Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 11. Januar 1989

113. Privater Gestaltungsplan Huswisen, Lufingen

Am 11. November 1988 stimmte die Gemeindeversammlung Lufingen
dem privaten Gestaltungsplan Huswisen zu. Gegen diesen Beschluss
wurden keine Rechtsmittel eingelegt. Der private Gestaltungsplan soll
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung einer von
der Bauordnung leicht abweichenden Uberbauung schaffen. Der Plan
regelt Zahl, Lage, dussere Abmessungen, Gestaltung und Nutzung der
vorgesehenen Bauten und Anlagen. Er ist recht- und zweckmaéssig.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Huswisen, mit Zustimmung der Ge-
meindeversammlung Lufingen vom 11. November 1988, wird geneh-
migt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Lufingen, 8426 Lufingen (unter
Beilage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des
Gestaltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Ver-
waltungsgericht sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Zirich, den 11. Januar 1989

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber :

Roggwiller
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Gemeinde Lufingen

Privater Gestaltungsplan "Huswisen"

Die Grundeigentiimer im Gebiet "Huswisen" (Teil des amtlichen

Quartierplanes Nr. 4 Unterdorf), ndmlich:

a) Politische Gemeinde Lufingen

vertreten durch den Gemeinderat

als Eigentiimerin des Grundstilickes

Kat.-Nr. 947 im Halte von 4997 m2

b) Erbengemeinschaft Heinrich Reimann

Margaretha Hiltebrand-Studer, 8426 Lufingen
Margaretha Reimann, 8426 Lufingen
Elsbeth Portner-Reimann, 8545 Rickenbach

als Eigentiimer des Grundstlickes

Kat.-Nr. 945 im Halte von 2376 m2

setzen, gestiitzt auf §§ 85 ff. des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG), den nachstehenden privaten Gestaltungsplan

"Huswisen" fest:

Art. 1

Der Gestaltungsplan bezweckt, fiir die beiden ein-
bezogenen Grundstiicke eine einheitliche, auf die
Umgebung abgestimmte Ueberbauung sicherzustellen,
welche sich etappenweise ausfiihren l&dsst. Die
Mbglichkeiten und Anforderungen der "Arealiiber-
bauung" gemdss Ziffer 3.1 der Bau- und Zonenord-
nung sollen dabei mitberlicksichtigt werden.

Nze s A

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fiir das im
Uebersichtsplan 1:2500 auf Seite 1 bezeichnete
Gebiet "Huswisen".

AEESs

Die geltende Bau- und Zonenordnung (Bauordnung,
BauO), insbesondere die Vorschriften iiber die
Wohnzonen (Bauzone W2) und die Bestimmungen lber
die Arealiiberbauung gemdss Ziffer 3.1, hat ilber-
all da Gliltigkeit, wo die nachfolgenden Bestim-
mungen keine anderen Angaben machen.

Zweck

Geltungsbereich

Verhdaltnis zur
Bauordnung



Art. 4

Flir die Abgrenzung und die fldchenmdssigen Fest-
legungen ist der Situationsplan 1:500 massgebend.

Art. 5

Mehrfamilienhduser und nicht stdrende Betriebe
sind gestattet.

Art. 6

Die Ausnilitzungsziffer betrdgt 49,5 % (inklusive
Arealbonus) .

Zusdtzlich diirfen folgende Bruttogeschossfl&dchen
fiir nicht stdrende Gewerbebetriebe, welche in den
talseitigen Untergeschossen sowie im eingeschos-
sigen, teilweise unterirdischen Verbindungsbau
zwischen den H3usern B + C anzuordnen sind, er-
stellt werden:

Hduser A, B, C, D je 65 m2
Verbindungsbau 180 m2

Im Ubrigen sind nicht stdrende Gewerbebetriebe im
Rahmen der BauO Ziffer 2.2.5 zuldssig.

ArENN

Vollgeschosse 3

Dachgeschosse gemdss BauO

anrechenbare Untergeschosse Zitfer 215202

Grundabstand

Grenz- und Gebdudeabstdnde gemdss BauO

Gebdudel&dnge Ziffer 3.1.6

Geschlossene Ueberbauung sowie gemdss
Eintrag im Si-
tuationsplan

Art. 8

Die oberirdischen Geschosse der Bauten miissen in-
nerhalb der im Situationsplan 1:500 eingetragenen
Baubegrenzungslinien errichtet werden. Balkone,
Vorddcher und dergleichen dirfen hdchstens um

1,5 m hinausragen.

Besondere Gebdude gemdss PBG sowie vollstdndig
unter dem gewachsenen Terrain befindliche Bauten
sind auch ausserhalb der Baubegrenzungslinie zu-
l&ssig.

Massgebender Plan

Nutzweise

Ausniitzungsziffer

Bauweise

Baubegrenzungs-
linien



Art. 9

Flir die gesamte Ueberbauung sind zwei Unterni-
veaugaragen vorgesehen. Die Zu- und Wegfahrt
hat {iber die Huswisenstrasse (Erschlisssungs-
strasse) zu erfolgen; die generelle Lage der
Ein-/Ausfahrten ist im Situationsplan 1:500
eingezeichnet.

Oberirdisch diirfen nur die Besucherparkplédtze

sowie zusdtzliche Parkpldtze fiir nicht stdren-
de gewerbliche Betriebe angeordnet werden. Die
Erstellung solcher Parkpldtze im Baulinienbe-

reich ist zuldssig. § 244 PBG bleibt vorbehal-
ten. Der Nachweis der spdteren Verlegungsmdg-

lichkeiten der Besucher-Pflichtparkpldtze ist

im Situationsplan eingezeichnet.

ArED 10

Die Bemessung und Gestaltung der Spielfldchen
richtet sich nach der Bauordnung. Gesamthaft
sind mindestens 730 m2 Spiel- und Gartenfld&che
auszuweisen.

Art. 11

Die Erschliessung ist im amtlichen Quartierplan
Nr. 4 Unterdorf geregelt.

Art. 12

Die Ueberbauung kann in Etappen ausgefihrt wer-
den. Nach Abschluss jeder Etappe miissen die zu-

gehdrigen Bewohnerparkpldtze in der Unterniveau-
garage, die ndtigen Besucherparkpldtze sowie die

anteiligen Gemeinschaftsanlagen zur Verfiigung
stehen.

DAEETN

Die beteiligten Grundeigentliimer vereinbaren
grundsdtzlich, die Grenze zwischen den beiden
Grundstiicken nach Vorliegen des noch auszuarbei-
tenden Bauprojektes fldchengleich umzulegen und
die entsprechende Mutation grundbuchlich zu
vollziehen.

Art. 14

Dieser Gestaltungsplan bedarf der Zustimmung der

Gemeindeversammlung Lufingen sowie der Genehmigung

Parkierung

Spielfldchen

Erschliessung

Etappierung

Grenzbereinigung

Genehmigung,
Inkrafttreten



durch den Regierungsrat. Er tritt mit der Bekannt-
machung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Festsetzung durch die beteiligten Grundeigentimer
am 28. September 1988

Die Grundeigentlimer:

Politische Gemeinde Lufingen
vertreten durch Gemeinderat Lufingen

Der Gemeindeprdsident:

Der Gemeindeschreiber:

Erbengemeinschaft Heinrich Reimann:

/( 2 L
- Margaretha Hiltebrand-Studer &ﬁgi./&zf{#ﬁﬁf%&¢¢ﬁ¥ .....
- Margaretha Reimann 4 //’@ TS ?.(.’;C./.(f.’g?. Z
- Elsbeth Portner-Reimann .é: .L.Q’ AR e

Oeffentliche Bekanntmachung der
regierungsrdtlichen Genehmigung:




KANTON ZURICH
GEMEINDE LUFINGEN

PRIVATER
GESTALTUNGSPLAN
HUSWISEN

(BERICHT )

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am 28.9.1988

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt

= ov. 1988
Der Pré&sident: | Der Sghrejber:

Nicht Bestandteil der Genehmigung

durch den Regierungsrat
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GEMEINDE LUFINGEN

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

HE UM SEWET S SRS N

ERLAEUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die Politische Gemeinde Lufingen und die Erben Heinrich
Reimann besitzen im Gebiet "Huswisen" zwei voll erschlosse-
ne, aneinandergrenzende Grundstiicke von gesamthaft 7373 m2.
Diese sollen demn&dchst, und zwar etappenweise, mit Wohnbau-
ten Uberbaut werden. Das Gebiet ist rechtskrdftig eingezont
und das amtliche Quartierplanverfahren ist durchgefiihrt.

Einer baldigen Ueberbauung steht somit nichts entgegen.

Bei gemeinsamer Planung k&énnten die beiden Grundstiicke als

Arealiiberbauung im Sinne von Ziff. 3.1 der Bau- und Zonen-

ordnung Lufingen Uberbaut und der entsprechende Ausnutzungs-
bonus konsumiert werden. Bereits Mitte 1986 ist daher im
Auftrag der Grundeigentiimer eine entsprechende Projektstudie
ausgearbeitet worden. Diese weist nach, dass bei der ge-
winschten Mehrfamilienhausiiberbauung das Areal sinnvoll Uber-
baut werden kann. Die Parkierung kann mit zwei Unterniveau-
garagen geldst werden, welche von der Huswisenstrasse aus er-
schlossen wlirden. Mit einer privatrechtlichen Vereinbarung
miissten die Gemeinschaftswerke (insbesonders die gemeinsame

Unterniveaugarage) geregelt werden.

Eine Arealiiberbauung setzt eine gemeinsame, vollstdndige Bau-
eingabe voraus (§ 73 PBG). Damit die baurechtliche Bewilli-

gung nicht erlischt, muss vor Ablauf von 2 Jahren nach Rechts-



kraft der Baubewilligung mit den Bauarbeiten begonnen wer-
den (§ 322 PBG). Zudem diirfen die Bauarbeiten nicht wdhrend
lidngerer Zeit unterbrochen werden (§ 328 PBG). Eine, aus
Sicht der Gemeinde erwlinschte Etappierung der geplanten Wohn-
bauten wdre daher erschwert. Um im Hinblick auf die zeitli-
che Staffelung jedoch grdssere Moglichkeiten zu haben, soll

iber das Gebiet ein Gestaltungsplan festgesetzt werden.

2. Planungsrechtliche Situation

Gemidss § 83 PBG konnen die Gemeinden fiir bestimmt umgrenzte
Gebiete einen Offentlichen Gestaltungsplan festsetzen, wenn
daran ein wesentliches Offentliches Interesse besteht. Durch
den Gestaltungsplan werden Zahl, Lage, dussere Abmessungen
sowie Nutzweise der Bauten bindend festgelegt. Von der Bau-
und Zonenordnung darf wie bei Sonderbauvorschriften abgewi-
chen werden. Flir die Projektierung der Bauten ist ein ange-
messener Spielraum zu belassen; er ist im Gestaltungsplan
oder in Bestimmungen hierzu ndher zu umschreiben. Der Gestal-
tungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemeinschaft-
lichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen, soweit sie
nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind. Er kann

Festlegungen iiber die weitere Umgebungsgestaltung enthalten.

Wo wesentliche Offentliche Interessen fiir die Festsetzung
eines Gestaltungsplanes durch die Gemeinde fehlen, k&nnen ge-
mdss § 85 PBG Gestaltungspldne mit 8ffentlichrechtlicher Wir-
kung auch von den Grundeigentiimern aufgestellt werden. Solche
private Gestaltungspldne diirfen von der Bau- und Zonenordnung
abweichen, wenn das nach der Gemeindeordnung filir den Erlass
der Bau- und Zonenordnung zustdndige Organ (in Lufingen = Ge-
meindeversammlung) dem Gestaltungsplan zustimmt. Gestaltungs-
pldne unterliegen der Genehmigung durch den Regierungsrat.
Durch den vorliegenden Gestaltungsplan "Huswisen" werden
O0ffentliche Interessen nicht verletzt. Das Amt fiir Raumplanung
des Kantons Ziirich hat den Gestaltungsplan vorgeprift und in
seinem Bericht vom 2. September 1988 hiezu positiv Stellung

genommen.



Nach der Bau- und Zonenordnung Lufingen kann das Gebiet
"Huswisen" gemdss den Vorschriften der Wohnzone W 2 mit

einer Ausnutzungsziffer von 45 % UlUberbaut werden. Fir Areal-
iberbauungen, welche eine Arealfldche von mindestens 6000 m2
voraussetzen und die im vorliegenden Fall eingehalten ist,
erhéht sich die Ausnitzung um 1/10 auf 49,5 %. Die fir eine
Regelbebauung zuldssige Gebdudeldnge kann Uberschritten und
die Geschosszahl um hochstens ein Vollgeschoss erhdht werden.
Diese Randbedingungen wurden bei der Aufstellung des Gestal-
tungsplanes voll beachtet. Einzig soll zus&dtzlich die limi-
tierte Einrichtung von gewerblich genutzten Rd&umen fir nicht-
stOrende Gewerbebetriebe in den teilweise freiliegenden Unter-
geschossen der Wohnbauten sowie in einem Verbindungstrakt er-
laubt werden. Die nach Gestaltungsplan vorgesehene Mdglich-
keit zur Schaffung von Gewerberdumlichkeiten auf der talsei-
tigen Untergeschoss-Ebene wird hauptsdchlich durch die topo-

grafische Gegebenheit in diesem Gebiet nahegelegt.

Das Gebiet Huswisen befindet sich im Perimeter des amtlichen
Quartierplanes Nr. 4 Unterdorf, welcher genehmigt und grund-
buchlich vollzogen ist. Mit den Erschliessungsarbeiten ist
begonnen worden; sie werden im laufenden Jahr weitgehend

fertiggestellt.

3. Erlduterungen zum Gestaltungsplan

Grundsdtzlich gelten im Planungsgebiet, nebst den eidgendssi-
schen und kantonalen Bestimmungen, die Vorschriften der Bau-
und Zonenordnung Lufingen. Insbesonders sind die Vorschriften
der Wohnzone W 2 in Verbindung mit den Bestimmungen der Areal-
Uberbauung massgebend. Zusdtzlich werden Bruttogeschossfldchen
fiir nichtstdrende Gewerbebetriebe erlaubt und zwar je von
maximal 65 m2 in den vier Wohnh&dusern und von maximal 180 m2

im Verbindungstrakt.



Flir die Ueberbauung diirfen héchstens zwei Unterniveaugaragen
erstellt werden. Oberirdisch und zwar im Baulinienbereich mit
Nachweis der spdteren Verlegungsmdglichkeit, diirfen die Be-
sucherparkpldtze ausgefiihrt werden. Im Grundsatz wird die Aus-
flihrung einer Gemeinschaftsanlage "Spielen und Garten" gere-

gelt und planlich festgelegt.

Die 1986 ausgearbeitete Projektstudie einer Mehrfamilienhaus-
iberbauung dient lediglich als Nachweis der Ueberbauungsmdg-
lichkeit. Sie ist kein verbindlicher Bestandteil des Gestal-
tungsplanes. Der Gestaltungsplan soll vielmehr den erforder-
lichen Spielraum fiir spdtere Anpassungen des Vorprojektes

offenlassen.

Die maximal zuldssigen Ausmasse der Bauten werden durch die
im Situationsplan 1:500 eingetragenen Baubegrenzungslinien
bestimmt. Dies gilt sowohl fiir oberirdische als auch fir die
unterirdischen Bauten. Ein verhdltnismdssig grosser Anord-
nungsspielraum konnte im Grundstiick der Erben Reimann vorge-

sehen werden.

Da die Erschliessung sich bereits in Ausfiihrung befindet, er-
iibrigen sich diesbezligliche Festsetzungen im Gestaltungsplan-

verfahren.

Ausdriicklich wird in den Bauvorschriften festgehalten, dass

die Ueberbauung in Etappen realisiert werden kann.

Die gemeinsame Grenze zwischen den Grundstiicken Gemeinde /
Reimann's Erben muss zur gegebenen Zeit angepasst werden. Die
im Plan "Ueberbauungsstudie" eingetragene "mdgliche Grenzre-
gulierung" kann erst nach Vorliegen der konkreten Bauprojekte
in diesem Bereich definitiv festgelegt werden (Art. 13 Bau-

vorschriften).

4. Vereinbarungen und Absichtserkl&drungen

Die Grundeigentiimer sind sich bewusst, dass insbesonders bei
etappenweiser Bauausfiihrung im Grenzbereich verschiedene Be-

lange privatrechtlich noch geregelt werden miissen. Sie ver-



pflichten sich verbindlich, die notwendigen Vereinbarungen
abzuschliessen. Es betrifft dies insbesondere die bereits
erwdhnte Grenzregulierung, die Erstellung und dauernde Er-
haltung der Gemeinschaftsanlage "Spielen und Garten" sowie
den Bau und Betrieb der gemeinsamen Unterniveaugarage. Bei
letzterer soll gelten:

Sofern die Wohngebdude und die gemeinsame Unterniveaugara-
ge nicht im gleichen Zeitraum vollstdndig erstellt werden,
kann der Erstbauende seinen Bedarf an der Unterniveaugara-
ge in der vorderen Hdlfte oder l&dngs auf seiner Grundstilick-
seite auf eigene Kosten erstellen. Soweit es die Verhdlt-
nisse erfordern, kann er hiezu das Nachbargrundstiick mitbe-
anspruchen. Der Zweitbauende hat sich an den Erstellungs-
kosten der beiden dienenden Anlageteile (z.B. Zufahrtsram-
pe, Garagetor, Liiftung) anteilsmdssig zu beteiligen und
seinen Kostenanteil, sofern er diesen nicht sofort begleicht,
zum Zeitpunkt der Erstellung seiner eigenen Bauten samt Zins
an den Erstbauenden zuriickzuerstatten. Im weiteren bediirfen
die allenfalls erforderlichen gemeinschaftlichen Schutzrdume

einer vertraglichen Regelung.

5. Schlussbemerkungen

Mit vorliegendem privatem Gestaltungsplan sollen die Modglich-
keiten der Arealiilberbauung genutzt und eine zeitlich l&dngere
Etappierung ermdglicht werden. Zudem sollen die sich aus den
topografischen Verhdltnissen ergebenden Mdglichkeiten filir die
Einrichtung von nichtstdrendem Gewerbe in teilweise freilie-
genden Untergeschossen und im Verbindungstrakt genutzt werden.
Fir die allenfalls notwendigen Vorprojektanpassungen bei den
spdteren Realisierungs-Etappen soll der notwendige Spielraum

gewahrt bleiben.

8426 Lufingen, 28. September 1988



Die Grundeigentilimer:

Politische Gemeinde Lufingen
vertreten durch Gemeinderat Lufingen

Der Gemeindeprdsident:

Der Gemeindeschreiber:

Erbengemeinschaft Heinrich Reimann:

- Margaretha Hiltebrand-Studer

- Margaretha Reimann

- Elsbeth Portner-Reimann
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