Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 1136 /2002

VERFUGUNG

vom 17. Oktober 2002

Oberengstringen. Privater Gestaltungsplan Im Winkel (Anderung)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 29. Mai 2000 stimmte die Gemeindeversammlung Oberengstringen der Anderung
des mit RRB Nr. 3154/1995 genehmigten privaten Gestaltungsplan Im Winkel zu. Der
gegen diesen Beschluss erhobene Rekurs wurde mit Entscheid der Baurekurskommission I
vom 20. April 2001 (BRKE I Nr. 0094/2001) abgewiesen, wonach der Gestaltungsplan
dahingehend abzuindern sei, dass in der Tiefgarage Dorfstrasse eine mit der zusitzlich
ermoglichten Ausniitzung entsprechende, angemessene zusitzliche Parkplatzzahl erstellt
werden konne. Aufgrund der dagegen erhobenen Beschwerde an das Verwaltungsgericht
(VB.2001.00181) verfiigte dieses am 7. Juni 2001, dass der Genehmigungsentscheid
vorgingig zu treffen sei (§ 329 Abs. 4 PBG).

Mit BDV Nr. 924/2001 genehmigte die Baudirektion die Anderung des privaten Gestal-
tungsplanes Im Winkel. Das Rekursverfahren wurde gemiss Verfiigung des Verwaltungs-
gerichtes vom 28. August 2002 abgeschrieben. Der offentlichen Bekanntmachung der
Genehmigung steht somit nichts mehr entgegen.

Die Baudirektion verfigt:

I.  Es wird festgestellt, dass der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung der
Anderung des privaten Gestaltungsplanes Im Winkel gemiss Zustimmung der
Gemeindeversammlung Oberengstringen vom 29. Mai 2000 nichts mehr entgegen-
steht.

II. Die Gemeinde Oberengstringen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I der BDV
Nr. 924/2001 gemiss §§ 6 und 89 PBG offentlich bekannt zu machen.
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OI. Mitteilung an den Gemeinderat Oberengstringen (fiir sich und zuhanden der be-
teiligten Grundeigentiimer unter Beilage von einem Dossiers), an die Kanzlei der
Baurekurskommissionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je
einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage

von zwei Dossiers).

g;;(glé/c(i;n 31127 Oktober 2002 ARV Amt fu;' od™ .
carest Fiir den Auszug:



Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 924 /2001

VERFUGUNG

vom 3. August 2001

Oberengstringen.  Privater Gestaltungsplan Im Winkel (Anderung)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 29. Mai 2000 stimmte die Gemeindeversammlung Oberengstringen der Anderung
des mit RRB Nr. 3154/1995 genehmigten privaten Gestaltungsplanes Im Winkel zu. Der
gegen diesen Beschluss erhobene Rekurs wurde mit Entscheid der Baurekurskommission I
vom 20. April 2001 (BRKE I Nr. 0094/2001) abgewiesen, wonach der Gestaltungsplan
dahingehend abzuidndern sei, dass in der Tiefgarage Dorfstrasse eine mit der zusitzlich
ermoglichten Ausniitzung entsprechende, angemessene zusitzliche Parkplatzzahl erstellt
werden konne. Aufgrund der dagegen erhobenen Beschwerde an das Verwaltungsgericht
(VB.2001.00181) verfiigte dieses am 7. Juni 2001, dass der Genehmigungsentscheid vor-
gingig zu treffen sei (§ 329 Abs. 4 PBG). Mit Schreiben vom 19. Juni 2001 ersucht der
Gemeinde Oberengstringen um Genehmigung der Vorlage.

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung Oberengstringen (RRB Nr. 365/1996)
wurde hinsichtlich Dichteregelung von der Ausniitzungsziffer auf die Baumassenziffer
gewechselt. Mit der ersatzlosen Aufhebung der im Art. 7.2 der Gestaltungsplanvorschrif-
ten festgelegten zuldssigen Bruttogeschossflichen soll dieser Entwicklung Rechnung ge-
tragen werden. Damit gelten die Ausniitzungsbestimmungen der Kernzone gemiss Bau-
und Zonenordnung. Die Aufhebung von Art. 6 lit. a) hat zur Folge, dass hinsichtlich der
Geschosszahl die Grundmasse fiir Neubauten der Kernzone gemiss Art. 5 lit. a), b) und c)
der Bauordnung zum Tragen kommen.

Die dadurch ermoglichte Verdichtung steht grundsitzlich nicht im Widerspruch zu dem
mit dem Gestaltungsplan verfolgten Ziel der Erhaltung und Ergénzung der herkmmlichen
Ortsbildstrukturen. Im weiteren stellen die detaillierten Festlegungen von Lage, Stellung
und Gebédudehohe der Baukorper sowie die Gestaltungsvorschriften fiir Neubauten sicher,

dass den wichtigen Anliegen des Ortsbildschutzes geniigend Rechnung werden kann.

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



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 24. Oktober 1995

3154. Privater Gestaltungsplan «Im Winkel», Oberengstringen

Am 23. September 1991 stimmte die Gemeindeversammlung Ober-
engstringen dem privaten Gestaltungsplan «Im Winkel» zu. Gegen
diesen Beschluss wurde bei der Baurekurskommission I ein Rekurs
eingereicht, welcher mit Beschluss vom 20. Dezember 1991 als durch
Riickzug erledigt abgeschrieben wurde. Gemiss Rechtskraftbescheini-
gung des Bezirksrates vom 20. Januar 1992 sind dort keine Rekurse
eingereicht worden.

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen, den alten Dorf-
kern im Gebiet Winkel entsprechend den herkommlichen baulichen
Strukturen zu erhalten und zu ergédnzen.

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

Auf Antrag der Direktion der offentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan «Im Winkel», dem die Gemeinde-
versammlung Oberengstringen am 23. September 1991 zugestimmt
hat, wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Oberengstringen, 8102 Ober-
engstringen (unter Beilage von zwei mit Genehmigungsvermerk ver-
sehenen Exemplaren des Gestaltungsplans), die Kanzlei der Baure-
kurskommissionen sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:
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= Kanton Zurich
It Gemeinde Oberengstringen

Privater Gestaltungsplan
"Ilm Winkel"

Plan 1:500

Von den nachfolgenden Grundeigentimern aufgestellt am: Lq'. Ha" 4654

Josef Wiederkehr: Politische Gemeinde Oberengstringen.
KalNr. 724 KatNr. 32, 35, 36, 266 ,515/16, 588, 1336, 1340/41/42, 1666/67. 1905, 2273/74, 2405
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Von der Gemeindeversammiung zugestimmt und als allgemeinverbindlich erklart

m 23. Seplerber 499
Namens der Gemeindeversammiung, ‘
Der Prasident: Der Schreibgr:

L BN : '

| 24, Okt, 1995
Vom Regierungsrat am

mit Beschluss Nr. 3484 genehmigt.

2800008 8855 e

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Bdro flr Orts-, Regional- und Spezialplanungen Plan Nr.: QG - 05-1

Thomas R. Matta

Raumplaner BSP, dipl. Architekt ETH SIA Grosse: A2
Datum: 14.1.1993

Wasserwerkstrasse 93, 8037 Zirich Gez.: hs

Telefon: 01 - 36227 77, Telefax: 01 - 363 73 04 Archiv Nr.:

Art. 4 Art. 9.2
Erhaltenswerter Altbau Griunflachen
“ Art. 9.3
Art.5.1,6,7,8 Bestehender Baum
Baubereich flur Neubauten (erhaltenswert)
~a— —y-| Art. 5.3 Art. 9.3
Firstrichtung von Neubauten Neuer Baum
Pi—-—fq At 56 g Art. 10.3
- = Zwingender Grenzbau = _|Kinderspielplatz
: (T At 111
! ) _:"'"1 Zufahrt zu den
9|._._ Nr. der Gebd&udeeinheit UN-Sammelgaragen

R Art. 5.2 Fuss- und Zufahrtswege ‘ :

RERESERE] Abzubrechender Gebaudeteil | (Servitute) - Flr das ganze Areal gilt: ]

I . | ’ Empfindiichkeitsstufe Ill g 3

: : Generelle Lage der Geltungsbereich des (gem. LSV, Art. 43) " 66 ‘.
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Kanton Zirich
Gemeinde Oberengstringen

Privater Gestaltungsplan
"Im Winkel"

Vorschriften

Von den nachfolgenden Grundeigentimern aufgestellt am 24. Mai 1991

Josef Wiederkehr: Politische Gemeinde Oberengstringen:
Kat.Nr. 724 Kat.Nr. 32, 35, 36, 266,515/16, 588, 1336, 1340/41/42, 1666/67,
1905, 2273/74, 2405
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Von der Gemeindeversammiung zugestimmt und als allgemeinverbindlich erklart
am 23. September 1991

Namens der Gemeindeversammiung,
Der Préasident: - Der{Schreiber:

NNy, |
Vom Regierungsrat am & U“’[- 1995 |
mit Beschluss Nr. 34 §4 genehmigt.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Va4

QG - 05/ 14. Januar 1993 TM/er

THOMAS R. MATTA  DIPL. ARCH. ETH SIA PLANER BSP WASSERWERKSTR. 93 8037 ZURICH 01 362 27 77
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Privater Gestaltungsplan "Im Winkel", Gemeinde Oberengstringen ZH Vorschriften

3.2

5.2

53

BESTANDTEILE

Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus den nachfolgenden Vorschriften sowie
dem zugehdrigen Plan im Massstab 1:500.

GELTUNGSBEREICH

Die im Plan dargestellite Grenze des Areals ist massgebend fir den értlichen Geltungs-
bereich der Vorschriften.

ERGANZENDES RECHT, VERHALTNIS ZUR BAU- UND ZONENORDNUNG

Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gilt die Bau-
ordnung der Gemeinde Oberengstringen vom 7. September 1983 bzw. das kantonale
Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 7. September 1975 (rev. 1. September 1991).

Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, gilt im Planungsgebiet die dannzumalige allge-
meine Bau- und Zonenordnung.

ERHALTENSWERTE ALTBAUTEN

Die im Plan entsprechend bezeichneten Gebdude und Gebéaudeteile dirfen nur in ihren
bestehenden Ausmassen und auf der bisherigen Grundfldche unter Beibehaltung ihrer
ausseren Erscheinung umgebaut oder ersetzt werden. Fir untergeordnete Abweichun-
gen gelten die Bestimmungen von Art. 4 der Bauordnung.

LAGE UND STELLUNG VON NEUBAUTEN

Oberirdische Gebdude und Gebaudeteile dirfen nur innerhalb der im Plan eingetrage-
nen, von Mantellinien begrenzten Baubereichen errichtet werden.

Ueber die Mantellinien darfen nur Geb&udevorspringe im Sinne von § 260, Abs. 3 PBG
hinausragen.

Besondere Gebdude gemass § 273 PBG sowie abstandsfreie Gebdude und Geb&ude-
teile sind auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig.

Spatestens nach der Fertigstellung des Neubaus im Baubereich Nr. 9 ist der im Plan
angegebene Gebdudeteil abzubrechen und das urspriingliche Hauptgebiude mit einer
symmetrischen Giebelfassade wiederherzustellen.

Die Richtung der Hauptfirste hat der generellen Festlegung im Plan zu entsprechen. Bei
seitlich versetzten Baukérpern sind auch die Firstlinien auf analoge Art zu versetzen.
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Privater Gestaltungsplan "Im Winkel", Gemeinde Oberengstringen ZH Vorschriften

5.4

55

5.6

5.7

7.2

Die im Plan eingetragene Lage und Stellung der Baukdrper ist einzuhalten. Abwei-
chungen sind nur zuldssig, wenn diese fur das Orts- und Siedlungsbild keine Ver-
schlechterung bewirken.

Das ehemalige Waschhaus, Assek.Nr. 89, ist an der im Plan dargestellten Lage im bis-
herigen Ausmass zu ersetzen.

An den im Plan vorgeschriebenen Stellen ist der Grenzbau zwingend vorgeschrieben.

Far die generelle Lage der unterirdischen Sammelgaragen sind die im Plan eingetrage-
nen Linien massgebend. Die genaue lage- und héhenmassige Situation ist im Rahmen
eines Vorprojektes zu koordinieren.

MASSVORSCHRIFTEN FUR NEUBAUTEN

a) Geschosszahl 2 Voligeschosse
2 Dachgeschosse
1 anrechenbares Untergeschoss

b) Gebaudelange frei (innerhalb der Baubereiche)
¢) Gebdudebreite max. 14.0 m
d) Gebaudehéhe max. 7.5 m

e) Grenz- und Strassenabstande: gemass Angaben im Plan
(vorbehdltlich der Vorschriften Gber den Grenzbau und die bestehenden Bauten
(Art. 4, bzw. 5.6))

AUSNUTZUNG
Fur die bestehenden Gebaude gelten im Sinne der Vorschriften von Art. 4 der Bauord-
nung keine Ausnutzungsbeschrankungen.

Innerhalb der einzelnen Baubereiche sind folgende Bruttogeschossflachen (BGF, im
Sinne von alt § 255 PBG und alt § 10 ABV) zulassig:

Baubereich Eigentimer zulassige Brutto-
geschossflache
Nr. 1 Politische Gemeinde max. 882 m2
Nr. 2 A. Attenhofer-Dobrowsky max. 148 m2
Nr. 3 Politische Gemeinde max. 850 m2
Nr. 4 Politische Gemeinde max. 675 m2
Nr. 5 J. Wiederkehr max. 476 m2
Nr. 6 K. Wirth max. 458 m2
Nr. 7 Politische Gemeinde max. 337 m2
Nr. 8 H. Strehler max. 294 m2
Nr. 9 Seiler Liegenschaften AG max. 428 m2
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Privater Gestaltungsplan "Im Winkel", Gemeinde Oberengstringen ZH Vorschriften

8.2

8.3

9.2

9.3

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN FUR NEUBAUTEN

Bauten und Anlagen missen besonders gut gestaltet sein. Dabei sind die benachbarten
Gebdude des alten Dorfkernes in ortsbaulicher Hinsicht angemessen zu bertck-
sichtigen.

Bei neuen Hauptgebduden sind die Dacher als Satteldach mit beidseitig gleicher Nei-
gung von 35-45 Grad a.T. auszubilden.

Quergiebel (vgl. Skizzen im Anhang) durfen insgesamt nicht mehr als die Halfte der
Dachlange einnehmen. Uebersteigt die Gesamtbreite der Quergiebel einen Drittel (1/3)
der Dachlange, sind zuséatzliche Dachaufbauten nicht mehr zuldssig.

UMGEBUNG

Die Sichtbarkeit von Sockelgeschossen und Statzmauern ist auf ein Minimum zu be-
schranken und durch Anbéschung, Bepflanzung etc. soweit wie mdglich zu reduzieren.
Das gewachsene Terrain ist weitgehend zu Gbernehmen.

Unbebaute Fldchen ausserhalb von Strassen, Fusswegen, Hauszugangen, Spielplatzen
etc. sind zu begriinen und dirfen nicht als Lagerplatze verwendet werden.

Die im Plan bezeichneten Baume sind zu erhalten. Wenn der Gesundheitszustand
eines Baumes eine langere Erhaltung nicht mehr rechtfertigt, kann der Gemeinderat
eine Ersatzpflanzung anordnen.

Gleichzeitig mit der Erstellung von Neubauten oder &ffentlichen Fusswegen sind neue

standortgerechte und einheimische Baume an der im Plan festgelegten Lage anzu-
pflanzen.

NUTZWEISE
In den bestehenden Bauten entlang der Dorf- und der Talstrasse sowie innerhalb von

Baubereich Nr. 9 sind, nebst dem Wohnen, méssig stérende Gewerbebetriebe sowie
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zul&ssig.

Die ubrigen Bauten und Baubereiche sind dem Wohnen i.S. von § 52 PBG vorbehalten.
An der im Plan bezeichneten Stellen ist ein Kinderspielplatz zu erstellen. Fiur den Zeit-

punkt der Realisierung gelten die Bestimmungen des amtlichen Quartierplanes.

Far das ganze Areal gilt die Empfindlichkeitsstufe 11l gem. Art. 43 LSV.
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Privater Gestaltungsplan "Im Winkel", Gemeinde Oberengstringen ZH Vorschriften

11.

11.2

113

12.
12.1

12.2

13.

ERSCHLIESSUNG
Die Erschliessung des Quatrtiers erfolgt Uber die Zufahrten zu den Sammelgaragen an
den im Plan bezeichneten Stellen.

Die beiden Stichstrassen (ab Rauchacker- bzw. Dorfstrasse) dienen als Notzufahrten im
Sinne von § 3 der Zugangsnormalien.

Auf den im Plan eingetragenen o6ffentlichen Fusswegen besteht ein allgemeines
offentliches Fusswegrecht. Dabei sind hinsichtlich Gestaltung und Ausristung die Be-
durfnisse von Behinderten und Gebrechlichen angemessen zu bericksichtigen.

PARKIERUNG

Séamtliche nicht fur Besucher oder Kunden vorgesehenen Abstellplatze sind in den bei-
den unterirdischen Sammelgaragen anzulegen, deren generelle Lage im Plan bezeich-
net ist.

Fir die Berechnung der Anzahl Pfllichtplatze gelten die Vorschriften von Art. 36 der
Bauordnung.

Im ganzen Quartiergebiet ist die Erstellung von neuen, zuséatzlichen Besucherpark-
platzen, wie sie Art. 36, Abs. 3 der Bauordnung vorschreibt, nicht gestattet.

(Far das Abstellen von Besucherfahrzeugen kann das 6ffentliche Parkhaus im Zentrum
benutzt werden)

INKRAFTTRETEN

Der private Gestaltungsplan "Im Winkel" tritt mit der Bekanntmachung der regierungs-
ratlichen Genehmigung in Kraft.
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Anhang:

DACHAUFBAUTEN
UND
QUERGIEBEL

(gemdss Art. 8.3)

ACHAUFBAUTENA::>>

o

DIRe

Dachaufbauten

Zwerchgiebel

Risalitgiebel
(Zwerchhaus)

I\

Kreuzgiebel
("Cherfirst")

QUERGIEBEL
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