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Teilrevision privater Gestaltungsplan «Frowis,
St. Gallerstrasse» - Genehmigung

Turbenthal
Grundsticke Kat.-Nrn.. 1034 und 1033

- Situationsplan 1:500 vom 19. Marz 2019
- . Vorschriften vom 19. Méarz 2019
- Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom 19. Mé&rz 2019

Sachverhalt

Mit Verfligung der Baudirektion vom 21. Marz-2011 (BDV Nr. 36/2011) wurde fiir das
Grundstiick Kat.-Nr. 1034 sowie Teile des Grundstiicks Kat.-Nr. 1033 (Ein- und Ausfahrt)
der private Gestaltungsplan «Frowis, St. Gallerstrasse» genehmigt. Dieser bildet die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die Realisierung des LANDI-Ladens.

Die LANDI Wila-Turbenthal beabsichtigt nun, den Laden auf dem Grundstick Kat.-Nr.
1034 um ca. 140 m? Verkaufsflachen zu erweitern, damit sie den Agrar-Handel ausbauen
kann. Das Grundstiick liegt gemass rechtsgultigem Zonenplan in der Gewerbezone G1.
Aufgrund der geplanten Erweiterung sind die Parkplatze auf dem Grundstiick Kat.-Nr.
1034 neu anzuordnen. Das Vorhaben erfordert eine Teilrevision des bestehenden Gestal-
tungsplans «Frowis, St. Gallerstrasse».

Mit der Teilrevision des Gestaltungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Erweiterung des LANDI-Ladens geschaffen werden. Der Gestaltungsplan ge-
wahrleistet weiterhin eine maglichst gute Einordnung der Bauten, Anlagen und Aussen-
raume in die bestehende landschaftliche und bauliche Umgebung, welche gepragt ist
durch das angrenzende Hérnli-Bergland als Landschaft von nationaler Bedeutung und
das kantonale Landschaftsférderungsgebiet Neubrunntal.

Die Gemeindeversammiung Turbenthal stimmte mit Beschluss vom 17. Juni 2019 der
Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Frowis, St. Gallerstrasse» zu. Gegen diesen
Beschluss wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom

1. Juli 2019 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 2. Juli 2019 ersucht die
Gemeinde Turbenthal um Genehmigung der Vorlage.
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Erwéigimgen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Prufung

Mit der Teilrevision des Gestaltungsplans wird sichergestellt, dass das bestehende Ver-
kaufslokal der LANDI Turbenthal massvoll erweitert werden kann. Dazu wird der Baube-
reich vergrossert. Die Erweiterung hat sich in Materialisierung und Gestaltung am beste-
henden Bau zu orientieren, um weiterhin die gute Einordnung in die landschaftliche und
bauliche Umgebung sicherzustellen. Es werden keine zusaizlichen Parkplatze erstellt.
Das interne Verkehrsregime inklusive Anordnung der Parkplatze wird jedoch optimiert
und auf die Erweiterung angepasst. Die Vorschriften zum Gestaltungsplan wurden zudem
auf allféllige Regelungen in ubergeordneten Gesetzgebungen und deren Zweckméssig-

keit berprift und angepasst.

Der Baubereich flir das Hauptgebaude wird Richtung Westen um ca. 8 m erweitert. Damit
kann die Verkaufsflache um rund 140 m? vergréssert werden. An der Ost-, Std- und
West-Fassade durfen neu Vordacher maximal 3 m iiber den Baubereich hinausragen und
abgestitzt werden. Die Décher sind weiterhin so einheitlich wie méglich zu gestalten. Fur
die Anzahl notwendiger Parkpléatze wird eine Bandbreite angegeben. Terrainverdnderun-
gen sind weiterhin vertikal gering zu halten, grossflachig auszufiihren und wasserun-
durchlassige Belagsflachen auf das Notwendigste zu beschranken. Es sind fliessende

‘Ubergénge zu den Nachbarliegenschaften anzustreben. Verkehrs- und Parkierungsfla-

chen sind gut zu gliedern, durch Bepflanzungen aufzuteilen und der Ubergang zum Stras-
senraum sorgfaltig auszugestalten. Schliesslich gelten neu die Projekt- und die Parkie-

rungsstudie 2018 als wegweisend.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 1. Mérz 2019 gestelltén Antra-
gen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis :

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv 1l) und die Gemeinde Turbenthal sind durch die Geneh-
migung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren be-
troffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3
PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften
Akt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Gebuhrenordnung flr Verwaltungsbehdrden ist flr diese Ver-
fugung eine Gebuhr zu erheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Frowis, St. Gallerstrasse», welcher
die Gemeindeversammiung Turbenthal mit Beschluss vom 17. Juni 2019 zugestimmt
hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt CHF 1'155.20 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

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

Die Gemeinde Turbenthal wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verof-
fentlichen ; ; :

diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Turbenthal (unter Beilage von vier Dossiers)
Baurekursgericht (unter Bei'lage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

' Ingesa AG, Guyér-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Katasterbearbeitungs-
_organisation KBO)

LANDI Wila-Turbenthal TOsstalstrasse 29, 8429 Wila (Rechnungsadressat)

Amt fiir

VERSENDET AM 2 7. NOV. 2019 Raumentyicklung /'
) ¥

7
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Sicht- und Larmschutz
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Legende

Festlegungen:

Geltungsbereich Gestaltungsplan

Baubereich Verkaufsgeschéft (inkl. Aussenverkauf)
Bereich Parkplatze Verkaufsgeschéaft (schematisch)
interne Verkehrsfihrung, Anlieferung (schematisch)
Bereich Ein- und Ausfahrt (schematisch)

Sicht- und Larmschutz (schematisch)

Baume (schematisch)

Hecken (schematisch)

Grinflachen (schematisch)

Bestehende, rechtmassig erstellte befestigte Flachen
innerhalb Gewasserraum

Informationsinhalte:

Rechtskraftig Baulinie
Waldabstandslinie
Gewasserraum

Wald

Bestockte Flache

geplante Erweiterung

geplante Anordnung Parkplatze

Grundlagen:
- Daten der Amtlichen Vermessung vom 03.05.2018
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Grundeigentimer:
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Gemeinde Turbenthal

Zustimmung von der Gemeindeversammlung am 20. September 2010
Von der Baudirektion mit Verfugung BDV Nr. 36/2011 am 21. Marz 2011 genehmigt

Zustimmung zu den Anderungen von der Gemeindeversammlung am: 17. Juni 2019

Namens der Gemeindeversammlung

Der Pré i
j/W
2 7. Nov. 2019

Anderungen von der Baudirektion genghmigt am:
3
Fir die Baud‘rektion%/ / BDV Nr. /{OO
o =

Dibendorf, 19. Mérz 2019/ tu.1001 / Kol

Schreiber:

149

( Gossweiler

Gossweiler Ingenieure AG
Neuhofstrasse 34

8600 Diibendorf

Telefon 044 802 77 11



Vorschriften

Gossweliler
Revision Privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Geltungsbereich

Verhéltnis Gestaltungsplan zu
anderen Bauvorschriften

Zielsetzungen

Nutzweise

Larm-Empfindlichkeitsstufen,
Larmschutz

Art. 1

Die nachstehenden Bestimmungen gelten flir das im zugehorigen Plan
bezeichnete Gebiet. Die im Plan enthaltenen Angaben sind verbindliche
Bestandteile des Gestaltungsplanes.

Art. 2

Soweit im Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten die Vor-
schriften der kommunalen Bau- und Zonenordnung (Gewerbezone G) in
der Fassung vom 30.09.2014 sowie des kantonalen Planungs- und Bauge-
setzes (PBG; LS 700.1), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV: LS 700.2)
und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV II; LS 700.22) in den Fassun-
gen bis zum 28.02.2017.

Art. 3
Der Gestaltungsplan bezweckt:

a+LDas Schaffen von Voraussetzungen zur Erstellung und Erweiterung
eines Verkaufsgeschafts.

b}2 Die Sicherstellung, dass mit der Einzonung das Grundsttick Kat. Nr.
1034 nur fUr den vorgesehenen Zweck genutzt werden kann und unmit-
telbar Uberbaut wird, sodass sich der Bauzonenvorrat nicht erhoht.

e} Die Festlegung einer zusammengefassten Zufahrt flr die beiden Par-
zellen in der Frowis.

e+ Die Gewahrleistung einer moglichst guten Einordnung der Bauten,
Anlagen und Aussenrdume in die bestehende landschaftliche und bauliche
Umgebung.

&2 Die Sicherstellung der Einhaltung der Planungswerte der ES Il ge-
mass eidg. Larmschutz-Verordnung LSV.
Art. 4

1 Der Baubereich auf der Parzelle Kat. Nr. 1034 ist fir ein Verkaufsgeschéft
bestimmt, es sind auch Aussenverkaufsflachen (gedeckte und offene)
gestattet. Das Angebot muss Uberwiegend aus Non-food-Artikeln beste-
hen.

27ulassig sind auch Lebensmittel mit engerem Bezug zur regionalen
Landwirtschaft sowie Getranke. Der Verkauf hat wo maoglich in grosseren
Einheiten zu erfolgen.

3Die Verkaufsflache fir Guter des taglichen Bedarfs darf maximal 300 m?
umfassen.

“Insgesamt darf die Verkaufsflache, inkl. Aussenverkauf, hdchstens
1'300 m? einnehmen.

>Es sind maximal méassig storende Betriebe zuldssig. Die Nutzweise
Wohnen ist untersagt.

Art. 5

Lim Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist die Larm-Empfindlichkeits-
stufe ES Ill gemaéss LSV massgebend.

19. Mérz 2019 2/5
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Bauweise, Masse

Gestaltung der Bauten und
Anlagen

2|n larmempfindlichen Rdumen missen die Planungswerte eingehalten
sein. Bei Rdumen in Betrieben, die in Gebieten der Empfindlichkeitsstufe
[l liegen, gelten um 5 dB (A) hohere Werte.

3Der Anlieferungsbereich ist gegenliber den benachbarten Mehrfamilien-
hausern mit einem Sicht- und Larmschutz abzuschirmen.

Art. 6
a) - . .

1 Hauptgebaude sind innerhalb des vorgegebenen Baubereichs zu erstel-
len.

2 Sofem keine Ubergeordneten Festlequnoen qelten durfen Vordacher

deﬁ—;érb%taﬂdeﬁ ma><|mal 3 m uber dte den Bauberelche hlnausragen und
abgestUtzt werden.

: S b
2 Besondere Gebaude geméss im Sinne von § 273 PBG kdénnen auch aus-
serhalb der bezeichneten Baubereiche errichtet werden.

4Es kommen die Grundmasse der Gewerbezone (G1) zur Anwendung.

5|m Baubereich firr das Verkaufsgeschaft entfallt bei Gebauden mit Pult-
dachern die Beschrankung der Gebaudehdhe auf der hdheren Seite.

5Die grosste Hohe (Gebaudehohe + Firsthohe) darf bei keinem der Ge-
baude mehr als 12.0 m betragen. Kleinere technisch bedingte Aufbauten
sind davon ausgenommen.

Zlm Baubereich fir das Verkaufsgeschaft werden die zonengemésse Be-
schrankung der Gebaudelange und die Bemessung von Mehrlangenzu-
schlagen aufgehoben. Die maximale Ausdehnung ergibt sich durch die
Abgrenzungen des Baubereichs.

Art. 7

LIm Baubereich fiir das Verkaufsgeschaft sind Bauten, Anlagen und Um-
schwung fir sich und in Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwir-
kung erreicht wird. Dies gilt auch fir Materialien und Farben.

2 Die Dacher sind so einheitlich wie moglich zu gestalten.

3Bezlglich der Gestaltung gelten die Vorprojektplédne und Visualisierungen
vom 14.04.2010 und die Projektstudie zur Erweiterung vom 21.11.2018
als wegweisend.

4Reklameanlagen haben primar der Kennzeichnung des Betriebs zu die-
nen.

19. Mérz 2019 3/5
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Revision Privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Erschliessung, Parkierung

Umgebungsgestaltung

Art. 8

LDie Zufahrt erfolgt fir beide Grundsticke zusammengefasst an der ge-
meinsamen Grenze direkt ab der St. Gallerstrasse.

2Die interne Verkehrsfihrung fir die Anlieferung mit Lastwagen hat ge-
mass dem schematischen Eintrag im Plan zu erfolgen. istsehematisehim

Plareingetragen:

S Die Parkplatze fur das Verkaufsgeschéaft sind innerhalb der im Plan sche-
matisch eingetragenen Bereiche zu erstellen.

4Es sind mindestens 25 und maximal 50 Fahrzeugabstellplatze fur Kunden
und Besucher (inkl. Parkplatze fur Gehbehinderte) zu erstellen.

5Fir das Verkaufsgeschaft sind fur Fahrrader und Motorfahrrader eine
genlgend grosse Anzahl an Abstellfelder Abstelifiéehen in der Nahe des

Eingangs bereitzustellen.

Art. 9

1Der Gewasserraum ist nach Art. 41c GschV mégliehst extensiv zu auizen
bewirtschaften und zu gestalten. ure-muss-verteghehenBauterune-An-
lagen-fretsetn—Er Der Gewasserraum muss seine Funktion hinsichtlich
Hochwasserschutz und Okologie jederzeit erfiillen kdnnen. Die Zugang-
lichkeit zum Gewasser zu Unterhaltszwecken muss gewahrleistet sein.

2Wasserundurchlassige Belagsflachen sind auf dem Areal auf das Not-
wendigste zu beschranken. Die Umgebung soll maglichst grin erschei-
nen.

% Terrainveranderungen sind vertikal gering zu halten und grossflachig aus-
zuflhren. Gegentber Nachbarliegenschaften sind fliessende Ubergange
anzustreben.

4 Die relativ grosse Verkehrs- und Parkierungsflache ist gut zu gliedern und
durch Bepflanzungen aufzuteilen.

5 Damit von aussen ein passendes Erscheinungsbild erzielt werden kann,
ist der Ubergang zum Strassenraum besonders sorgféaltig auszugestalten.
Das trifft auch auf den Sicht- und Larmschutz zu.

6|m Ubergangsbereich zum Strassenraum und im Bereich der Sicht- und
Larmschutzwand trbetderBeretchen dirfen keine Plakat- und Werbefla-
chen angebracht werden.

ZEntlang der Staatsstrasse ist eine niedrige Griinhecke von mindestens
1,0 m Breite vorzusehen.

& Fir die Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte Arten zu wah-
len (keine Feuerbrand-Trager).

19. Mérz 2019 4/5
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Revision Privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Behinderte-und-Betagte

Energiekonzept
Art. 12 10

Vorprojekt Bezlglich der Anordnung der Bauten und des internen Verkehrs- und Par-
kierungskonzeptes flr den Verkaufsladen sind die Vorprojektplane vom
14.04.2010, die Projektstudie zur Erweiterung vom 21.11.2018 und die
Parkierungsstudie zur Erweiterung vom 30.11.2018 wegweisend.
Art. 13 11

Inkrafttreten 1Der private Gestaltungsplan Frowis, St. Gallerstrasse, tritt mit der offent-

lichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

2Die Anderungen des Gestaltungsplanes werden mit Rechtskraft der kan-
tonalen Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde Turbenthal publiziert die
Inkraftsetzung gemass 8§ 6 PBG.

19. Mérz 2019 5/5
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Revision privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Planungsbericht nach Art. 47 RPV ( G osswe | I er

Auftraggeberin LANDI Wila-Turbenthal
Martin Bieri
Tosstalstrasse 29
8492 Wila
Auftragnehmerin Gossweiler Ingenieure AG

Neuhofstrasse 34
8600 Dlbendorf

Bearbeitung Oliver Steinmann, MAS FHO in Raumentwicklung
Lukas Kochli, BSc FHO in Raumplanung FSU
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Revision privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Planungsbericht nach Art. 47 RPV ( G osswe | I er

1 Ausgangslage

Die LANDI-Wila-Turbenthal beabsichtigt eine Erweiterung des bestehen-
den LANDI-Ladens auf dem Grundstlck Nr. 1034. Das Grundstick

Nr. 1034 liegt im Eigentum der LANDI Wila-Turbenthal und das Grund-
stlck Nr. 1033 im Eigentum der Gemeinde Turbenthal. Das Grundstlck
Nr. 1034 liegt gemass gultiger Bau- und Zonenordnung (BZO) der Ge-
meinde Turbenthal in der Gewerbezone 1. Fir das Grundstick Nr. 1034
wie auch Teile des Grundstlcks Nr. 1033 (Ein- und Ausfahrt) liegt der
rechtskraftige private Gestaltungspan "Frowis, St. Gallerstrasse" aus dem
Jahr 2010/11 vor, welcher die planungsrechtlichen Grundlagen fir die da-
malige Realisierung des LANDI-Ladens schaffte.

Um das geplante Projekt zu realisieren, bedarf der rechtskraftige Gestal-
tungsplan einer Erweiterung und ist daher anzupassen.

1032

1031

1033 St Gallerstragsg

Frowis

Abbildung 1 Grundstlcke Nrn. 1033 und 1034

Die private Auftraggeberin méchte den bestehenden LANDI-Laden mit
ca. 140 m? Verkaufsflachen erweitern, um den Agrar-Handel auszubauen.
Aufgrund der Erweiterung sind die Parkplatze auf dem Grundstiick

Nr. 1034 neu anzuordnen. Fur die Umsetzung ist eine Erweiterung bzw.
Anpassungen des privaten Gestaltungsplans "Frowis, St. Gallerstrasse”
notwendig, welche der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung
bedarf.

19. Mérz 2019 4/16



Revision privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Planungsbericht nach Art. 47 RPV ( G osswe | | er

2 Planerische Grundlagen

Kantonaler Richtplan Das Areal ist im kantonalen Richtplan als Siedlungsgebiet bezeichnet. Die
St. Gallerstrasse ist als bestehenden Hauptverkehrsstrasse eingetragen.

Weder das Landschaftsfordergebiet noch das im Bundesinventar der
Landschaften und Naturdenkmaler enthaltene "Hornli-Bergland” wird durch
die geplante Erweiterung negativ tangiert.

Haupiverkehrsstrasse

Siedlungsgebiet

Abbildung 2 Ausschnitt  Kantonaler Richtplan, GIS-Kanton Zirich, Stand:

"/ Landschafts-Firde rungsgebiet 07.07 2017

Regionaler Richtplan Der regionale Richtplan detailliert gegenliber dem kantonalen Richtplan
lediglich die hohe bauliche Dichte im Siedlungsgebiet.
- i 5 e LI LIWY p

Tt Ty

11 Hohe bauliche Dichte

Abbildung 3 Ausschnitt Regionaler Richtplan (RWU), Beschluss RR 9.11.2016
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Revision privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Planungsbericht nach Art. 47 RPV ( G osswe | I er

Bau- und Zonenordnung Das Gebiet liegt in der Gewerbezone 1. Der rechtskraftige Gestaltungs-
plan ist als Hinweis eingetragen.

Festlegungen

Wohnzone ot .

Gewerbezone 1 G1 i

Abbildung 4 Ausschnitt Zonenplan, inkl. Legende

Grundmasse Baumassenziffer max. 3.5 m¥/m?

Gewerbezone | Gebaudehohe max. 9m
Grundabstand max. 4m
Gebaudelange max. 40 m

Gegenlber Grundstlcken in anderen Zonen sind die Grundabstande und
die Mehrlangenzuschlage der jeweils anstossenden Zonen einzuhalten.
Nur bei Bauten Uber 12 m gilt der baugesetzliche Mehrhéhenzuschlag. Die
grosste Hohe wurde im privaten Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstras-
se" jedoch auf 12 m begrenzt (Art. 6 lit. ¢). Gegen Osten gelten die Ab-
standsvorschriften der Wohnzone 3.
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3 Weitere Themen

Larm Im Planungsperimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill. Die ES IlI gilt
fir Wohn- und Gewerbegebiete.

Im vorliegenden Fall sind lediglich die Planungswerte am Tag massge-
bend, da der Laden nachtstiiber nicht gedffnet ist. Im Baubewilligungsver-
fahren ist nachzuweisen, dass am Luftungsfenster larmempfindlicher Be-
triebsrdume der Immissionspegel den Wert von 65dB(A) am Tag nicht
Uberschreitet. Fallt der Immissionspegel héher aus, ist einen kontrollierte
LGftung vorzusehen.

Strassenlarm Massgebende Larmquelle ist der Motorfahrzeugverkehr auf der St. Gal-
lerstrasse. Gemass Strassenlarmkataster (GIS-Kanton Zurich, 16. Ju-
li 2018) liegt ein Emissionspegel auf der Strassenachse am Tag von 76.1
dB(A) vor.

Fluglarm Gemass Fluglarmkataster (GIS-Kanton Zurich, 16.Juli 2018) liegt wahrend
dem Tag eine Larmbelastung von < 57 dB vor und die Planungswerte am
Tag (6 - 22 Uhr) fiir Betriebsraume von 65 dB(A) kénnen eingehalten wer-
den.

Gewasserraum Aufgrund der aktuellen Festlegung des Gewasserraums des Chatzenbachs
wird der zukUnftige Gewasserraum die bestehende Parkierung wie auch
die Anlieferung um maximal ca. 2 m tangieren. Die bestehenden Anlagen
geniessen dabei eine erweiterte Bestandesgarantie. Neue Bauten und
Anlagen dirfen nicht innerhalb des Gewasserraums erstellt werden. Bei
Umbauten, welche nicht innerhalb dieser Bestandesgarantie erfolgen kon-
nen, ist der Gewéasserraum entsprechend freizuhalten und zu gestalten.
Der neue Gewasserraum ist im Gestaltungsplan berlcksichtigt.

Der Gewasserraum mit einer Breite von 27.5 m des Chatzenbachs (Ge-
wasser Nr. 7.0) wurde durch die Volkswirtschaftsdirektion mit Verfligung
Nr. 680 vom 06.12.2018 festgelegt.

o

Abbildung b Situation neuer Gewadsserraum, GIS-Kanton Zirich, 16.07.2018
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Prifperimeter (PBV) Der Korridor entlang der St. Gallerstrasse ist im Prifperimter fir Boden-
verschiebungen (PBV) mit dem Hinweis Verkehrstrager enthalten. Bei
einer Bodenverschiebung innerhalb dieses Bereichs ist ein kommunales
Bodenveschiebungsverfahren notwendig.

~

\\\.

N

7
|:| Kommunales Bodenverschiebungsverfahren T j 2
N — |7

Abbildung 6 Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbelastungen des Erdreichs,
GIS-Kanton Zdrich, 16.07.2018

‘

o

KBS Im Gestaltungsplanperimeter sind im Kataster keine Altlastenverdachts-
falle bezeichnet.

Archaologische Zone Es ist keine archaologische Zone vorhanden.

Gefahrenkarte In der Naturgefahrenkarte wird im stdostlichen Bereich des Perimeters

eine geringe und mittlere Gefahrdung ausgewiesen. Es sind jedoch keine
Massnahmen im Rahmen des Gestaltungplans zu ergreifen, da sich die
Gefahrdung ausserhalb des Baubereichs befindet.

W P
RN

* A%, ° N
P mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)

geringe Gefahrdung (Himweisbereich)

Abbildung 7 Synoptische Naturgefahrenkarte, GIS-Kanton Zurich, 16.07.2018
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4 Erlauterungen zu Anderungen des Gestaltungsplanes

Im Folgenden werden die Anderungen in den Vorschriften und die wich-
tigsten Anderungen im Situationsplan erlautert.

Anderungsplan zum Zur besseren Lesbarkeit wird der rechtskraftige Situationsplan (BDV Nr.
Situationsplan 36/2011 vom 21.03.2011) durch einen neuen Situationsplan ersetzt. Zur
Ubersicht wurde ein Plan zu den Anderungen erstellt (vgl. Beilage 1).

Allgemeine Anpassungen Die Artikel werden in sinnvolle Absatze unterteilt. Dies erleichtert insbe-
sondere auch Verweise auf einzelne Bestimmungen in den Artikeln.

Verhéltnis Gestaltungsplan zu  Es wird préazisiert, dass die Bau- und Zonenordnung in der heute glltigen

anderen Bauvorschriften Fassung auch bei einer allfalligen Revision massgebend ist. Dies gilt auch

Art. 2 flr das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1), die Allgemei-
ne Bauverordnung (ABV; LS 700.2) und die Besondere Bauverordnung Il
(BBV II; LS 700.22), welche in den Fassungen bis zum 28.02.2017 mass-

gebend sind.
Zielsetzung Die Zielsetzung wird in Hinblick auf die geplante Erweiterung prazisiert
Art. 3 und der Artikel wird mit Absatzen an die anderen Artikel angepasst.
L&rm Der Artikel wird gekdrzt, da die ndétigen Massnahmen im Rahmen des
Art. 5 Baubewilligungsverfahrens, unabhangig der Gestaltungsplanvorschriften,
zu ergreifen sind.
Erweiterung Baubereiche Der Baubereich fur Hauptgebaude wird Richtung Westen um ca. 8.0 m
Hauptgebdude erweitert. Der bestehende LANDI-Laden ist in modularer Bauweise erstellt
Art. 6 worden, weshalb fiir eine Erweiterung wiederum Standard-Module ge-

wahlt werden. Diese weisen eine Grosse von 7.64 m x 7.64 m auf. Es
sollen mindestens drei zusatzliche Module realisiert werden, wobei mit
8.0 m ein angemessener Projektierungsspielraum gewahrt wird.

Prézisierung Vordacher Der Artikel bezlglich Vordacher wird prazisiert, da das PBG grundsatzlich
keine Baubereiche vorsieht.

An der Ost-, SUd- und West-Fassade diirfen Vordacher, sofern keine tber-
geordneten Vorgaben dagegensprechen, maximal 3 m Uber den Baube-
reich hinausragen und abgestitzt werden.

An der Ost-Fassade gegentber dem Nachbargrundstlck wird durch diese
Festlegung 8 260 Abs. 3 PBG weiterhin berlcksichtigt.

An der Sid-Fassade sind bei der Erstellung eines allfélligen Vordachs der
Gewasserraum wie auch die Waldabstandslinie vollstandig zu bertcksich-
tigen.

Gegen Westen bzw. an der West-Fassade sind keine Ubergeordneten
Festlegungen vorhanden, weshalb auf der gesamten Fassadenlange ein
Vordach, welches maximal 3 m Uber den Baubereich hinausragt und in
diesem Bereich abgestutzt werden kann, zuldssig ist.

Gegenlber der Staatsstrasse bzw. an der Nord-Fassade sind die Vorschrif-
ten gemass 8§ 100 Abs. 1 PBG massgebend.

Gestaltung der Bauten und Die befriedigende Gesamtwirkung wie auch die gute Einordnung der Bau-

Anlagen ten, Anlagen und Aussenraume in die bestehende landschaftliche und

Art. 7 bauliche Umgebung wird im Baubewilligungsverfahren anhand der Vorpro-
jektplane und Visualisierungen vom 14.04.2010 und der Projektstudie zur
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Erschliessung, Parkierung
Art. 8

Beurteilung Gewasserraum

Prazisierung Vorschriften

Berechnung nach Art. 31
BZO

Anordnung geplant

Bandbreite

Erweiterung vom 21.11.2018 (vgl. Beilage 2) gepruft. Dabei ist insbeson-
dere ein Augenmerk auf eine einheitliche Dachgestaltung zu legen. Die
Einordnung ins Orts- und Landschaftsbild ist Gber Art. 3 Abs. 4 gesichert,
weshalb der Artikel gekrzt wird.

Aufgrund der Revision des Gewasserraums liegen bestehende Parkplatze
wie auch die betriebsnotwendige Anlieferung innerhalb des geplanten,
neuen Gewasserraums. Die geplante Gewasserraumfestlegung entlang
des Chatzenbachs hat jedoch nicht zur Folge, dass die Parkpldtze und die
Anlieferung zurlickgebaut werden mussen. Denn bereits bestehende,
rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Bauten und An-
lagen, die sich innerhalb des Gewasserraums befinden, sind in ihrem Be-
stand grundsétzlich geschitzt. Diese befestigen Flache sind im Situations-
plan eingetragen. Sie dlrfen weiterhin genutzt und unterhalten werden.
Sie geniessen in der Bauzone dariiber hinaus eine erweiterte Bestandes-
garantie (8 357 PBG). Damit bleiben gewisse Um- und Ausbau-
ten/Erweiterungen sowie Nutzungsanderungen maoglich.

Neue Bauten und Anlagen missen den Gewasserraum berlicksichtigen;
sprich missen ausserhalb des Gewasserraums angeordnet werden. Da-
her liegen die zusatzlichen Parkplatze ausserhalb des neuen Gewaésser-
raums (siehe auch Art. 9).

Die Vorschriften bezliglich Anlieferung und Lage der Parkplatze werden
prazisiert.

Die Vorschrift zur Parkplatzberechnung wird vereinfacht und eine Band-
breite fur die Anzahl der notwendigen Parkplatze angegeben. Dies soll vor
allem sicherstellen, dass bei einem moglichen Ausbau der St. Gallerstras-
se oder bei einer Anpassung im Gewasserraumbereich von den Pflicht-
parkplatzen abgewichen werden kann. Die Bandbreite orientiert sich an
der Berechnungsweise gemass Art. 31 BZO und den Reduktionsfaktoren
gemass der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfes
1997.

Ladenflache nach Er- Bedarf Arbeitsplatze | Bedarf Total
weiterung Kunden Beschaftigte | Bedarf
(Verkaufsflachen, Kassenbe- (1 PP /35m? (1 PP /2 AP)

reich, Eingangsbereich) Ladenflache)

1'068 m? 31 (30.5) 8 4 35
Bedarf | Geplant Bedarf Bereits Total vorge-
Kunden Beschaftigte | realisiert | sehen

(gem. Parkierungsstudie
inkl. 2 Rollstuhlgerechte PP)

31 33 4 8 41
Mindestens zu Pflichtparkplatze | Geplant Maximal moglich
erstellen gem. BZO

25 35 41 50
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Verkehrsstdrungen Falls die Abweichung der Pflichtparkplatze gegenlber der BZO zu regel-
§ 243 Abs. 2 PBG massigen Verkehrsstorungen oder anderen Ubelstanden fihrt, bleibt
§ 243 Abs. 2 PBG vorbehalten und es kénnen auch ohne Zusammenhang
mit Anderungen die Schaffung oder Aufhebung von Abstellplatzen ver-
langt werden.

Anpassungen Situationsplan,  Die im Plan signaturmassig bezeichneten Bereiche flir die Parkplatze fur
Erschliessung und Parkierung  das Verkaufsgeschaft werden gemass der Parkierungsstudie vom
30.11.2018 angepasst (vgl. Beilage 3).

Abbildung 8 Ausschnitt Parkierungsstudie, LANDI-Turbenthal, Parkierungssituati-
on in Abstimmung mit der Erweiterung

Erschliessung Die Hauptzufahrt erfolgt weiterhin von der Staatsstrasse (St. Gallerstrasse)
zusammengefasst fir die beiden Grundstiicke Nrn. 1033 und 1034.

Die Anlieferung ist auf einen Sattelzug mit der Ldénge von 16.5 m ausge-
richtet. Die interne Verkehrsfiihrung fir die Anlieferung mit Lastwagen ist
im Situationsplan schematisch eingetragen.

Parkierung Abweichend zum bestehenden Projekt kdnnen neu die Parkplatze im Ge-
genverkehr befahren werden. Weshalb im Baubewilligungsverfahren
Wendemoglichkeiten flr Personenwagen sichergestellt werden missen.
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- St. GaHersh-aSSe

~
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Abbildung 9 Ausschnitt Parkierungsstudie, LANDI-Turbenthal, Parkierungssituati-
on mit Wendemaglichkeit

Die Parkplatze auf dem Grundstlck Nr. 1034 wurden gemass der
VSS-Norm (SN 640 291 a) dimensioniert.

Die Standardparkplatze weisen eine Grosse von 2.75 m und 5.0 m auf und
die Fahrgasse (im Gegenverkehr) eine Breite von mindestens 5.0 m.

Komfortstufe Parkfeldwinkel Breite eines  Lange eines  Breite der Fahrgasse
Parkfeldes Parkfeldes (Gegenverkehr)
B: Offentliche Parkhauser, Einkaufs-  90° 2.75m 50m Mind. 5.0 m

zentren, Hotels (Kundschaft), Parkie-
ren im Strassenraum

Einzelne Parkplatze wurden zugunsten einer Optimierung der Anzahl auf
2.5 m und 5.0 m dimensioniert, wobei die Fahrgasse entsprechend zu
vergrossern ist.

Linksabbieger Am Vorprojekt fir den Linksabbieger (gemass rechtskréaftigem privatem
Gestaltungplan), welches bei einer Uberlastung im Bereich der Zufahrt von
den Verursachern finanziert werden mdisste, wird festgehalten (vgl. Beila-

ge b).
Umgebungsgestaltung Der Art. 9 Abs. 1 wird prazisiert und auf den Art. 41 ¢ der GschV fir die
Art. 9 Bewirtschaftung und Gestaltung verwiesen. Des Weiteren trifft es nicht

zu, dass der neue Gewasserraum von jeglichen Bauten und Anlagen frei-
zuhalten ist. Die Bestandesgarantie von bewilligten Bauten und Anlagen
innerhalb des Gewaésserraums soll nicht ausgehebelt werden. Im Situati-
onsplan werden die bestehenden, rechtméssig erstellten befestigen Fla-
chen (bestehenden Parkierung und Anlieferung) klar ausgewiesen. In die-
sem Bereich sind auch weiterhin befestigte Flachen im Sinne der Bestan-
desgarantie innerhalb des Gewésserraums zulassig

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens erfolgt die Bestimmungen der
Detailausgestaltung im Sinne von Art. 9.
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Es kdnnen unter anderem auch die folgenden Punkte zur Beurteilung der
Gestaltung im Sinne von Art. 9 beigezogen werden.

Fur die Gliederung der Verkehrs- und Parkierungsflache ist das Parkie-
rungskonzept massgebend.

Fir ein angepasstes Erscheinungsbild sind an den im Situationsplan
schematisch eingetragenen Standorten Grinflachen und Baume vorzu-
sehen.

Ein besonderes Augenmerk ist auf den Ubergang zum Strassenraum zu
legen. In diesem Zusammenhang ist eine Hecke gemass Art. 9 Abs. 3
zu erstellen. Zudem ist auch das Anbringen von Plakat- und Werbefla-
chen untersagt.
Behinderte und Betagte Der Artikel wird gestrichen, da dies bereits durch die Ubergeordnete Ge-
Art. 10 setzgebung gewahrleistet ist. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
sind die Vorgaben zu priifen. Beim Verkaufsgeschaft muss der Zugang fir
behinderte und betagte Menschen jedoch zwingend maoglich sein.

Energiekonzept Art. 11 Es gelten die allgemein gultigen Vorschriften bezlglich Energie. Eine spe-
zielle Regelung im Gestaltungsplan erlbrigt sich.

Vorprojekt Art. 12 Die Vorprojektplane vom 14.04.2010 (vgl. Beilage 4) werden mit der Pro-
jektstudie vom 21.11.2018 (vgl. Beilage 2) und der Parkierungsstudie vom
30.11.2018 (vgl. Beilage 3) erganzt.
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5 Wirdigung

Mit dem Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass die LANDI-Turbenthal
ihren wichtigen Geschéaftsbereich "Agrar-Handel" erweitern und so einen
wichtigen Beitrag flr die landwirtschaftliche Versorgung in der Region
leisten kann.

Der Betrieb des LANDI-Ladens hat heute keine negativen Auswirkungen
auf Umwelt und Bevolkerung. Durch den Gestaltungsplan werden die
Ubergeordneten planerischen Rahmenbedingungen berlcksichtigt.

Es werden weder zuséatzliche Parkplatze noch zusatzliche Verkaufsflachen
gegenilber dem rechtskraftigen Gestaltungsplan geschaffen. Es wird le-
diglich der Baubereich erweitert und das interne Verkehrsregime inkl. An-
ordnung der Parkplatze optimiert und auf die Erweiterung angepasst.

Die Vorschriften wurden zudem auf allfalligen Regelungen in Ubergeordne-
ten Gesetzgebungen und deren Zweckmassigkeit Uberprift und bereinigt.

Die Erweiterung hat sich in Materialisierung und Gestaltung am bestehen-
den Bau zu orientieren, welcher bereits die gestalterischen Vorgaben im
Sinne des rechtskraftigen Gestaltungsplans erflllt. Durch die Erweiterung
wird somit weiterhin die gute Einordnung in das Landschaftsbild sicherge-
stellt.

Aufgrund der marginalen Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen
Gestaltungsplan sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
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6 Ablauf und Mitwirkungsverfahren

6.1 Verfahren

Offentliche Auflage Die 6ffentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 PBG erfolgt vom
21.12.2018 bis 19.02.2019. Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann
zur Planvorlage dussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbrin-
gen.

Anhérung Die Revision des privaten Gestaltungsplans "Frowis, St. Gallerstrasse’,
Turbenthal wurde der Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU),
sowie den Nachbargemeinden Zell (ZH), Schlatt (ZH), Elgg, Wila, Wildberg,
Bauma Bichselsee-Balterswil, Fischingen, Aadorf zur Anhérung unterbrei-
tet.

Vorpriifung Die Revision des privaten Gestaltungsplans "Frowis, St. Gallerstrasse, Tur-
benthal wurde dem Kantonalen Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vor-
prifung eingereicht.

Einwendungen Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann zum Entwurf dussern und
schriftlich Einwendungen dagegen vorbringen. Zu den nicht oder nur teil-
weise berlicksichtigte Anliegen werden gemass 8 7 PBG im separaten
Bericht zu den nichtberiicksichtigen Einwendungen Stellung genommen.

Zustimmung Aufgrund der Mitwirkungs- und Vorprifungsergebnisse wird die Revision
des privaten Gestaltungsplans "Frowis, St. Gallerstrasse" bereinigt und der
Gemeindeversammlung vom 17.06.2019 zur Zustimmung unterbreitet.

Genehmigung Nach der Festsetzung ist der private Gestaltungsplan "Frowis, St. Gal-
lerstrasse" durch die Baudirektion genehmigen zu lassen.

Inkrafttreten Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfélliger Rekursverfahren durch
Publikation des Genehmigungsentscheides.

6.2 Ergebnisse Vorpriifung

Kantonale Vorprifung Die Baudirektion Kanton Zirich hat mit Vorprifungsbericht vom
01.03.2019 im Rahmen der kantonalen Vorprifung Stellung zum Gestal-
tungsplanentwurf genommen.

Es wird festgehalten, dass einer Anderung des Gestaltungsplans aufgrund
geanderter Bedlrfnisse nichts entgegen spricht. Die qualitativen Anspri-
che einer guten Gestaltung sind dabei aufrechtzuerhalten.

Anpassung Die den Gestaltungsplan betreffenden Antrage aus dem Vorprifungsbe-
richt wurden berlicksichtigt und sind in die Uberarbeitung des Gestal-
tungsplans eingeflossen.

6.3 Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist sind keine Einwendungen oder Antrage einge-
gangen.

19. Mérz 2019 15/16



Planungsbericht nach Art. 47 RPV

ungsbe | Gossweiler
Revision privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

7 Beilagen

Beilage 1

Beilage 2

Beilage 3

Beilage 4

Beilage 5

Beilage 6

Plan zu den Anderungen, 1:1'000
Gossweiler Ingenieure AG, Dibendorf
19.03.2019

Projektstudie, Erweiterung LANDI Turbenthal
Striby Konzept AG, Seewen SZ
21.11.2018

Parkierungsstudie, Erweiterung LANDI Turbenthal
Gossweiler Ingenieure AG, DUbendorf
30.11.2018

Vorprojektplane + Visualisierungen, LANDI Turbenthal
Striby Konzept AG, Seewen SZ
14.04.2010

Generelles Projekt Zufahrt Landi, Situation 1 :500
Ingenieurblro Walter Weber AG, Turbenthal
22.03.2010

Privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"
BDV Nr. 36/2011 vom 21.03.2011
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Plan zu den Anderungen, 1:1'000
Gossweiler Ingenieure AG, DUbendorf, 19. Marz 2019
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Beilage 2
Beilagen
Revision privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Projektstudie, Erweiterung LANDI Turbenthal
Striby Konzept AG, Seewen SZ, 21. November 2018

19. Mérz 2019
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Beilage 3
Beilagen
Revision privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Parkierungsstudie, Erweiterung LANDI Turbenthal

Gossweiler Ingenieure AG, Dibendorf, 30. November 2018

19. Mérz 2019
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Erweiterung privater Gestaltungsplan
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Beilage 4
Beilagen
Revision privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Vorprojektplane + Visualisierungen, LANDI Turbenthal
Striby Konzept AG, Seewen SZ, 14. April 2010

19. Mérz 2019
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Beilage 5
Beilagen
Revision privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Generelles Projekt Zufahrt Landi, Situation 1 :500
Ingenieurblro Walter Weber AG, Turbenthal, 22. Marz 2010

19. Mérz 2019



Gemeinde Turbenthal

Zufahrt Landi, Frowis

Generelles Projekt

Situation 1:500

Format: A3

Datum: 22.3.2010
Letzte Anderung:

Plannummer: 106.053 /4

Ingenieurbiiro Walter Weber AG w
Risistrasse 14 « 8488 Turbenthal ¢ Telefon 052 397 20 99
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Beilage 6

Beilagen
Anderung privater Gestaltungsplan "Frowis, St. Gallerstrasse"

Rechtskraftiger privater Gestaltungsplan
"Frowis, St. Gallerstrasse"

BDV Nr. 36/2011 vom 21. Méarz 2011

19. Mérz 2019



N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Turbenthal, Tosstalstrasse 56, 8488 Turbenthal
Publikationsdatum: KABZH - 24.01.2020

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000543

Kanton: ZH

Teilrevision des privaten Gestaltungsplanes ,Frohwis, St. Gallerstrasse", Bekanntma-
chung des Inkrafttretens

Betrifft: 8488 Turbenthal

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplanes «Frohwis St.
Gallerstrasse» wurde von den Stimmberechtigten der Ge-
meinde Turbenthal an der Gemeindeversammlung vom 17.
Juni 2019 und von der Baudirektion des Kantons Zurich mit
Verfigung Nr. 1004/19 vom 26. November 2019 genehmigt.
Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts
vom 17. Januar 2020 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden.
Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplanes «Frohwis, St.
Gallerstrasse» tritt am Tag nach Erscheinen dieser Publikati-
on in Kraft.

Rechtliche Hinweise:

Kontaktstelle:
Gemeinde Turbenthal
Tosstalstrasse 56
8488 Turbenthal

11








































































Baudirektion
Kanton Zirich ARE/ 36 12011

VERFUGUNG

vom 21. Marz 2011

Turbenthal.  Privater Gestaltungsplan «Frowis, St. Gallerstrasse»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Turbenthal hat am 20. September 2010 dem privaten Gestal-
tungsplan «Frowis, St. Gallerstrasse» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde geméss
Rechtskraftbescheinigungen der Baurekurskommissionen vom 11. November 2010 und
des Bezirksrates Winterthur vom 3. November 2010 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 23. November 2010 ersucht die Gemeinde Turbenthal um Genehmigung
der Vorlage.

Der private Gestaltungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung
eines Landi-Ladens. Darin werden im Wesentlichen die Masse und Gestaltung der Ge-
bdude, die Umgebungsgestaltung, die Erschliessung sowie die zuldssige Nutzung festge-
legt. Insgesamt ist die Verkaufsfliche auf 1'300 m” beschréinkt, wobei die Verkaufsfliche
fiir Giiter des tiglichen Bedarfs maximal 300 m? umfassen darf. Beziiglich Gestaltung der

Hochbauten wird auf ein Richtprojekt verwiesen.

Aufgrund der sensiblen landschaftlichen Lage ist eine sorgfiltige ortsbauliche Einordnung
der Bauten erforderlich. Namentlich ist der kubischen Gliederung bzw. der Kérnung des
Projektes sowie der Organisation und Gestaltung des Aussenraumes im Kontext mit den
benachbarten Bauzonen und dem unmittelbar angrenzenden BLN-Objekt besondere Be-

achtung zu schenken.

Gleichzeitig mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wurde auch die Revision der kommu-
nalen Nutzungsplanung im Gebiet «Frowis» festgesetzt. Dabei wurde die grundsitzliche
Zweckmaissigkeit eines Verkaufsgeschifts an dieser Lage gewiirdigt. Der Bericht tiber die
nicht berticksichtigten Einwendungen zum Gestaltungsplan wurde in die entsprechende

Vorlage der Revision der Nutzungsplanung integriert.



Al
% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

Die Akten, bestehend aus dem Plan 1:500, den Gestaltungsplanbestimmungen sowie dem

erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV sind vollstindig. Die Vorlage ist rechtméssig,

zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

L

II.

I1I.

IV.

Der private Gestaltungsplan «Frowis, St. Gallerstrasse», welchem die Gemeinde-

versammlung Turbenthal am 20. September 2010 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrigt Fr. 1'328.00 (106 528 / 83100.40.100)

und wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv Ziffer 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 Regierungsrates

sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Turbenthal wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89 PBG
6ffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an die Gemeinde Turbenthal (unter Beilage von fiinf Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die TBB Ingenieure AG, Florastrasse 5a, Postfach 321, 8353 Elgg
(Nachfiihrungsstelle), sowie an die Landi Wila-Turbenthal, Tosstalstrasse 29, 8492
Wila (Rechnungsadressat).

Amt fir

Ziirich, den 21. Mirz 2011 Raumentwicklung

- A } P M




Amt fiir Raumentwicklung

Gemeinde

Turbenthal

Kanton Zirich

24

Privater Gestaltungsplan

Frowis, St. Gallerstrasse

Situation 1:500

Grundeigentumer: Bauherrschaft:

Ort, Datum: Ort, Datum: — 7_,
Ttpeiird A A ol %ﬁ% Wy

Zustimmung der Gemeindeversammlung am 20. September 2010

1 [
Schem

BDV Nr. 36//4

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident:

. Brunner

Von der Baudirektion
genehmigtam 2 1 Marz 2011

Fur die Baudirektion: P

-

X
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;\\\ \ STIERLI + SCHEU BURO FUR RAUMPLANUNG AG

HOLZLIWISENSTR. 5, 8604 VOLKETSWIL, TEL. 044 945 55 60, FAX. 044 945 56 16
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Sicht- und Larmschutz

— — -

1173

I

Tiefgarage
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Hinweise:

Geltungsbereich Gestaltungsplan

Baubereich Verkaufsgeschaft (inkl. Aussenverkauf)
Bereich Parkplatze Verkaufsgeschéaft (schematisch)
Zufahrt (schematisch)

interne Verkehrsfuhrung, Anlieferung (schematisch)
Sicht- und Larmschutz (schematisch)

Baume, Hecken, Grinflachen (schematisch)
Mindestabstand

Kanalisationsprinzip

Wasserversorgungspinzip

Stromversorgungsprinzip

Projektierte Baulinie (Staatsstrasse)
Waldabstandslinie

Gewasserabstandslinie



Amt fir Raumentwickiung

Gemeinde

Turbenthal

Kanton Zurich
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Privater Gestaltungsplan

Frowis, St. Gallerstrasse

Besondere Bestimmungen

: > & =
Grundeigentimer: ///‘ AW&// Bauherrschaﬁ:////”- i,

Ort, Datum: Turloexvitad | 2% .2 2 A4  Ort, Datum: {“7/// 29 7 ot

Zustimmung der Gemeindeversammlung am 20. September 2010

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: @er:
Pyeavier
. Brunner J. Schenkel

Von der BaUdire§ti§nMérz o BDV Nr. 36///

genehmigt am

Ff//dwe Baudirektion: /4//
: ;;@27;7;7%7'2(2
§§ BURO FUR RAUMPLANUNG AG

HOLZLIWISENSTR. 5, 8604 VOLKETSWIL, TEL. 044 945 55 60, FAX. 044 945 56 16




Privater Gestaltungsplan Frowis, St. Gallerstrasse, Turbenthal

Besondere Bestimmungen

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Geltungsbereich

Die nachstehenden Bestimmungen gelten fur das im zugehdrigen Plan be-
zeichnete Gebiet. Die im Plan enthaltenen Angaben sind verbindliche Be-

standteile des Gestaltungsplanes.

Verhaltnis Gestaltungsplan zu anderen Bauvorschriften

Soweit im Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten die Vorschrif-
ten der kommunalen Bau- und Zonenordnung (Gewerbezone G) sowie des

kantonalen Planungs- und Baugesetzes.

Zielsetzungen
Der Gestaltungsplan bezweckt:

Das Schaffen von Voraussetzungen zur Erstellung eines Verkaufsgeschafts.
Die Sicherstellung, dass mit der Einzonung das Grundstiick Kat. Nr. 1034
nur fir den vorgesehenen Zweck genutzt werden kann und unmittelbar
Uberbaut wird, sodass sich der Bauzonenvorrat nicht erhdht.

Die Festlegung einer zusammengefassten Zufahrt fur die beiden Parzellen in
der Frowis.

Die Gewabhrleistung einer méglichst guten Einordnung der Bauten, Anlagen
und Aussenrdaume in die bestehende landschaftliche und bauliche Umge-
bung.

Die Sicherstellung der Einhaltung der Planungswerte der ES |ll gemass

eidg. Larmschutz-Verordnung LSV.



Art. 4

Art. 5

Art. 6

Nutzweise

Der Baubereich auf der Parzelle Kat. Nr. 1034 ist fur ein Verkaufsgeschaft
bestimmt, es sind auch Aussenverkaufsflachen (gedeckte und offene) ges-
tattet. Das Angebot muss Uberwiegend aus Non-food-Artikeln bestehen.
Zulassig sind auch Lebensmittel mit engerem Bezug zur regionalen Land-
wirtschaft sowie Getranke. Der Verkauf hat wo maéglich in gréosseren Einhei-
ten zu erfolgen.

Die Verkaufsflache fur Guter des taglichen Bedarfs darf maximal 300 m? um-
fassen.

Insgesamt darf die Verkaufsflache, inkl. Aussenverkauf, héchstens 1300 m?
einnehmen.

Es sind maximal méassig stérende Betriebe zulassig.

Die Nutzweise Wohnen ist untersagt.

Larm-Empfindlichkeitsstufen, Larmschutz

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist die Larm-Empfindlichkeits-
stufe ES Il gemass LSV massgebend.

In larmempfindlichen Raumen missen die Planungswerte eingehalten sein.
Bei Raumen in Betrieben, die in Gebieten der Empfindlichkeitsstufe Ill lie-
gen, gelten um 5 dB (A) héhere Werte.

Wo nétig sind die erforderlichen baulichen Larmschutz-Massnahmen gegen
den Flug- und Strassenverkehrslarm vorzusehen.

Der Anlieferungsbereich ist gegentber den benachbarten Mehrfamilienhdu-

sern mit einem Sicht- und Larmschutz abzuschirmen.

Bauweise, Masse

Baubereich Hauptgebdude

Hauptgebaude sind innerhalb des vorgegebenen Baubereichs zu erstellen.
Vordacher durfen entsprechend den kantonalen baurechtlichen Bestimmun-

gen zu den Abstanden uber die Baubereiche hinausragen.



b)

c)

Art. 7

Art. 8

Besondere Gebaude

Besondere Gebaude gemass PBG kdnnen auch ausserhalb der bezeichne-
ten Baubereiche errichtet werden.

Grundmasse, grosste Hohe, Gebaudelange

Es kommen die Grundmasse der Gewerbezone zur Anwendung.

Im Baubereich fur das Verkaufsgeschaft entfallt bei Gebauden mit Pultda-
chern die Beschrankung der Gebaudehohe auf der héheren Seite. Die
grosste Hohe (Gebaudehohe + Firsthohe) darf bei keinem der Gebaude
mehr als 12,0 m betragen. Kleinere technisch bedingte Aufbauten sind da-
von ausgenommen.

Im Baubereich fur das Verkaufsgeschaft werden die zonengeméasse Be-
schrankung der Gebaudelange und die Bemessung von Mehrlangenzu-
schlagen aufgehoben. Die maximale Ausdehnung ergibt sich durch die Ab-

grenzungen des Baubereichs.

Gestaltung der Bauten und Anlagen

Im Baubereich flr das Verkaufsgeschaft sind Bauten, Anlagen und Um-
schwung fur sich und in Zusammenhang mit der baulichen und landschaftli-
chen Umgebung so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung
erreicht wird. Dies gilt auch fur Materialien und Farben.

Die Dacher sind so einheitlich wie maglich zu gestalten.

Die Bauten und Aniagen haben sich unter den gegebenen Voraussetzungen
moglichst gut ins Orts- und Landschaftsbild einzuftigen.

Bezuglich der Gestaltung gelten die Vorprojektplane und Visualisierungen
vom 14.4.2010 als wegweisend.

Reklameanlagen haben primar der Kennzeichnung des Betriebs zu dienen.

Erschliessung, Parkierung

Die Zufahrt erfolgt fir beide Grundstiicke zusammengefasst an der gemein-
samen Grenze direkt ab der St. Gallerstrasse.
Die interne Verkehrsfiihrung fir die Anlieferung mit Lastwagen ist schema-

tisch im Plan eingetragen. Ebenso enthalt der Plan signaturmassig die Be-



Art. 9

reiche fur die Parkplatze fir das Verkaufsgeschéaft. Die Zahl der erforderli-
chen Fahrzeugabstellplatze richtet sich nach Art. 32 der kommunalen Bau-
und Zonenordnung. Fir Parkplatze im Baulinienbereich muss im Grundbuch
ein Beseitigungsrevers eingetragen werden. Ersatz kann sudlich des Baube-
reichs geschaffen werden.

Fur das Verkaufsgeschaft sind fur Fahrrader und Motorfahrrader gentigend

grosse Abstellflachen in der Nahe des Eingangs bereitzustellen.

Umgebungsgestaltung

Der Gewasserraum ist moglichst extensiv zu nutzen und zu gestalten und
muss von jeglichen Bauten und Anlagen frei sein. Er muss seine Funktion
hinsichtlich Hochwasserschutz und Okologie jederzeit erfllen kénnen. Die
Zuganglichkeit zum Gewasser zu Unterhaltszwecken muss gewahrleistet
sein.

Wasserundurchlassige Belagsflachen sind auf dem Areal auf das Notwen-
digste zu beschranken. Die Umgebung soll méglichst griin erscheinen.
Terrainveranderungen sind vertikal gering zu halten und grossflachig auszu-
fuhren. Gegeniiber Nachbarliegenschaften sind fliessende Ubergange anzu-
streben.

Die relativ grosse Verkehrs- und Parkierungsflache ist gut zu gliedern und
durch Bepflanzungen aufzuteilen. Damit von aussen ein passendes Erschei-
nungsbild erzielt werden kann, ist der Ubergang zum Strassenraum beson-
ders sorgfaltig auszugestalten. Das trifft auch auf den Sicht- und Larmschutz
zu. In beiden Bereichen durfen keine Plakat- und Werbeflachen angebracht
werden. Entlang der Staatsstrasse ist eine niedrige Grinhecke von mindes-
tens 1,0 m Breite vorzusehen. Fir die Bepflanzung sind einheimische,
standortgerechte Arten zu wahlen (keine Feuerbrand-Trager).

Die Bestimmung der Detailausgestaltung erfolgt im Baubewilligungsverfah-

ren.



Art. 10

Art. 11

Art. 12

Art. 13

Behinderte und Betagte

Bei offentlich zuganglichen Bauten, die einem beliebigen Personenkreis of-
fen stehen, muss der Zugang fir Behinderte und Betagte gewahrleistet sein.
Beim Verkaufsgeschaft muss zumindest 1 geeigneter Auto-Abstellplatz in

der Nahe des Eingangs zur Verfliigung stehen.

Energiekonzept

Die Realisierung einer energetisch nachhaltigen Losung ist zu prifen.

Vorprojekt

Bezuglich der Anordnung der Bauten und des internen Verkehrs- und Par-
kierungskonzeptes fir den Verkaufsladen sind die Vorprojektplane vom
14.4.2010 wegweisend.

Inkrafttreten

Der Private Gestaltungsplan Frowis, St. Gallerstrasse, tritt mit der 6ffentli-

chen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

STIERLI+SCHEU, BURO FUR RAUMPLANUNG AG
Volketswil, September 2010 PS/sst
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