderbau-
vorschriften zuléssig.

2 Im Bereich der Wohnzone W2c sind im ersten Vollgeschoss nur gewerblich
genutzte Flachen sowie Nebenrdume, die dem Wohnen oder der Arbeitsplatzges-
taltung dienen, gestattet.

Art. 10 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzel-
nen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht
wird. Diese Anforderungen gelten auch fir Materialien und Farben. Fur die Beur-
teilung sind die Bestimmungen von § 71 PBG sinngeméass anwendbar.

2 Die Gestaltungsvorschriften sind auch bei allen Aussenrenovationen zu beach-
ten.

Art. 11 Umgebungsgestaltung

Die gesamte Anlage ist mit differenziert ausgestalteten Freiflachen auszustatten.
Dabei ist der Mischnutzung des Areals und den damit verbundenen unterschiedli-
chen Freiraumanspriichen besonders Rechnung zu tragen.

Art. 12 Larmempfindlichkeitsstufe

In dem vom Gestaltungsplan erfassten Gebiet gelten die Larmempfindlichkeitsstu-
fen 1l und Il gemass Larmschutzverordnung LSV. Es gelten die diesbezuglichen
Abgrenzungen gemass den Festlegungen im Zonenplan vom 18. Méarz 2002.

Art. 13 Abfalllagerung

Es sind die baulichen Voraussetzungen fur die getrennte Lagerung des Abfalls zu
schaffen.

Art. 14 Erschliessung

1 Die verkehrsmassige Erschliessung der vom Gestaltungsplan erfassten Grund-
sticke hat an den im Plan bezeichneten Stellen zu erfolgen. Die Ausfahrten auf
das Ubergeordnete Strassennetz haben den technischen Anforderungen des Typs
B der Verkehrssicherheitsverordnung VSV zu gentgen.

2 Die im Plan eingetragene Lage der internen Verkehrsbereiche hat fiir die nach-
folgende Strassenprojektierung wegleitenden Charakter. Spatestens mit dem ers-
ten Baugesuch auf der Grundlage dieses Gestaltungsplanes ist die Fuhrung der
Strasse mittels eines Strassenprojektes festzulegen und zur Genehmigung einzu-
reichen. Darin sind neben den ordentlichen strassentechnischen Angaben Mass-
nahmen aufzuzeigen, dass, unbesehen der zweiseitigen Erschliessung, kein Um-
fahrungsverkehr zwischen der Esslingerstrasse und der Bergstrasse maoglich wird.
Zudem sind die Vorkehrungen fir einen hinreichenden Fussgangerschutz nachzu-
weisen. Dem Strassenprojekt sind die Anforderungen der Zugangsnormalien
zugrunde zu legen.
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Kanton Zurich

Privater Gestaltungsplan Areal WSO

Gemeinde Oetwil am See Vorschriften

Art. 15

Art. 16

Art. 17

3 Die verkehrsméssige Erschliessung der nachbarlichen Grundstlicke Kat. Nrn.
843, 1755 und 732 sowie flr das Haus Vers. Nr. 684 (Tibeterhaus) kann Uber die
im Plan dargestellte Zufahrt ab der Bergstrasse erfolgen. Sofern diese Mdglichkeit
in Anspruch genommen wird, ist die Erschliessung der bezeichneten Grundstlicke
bzw. Hauser mit einem dauernden und unbeschranktem Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten des Grundstuckes Kat. Nr. 2289 im Grundbuch zu sichern.

Fahrzeugabstellplatze

1 Die Zahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze richtet sich nach den jeweils gel-
tenden Vorschriften der Gemeinde Oetwil am See.

2 Die Fahrzeugabstellplatze sind mehrheitlich in geschlossenen und/oder Uber-
deckten Anlagen vorzusehen. Fiir eine Uberbauung auf dem Grundstiick Kat. Nr.
2289 durfen maximal 24 offene Stellplatze, einschliesslich Besucherabstellplatze,
erstellt werden. Fir die bestehenden Abstellplatze des Grundstuckes Kat. Nr. 2253
gilt die Bestandesgarantie.

Altlasten

Die altlastenrechtliche Beurteilung der Grundstlicke Kat. Nrn. 2289, 2253 und 2272
sowie die abfallrechtliche Beurteilung zum Um- oder Ruckbau vorgesehener Ge-
baude oder Gebaudeteile haben vor dem ersten baurechtlichen Verfahren auf der
Grundlage dieses Gestaltungsplanes zu erfolgen.

Inkraftsetzung

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