Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 459 /2002

VERFUGUNG

vom 21. Mai 2002

Fehraltorf. Offentlicher Gestaltungsplan Unterdorf

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 17. Dezember 2001 setzte die Gemeindeversammlung Fehraltorf den 6ffentlichen Ge-
staltungsplan Unterdorf fest. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheini-
gungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 27. Februar 2002 und des Bezirks-
rates Pfiffikon vom 21. Februar 2002 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
5. Mirz 2002 ersucht der Gemeinderat Fehraltorf um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem auf den Quartierplan Unterdorf abgestimmten Gestaltungsplan Unterdorf soll
durch planerische, gestalterische und bauliche Massnahmen der Larmschutz entlang der
Kempttalstrasse und der Ziircherstrasse verbessert werden. Die auf dem Konzept einer ge-
schlossenen Randbebauung festgelegten Baubereiche erlauben eine zeitgemisse Larm-
schutzarchitektur. Mit den zielgerichtet festgelegten Vorschriften wird den Anforderungen
des Larmschutzes Rechnung getragen.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ S PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der offentliche Gestaltungsplan Unterdorf, den die Gemeindeversammlung Fehr-
altorf am 17. Dezember 2001 festgesetzt hat, wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Fehraltorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiéss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.
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. Mitteilung an den Gemeinderat Fehraltorf (unter Beilage von zwei Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter
Beilage von je einem Dossier) sowie an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung
(unter Beilage von zwei Dossiers).

ARV Amt flir
Ziirich, den 21. Mai 2002 Raumordnung und Vermessung
020463/Oca/Zst Fir den Auszug:
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Bestandteile

Geltungsbereich

Zweck

Lage und
Stellung der
Gebdude

Die Gemeinde Fehraltorf erlGsst, gestutzt auf §§ 83 ff PBG, den &ff-
entlichen Gestaltungsplan "Unterdorf" mit folgenden Vorschriften:

Art. 1
Der Gestaltungsplan besteht aus:

a) verbindlicher Teil
e Vorschriften
e Situtationsplan

b) hinweisender Teil
e ErlGuterungsbericht mit Richtprojekt

Art. 2

Der Gestaltungsplan gilt fur den im Situationsplan 1:500 eingetra-
genen Perimeter.

Art. 3

Der Gestaltungsplan bezweckt eine Randbebauung entlang der
Kempttalstrasse und Zlircherstrasse,

» die bezlglich Geschossigkeit, volumetrischer Erscheinung und
Dachgestaltung harmonisch Bezug auf die benachbarte Kern-
zone nimmt;

e die durch ihre Gebdude- und Grundrissorientierung eine mdg-
lichst geringe Belastung durch Strassenlarm anstrebt.

Im Sinne von § 83 Abs. 4 PBG beschrdankt sich der Gestaltungs-
planinhalt nur auf Anordnungen im Hinblick auf diesen Zweck.

Art. 4

Grundsatz

Entlang der Kempttalstrasse und der ZUrcherstrasse sind auf der
Lange der Baubereiche A, B, D die Gebdude langsseitig zur Stras-
se zu stellen; dabei muss die strassenseitige Fassade zum Uberwie-
genden Teil in einem Baubereich liegen. Auf der Ladnge der Bau-
bereiche A, B und D gilt die geschlossene Bauweise.
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Baulinie mit
Verpflichtung
darauf zu bauen

Die strassenseitige Baubereichsabgrenzung bestimmt den minima-
len Strassenabstand; im Ubrigen gilt der gesetzliche Strassenab-
stand.

Baubereich A:

Neubauten sind parallel zur Strasse zu stellen, wobei im Ubergang
zum Baubereich B im Rahmen der geschlossenen Bauweise eine
gute architektonische Losung zu schaffen ist. Gegenuber dem &st-
lichen Nachbarn (mit Baubereich C) ist ein Grenzabstand von 5 m
einzuhalten, sofern dieser nicht das Naherbaurecht gewdhrt.

Baubereich B:

An der Kempttailstrasse ist ein Gebdude so zu situieren, dass es
strassenseitig auf der Baulinie .mit Pflicht darauf zu bauen™ ge-
mass Art. 5 liegt. Die Lage dieser Baulinie kann parallel zur Kempt-
talstrasse verschoben werden, soweit diese Baulinie im Baube-
reich B verbleibt.

Baubereich C:

Die bestehende Baute im Baubereich C bleibt in ihresn Umfang
gewadhrleistet. Ein Neubau ist strassenseitig wieder auf die Baulinie
.mit Pflicht darauf zu bauen™ gemdss Art. 5 zu stellen. Wenn die
Zustimmung des westlichen Nachbarn vorliegt, darf eine Neubau-
te Uber den Baubereich C hinaus bis an die westliche Grenze ge-
stellt werden nach Massgabe des Baubereichs A. Das Richtprojekt
Parzelle Kat. Nr. 2059 vom 28. Juli 2000 im ErlGuterungsbericht ist
richtungsweisend.

Baubereich D:
Neubauten an der Zircherstrasse mussen mindestens punktuell mit
der strassenseitigen Fassade im Baubereich D liegen.

Art. 5

Bei der Baulinie mit Verpflichtung darauf zu bauen ist die strassen-
seitige Fassade auf diese Baulinie oder hdéchstens 1.00 m hinter
diese zu stellen. Im Baubereich B muss dabei das Erdgeschoss als
abgestutzte Arkade mit einer Durchgangsbreite von mindestens
3.00 m von der Fassade zurlckstehen.
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Besondere
Gebdude

Grundmasse

Nutzungsmass

Gestaltung
der Gebdude

Art. 6

Besondere Gebdude sind im Rahmen der Uberbauungsziffer von
5% und ohne Bindung an die Baubereiche zulGssig. Nicht an-
gerechnet werden Uberdeckungen von Ein- und Ausfahrten von
Tiefgaragen sowie deren Fussgangerzugange.

Dardber hinaus sind im Baubereich fUr Larmschutzbauten zu-
satzliche besondere Gebdude zuldssig, soweit sie in Verbindung

mit evtl. weiteren Larmschutzmmassnahmen eine optimale Larm-
schutzwirkung anstreben.

Art. 7

FUr die Bauten gemass Art. 4 gelten folgende Grundmasse:

¢ Vollgeschosse MAax. 2
e Dachgeschosse MAax. 2
e Gebdudeldnge max. 30m
* Gesamtldnge bei geschl. Bauweise frei
e Gebdudehdhe Max. 7m
e Grenzabstand bei offener Bauweise mMax. 5m

Auf Parzelle KTN 2059 darf die Baute im Baubereich C unter Beibe-
haltung des Gebdudeprofils umgebaut oder ersetzt werden. Bei
einem Neubau darf die Gesamtnuizfildche hdchstens das Mass
der bestehenden GesamtnutzfilGche betragen.

Im Ubrigen Perimeter richtet sich die zuldssige Ausnltzung nach
der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Fehraltorf. Der Einbe-
zug des Gestaltungsplangebiets oder Teilen davon in eine Areal-
Uberbauung ist unter Beachtung dieser Vorschriften zul&ssig.

Art. 8

Grundriss und Aussenhulle der Gebdude sind so zu gestalten, dass
die Larmimmissionen des Strassenverkehrs moglichst klein gehalten
werden. Wohnungen in den Gebduden gemass Art. 4 sind so an-
zulegen, dass die Fenster von larmempfindlichen Rdumen gemdass
eidgendssischer Larmschutzverordnung in Fassaden liegen, die
sudlich orientiert sind. Aussenbauteile wie Balkone, Wintergarten
u.a., die Larmschutzfunktion haben, sind ebenfalls gut in die Ge-
bdudegestaltung zu integrieren.
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Umgebung
der Bauten

Baubereich far
Larmschutzbauten

FUr Gebdude gemdass Art. 4 ist strassenseitig ein Schrdgdach mit
einer Neigung von 40°-55° neuer Teilung zu erstellen. Entsprech-
end der Kernzone ist ein markanter Traufabschluss auszubilden.
Dieses Schragdach ist als Teil eines gleichseitigen Satteldaches zu
gestalten, sofern nicht im Rahmen eines Gesamtkonzeptes eine
asymmetrische Dachlésung begrindet ist.

Die Gestaltung der strassenseitigen Fassaden soll mit deutlichen
Mauerelementen Bezug zur gegenuberliegenden Kernzone neh-
men. Durchlaufende Fassaden der geschlossenen Bauweise sind
gebdudeweise durch vertikale Elemente zu gliedern (nach dem
Beispiel einer Flarzzeile).

Art. 9

Strassenseitige Arealfldchen sind als Vorpldtze oder umfriedete
Vorgdrten zu gestalten.

Art. 10

Im Baubereich fUr Ladrmschutzbauten sind bauliche Massnahmen
zum Larmschutz zul&ssig.

Sie unterliegen soweit einem Beseitigungsrevers, als sie keinen voll-

wertigen Larmschutz far die hinterliegende Bebauung bieten (Be-

wiligungsvorbehalt des kantonalen Tiefoauamtes). Es gelten fol-

gende Grundmasse:

a) Larmschutzbauten: Abstand zur strassenseitigen Baubereichs-
grenze mind. 0.50 m.

b) Besondere Gebdude gemdass Art. 6 Abs. 2.

c) Aufschittungen sind nur in Form einer Anbdschung vor Larm-
schutzwdnden oder andern Mauern zuldssig.

Durch Bezug auf die jeweilige Umgebungsnutzung, durch horizon-
tale und/oder vertikale Versatze, differenzierten Materialeinsatz
und Begrinung soll eine abwechslungsreiche Gestaltung im Rah-
men eines Gesamtkonzeptes erreicht werden. Sofern fur die
Nachbarliegenschaft nicht gleichzeitig eine Larmschutzmassnah-
me von mindestens 1.5m Hohe realisiert bzw. das Baubewilli-
gungsverfahren dazu eingeleitet ist, kann eine solche Larmschutz-
massnahme auf der Parzellengrenze in der ganzen Tiefe des Bau-
bereichs Larmschuiz erstellt werden.

Die strassenseitigen Fassaden sind schallabsorbierend auszubil-
den.
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Abstellplatze

Weitere
Vorschriften

Inkraffttreten

Art. 11

Mindestens 1 Abstellplatz pro Wohnung ist unterirdisch anzuord-
nen. Die Besucherparkplatze und weitere Abstellpldtze kdnnen
auch oberirdisch plaziert werden.

Die unterirdischen Abstellplatze kdnnen im Rahmen eines Ge-
samtkonzepts auch in der angrenzenden Zone W3 angeordnet
werden.

Art. 12

Soweit der Gestaltungsplan nicht Abweichendes festlegt, gelten
die Vorschriften fur die Wohnzonen gemdass der Bauordnung der
Gemeinde Fehraltorf sowie die Festlegungen des Quartierplans
Unterdorf.

Art. 13

Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung in Kraft.
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1.4

L2

ZWECK UND UMFANG DES GESTALTUNGSPLANS

Gestaltungsplanpflicht im Zonenplan

Der &ffentliche Gestaltungsplan ,Unterdorf® wird an sich durch die
im Zonenplan der Gemeinde Fehraltorf bezeichnete Gestaltungs-
planpflicht verlangt. Die Festlegung dieser GP-Pflicht wurde in der
Ortsplanungsrevision 1994 wie folgt begrindet ™:

.Der Zonenstreifen K2 sudlich der Kempfttalstrasse ist nicht ge-
eignet, das Bild des ,alten™ Ortskerns zu erweitern: Zum einen ist es
fragwdrdig, ein Gebiet an der zentralen ,Dorfstrasse™ mit kern-
konform eingepassten Neubauten zu uUberbauen. Zum zweiten
sprechen die Anforderungen des Larmschuizes fur eine spezifische
Uberbauung. Die Verpflichtung zum Gestaltungsplan hat zum Ziel,
eine der Idrmexponierten Lage entsprechende Randbebauung
im Rahmen eines Gesamtkonzeptes zu gestalten, die hinsichtlich
Geschossigkeit (vorzugsweise 2 Vollgeschosse), der volumet-
rischen Erscheinung und der Dachgestaltung Bezug nimmt auf die
gegenuberliegende bzw. ostseits anschliessende Kernzone. ™

Die Zielsetzung im Bericht zur Ortsplanung 1994 ist zweckbe-
stimmend fur den vorliegenden Gestaltungsplan. Der Zweckartikel
in den Gestaltungsplanvorschriften formuliert das so:

.Der Gestaltungsplan bezweckt eine Randbebauung entlang der
Kempfttalstrasse,

e die bezliglich Geschossigkeit, volumetrischer Erscheinung und
Dachgestaltung harmonisch Bezug auf die benachbarte
Kernzone nimmt;

e die durch ihre Gebdude- und Grundrissorientierung eine mog-
lichst geringe Belastung durch Strassenlarm anstrebt. ™

Beschrankung auf einzelne Anordnungen

Der offentliche Gestaltungsplan .Unterdorf® will nur jene Rege-
lungen treffen, die fur seinen Zweck noétig sind, und im Ubrigen die
zonengemassen Verhdltnisse belassen. Diese Beschrankung auf
einzelne Anordnungen stutzt sich auf die gesetzliche Moglichkeit
in § 83 Abs. 4 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG).

" Bericht zur Revision der Ortsplanung der Gemeinde Fehraltorf, Kapitel 4.2. Anderungen

im Zonenplan, Seite 22 unten; von der Gemeindeversammlung genehmigt am 28. Mdarz
1994.
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2. STRASSENLARMIMMISSIONEN

2.1. Larmsituation

Zwei Kantonsstrassen begrenzen an zwei Seiten das Gestalt-
ungsplangebiet. Die Verkehrsbelastung sowohl der Zarcherstrasse
wie auch speziell der Kempttalstrasse sind hoch. Die vom Stras-
senverkehr erzeugten Larmimmissionen wirken in erheblichem
Mass auf das angrenzende GP-Gebiet ein.

Eine beispielhafte Berechnung fir eine Modellsituation mit aus-
gewdhlten Empfangspunkten zeigt folgendes Bild der L&armbe-
lastung (Datenbasis 1996)

Punkt Nr. Beurteilungspegel Lr Planungswert ES llI
dB(A) dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
1 53 43 60 50
2 64* 55* 60 50
3 67* 59* 60 50
4 66* 58* 60 50
4Q ohne Seitenblende 62* 54* 60 50
4Q mit Seitenblende 58 49 60 50
5 58 50 60 50
6 39 31 60 50

* massgebender Planungswert der ES lll Gberschritten

2 Der fir 2000 hdhere DIV verandert die Ergebnisse nicht grundsatzlich. Die Schluss-
folgerungen werden dadurch nicht beeinflusst.
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2.2, Larmschutzeffekt durch spezielle Raumanordnung

Die Larmberechnungen unter 2.1. fur die bezeichneten Empfangs-
punkte 1 bis 6 zeigen, dass der massgebende Planungswert einge-
halten beziehungsweise deutlich unterschriten werden kann,
wenn

a) die Fenster zu lGrmempfindlichen Rdumen an seitlichen Fassa-
den liegen und zur Strasse hin durch eine Schutzblende oder
einen vorspringenden Gebdudeteil geschltzt werden (z.B.
Punkte 4q, 5);

b) die ldrmempfindlichen RGume auf der der Strasse abge-
wandten Seite angeordnet werden (z.B. Punkte 1 und 6).

Die Gebdude schitzen demnach die eigenen R&Gume, soweit
diese mit inren Fenstern von der Strasse weg orientiert sind. Die
Gebdude schitzen darlber hinaus aber auch die hinterliegende
Umgebung und die nachfolgenden hinterliegenden Gebiete. Das
heisst, dass eine gerzielte Stellung der Gebdude einen hohen
Larmschutzeffekt auf der strassenabgewandten Seite bewirkt.
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2.3.

3.1.

Schlussfolgerung fiir die Bebauung

Der Gestaltungsplan will fur die zukinftige Nutzung einen mdg-
lichst guten Larmschuiz sicherstellen. Er legt deshalb fest, dass die
zukunftige Bebauung entlang den Kantonsstrassen als Randbe-
bauung anzuordnen ist. Zudem verlangt er eine sorgfaltige Grund-
rissgestaltung, in der die lGrmempfindlichen Rdume von diesen
Strassen weg orientiert werden.

DAS UBERBAUUNGSKONZEPT

Grundmuster des Konzepts

Der dffentliche Gestaltungsplan ,Unterdorf* geht von einem Uber-
bauungskonzept aus, das

- die Bauten grundsatzlich als Randbebauung an die Kempttal-
strasse und Zarcherstrasse stellt;

- far die Randbebauung die geschlossene Bauweise vor-
schreibt;

- die Randbebauung in zweigeschossiger Bauweise vorsieht. Fur
die Dachgestaltung wird ein dorfkerntypisches Satteldach ver-
langt. Dieses kann mit gleichem Erscheinungsbild als strassen-
seitiges Pultdach gestaltet sein, wenn diese Dachform in
einem grésseren Bebauungskonzept begrindet ist;

- die strassenseitigen Fassaden sind mural auszugestalten und
durch vertikale Elemente in einem dorfkerntypischen Massstab
zu gliedern;

- das Bild der schrag in den Strassenraum vorstehenden Einzel-
bauten entlang der Kempttalstrasse aufnimmt und mittels
einer verbindlichen Baulinie einen .Ersatzbau™ fir das alte
Landwirtschaftsgebdude sichert.

Das Uberbauungskonzept des Gestaltungsplans ist mit dem Quar-
tierplan ,Unterdorf® abgestimmt. Dies gilt besonders hinsichtlich
der rGckwartigen Strassen- und Wegerschliessung sowie der An-
ordnung der neuen Parzellengrenzen im Rahmen der Neuzu-
teilung des Baulands.

Die nachfolgend dargestelite Bebauungsstruktur illustriert die Ge-
staltungsabsicht einer gegliederten Randbebauung entlang
Kempttalstrasse und ZUrcherstrasse. Diese Randbebauung ergibt
zusammen mit Verbindungsbauten (wie etwa Treppenhduser,
strassenseitig verglaste Balkone und Veranden, Zwischenbauten
mit geringerer Bautiefe) eine geschlossene Bauweise mit hoher
Larmschutzwirkung far die strassenabgewandte Seite.
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3.2.

3.3.

Vorspringendes Gebdude im Strassenraum

Das Gebiet des Gestaltungsplans Unterdorf steht strassenr&umlich
in direktem Zusammenhang mit der Kernzone. Es war deshalb im
Kernzonenplan von 1984 Teil der Kernzone 2. Es wurde bei der Re-
vision von 1994 aus der Kernzone entlassen (Aufhebung der Kern-
zone 2) mit der Verpflichtung zum Gestaltungsplan und zu einer
die Kernzone ergdnzenden Uberbauung.

Die Analyse des Strassendorfes von Fehraltorf zeigt, dass als beson-
deres Merkmal immer wieder Gebdude an der Kempttalstrasse
schrag zur Strassenachse stehen. Diese Schragstellung erzeugt
Kanten und Verengungen im Strassenraum, die das Strassenbild
gliedern und unverkennbare Dorfansichten schaffen. Diese Glie-
derung und Rhytmisierung des Strassenraumes ist ortstypisch und
tragt nicht zuletzt zu einer Beruhigung des Verkehrsflusses bei.

Im Bereich des Unterdorfes bestand dieses Strassenbild ebenfalls,
bis mit dem Abbruch von Bauten vor allem auf der Stdseite der
Strassenraum aufgerissen wurde. Die zukUnffige Uberbauung im
GP-Gebiet soll wieder einen positiven Beitrag fur eine Rekonstruk-
tion leisten. Dabei wird die Charakteristik der einzelnen schrag-
stehenden Bauten weitergefuhrt und eine entsprechende ver-
bindliche Baulinie definiert, die auf das letzte alte Bauernhaus Be-
zug nimmt. Die Lage dieser schragen Baute ist so festgelegt, dass
die verkehrstechnischen Anforderung und die Strassenraumglie-
derung sich in glnstiger Weise ergénzen.

Vorfahrt an der Kempttalstrasse

Ladden und andere gewerbliche Betriebe sind auf einen guten
Kundenkontakt angewiesen. Dazu zdhlt im Unterdorf auch die
Mdoglichkeit, in der NGhe des Betriebes und in Reichweite der
Kempttalstrasse Kundenparkpl&tze anbieten zu kdnnen.

Der Gestaltungsplan sieht diese Moglichkeit vor, indem er den &st-
lichen Baubereich A mit einer Tiefe von 3 m festlegt, damit die La-
ge des Gebdudes flexibler gewdhlt und allenfalls ein Vorplaitz far
eine Vorfahrt und Kundenparkierung auf Seite der Kempttalstrasse
freigehalten werden kann. FUr eine solche Vorfahrt fur PW's zu ge-
werblichen Betrieben ist eine Einbahnregelung zu wahlen mit einer
westlichen Einfahrt (beim Baubereich B) und einer 6stlichen Aus-
fahrt. Die nachfolgende Planskizze illustriert diese Mdglichkeit bei-
spielhaft.

Das kantonale Tiefoauamt hat im Rahmen der Vorprafung eine
solche Vorfahrt fir PW mit beschrénkter Kundenparkierung fur ge-
werbliche Betriebe grundsaiziich als mdglich erachtet.
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3.4. Richtprojekt Parzelle Kat. Nr. 2059

Das Gebdude auf der Parzelle Corrodi, Kat. Nr. 2059, kann inner-
halb des bestehenden Volumens unternalten oder ersetzt werden.

Wenn der westliche Nachbar zustimmt, so kann ein Neubau nach
Westen Uber den Baubereich C hinaus bis an die westliche Gren-
ze gestellt werden und nach Westen in die geschlossene Bauwei-
se integriert werden. Dabei ist das nachfolgende Richtprojekt Kat.
Nr. 2059 fur die Lage und maximale Hohe der Neubaute richtungs-
weisend.

Hinweis: Der Massstab der nachfolgenden PlGne zum Richtpro-
jekt ist reduziert auf 70 % des Originalmassstabs.
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BERUCKSICHTIGUNG VON RAUMPLANUNGS- UND
UMWELTSCHUTZGESETZ

Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der
Raumplanung

Der &ffentliche Gestaltungsplan .Unterdorf® bewegt sich im orts-
planerischen Muster des Zonenplans, genehmigt 1994. Er enthalt
Festlegungen Uber die ortsbauliche Gestaltung sowie Uber den
Larmschutz entsprechend der erklarten Absicht der Ortsplanungs-
revision 1994. Der Gestaltungsplan ordnet sich damit ein in die be-
stehende Bau- und Zonenordnung und entspricht den gestellten
Anforderungen an einen Sondernutzungsplan im GP-Pflichtgebiet.

Das Gestaltungsplangebiet selbst ist Teil des Perimeters des Quar-
tierplans ,Unterdorf*. Die beiden Planwerke sind sorgfdltig auf-
einander abgestimmt.

Anforderungen des Umwelischutzgesetzes

Aus Sicht des Umweltschutzgesetzes (USG) sind an den vorliegen-
den Gestaltungsplan in Bezug auf den Larmschufz besondere
Anforderungen gestellt. Die Festlegungen im Gestaltungsplan in
Bezug auf Lage und Stellung der Hauptbauten sowie die Ausge-
staltung von Grundriss und Aussenhulle der Gebdude fragen den
Anforderungen von USG und Larmschutzverordnung (LSV) in ho-
hem Masse Rechnung.
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