Baudirektion
Kanton Zurich ARV, 917 /1909

VERFUGUNG

vom 23. Juli 1999

Fehraltorf. Privater Gestaltungsplan Russikerstrasse

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 29. Mirz 1999 stimmte die Gemeindeversammlung Fehraltorf dem privaten Gestal-
tungsplan Russikerstrasse zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheini-
gungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 26. Mai 1999 und des Bezirksrates
Pfiffikon vom 11. Mai 1999 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 31. Mai 1999
ersucht der Gemeinderat Fehraltorf um Genehmigung der Vorlage.

Fiir das in der Wohnzone W2A gelegene Areal an der Russikerstrasse besteht eine Gestal-
tungsplanpflicht. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine verdichtete Wohniiberbauung unter Einbezug der bestehenden
Fabrikliegenschaft geschaffen. Dabei soll insbesondere die heute ungeniigende Erschlies-
sungs- und Larmsituation verbessert werden. Die Bau- und Nutzungsvorschriften sind ent-
sprechend festgelegt und ermdglichen eine dieser Zielsetzung entsprechend angemessene
Entwicklung.

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

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Russikerstrasse, dem die Gemeindeversammlung Fehr-
altorf am 29. Mérz 1999 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung ent-
standenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Ingenieurbiiro Diebold AG, Madetswilerstr. 18, 8332 Russikon)

Staatsgebiihr Fr. 756.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 40.00

Total Fr. 796.00  (Konto 3013.01.4310.015)
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III. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung
an gerechnet, beim Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich schriftlich Beschwerde
eingereicht werden.

IV. Die Gemeinde Fehraltorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekanntzumachen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Fehraltorf (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von drei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage je eines Dossiers) und
an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers)
sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz- und Rech-

nungswesen.
Ziirich, den 23. Juli 1999 ARV Amt t0r
990978/OcalZst Raumordnung und Vermessung

Fir den Auszug:

U Bkl
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Im Sinne der §§ 85 ff PBG werden fir den privaten Gestaltungsplan "Russikerstrasse”
folgende Baubestimmungen festgelegt.

Massgebende
Unterlagen

1T

Perimeter

111

Zweck

BESTANDTEILE

Art. 1

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan
1:200 und diesen Baubestimmungen.

GELTUNGSBEREICH

Art. 2

Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan 1:200
eingetragenen Perimeter.

ZIELSETZUNG

Art. 3

Gemaéss Bau- und Zonenordnung besteht fir das Areal
eine Gestaltungsplanpflicht.
Der Gestaltungsplan bezweckt

o die Realisierung einer verdichteten Wohniberbauung im
sudwestlichen Bereich des Gestaltungsplangebietes.

e die Erhaltung des bestehenden Fabrikgebaudes und der
darin integrierten Betriebe.

e die Verbesserung der Erschliessungs- und Larmsitua-
tion.
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Baubereich
Wohnbaute A1

Baubereich
Wohnbauten A2
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AUSNUTZUNG, BAUWEISE UND NUTZWEISE

Art. 4

Baubestimmungen:

¢ Vollgeschosse 2
e Dachgeschosse 1

e Firstanordnung
Hauptfirstrichtung gemass Festlegung im Gestaltungs-
plan

e Satteldacher mit beidseitig gleichen Neigungen von min-
destens 35° a. T.

e Fur Anbauten sind Pultdacher zugelassen

e Hoéhenanordnung Erdgeschoss und First geméss Festle-
gung im Gestaltungsplan

e Maximale Nettogeschossflache fir Vollgeschosse:
800 m’

Art. 5

Baubestimmungen:

¢ Vollgeschosse 1
e Dachgeschosse 1
e anrechenbare Untergeschosse 1

e Firstanordnung
Hauptfirstrichtung gemass Festlegung im Gestaltungs-
plan

e Satteldach mit beidseitig gleichen Neigungen von mind-
destens 35° a. T.

e Flr Anbauten sind Pultdacher zugelassen

e H6henanordnung Erdgeschoss und First gemass Festle-
gung im Gestaltungsplan

e Maximale Nettogeschossflache fir Vollgeschosse:
150 m?



Baubereich
Wohnbaute A3

Baubereich
Bauten A4/A5

Baubereich
Gewerbebaute G

Balkone
Vorbauten (B)
(Wintergarten)
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Art. 6

Baubestimmungen fur Erweiterungsbauten:
Das bestehende Wohnhaus kann im festgelegten Baube-
reich erweitert werden.

Baubestimmungen fir Neubau:

e Vollgeschosse 1

e Dachgeschosse 1

e anrechenbares Untergeschoss 1

e Firstanordnung
Hauptfirstrichtung gemass Festlegung im Gestaltungs-
plan

e Maximale Nettogeschossflache fir Vollgeschosse:
275 m?

Art. 7

Unter Beibehaltung der Gebaudeprofile dirfen die Bauten
umgebaut oder ersetzt werden. Das vorhandene Bau-
volumen kann entsprechend den Bestimmungen fur die
Wohnzone W2A genutzt werden.

Art. 8

Im Baubereich G darf das bestehende Gebaudevolumen
umgebaut oder ersetzt werden. Der Anteil an nichtstéren-
den Betrieben ist unbeschrankt.

Bei einer teilweisen Umnutzung der Gewerbebaute zu
Wohnzwecken ist die zugehoérige Nettogeschossflache auf
800 m? beschrankt.

Fur Neubauten gelten die Bestimmungen fir die Wohn-
zone W2A.
Art. 9

In den festgelegten Bereichen ist die Erstellung von Balko-
nen zulassig. Auf der Erdgeschossebene ist der Ausbau
von Vorbauten (Wintergarten) méglich.



Baubereich
Anbauten C1

Baubereich
Nebenbauten C2

Baubereich
Nebenbaute D

Baubereich
Anbaute (unterirdisch)
E1/E2

Entsorgungsplatz F

Bereiche
Abstellplatze P1 - P3

Bereich
Spiel- und Ruheflichen
S+R
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Art. 10

In den Anbaubereichen C1 ist die Errichtung von einge-
schossigen Abstellrdumen gestattet.

Art. 11

In den festgelegten Bereichen ist die Errichtung von einge-
schossigen Nebenbauten mit Gesamthéhen von maximal
3.50 m zulassig.

Strassenseitig sind die Bauten so auszufiihren, dass sie
Larmschutzfunktionen tbernehmen kénnen.

Art. 12

Der festgelegte Bereich dient der Errichtung von einge-
schossigen Unterstanden fir Motorfahrzeuge und Velos
usw. mit Gesamthéhen von maximal 3.50 m.

Art. 13

Zugelassen ist die Errichtung von unterirdischen Parkie-
rungsanlagen oder Nebenrdumen.

Art. 14

Im festgelegten Bereich kénnen Einrichtungen fur die Ent-
sorgung erstellt werden.

Art. 15

Bereiche fiur die Errichtung von oberirdischen Abstell-
platzen fur Motorfahrzeuge:

P1 = fur Besucher der Wohniiberbauung

P2 = fur Besucher der Wohniuberbauung

P3 = fur Gewerbebaute G (Beschaftigte/Kunden)

P4 = fur Gewerbebaute G (bereits bestehende Abstell-
platze)

Art. 16

Die ausgeschiedene Flache dient der Errichtung von Spiel-
und Ruheflachen fir die Wohniberbauung.



Larmschutzmassnahmen

Hermann Briingger -
Strasse

Zu- und Wegfahrten

Fussweganlage
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Art. 17

Zusatzlich zu den Nebenbauten C2 sind langs der Russi-
kerstrasse S-5 weitere Schutzmassnahmen gegen Stras-
senlarm erforderlich. Diese kénnen entsprechend den Ein-
tragungen im Gestaltungsplan in Form von Erdwallen oder
Waénden ausgefihrt werden. Die abschliessende Geneh-
migung der Larmschutzmassnahmen im Baulinienbereich
erfolgt gestitzt auf Detailplane zur Baueingabe durch das
kantonale Tiefbauamt.

Eine Bepflanzung oder Schallreflektions-Verhinderungs-
massnahmen entlang den Larmschutzeinrichtungen dirfen
den eingetragenen Sichtbereich bei der Einmiindung Her-
mann-Brunggerstrasse nicht beeintrachtigen.

ERSCHLIESSUNG

Art. 18

Entsprechend dem Eintrag im Gestaltungsplan 1:200 ist
durch den privaten Gestaltungsplantrager der Einmin-
dungsbereich der Hermann-Briinggerstrasse in die Russi-
kerstrasse S-5 zu korrigieren. Ferner ist im festgelegten
Bereich ein Trottoir zu erstellen. Die Ausfliihrung hat nach
einem durch den Gemeinderat genehmigten Projekt zu er-
folgen.

Die Gestaltung der Einmindung der Hermann-Briingger-
strasse in die Russikerstrasse S-5 hat in Absprache mit
dem kantonalen Tiefbauamt, Staatsstrassen, zu erfolgen.

Art. 19

Die Zu- und Wegfahrten fiir das Gestaltungsplangebiet ha-
ben ausschliesslich Giber die Hermann-Briinggerstrasse zu
erfolgen.

Art. 20

Die festgelegte Weganlage dient ausschliesslich der inter-
nen Arealerschliessung. Sie kann der zuklnftigen Umge-
bungsgestaltung angepasst werden.



Ubrige Erschliessungs-
einrichtungen

Gestaltung

VII

Erganzende
Bauvorschriften
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Art. 21

Das Gestaltungsplangebiet kann Uber die bestehenden
offentlichen Kanalisationsleitungen entwassert werden.
Nach Méglichkeit ist das anfallende Dach- und Sickerwas-
ser Versickerungs- oder Retensionseinrichtungen zuzufih-
ren.

Die vorhandenen Hauptleitungen der Wasserversorgung
im Areal sind mit der Realisierung der Neubauten zu ver-
legen.

Die elektrische Energieversorgung ist mit der Trafostation
Halde gewabhrleistet.

Das Areal liegt im Gewasserschutzbereich A Uber dem fur
die Wasserversorgung genutzten Kempttalgrundwasser-
strom. Gemass Grundwasserkarte liegt der mittlere Grund-
wasserspiegel ungefahr in der Arealmitte auf Kote rund
534.50 m U. M., ein hoher Wasserspiegel rund 2 m héher.
Far Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist
gemass § 70 des Wasserwirtschaftsgesetzes eine Bewilli-
gung erforderlich.

UMGEBUNG

Art. 22

Soweit die zukunftige Umgebungsgestaltung nicht bereits
im Situationsplan 1:200 fixiert ist, erfolgt die Festlegung
und Genehmigung im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens.

BAU- UND ZONENORDNUNG

Art. 23

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gilt die
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung massgebliche Bauord-
nung der Gemeinde Fehraltorf.
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VIII SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Art. 24
Inkrafttreten Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntma-

chung der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.
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BERICHT ZUR RAUMPLANUNG

Situation
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Ubersicht 1: 2 500

Das Gebiet des privaten Gestaltungsplanes "Russikerstrasse” liegt am Stidhang
des Haldenholzes und grenzt an die Russikerstrasse S-5 an.

Bestehende Uberbauungs- und Erschliessungssituation

Neben zwei Einfamilienhausern befindet sich auf dem Bauareal eine Fabriklie-
genschaft. Diese wird zum heutigen Zeitpunkt von nichtstérenden Betrieben ge-
nutzt.

Die Erschliessung des Gestaltungsplangebietes erfolgt zur Zeit gréssenteils
Uber die sudlich angrenzende Russikerstrasse S-5. Die Sichtverhaltnisse bei
der heutigen Arealausfahrt sind ungentigend.

Bau- und Zonenordnung

Mit der Ortsplanungsrevision 1994 wurde das Bauareal der zweigeschossigen
Wohnzone W2A zugeordnet. Bei einer Beibehaltung des Fabrikgebaudes und
bei Bericksichtigung der Ausnutzungsbestimmungen verbleibt fir die beste-
henden Freiflachen nur noch eine sehr beschrankte Uberbauungsméglichkeit.

Damit fur das uniiberbaute Land eine Uberbauungsméglichkeit vorhanden ist,
wurde deshalb ein Teilgebiet mit einer Gestaltungsplanpflicht festgelegt.
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Zielsetzungen

Der vorliegende Gestaltungsplan bezweckt
e die Erfillung der planerischen Vorgaben der Bau- und Zonenordnung.

« die Realisierung einer verdichteten Uberbauung im siidwestlichen Bereich des
Areals unter Beibehaltung der quartiertypischen Geschossigkeit.

e die Erhaltung des bestehenden Fabrikgebdudes und der darin integrierten
nichtstérenden Betriebe.

e die Verbesserung der Erschliessungssituation.

e die Berucksichtigung der Larmsituation langs der Russikerstrasse S-5.

Umsetzung der Planungsgrundlagen

Die Ausarbeitung des privaten Gestaltungsplanes erfolgte in enger Kontakt-
nahme mit der kommunalen Baubehérde. Ferner wurden mit dem kantonalen
Tiefbauamt die erforderlichen Abklarungen betreffs Ausfahrt und Larmschutz
vorgenommen. Im weiteren wurden die Eigentimer der Hermann-Briingger-
strasse im Rahmen der Bearbeitung des Gestaltungsplanes informiert und de-
ren Anliegen weitmdglichst bericksichtigt.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan kénnen die planerischen Vorgaben
vollumfanglich erfullt werden.

BERICHT ZUM GESTALTUNGSPLAN

Bestehende Fabrikliegenschaft

Mit dem Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass das vorhandene Volumen des
Fabrikgebaudes auch zukiinftig vollstandig von nichtstérenden Betrieben ge-
nutzt werden kann. Eine allfallige Umnutzung zu Wohnzwecken wird auf das
Ausmass von Arealliberbauungen innerhalb des Gestaltungsplangebietes be-
schrankt.

Bestehende Wohn- und Nebenbauten

Fur das bestehende Einfamilienhaus (A3) ist im Gestaltungsplan eine Erweite-
rungsmaoglichkeit vorgesehen. Die vorhandenen Bauten (A4 + A5) konnen le-
diglich im Rahmen der vorhandenen Geb&udeprofile umgebaut oder ersetzt
werden.
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Neuiliberbauung / Richtprojekt

Gemass vorliegendem Richtprojekt ist die Erstellung von Reihen-Einfamilien-
hausern vorgesehen, welche in zwei Gruppen zusammengefasst sind.

Das Richtprojekt ist lediglich richtungsweisend.

Parkierung / Zufahrt

Fur die neue Wohniberbauung sollen Gberdeckte Abstellplatze erstellt werden.
Fur Besucher sind separate Parkplatze vorgesehen.

Der Gewerbebaute dienen die bereits bestehenden Abstellplatze im nérdlichen
Bereich des Gestaltungsplangebietes. Ferner ist auf der Sidostseite eine Par-
kierungsanlage vorgesehen, welche den Beschaftigten und den Kunden dienen
soll.

Die Zufahrten zu den Parkierungsanlagen erfolgen ausschliesslich tUber die
Hermann Bringgerstrasse. Direktausfahrten auf die Russikerstrasse S-5 sind
somit zukinftig keine mehr vorhanden.

Ausniitzungssituation

Fur die Neubauten und die méglichen Erweiterungsbauten sind in den Baube-
stimmungen die maximal zuldssigen Nettogeschossflachen fir die Vollgeschos-
se festgelegt.

Bei einer allfalligen Umnutzung der Gewerbebaute zu Wohnzwecken wird die
zugehorige Nettogeschossflache auf 800 m? beschrankt.
Strassen- und Wegerschliessung

Wie bereits zur Parkierung bemerkt, erfolgt die Erschliessung des Gestaltungs-
plangebietes Uber die angrenzende Hermann Briingger - Strasse.

Gestutzt auf die Auflagen des kantonalen Tiefbauamtes ist der Einmiindungsbe-
reich der Hermann Briingger - Strasse in die Russikerstrasse S-5 zu verlegen
und zu verbreitern. Langs der Neulberbauung ist zusatzlich ein Trottoir zu er-
stellen.

Kanalisationserschliessung

Mit der vorhandenen o&ffentlichen Kanalisationsleitung kann die Entwasserung
des Gestaltungsplangebietes gewahrleistet werden.
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Gemass Versickerungskarte der Gemeinde Fehraltorf kann das Gestaltungs-
plangebiet fur Versickerungsanlagen als geeignet eingestuft werden. Das anfal-
lende Dach- und Sicherwasser ist somit nach Mdéglichkeit Versickerungs- oder
Retensioneinrichtungen zuzufihren.

Wasserversorgung

Im noch unilberbauten Teilgebiet des Gestaltungsplanes sind Hauptleitungen
vorhanden, welche bei einer Uberbauung des Areals verlegt werden miissen

Mit der Netzanlage selbst ist die Versorgung des Gestaltungsplangebietes ge-
wabhrleistet.

Elektrische Energieversorgung

Gemass Angabe des Ingenieurblros Kradolfer + Partner, Pfaffikon, kann mit
der bestehenden Trafostation Halde die Versorgung des Gestaltungsplangebie-
tes sichergestellt werden.

Spiel- und Ruheflachen

Im Gestaltungsplanperimeter ist eine Flache ausgeschieden, welche fir die
neuen Wohnbereiche als Spiel- und Ruheflache dienen soll.

Liarmschutzmassnahmen ldngs Staatsstrassen

Gemass Bau- und Zonenordnung ist fur die zweigeschossige Wohnzone die
Empfindlichkeitsstufe ES II zu beachten.

Bezuglich Strassenlarm kénnen die Immissionsgrenzwerte am Tag nicht voll-
standig eingehalten werden. Vorgesehen sind deshalb Nebenbauten im Bauli-
nienbereich, welche Larmschutzfunktionen ibernehmen sollen. Zuséatzlich sol-
len Verbindungselemente in Form von Erdwallen und Wanden ausgefihrt wer-
den.

Angestrebt wird somit eine differenzierte Gestaltung von Larmschutzmassnah-
men langs der Staatsstrasse S-5.
Fussweganlage

Die internen Fusswegverbindungen sind gréssenteils in den Platzgestaltungen
integriert. Erganzende Weganlagen sind vor allem zur Sicherstellung von Zu-
gangen zur gemeinsamen Spiel- und Ruheflache vorgesehen.



Seite 5

213 Entsorgung

Fur die Entsorgung auf dem Gestaltungsplangebiet ist im Bereich der Hermann
Bruinggerstrasse eine Flache ausgeschieden.
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GENERELLER LARMSCHUTZNACHWEIS

Beurteilungspunkte H1 + H2

1. LARMERMITTLUNG

Das Gestaltungsplangebiet ist geméass Zonenplan der Gemeinde Fehraltorf der
Empfindlichkeitsstufe 2 (ES II) zugeteilt.

Fur die am nachsten zur Strasse liegenden Empfangspunkte wurde folgende
Larmbelastung (ohne Massnahmen) ermittelt:

Tag Nacht
Beurteilungspunkt Lg (dBA) E (EG) 62 49
Beurteilungspunkt Lg (dBA) E (OG) 62 49
IGW (Immissionsgrenzwert) ES 11 60 50

2. LARMBEURTEILUNG

Die massgebenden Belastungsgrenzwerte sind am Tag auf allen Geschossen
Uberschritten. Die Larmbelastungen in der Nacht liegen jedoch unter dem Im-
missionsgrenzwert.

Es sind somit Larmschutzmassnahmen erforderlich.
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