Baudirektion
Kanton Ziurich ARE/ B8 12013

VERFUGUNG

vom 12. April 2013

Oetwil a.S. Privater Gestaltungsplan Willikonerstrasse / Schulhausstrasse

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Oetwil a.S. hat am 10. Dezember 2012 dem privaten
Gestaltungsplan Willikonerstrasse / Schulhausstrasse zugestimmt. Gegen diesen Beschluss
wurden geméss den Rechtskraftbescheinigungen des Baurekursgerichts vom 1. Februar
2013 und des Bezirksrats Meilen vom 21. Januar 2013 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 15. Februar 2013 ersucht der Gemeinderat Oetwil a.S. um Genehmigung
der Vorlage.

Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst Grundstiicke in der Kernzone K1 mit dem
Kernzonenplan Dorf (RRB Nr. 242/2003). Fiir das Gebiet siidwestlich der Willikoner-
strasse ist eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt und der entsprechende 6ffentliche Gestal-
tungsplan Bushof (Verfiigung ARV/347/2005) liegt vor. Auf der Ostseite grenzt das denk-
malgeschiitzte Schulhaus Dorfli an den Geltungsbereich des Gestaltungsplans respektive
an den Bereich fiir Aussenraumgestaltung. Fiir das Schulhaus besteht eine Personaldienst-

barkeit zugunsten des Kantons.

Die geplante Uberbauung mit den vorgesehenen Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Handels-
und Dienstleistungen) bedingt eine architektonische Umsetzung, welche mit der Gebdude-
form in Kernzonen nicht mehr ganz vereinbar sein wird. Es ist deshalb durchaus zweck-
maissig, die entsprechenden Bestimmungen im vorliegenden Gestaltungsplan festzulegen.
Der Gestaltungsplan nimmt Riicksicht auf das Schulhaus Dorfli. Die Feststellungen im
Rahmen der Vorpriifung und der Besprechung vor Ort konnten in den vorliegenden
Dokumenten berticksichtigt werden. Insbesondere liegt auch ein Konzept zur Freiraum-

gestaltung (Umgebungskonzept) vor.
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Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften sowie dem
Bericht geméss Art. 47 RPV, sind vollstindig. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage sind

keine Einwendungen eingegangen.

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

Die Baudirektion verfiigt:

[.  Der private Gestaltungsplan Willikonerstrasse / Schulhausstrasse, welchem die
Gemeindeversammlung Oetwil a.S. am 10. Dezember 2012 zugestimmt hat, wird
genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrédgt Fr. 896.00 (106 528/83100.40.100) und

wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

III. Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

IV. Die Gemeinde Oetwil a.S. wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung

nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an die Gemeinde Oetwil a.S. (unter Beilage von sechs Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an Corrodi Geomatik AG, Héldelistrasse 7, 8712 Stidfa (Nachfiihrungs-
stelle), sowie an die Intega AG, Willikon 42, 8618 Oetwil a.S. (Rechnungsadres-

satin).
Amt flr o
Ziirich, den 12. April 2013 Raumentwicklung
Firr den Auszug:

130299/WUR/STM
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Gemeinde Oetwil am See Amt fir Raumentwicklung

Privater Gestaltungsplan
Willikonerstrasse / Schulhausstrasse

Ubersichtsplan Mst. 1:500

Von den Grundeigentimern aufgestellt am 25. September 2012

Fir die Grundstiicke Kat. Nrn. 419, 2714, 2715
INTEGAN  intega AG

Willikon 42

Die Grundeigentumerin: \‘ 2 ‘ 8618 Oetwil am See

Fur das Grundstick Kat. Nr. 2716 (Teil)

Die Grundeigentimerin:

Namens des Gemeinderates

emeindeprésident:
@ X

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 10. Dezember 2012

ens des Gemeinderates

Geimeindepréisident: Der Gemgindeschreiber:

. Von der Baudirektion genehmigt {2, April 2013

Fuir die Baudirektion

BDV Nr. &8 73

Gattikon, 10. Dezember 2012
21'557 vk-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel  Architekten und Raumplaner FSU sia
Riitiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 0447211155
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Vorschriften

Von den Grundeigentimerinnen aufgestellt am
25. September 2012

Fur die Grundstiicke Kat. Nrn. 419, 2714 und 2715 INTEGAL intega AG

Willikon 42
Die Grundeigentimerin: ” %

8618 Oetwi} a
Fir das Grundstick Kat. Nr. 2716 (Teil)

&

Die Grundeigentimerin:
ens des Gemeinderates

emeindeprasident: Der Gemgindeschreiber:
) g

Der Gem |lylldeschr

Voh der Baudirektion genehmigt am 12 April 2013

Fur ?ie Baudirektion BDV Nr. 5% A=

Gattikon, 10. Dezember 2012
21'557 vk-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Ritiholzstrasse 24 CH-8136 GattikonTel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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| Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan Willikonerstrasse / Schulhausstrasse
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Uberbauung
mit gemischter Nutzweise geschaffen werden. Dabei sollen neben einer
Wohnnutzung auch Nutzweisen vorgesehen werden, welche der Ver-
sorgung der Bevdlkerung dienen.

Art. 2 Bestandteile

! Der private Gestaltungsplan Willikonerstrasse / Schulhausstrasse be-
steht aus den folgenden Bestandteilen:

» Ubersichtsplan Mst. 1:500
* Vorschriften

Weitere Unterlagen, wie der Bericht nach Art. 47 RPV zum Gestaltungs-
plan, dienen der Information und sind nicht rechtsverbindlich.

2 Die im Plan dargestellte Begrenzung ist massgebend fiir den értlichen
Geltungsbereich.

Art. 3 Erganzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

' Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83
ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG).

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestim-
men, gelten im Planungsgebiet die allgemeine Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Oetwil am See sowie das Planungs- und Baugesetz des
Kantons Zurich.

Il Bestimmungen fir Neubauten

Art. 4 Lage und dussere Abmessung der Neubauten

' Hauptgebaude bzw. Teile davon dirfen nur innerhalb des im Plan fest-
gelegten Baubereichs fiur Neubauten bzw. in den Teilbaubereichen er-
stellt werden.

2 Im Baubereich fiir Neubauten bzw. in jedem Teilbaubereich ist maxi-
mal je ein Hauptgebaude oder Hauptgebaudeteil gestattet.
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® Fur Hauptgebdude und Hauptgebaudeteile gelten die nachstehenden
Grundmasse:

Baubereich fir Neubauten Sockelge-
schoss

Teilbaubereiche fir Bau- | 1]
teile iber Sockelgeschoss

Gebadudelange max. m es gelten die es gelten die es gelten die
Abmessungen | Abmessungen | Abmessungen
des jeweiligen | des jeweiligen | des jeweiligen

Baubereichs Baubereichs Baubereichs

Gebaudebreite max. m es gelten die| max. 15.50 m| max. 15.50 m
Abmessungen
des jeweiligen

Baubereichs

Gesamthohe Hori- 545.50 551.50 551.50

zont

max.

m.u.M.

Erstes Vollge- max. 1
schoss bzw.
Sockelgeschoss
Weitere Vollge- max. | nicht zuldssig 2 2
schosse
Dachgeschosse max. Dachgeschosse sind nicht gestattet
anrechenbare max. 1 1| nicht zulassig
Untergeschosse

Kleiner Grenzab- | max. m
stand Grenzabsténde ergeben sich aus der Lage der
Baubereiche

Grosser Grenz- max. m
abstand

4Gebé\udevorspri'mge, ausgenommen Dachvorspringe dirfen in kei-
nem Punkt die Begrenzung des Baubereichs fir Neubauten bzw. der
Teilbaubereiche Uberstellen oder Gberkragen.

® Die Hauptfassade eines Hauptgebaudes im Teilbaubereich | ist zwin-
gend auf die ndrdliche Baubereichsgrenze zu stellen.

® Bei Neubauten in den Teilbaubereichen | und Il ist das dritte Vollge-
schoss zur Schulhausstrasse bzw. zum Grundstiick Kat. Nr. 2717 zu-
rickzuversetzen. Der Rucksprung muss mindestens 3.50 m betragen.
Der Bereich des Ricksprungs darf lediglich durch Einrichtungen fir den
Sonnenschutz durchstossen werden. Dabei darf die Hohe der Anlagen
die verléngerte tatsachliche Dachebene nicht durchstossen.

" Gegeniiber Grundstiicken ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters
ist fur Hauptgebaude § 270 Abs. 3 PBG nicht anwendbar.
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Art. 5 Besondere Gebaude

Besondere Gebaude sind innerhalb des Baubereichs fiir Neubauten
bzw. der Teilbaubereiche gestattet. Besondere Gebdude sind ausser-
dem innerhalb des gesamten Baubereiches flir unterirdische Geb&ude
gestattet, sofern sie eine Gesamthéhe von 541.50 m.0.M. nicht Uber-
schreiten und in funktionellem Zusammenhang mit einer Einstellhalle fur
Fahrzeuge stehen. Fir letztere Form von besonderen Geb&uden ist der
zustimmungsfreie Grenzbau uneingeschrankt gestattet.

Art. 6 Unterirdische Gebdude und Gebaudeteile

! Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind innerhalb des im Plan
gekennzeichneten Bereichs gestattet. Art. 35 BZO kommt nicht zur An-
wendung.

2 Es sind die Voraussetzungen zu schaffen, dass im gesamten Gestal-
tungsplanperimeter hochstdammige Baume gepflanzt werden kénnen.
Vorbehalten bleiben solche Lagen, an welchen sich oberirdische Ge-
baude befinden.

Art. 7 Dachgestaltung
! Die Dachform unterliegt keinen Einschrankungen.

2 Uber dem dritten Vollgeschoss sind begehbare Dacher (Terrassen,
Dachgarten usw.) unzuldssig. Vorbehaltlich anderslautender Regelun-
gen im Gesetz oder in der Bau- und Zonenordnung ergeben sich fir die
ortliche Anordnung derartiger Gebaudeteile keine weitergehenden Ein-
schrankungen.

® Die Begrenzung der Baubereiche darf hinsichtlich der Hohenentwick-
lung durch Absturzsicherungen und Sonnenschutzeinrichtungen geméss
Art. 4 Abs. 6 in unbeschrankter Lange durchstossen werden. Vorbehal-
ten bleibt Abs. 2.

Art. 8 Nutzweise

Es sind Wohnungen und héchstens massig stérende Betriebe gestattet.
In den Erdgeschossen darf die Wohnnutzung maximal % der tatsachli-
chen Nutzflache des Erdgeschosses betragen.

Il Weitere Bestimmungen
Art. 9 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen
und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderungen gelten auch fir Ma-
terialien und Farben. Fir die Beurteilung sind die Bestimmungen von §
71 PBG sinngemass anwendbar.
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’ Die Gestaltungsanforderungen sind auch bei allen Aussenrenovatio-
nen zu beachten.

Art. 10 Erschliessung

' Die Verkehrserschliessung der vom Gestaltungsplan erfassten Grund-
sticke hat ausschliesslich an der im Plan bezeichneten Ein- und Aus-
fahrt zu erfolgen.

2 Einrichtungen fiir die Guteranlieferung sind ausschliesslich an den im
Plan bezeichneten Lagen vorzusehen. Fir die im Plan bezeichnete Wa-
renanlieferung an der Willikonerstrasse ist ein ausschliessliches Ein-
und Ausfahrtsregime jeweils nach rechts zulassig.

*Uber die im Plan bezeichnete "Zufahrt zu Abstellplatzen auf Dritt-
grundsticken" diurfen die bestehenden Abstellplatze auf den Grund-
sticken Kat. Nrn. 1910 und 1911 angefahren werden. Zusatzlich ist die
Erschliessung der oberirdischen Abstellplatze geméss Art. 11 Abs. 3 ge-
stattet.

* Bei der im Plan bezeichneten Ausfahrt fiir die oberirdischen Abstell-
platze auf die Willikonerstrasse ist eine Sichtweite nach rechts von min-
destens 50 m auf die gegeniberliegende Fahrbahn einzuhalten.

Art. 11 Fahrzeugabstellplatze

' Die Zahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze richtet sich nach den je-
weils geltenden Vorschriften der Gemeinde Oetwil am See.

? Die Abstellplatze sind tiberdeckt in einer Tiefgarage anzuordnen.

* Zusatzlich durfen maximal vier oberirdische Fahrzeugabstellplatze fur
Besucher und Kunden vorgesehen werden.

* Die in der Tiefgarage vorgesehenen Abstellplatze fir Besucher und
Kunden sind in einem jederzeit zuganglichen Bereich vorzusehen.

Art. 12 Anschluss an Grundstick Kat. Nr. 2717

Mit der Vorlage des ersten Baugesuches auf der Grundlage dieses Ge-
staltungsplanes ist der Nachweis zu erbringen, dass sowohl der sachge-
rechte Zusammenschluss einer allfalligen Einstellhalle auf dem Grund-
stiick Kat. Nr. 2717 mit derjenigen innerhalb des vom Gestaltungsplan
erfassten Gebietes als auch die gemeinsame Nutzung der Ausfahrt auf
dem Grundstiick Kat. Nr. 2715 technisch mdglich sind.

Art. 13 Fusswegrecht

Zwischen den im Plan eingetragenen Anknlpfungspunkten fir Fuss-
wege ist ein dauerndes und uneingeschranktes Fusswegrecht zugun-
sten der Politischen Gemeinde Oetwil am See und zulasten der Grund-
sticke Kat. Nrn. 419, 2714 und 2715 einzurdumen. Die grundbuchliche
Sicherung hat vor der Baufreigabe fiir das erste Baugesuch auf der
Grundlage des vorliegenden Gestaltungsplans zu erfolgen.
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Art. 14 Umgebungsgestaltung

' Die gesamte Anlage ist mit differenziert ausgestalteten Freiflachen
auszustatten. Dabei ist der Mischnutzung des Areals und den damit ver-
bundenen unterschiedlichen Freiraumanspriichen besonders Rechnung
zu tragen.

Fur die Gestaltung der Umgebung ist das im Anhang des Berichts
nach Art. 47 RPV aufgefiihrte Konzept zur Freiraumgestaltung weglei-
tend. Das Konzept soll inhaltlich auch den ausserhalb des Gestal-
tungsplanperimeters liegenden "Erweiterten Bereich fiir Aussenraumge-
staltung" miteinbeziehen.

® Es ist eine standort- und kernzonenkonforme Bepflanzung und Umge-
bungsgestaltung vorzusehen. Neophyten sind ausgeschlossen.

*In dem im Ubersichtsplan besonders bezeichneten Bereich diirfen Ter-
rainverdnderungen nicht mehr als +/- 1.0 m betragen. Ausgenommen
sind Zufahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen und zu offenen
Abstellplatzen.

Art. 15 Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung in Kraft.
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