Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 25 12013

VERFUGUNG

vom 14. Februar 2013

Stifa. Privater Gestaltungsplan Unteriicher

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Stédfa hat an seiner Sitzung vom 13. November 2012 dem privaten Ge-
staltungsplan Unterdcher zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss der Rechts-
kraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 11. Januar 2013 kein Rechtsmittel einge-
legt. Mit Schreiben vom 14. Januar 2013 ersucht der Gemeinderat Stidfa um Genehmigung
der Vorlage.

Der Perimeter des Gestaltungspians umfasst Grundstiicke im westlichen Bereich in der
Wohnzone W2 / 1.9 mit Empfindlichkeitsstufe II und im &stlichen Bereich in der Wohn-
zone mit Gewerbeerleichterung WG 3 / 2.4 mit Empfindlichkeitsstufe III. Fiir das Gebiet
Zehntentrotten — Unterdcher — Trubenberg ist eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt und es
liegt gemiss der Bau- und Zonenordnung (Verfiigung ARE/19/2010) im Gebiet mit Aus-
sichtsschutzbestimmungen. In Art. 27a der Bau- und Zonenordnung (BZO) sind die mit
dem Gestaltungsplan zu bestimmenden Aspekte festgehalten.

Die Vorlage beinhaltet die Bestimmungen betreffend eine Uberbauung mit den méglichen
Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Handels- und Dienstleistungen) und die entsprechende
architektonische Umsetzung. Die Vorpriifung konnte am 3. April 2012 abgeschlossen wer-
den. Mit Schreiben vom 28. September 2012 konnte eine Genehmigung in Aussicht ge-
stellt werden.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften sowie dem Be-
richt gemiss Art. 47 RPV, sind vollstindig. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage sind

keine Einwendungen eingegangen.

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

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).
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Die Vorlage ist rechtmaissig, zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L.

I

II1.

£y,

Der private Gestaltungsplan Unterdcher, welchem der Gemeinderat Stdfa am 13. No-

vember 2012 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrigt Fr. 688.00 (106 528/83100.40.100) und
wird dem Rechnungsadressaten gemaéss Dispositiv V auferlegt.

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.

Die Gemeinde Stdfa wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG offent-
lich bekannt zu machen und die Anderung in der amtlichen Vermessung nachfiihren

zu lassen.

Mitteilung an die Gemeinde Stdfa (unter Beilage von vier Dossiers), an das Baure-
kursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei Dossiers),
an die Corrodi Geomatik AG, Héldelistrasse 7, 8712 Stifa (Nachfiihrungsstelle), so-
wie an Rudolf Reichling, Miihlerain 7, 8712 Stifa (Rechnungsadressat).

Ziirich, den 14. Februar 2013 Amt flr

130072/WUR/ZIM

Raumentwicklung
Fir den Auszug:
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Amt fir Raumentwicklung

Verfasser:
Rudolf Reichling, dipl. arch eth sia fsai
Mihlerain 7 8712 Stéfa, r@reichling.ch

Stéfa, 1.11.2010 rev. 31.10.2012

Privater Gestaltungsplan
Unteracher, Stafa 1:500

Festlegungen:_ Grundlage amtlicher Katasterplan

alle schwarzen Linien und Texte

(schwarz)

Baubereiche B1-B7 flir Hauptgebdude

Baulinie siidlich der Kreuzstrasse

Baubereiche fiir Untergeschosse

(diese Baulinie ist Ausgangspunkt

der Bemassung der Baubereiche)

gemeinsamer Griinbereich

Ubrige Inhalte zur Information:

graue Linien und Texte.
Hinweise siehe Anhang der
Gestaltungsplanvorschriften

Bereich fir Strassenerweiterung

{(grau)

Mindestabstédnde zwischen Hauptgebdauden
benachbarter Baubereiche

Der Mindestabstand kann durch eingeschossige
Gebéaudeteile in den nérdlichen Bereichen der

Baubereiche B1- B3 um max. 4 m auf max. 6 m
Lange pro Gebaude unterschritten werden.

Bereiche fiir die Anordnung der Besucherparkplatze
(am Neuhausweg inkl. notwendiger Strassenverbreiterung)

Fussweg/ Trottoir Neuhausweg und Kreuzstrasse offentlich nutzbar, Breite = min. 1.75 m
(die genaue Lage wird im Bauprojekt festgelegt)

interne Fusswegverbindungen fiir Bewohner
(die genaue Lage wird im Bauprojekt festgelegt)

Zufahrt zu Einstellhalle mit Anordnungsspielraum

Wendeplétze (die genaue Lage wird im Bauprojekt festgelegt)

O6kologische Vernetzung (Vorschriften, Art. 30 a-d)

A

A
i

mittlere Gefahrdung infolge Hochwasser nach BDV Nr. 658 vom 12.4.2010
geringe Gefdahrdung infolge Hochwasser nach BDV Nr. 658 vom 12.4.2010
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BDVNr: 25/ 43

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am: S\. (0. Z2(72
Stefan Reichling

i
Verena Niedermann-Reichllng// /(/ 52
Mihlerain 15, 8712 Stéfa . [ ’M v%\_Segstrasse 149, 8712 Stéfa
Z_//C o < Susanne Schérer-Reichling

Bollergut, 8132 Hinteregg
3 %
4. A A /(/l

Vom Gemeinderat zugestimmt am: 13 NUV. Zmz

Im Namen des Gemein%rrsP
Der Prasident: v Der Schreiber:

-

Hans Reichling-Brin
Mhlerain 13, 8712 Stafa

Ueli Reichling-Bodmer
Guggenbihl 1, 8308 Ilinau

Von der Baudirektion genehmigt: § &, Feb. 2013

Fur die Baudirektion:
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Rudolf Reichling, dipl. arch eth sia fsai
Muhlerain 7, 8712 Stafa, r@reichling.ch

Privater Gestaltungsplan Vorschriften
Unteracher, Stafa

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am:_<|. |0 - 722

Verena Niedermann-Reichling ﬂ (/é// 0@ ¢ Stefan Reichling 56} X ]?/Q__&_\
Miihlerain 15, 8712 Stéfa -W(? C C —seestrasse 149, 8712 St

Hans Reichling-Brin ’ E “Msanne Scharer-Reichling S qp\ ; e
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Ueli Reichling-Bodmer ; X _ Rudolf Reichling-Rudin r
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Vom Gemeinderat zugestimmt am; 13. NOV. 2012

Im Namen des Gemeinderates m

Der Préasident: er Schreiber: / / / %_\

-

Von der Baudirektion genehmigt: 1 'I. Feb. 2013 BDVNr: __25' sy

/ o
Flr die Baudirektion: W




Rudolf Reichling, dipl. arch eth sia fsai
Mihlerain 7, 8712 Stéafa, r@reichling.ch

Allgemeines

Art. 1 Bestandteile

Der Private Gestaltungsplan 'Unterdcher' besteht aus diesen Vorschriften Art. 1 bis 33, dem
Situationsplan im Massstab 1:500 und dem Planungsbericht, je mit Revisionsdatum vom
31:10:2012;

Nach Inkrafttreten des privaten Gestaltungsplans ist dieser im Grundbuch anzumerken.

Art. 2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Parzellen Kat.-Nr. 13151 und 13152 an der
Kreuzstrasse in Stdfa.

Art. 3 Rechtsgrundlage

Der Gestaltungsplan wird gestitzt auf Artikel 27a der Bau- und Zonenordnung Stéfa und §§ 83ff
PBG von den Grundeigentimern der im Geltungsbereich liegenden Parzellen erstellt.

Art. 4 Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Stéfa

Der Gestaltungsplan beachtet die fiir die Wohnzone W2/1.9 und WG3/2.4 geltenden Vorschriften
der Art. 13 - 17 der BZO Sté&fa und die Bestimmungen fiir Arealiiberbauungen unter Abschnitt 3.1
BZO sowie die erganzenden Bestimmungen unter Abschnitt 4 BZO. Soweit der Gestaltungsplan
keine besonderen Anordnungen trifft, gilt die Bau- und Zonenordnung.

Es genlgt somit die Zustimmung des Gemeinderates zum Gestaltungsplan (§ 86 PBG).

Plandarstellung und -inhalte

Art. 5 Grundlage

Dem Situationsplan wird eine aktuelle Katasterkopie im Massstab 1:500 zugrunde gelegt. Eine
Legende im Plankopf verknlipft die im Plan verwendeten Signaturen mit den nachfolgenden
Begriffen.

Art. 6 Baubereiche flir Hauptgebaude

Die Baubereiche B1 - B7 legen die Hauptgebdude analog zu Baulinien fest. Fassadenvorspriinge
wie Vordacher, Balkone und Erker dirfen entsprechend den gesetzlichen Einschrankungen zu
Baulinien und Grundabstédnden den Baubereich liberragen, ebenso technisch bedingte Bauteile wie
Fallrohre, Fensterladen und ahnliches. Gegenliber Nachbargrundstiicken gelten unabhéngig der
Baubereiche die Abstandsvorschriften des Planungs- und Baugesetzes und der kommunalen Bau-
und Zonenordnung.

Art. 7 Abstéande

Hauptgebaude in verschiedenen Baubereichen haben die im Plan angegebenen Absténde
einzuhalten. Besondere Gebdude sind ausgenommen.

Seite 2/7



Rudolf Reichling, dipl. arch eth sia fsai
Mihlerain 7, 8712 Stéfa, r@reichling.ch

Art. 8 Baubereich flir Untergeschosse

Nichtanrechenbare Untergeschosse diirfen die Baubereichen fiir Hauptgebaude und den
Baubereich flir Untergeschosse einnehmen. Die oberste Decke im Baubereich fir Untergeschosse
darf zwischen B1 und B4 den gewachsenen Boden mit OK wasserfiihrender Schicht um maximal
1.00 m, in den Ubrigen Bereichen um max. 60 cm Uberragen.

Art. 9 gemeinsamer Grinbereich

Der gemeinsame Grlnbereich ist als Teil der Spiel- und Erholungsflache mit freien Zugang fur alle
Bewohner auszugestalten. Unter- und oberirdische Gebdude sind nicht zuldssig. Bauten zur
Umgebungsgestaltung (Mduerchen, Wege, Wélle, Retentionsbecken, Pergolen etc.) und
Leitungsbauten sind mdéglich.

Art. 10 Besondere Gebaude

Besondere Gebdude im Sinne von Art 33 BZO sind, ausgenommen im Grinbereich, auf dem
ganzen Areal mdéglich.

Art. 11 Interne Fusswegverbindungen

Entsprechend der Signaturen im Gestaltungsplan sind Fusswegverbindungen zu schaffen, die allen
Bewohnern der auf diesem Gestaltungsplan basierenden Uberbauung offenstehen. Die Signaturen
sind nicht lagegenau, sondern geben topologisch an, zwischen welchen Hauptgebduden Weg-
verbindungen zu erstellen sind. Zusatzliche Fusswegverbindungen sind erlaubt.

Bestimmungen zu den Baubereichen

Art. 12 Gebaudehoéhen und Gesamthoéhen

Die Bestimmungen zu den Gebdudehéhen und Gesamthdhen nach geltender Bau- und
Zonenordnung und geltendem Aussichtsschutzplan sind einzuhalten. Zusatzlich gelten fur

Baubereich max. Héhe bis zum 'First'
1 9.0m
2 9.0 m
3 9.0 m

Nutzweise, Ausniitzung

Art. 13 Zulassige Nutzungen
Es sind die nach geltender Bau und Zonenordnung zuldssigen Nutzungen zulassig.

Art. 14 Ausniltzungsverschiebungen

Zwischen den Arealteilen unterschiedlicher Zonenzugehdérigkeit sind Baumassenverschiebungen im
Rahmen von maximal 10%, gemessen an der zuldssigen Baumasse des empfangenden Teils,
madglich.

Seite 3/7



Rudolf Reichling, dipl. arch eth sia fsai
Muhlerain 7, 8712 Stéfa, r@reichling.ch

Art. 15 Arealliberbauung

Arealiiberbauungen sind zuldssig. Die durch das Arealinstitut gewédhrte, zusatzliche Baumasse wird
jedem Arealteil in der jeweiligen Zone separat zugeschlagen und ist nicht verschiebeberechtigt.

Fahrzeugabstellplatze

Art. 16 Abstellflachen fiir Motorfahrzeuge:

Die erforderlichen Fahrzeugabstellplatze fiir Bewohner und Beschaftigte gemass BO Art. 41
werden unterirdisch angeordnet.

Art. 17 Besucherparkplatze
Abstellplatze fur Besucher kénnen in den im Plan bezeichneten Bereichen angeordnet werden.

Es sind Massnahmen fiir eine schonungsvolle Erscheinung der oberirdischen Parkplatze zu treffen.
(z.B. Bepflanzung, Belagswechsel, Unterteilungen)

Erschliessung

Art. 18 Fir Fahrzeuge

Die Erschliessung der Einstellhallen erfolgt Gber zwei im Einspurverkehr betriebene Rampen ab
Unteracherstrasse und Neuhausweg. Der Bereich fiir die Anordnung der Zufahrt auf das Areal ist
im Gestaltungsplan markiert.

Notfallzufahrten ins Arealinnere sind nach den Anforderungen der Gebdudeversicherung
auszubilden.

Art. 19 Offentliche Fusswegverbindungen

Ab dem geplanten Fussgangeriibergang im NE des Areals sind entlang der Kreuzstrasse und des
Neuhausweges offentlich nutzbare Gehwege von min. 1.75 m Breite auszuscheiden. Der
Fussgangerverkehr ist in sicherer und geeigneter Linienfiihrung auf den Neuhausweg resp. die
Stichstrasse Unteracher zu leiten. Grundsatzlich wird der Weg auf der verkehrsabgewandten Seite
allfalliger Parkplatze ausgeschieden. Die Gemeinde kann eine andere Wegfiihrung bewilligen, wenn
die Forderung nach Sicherheit und Zweckmassigkeit erfillt ist. Der detaillierte Ausbau und der
Unterhalt sind mittels Dienstbarkeit im Rahmen des Baubewilligungsverfahren zu regeln.

Art. 20 Bauliche Anpassung Kreuzstrasse

Fiur die Anpassung der Kreuzstrasse seitens der Gemeinde bei der Einmindung der Dorfstrasse
und des Neuhauswegs (Optimierung Fussgédngeriibergang und Trottoir) wird der im Plan markierte
Arealbereich reserviert. Die Bedingungen der Handanderung und die definitive Grenzbereinigung
sind noch zu bestimmen und erfolgen aufgrund eines konkreten Bauprojektes.

Art 21 Wendeplatz Neuhausweg

Der Wendeplatz am Neuhausweg ist nach Winterthurer Norm fiir Lastwagen auszubauen.
(Stadt Winterthur, Tiefbauamt, Projektierungsgrundlagen Nr. 51.41, Ausgabe 23.07.10)
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Rudolf Reichling, dipl. arch eth sia fsai
Muihlerain 7, 8712 Stéafa, r@reichling.ch

Larmschutz

Art 22 Larmempfindlichkeitsstufe
Die Baubereiche B1 - B7 sind der Empfindlichkeitsstufe ES II zugeordnet.

Hochwasserschutz

Art. 23 mittlere Gefahrdung an der Kreuzstrasse und am Neuhausweg

Die Bauherrschaft legt im Bauprojekt in Absprache mit den kommunalen Behdrden geeignete
Massnahmen fest, um der Hochwassergefahr zu begegnen.

Art. 24 geringe Gefahrdung im norddstlichen Teil des Gestaltungsplangebiets

Die Bauherrschaft prift in Absprache mit den kommunalen Behérden, ob erganzend zu den
gemass Art 23 ergriffenen Massnahmen weitere Massnahmen im Interesse des
Hochwasserschutzes zu ergreifen sind.

Siedlungsentwadsserung

Art. 25 Entwasserungskonzept

Mit dem Bauprojekt ist den Gemeindebehdrden ein Entwdsserungskonzept vorzulegen. Es enthalt
Aussagen zur Versickerung und Retention von Niederschlagswasser.

Gestaltung der Bauten

Art. 26 Dachform

Die Hauptgebaude mit zwei oder mehr Geschossen werden mit Flachddchern oder schwach
geneigten Dachern versehen. Fir eingeschossige Hauptgebdude und fiir besondere Gebaude ist
die Dachform frei. Die Bauten sind im Sinne von § 71 PBG als besonders gut zu gestalten.

Umgebungsgestaltung

Art. 27 Wohnhof

Zwischen den Hauszeilen B4/5 und B1/2/3 sind von allen Bewohnern nutzbare Spiel- und
Erholungsflachen anzuordnen. Befestigte Flachen sind zuldssig. Im Nahbereich der Hauser ist die
Anordnung privat nutzbarer Garten, Eingangsbereiche und und Sitzplatze mdglich.

Art. 28 Gestaltung entlang der Bahnlinie

Der Aussenraum zwischen der Hauszeile B1/2/3 und der Bahnlinie ist als Griinraum zu gestalten.
Zum gemeinsamen Grlinbereich siehe Artikel 9. In den (brigen Bereichen sind auch privat
genutzte Aussenflachen zuldssig. Entlang der Grenze ist der Zugang zum Bahnareal mit
geeigneten Mitteln zu verhindern.
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Rudolf Reichling, dipl. arch eth sia fsai
Mihlerain 7, 8712 Stéafa, r@reichling.ch

Art. 29 Gestaltung am Neuhausweg
Die Gestaltung richtet sich nach der Nutzung der Gebdaude auf den Baubereichen B6 und B7.

Art. 30 Okologische Vernetzung
Ausbildung der 6kologischen Vernetzung entlang der im Plan bezeichneten Korridore:

a) entlang der Bahnlinie: Hecken, Trockensteinbeete oder anderweitig der 6kologischen
Vernetzung dienende Flachen. Zur Bepflanzung sind einheimische Arten zu verwenden.

b) entlang der Grenze zwischen Kat. Nr. 13151 und Kat. Nr. 13152: Nebst einer Gestaltung wie
bei a) kann die Vernetzung auch durch Baumreihen erfolgen. Private, begriinte Flachen und
tiber Untergeschossen extensive Ruderalflachen kénnen auch Teil der Vernetzungselemente
sein. Unterbriiche durch Zufahrten 0.a. sind mdglich, insgesamt ist eine perlenkettenartige
Verbindung der einzelnen, 6kologischen Elemente zu erstellen. Bei Gehdlzpflanzungen sind
einheimische Arten zu verwenden.

c) am Neuhausweg: Gehdlze, private Gartenbereiche oder Baumreihen. Letztere kénnen auch
Uber befestigten Flachen angeordnet werden. Unterbriche durch Zufahrten (z.B. Feuerwehr,
Einstellhalle) und den Wendeplatz sind méglich. Bei Gehdlzpflanzungen sind einheimische
Arten zu verwenden.

d) zwischen Baubereich B5 und Kreuzstrasse: eine Baumreihe von ca. 5 einheimischen Baumen
bildet die Voraussetzung fiir eine 6kologischen Vernetzung lber die Kreuzstrasse hinweg.

Art. 31 Generelle Bestimmung

Im Ubrigen wird die Umgebungsgestaltung mit der Projektierung festgelegt. Sie ist geméss § 71
PBG als besonders gut zu gestalten.

Schlussbestimmung

Art. 32 Festsetzung

Festfesetzt von der Eigentimergemeinschaft von Kat. Nr. 13151 gemass Datum und
Unterschriften auf dem Titelblatt.

Art. 33 Inkrafttretung

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

Stédfa, 12.4.2010
rev. 8.11.2011
rev. 11.7.2012
rev. 31.10.2012
Rudolf Reichling
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Rudolf Reichling, dipl. arch eth sia fsai
Mihlerain 7, 8712 Stéafa, r@reichling.ch

Anhang

Hinweise zum Gestaltungsplan, Situationsplan 1: 500:

a) Masse der Baubereiche

Das Massliniensystem der Baubereiche bezieht sich auf die Baulinie (RRB) an der Kreuzstrasse,
resp. deren dstlichen Endpunkt. In Randbereichen beziehen sich die Masse vereinzelt auf die
Grundstilicksgrenze.

b) Masse des Bereichs fiir die Strassenerweiterung

Die Masse beziehen sich auf die Grundstilicksgrenze

c) Legende zu den lbrigen Inhalten des Gestaltungsplans (grau dargestellt)

1: Mdogliche Gestaltung des Fussgangeriibergangs uber die Kreuzstrasse beim
Neuhausweg nach Studie vom 10.6.2010 der Flutsch Ingenieure, Stafa.

2: Sichtbereiche Ausfahrt bei Unteracher und Neuhausweg
Zonengrenze W2 1.9/WG3 2.4
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