Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 25. September 1996

2856. Privater Gestaltungsplan Am Bach, Lufingen

Am 23. Juni 1995 stimmte die Gemeindeversammlung Lufingen dem
privaten Gestaltungsplan Am Bach zu. Der gegen diesen Beschluss erho-
bene Rekurs wurde rechtskréftig abgewiesen. Der private Gestaltungs-
plan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
einer von der Bauordnung leicht abweichenden Uberbauung schaffen.
Er ist rechtmassig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

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

I. Der private Gestaltungsplan Am Bach, dem die Gemeindeversamm-
lung Lufingen am 23. Juni 1995 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Lufingen, 8426 Lufingen (unter
Beilage von zwei mit Genehmigungsvermerk versehenen Exemplaren
des Gestaltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, sowie
an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Husi




” Exemplar des
KANTON ZURICH\mtes fiir Raumplanung

GEMEINDE LUFINGEN

PRIVATER ,
GESTALTUNGSPLAN
'‘AM BACH"

SITUATIONSPLAN
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Geltungsbereich

Baubereich fir Wohnbauten

Baubereich fiir offene, gedeckte Autounterstande
Baubereich fiir Gemeinschaftsanlagen

Baubereich fir Wintergarten, Balkone und Vordachabstitzungen

Baubereichsbezeichnung

Fahrbereiche

Bereiche fiir Autoabstellplatze

Griinbereiche

Bereiche fiir hochstammige Baume

Bereich fiir offengelegtes Gewasser Nr. 7
Bestehende Gebaude

Bereich fiir Spielflichen

Bereich fiir Sammelcontainer

Offengelegtes Gewasser Nr. 7

Bestehendes eingedohltes Gewasser Nr. 7
Neuer Verlauf des eindedohlten Gewassers Nr. 7
Alter Verlauf des eingedohlten Gewassers Nr. 7
Baulinie

Grenzabstandslinie

Bachabstandslinie

Hohenlinien des gewachsenen Terrain

Oberkant

Fertig Boden
Erdgeschoss
Gebaudehohe bergseitig
Gebaudehdohe talseitig
gewachsenes Terrain
neues Terrain

Meter iber Meer

Firstrichtund

Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan 'Am Bach' Lufingen

3.2
3.3
3.4

Geltungsbereich

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fir das im Plan bezeichnete Gebiet, beinhaltend die
Grundstucke Kataster Nr. 521 und Kataster Nr. 1091 (neu).

Verhéltnis zur kommunalen Bau- und Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Vorschriften der jeweils giltigen Bau- und Zonen-
ordnung.

Nutzweise

Die Baubereiche A sind fiir Wohnzwecke zu nutzen. Stilles Gewerbe ist pro Baubereich bis zu einem Drittel der
anrechenbaren Bruttogeschossflache gemaéss Ziff. 4 zulassig.

Die Baubereiche B sind als offene, gedeckte Autoabstellplatze zu nutzen.
Der Baubereich C darf nur fir gemeinschaftliche Raume und Anlagen genutzt werden.
Besondere Gebaude gemass PBG sind auch ausserhalb der Baubereiche zuléssig.

Ausnutzung

Die dem Wohnen und Arbeiten dienende Gesamtflache in den Unter-, Erd- und Obergeschossen
innerhalb der Baubereiche A darf gesamthaft 1'600 m? (ohne Aussenwande) nicht Giberschreiten.

Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Bauten

Die Zahl und Lage der oberirdischen Bauten ergibt sich aus dem im Plan bezeichneten Baubereiche
A1 bisA10, B1 bis B10 und C.

5.2 Zuléssig sind folgende Geschosszahlen:

Baubereich A Cc
Anrechenbare Untergeschosse 1 0
Vollgeschosse 2 1

Anrechenbare Dachgeschosse 0 0

5.3 Die maximal zuldssigen Koten ergeben sich aus dem Plan.

5.4 Die zulassige Geschosshdhe betragt 3.00 m.

5.5 Die Obergeschosse sind mit einem Kniestock von maximal 1.50 m auszufihren.
5.6 Die Firsthéhe ist auf 3.00 m beschrankt.

5.7 Die oberirdischen Geschosse der Bauten missen innerhalb der im Plan eingetragenen Baubereiche errichtet
werden. Vordacher dirfen die Baubereiche in gesetzlichem Rahmen (§ 260 Abs. 3 PBG) Uberragen.

6. Gestaltung der Bauten

6.1 Die Bauten sind in ihrem dusseren Erscheinungsbild sowie in Material und Farbe einheitlich zu gestalten.

6.2 Die anrechenbaren Untergeschosse in den Baubereichen A dirfen talseitig bis zur Halfte des Gebdudeumfanges
freigelegt werden. Vor den Baubereichen B sind talseitig Abgrabungen bis auf die im Plan eingetragenen Koten
n.T. zulassig.

6.3 Wintergarten, Balkone und Vordachabstitzungen in den Baubereichen A sind nur in den im Plan eingetragenen
Teilbereichen zulassig.

6.4 Firdie Gebaude in den Baubereichen A sind Satteldacher vorgeschrieben. Die Firstrichtung ergibt sich aus dem
Plan.

6.5 Inden Baubereichen B und C sind Flachdacher zulassig.

7
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7.2

7.3

8.
8.1

8.2

8.3

9.

10.

1.

Erschliessung und Parkierung, gemeinschaftliche Ausriistung
Die Erschliessung erfolgt ab der Augwilerstrasse geméss Plan.

Fur die gesamte Uberbauung sind mindestens 20 Parkplatze, jedoch héchstens 25 Parkplatze zu erstellen.
Zusatzlich sind 4 Besucherparkplatze zu erstellen und zu bezeichnen.

Die Uberbauung ist mit einer gemeinsamen Heizzentrale auszuriisten, wobei einer standortgerechten Holz-
schnitzelheizung Vorrang zukommt.

Umgebung

Gesamthaft sind mindestens 20% der zu Wohnzwecken genutzten Geschossflachen als Spiel- und Garten-
flachen auszuweisen. Davon sind 2/3 im Bereich der im Plan vorgegebenen Lage anzulegen.
Der restliche Teil kann sich auf Platzen und Notzufahrten befinden.

Fur die Ausdehnung der Grinbereiche und die Standorte hochstdmmiger B4dume sind die Angaben im Plan
wegleitend.

Fur die Lage des freizulegenden Gewassers Nr. 7 ist der Plan massgebend.

Empfindlichkeitsstufe gemass Larmschutzverordnung
Das Gestaltungsplangebiet wird der Empindlichkeitsstufe Il zugewiesen.

Inkrafttreten

Dieser Gestaltungsplan bedarf der Zustimmung der Gemeindeversammlung Lufingen sowie der Genehmigung
durch den Regierungsrat. Er tritt mit der Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Anderungen durch den Gemeinderat

Der Gemeinderat ist erméchtigt, Anderungen des Gestaltungsplanes in eigener Zustandigkeit vorzunehmen,
soweit sie sich als Folge von Rekursen oder im Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen.
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Erlduternder Bericht
zum privaten Gestaltungsplan "Am Bach" Lufingen/Augwil

Ausgangslage / Planungsrechtliche Situation

Die Grundstiicke Kat.-Nr. 521 und Kat.-Nr. 1091, in Aug-
wil, liegen heute in der Wohnzone El der Bau- und Zonen-
ordnung vom 28.2.1986.

Beim Gestaltungsplan-Areal handelt es sich um zwei un-
iiberbaute Parzellen in attraktiver Lage an der Augwiler-
strasse.

Beide Parzellen sind aufgrund der Topographie und dem
Verlauf des dffentlichen Gewdssers Nr. 7 mit der gelten-
den Bau- und Zonenordnung nur schwer iberbaubar und zu
erschliessen. Als zweckmdssigstes Planungsinstrument
kommt im vorliegenden Fall ein privater Gestaltungsplan
in Frage, welcher der Zustimmung der Gemeindeversammlung
und der regierungsrdtlichen Genehmigung bedarf.

Ziel des Gestaltungsplanes

Mit dem Gestaltungsplan sollen folgende Ziele erreicht
werden:

- gute Voraussetzung filir eine ansprechende Wohniiberbau-
ung schaffen.

- Realisierung von kostengilinstigem und familiengerechtem
Wohnraum.

- optimale Erschliessung beider Parzellen.

- = naturnaher Verlauf und Gestaltung des Gewdssers Nr. 7.

Kurzbeschrieb der Projektabsichten

Der Ueberbauungs- und Nutzungsidee liegt folgendes
Konzept zugrunde:

Die bestehende Siedlungsstruktur in Augwil von mehrheit-
lich Einfamilienh&usern wird {ibernommen. Ausgehend von
einer optimalen Orientierung stehen die Baubereiche mit
ihrer gr8ssten Ausdehnung rechtwinklig zum gewachsenen
Terrain. Mit den Baubereichen Al - A5 wird die Strassen-
linie und die Flucht der bestehenden Nachbargebdude auf-
genommen. Der Vorplatz wird r&umlich mit einer Allee von
hochstdmmigen B&umen zur Augwilerstrasse begrenzt.

Die Nutzweise der Baubereiche A (Art. 3) beschrdnkt sich
auf Wohnen oder stilles Gewerbe bis max. 1/3 der anrechen-
baren Bruttogeschossfldche pro Baubereich. Als gedeckte
Autoabstellpldtze sind die Baubereiche Bl bis B10 vorge-
sehen. Mit der Bestimmung (Art. 3.2), diese als offene,
gedeckte Autoabstellpl&tze zu nutzen, wird verhindert,
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Erl&duternder Bericht
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dass die Transparenz zwischen den H&usern eingeschréankt
wird. Der Baubereich C darf nur filir gemeinschaftliche
Rdume und Anlagen genutzt werden. Dieser Gemeinschafts-
raum gewinnt mit dem davorliegenden Platz zudem an Be-
deutung.

Beabsichtigt ist, die Wohniiberbauung mit einer zentralen
Holzschnitzelfeuerung zu beheizen (Art. 7). Ausserhalb
der Heizperioden soll das Warmwasser mit Sonnenkollekto-
ren erzeugt werden, sofern dies technisch und wirtschaft-
lich zweckmdssig ist.

Zu den einzelnen Festlegungen

Der Gestaltungsplan erstreckt sich iiber die Grundstiicke
Kat.-Nr. 521 und Kat.-Nr. 1091. Die fiir den Gestaltungs-
plan massgebenden Festlegungen werden einerseits in einem
Situationsplan und andererseits in den Vorschriften nieder-
gelegt. Im Gestaltungsplan sind drei Baubereichtypen auf-
grund ihrer Nutzung festgelegt (Art. 3). Das Ausmass der
Bauten ist durch Mantellinien, durch die zul&dssige Ge-
schosszahl und H6henkoten gemdss Art. 5 bestimmt. Die zu-
ldssige Ausniitzung ist auf eine anrechenbare Geschoss-
fldche von gesamthaft 1600 m2 festgesetzt (Art. 4). Dabei
sind die M6glichkeiten des vom revidierten Planungs- und
Baugesetz (PBG). bezweckten, verdichteten Bauens bereits
beriicksichtigt und somit ausgeschdpft. Mit dem Art. 6
"Gestaltung der Bauten" ist die Voraussetzung einer ein-
heitlichen und ansprechenden Wohniiberbauung gegeben. Die
Fahrzeugzufahrt erfolgt einerseits direkt iiber die Augwi-
lerstrasse oder mittels privatem, internem Erschliessungs-
weg. Im Hinblick auf den geplanten Rad-/Gehweg entlang

der Zircherstrasse wird im Gestaltungsplan und im Grund-
buch das Wegrecht berilicksichtigt, insbesondere zur Sicher-
stellung einer Fusswegverbindung zwischen Augwilerstrasse
und neuem Rad-/Gehweg.

Flir jeden Baubereich A sind mindestens 2 Parkpldtze gemdss
Art. 7 zu erstellen. Zu diesen mind. 20 Parkpl&tzen sind

4 Besucherparkpldtze zu realisieren. Die fiir eine familien-
gerechte Wohniiberbauung nétigen Spielpl&tze und Freir&ume
sind im Art. 8.1 festgelegt. Fiir weitere Bestimmungen der
Umgebungsgestaltung beziiglich Bepflanzungen und dem frei-
zulegenden Gewdsser Nr. 7 ist der Gestaltungsplan weg-
leitend. .
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5. Vorpriifung

Der private Gestaltungsplan "Am Bach" ist nach Riickspra-
che mit dem Gemeinderat Lufingen und mit Vertretern der
Landwirtschaftlichen Konsumgenossenschaft Lufingen auf-
gestellt worden. Zudem wurden Fachorgane zur Beratung
und fiir eine Vorpriifung konsultiert.

Das Amt fiir Raumplanung des Kantons Ziirich hat den Ge-
staltungsplan gepriift und am 11. Mai 1995 seinen Bericht
mit einer Anregung unterbreitet. Im Hinblick auf die Aus-
wirkung der revidierten Ausniitzungsbestimmungen des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) empfiehlt das Amt filir Raum-
planung fiir Ziff. 4 der Gestaltungsplan-Vorschriften
folgende, prdzisere Formulierung:

"Die dem Wohnen und Arbeiten dienende GesamtflZche in
den Unter-, Erd- und Obergeschossen innerhalb der Bau-
bereiche A darf gesamthaft 1'600 m2 (ohne Aussenwdnde)
nicht Uberschreiten."

Diese Anregung wird als berechtigt und zweckmdssig erach-
tet und sie ist mit diesem Wortlaut in den Gestaltungs-
plan eingeflossen. Damit wird Klarheit geschaffen, dass
die hier festgelegte Ausniitzung auch nach dem vollen In-
krafttreten des revidierten PBG auf 01.02.1997 bzw. nach
einer Anpassung  der kommunalen:Nutzungsplanung an die
neuen PBG-Bestimmungen unverdndert bleibt, und eine
spdtere ErhtShung der festgelegten Ausniitzung aufgrund der
neuen Berechnungsart nicht mdglich wird.

Im Vorpriifungsbericht des Amtes fiir Raumplanung des Kantons
Zirich vom 11. Mai 1995 und den von diesem eingeholten Mit-
berichten der kantonsinternen Fachstellen wurden keine
Vorbehalte angebracht, die einer kiinftigen Genehmigung des
Gestaltungsplanes durch den Regierungsrat entgegenstehen
wlirden.

6. Auflage- und Anhdrungsverfahren

Das Anh8rungsverfahren wurde vom 3. Mirz bis 2. Mai 1995
durchgefiihrt (Publikation im Amtsblatt Nr. 9 vom 3. Midrz
1995 mit Aktenauflage auf der Gemeindekanzlei Lufingen).
Wihrend 60 Tagen hatte jedermann Gelegenheit, die Unter-
lagen einzusehen und im Sinne von § 7 PBG Einwendungen
gegen die. vorgesehene Festsetzung des Planes zu machen.

zum S8ffentlich aufgelegten Gestaltungsplan ist fristge-
recht einzig die Eingabe von Anton Allemann vom 30. April
1995 eingegangen. Seine Aeusserungen beziehen sich auf
Fragen der Ausniitzungsziffer und der Abstdnde. Da die
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Festlegungen im Gestaltungsplan gesamthaft ausgewogen

und auf das angestrebte planerische Ziel ausgerichtet
sind sowie andererseits die Gestaltungsfreiheit im Rahmen
der M8glichkeiten des Gesetzes zu respektieren sind, be-
steht keine Veranlassung, die vorgebrachten Anregungen

zu beriicksichtigen.

Zum Instrument des Gestaltungsplanes und zu den vorge-
brachten Einwendungen sind an dieser Stelle zur Erl&ute-
rung der komplexen Materie und der konkreten Fragen fol-
gende Ausfiihrungen angebracht:

Sonderbauvorschriften und Gestaltungspldne sind Bauvor-
schriften, die fiir genau bestimmte Gebiete von der Bau-
und Zonenordnung abweichen und die Nutzweise n&her um-
schreiben k&nnen. Der Gestaltungsplan legt insbesondere
fliir ein bestimmt umgrenztes Gebiet die Gestaltung der
Ueberbauung (Anzahl, Lage, &dussere Abmessungen der Bau-
ten, Nutzweise) bindend fest. Dabei darf von den Bestim-
mungen iiber die Regelbauweise und von den kantonalen
Mindestabst&nden abgewichen werden (§ 83 PBG). Der Ge-
staltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die ge-
meinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen,
soweit diese nicht schon durch einen Quartierplan gere-
gelt sind. Er kann auch Festlegungen {iber die weitere Um-
gebungsgestaltung enthalten. Mit dem Planungsinstrument
des Gestaltungsplanes soll eine auf die spezifischen Be-
dirfnisse ausgerichtete Ueberbauung auf einer klar um-
grenzten Landfldche ermdglicht werden. Dabei kann der Ge-
staltungsplan inhaltlich ausserordentlich weit ins Detail
gehen und die fiir die Ueberbauung ndtigen Regelungen tref-
fen. Ein Gestaltungsplan mit den zugeh&rigen Bauvorschrif-
ten ersetzt im geregelten Bereich die Grundordnung der be-
stehenden Bau- und Zonenordnung. Deshalb ist es auch not-
wendig, dass einem solchen Gestaltungsplan die Gemeinde-
versammlung die Zustimmung erteilt.

Der Einwender kritisiert die im Gestaltungsplan festge-
legte Ausniitzung sowie teilweise die Grenz- und Geb&ude-
abstdnde. Nun ist es aber gerade durch den Gestaltungsplan
méglich, die arealbezogene Ausniitzung bindend festzulegen
(unter Abweichung von der Regelung in der Bau- und Zonen-
ordnung) . Des weiteren ist es Aufgabe des Gestaltungspla=--
nes, Zahl, Lage und &dussere Abmessungen der Bauten zu
fixieren; dabei darf selbst von den kantonalen Mindestab-
stdnden abgewichen werden. Daraus ergibt sich, dass die
Festlegungen im Gestaltungsplan nicht mit den Bestimmungen
iiber die Regelbauweise verglichen werden k&nnen, da sie

ja eben an deren Stelle selbstdndiges Recht begriinden.

Gem&ss heutiger Lufinger Bauordnung betr&dgt in der Zone
El die Ausniitzungsziffer 30 %, filir Arealiiberbauungen 33 %.
Nun ist aber zu beachten, dass die letzte PBG-Revision
1991 die Ausniitzung neu definiert. Die PBG-Revision hatte
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als ein Hauptanliegen die innere Verdichtung zum Ziel;
das heisst die Siedlungen sollen vermehrt nach innen ent-
wickelt werden (verdichtetes Bauen). Deshalb wurde die
Ausniitzung von Dach- und Untergeschossen freigegeben und
Nachbarn besitzen das Recht, die kommunalen und kantona-
len Grenz- und Geb&dudeabstinde unter bestimmten Voraus-
setzungen im gegenseitigen Einvernehmen zu unterschreiten.
Am 1. Februar 1992 trat dieses revidierte Planungs- und
Baugesetz in Kraft. Bei einzelnen der neuen Gesetzesbe-
stimmungen, die allenfalls einer Anpassung der kommunalen
Nutzungsplanung bediirfen, ist die sofortige Anwendbarkeit
fir l&ngstens 5 Jahre aufgeschoben worden. Bis zur n&chs-
ten Revision der Bau- und Zonenordnung der einzelnen Ge-
meinden, l&dngstens aber bis 1. Februar 1997, bleibt daher
PBG-§ 255 iiber die Ausniitzungsberechnung in der alten
Fassung weiterhin anwendbar. Art.III, Abs. 4 revidiertes
PBG erkldrt die Neudefinition der Ausniitzungsberechnung
in zwei F&llen jedoch fiir sofort anwendbar:

- Nichtanrechenbarkeit der Aussenwand-Querschnitte bei
Alt- und Neubauten

- Ausbau bestehender Dach- und Untergeschosse in vor dem
1. September 1991 erstellten Geb&uden.

Dies hat zur Folge, dass bei iiberbauten Grundstiicken
durch den zus&tzlich mdglichen Ausbau von Unter- und Dach-
geschossen die gliltige Ausniitzungsziffer von 30 % bereits
heute wesentlich {iberschritten: werden kann und darf.

Ziel des Gestaltungsplanes ist es, die bauliche Ausniitzung
sowohl heute als auch mit Blick auf das neue Recht bindend
festzulegen. Mit der im Gestaltungsplan getroffenen Rege-
lung wird auch die neue Berechnungsart abgedeckt. Im Ver-
gleich zur neuen Ausniitzungs-Berechnungsart gemd@ss neuem

§ 255 PBG resultiert bei der geplanten Ueberbauung eine
Ausniitzung zwischen 30 und 33 %. So betrachtet beinhaltet
der Gestaltungsplan keine abnormale Regelung. Vielmehr
kommt er dem angestrebten Ziel gemdss PBG-Revision nach
verdichtetem Bauen nach.

Im Gestaltungsplan wird der kommunale Grund-Grenzabstand
(5 m) gegeniiber den Nachbarparzellen im Bauzonengebiet be-
achtet, obwohl er auch durch eine entsprechende Festle-
gung im Gestaltungsplan unterschritten werden diirfte. Die-
ser kommunale Grund-Grenzabstand ist also auch gegeniiber
dem Einwender Anton Allemann durchwegs eingehalten. Hin-
gegen gegeniiber dem Nicht-Bauzonengebiet (Landwirtschafts-
zone) legt der Gestaltungsplan einen Grenzabstand fir Ge-
bdude von 4 m fest, was grunds&dtzlich zuldssig und somit
nicht zu beanstanden ist. Das gleiche gilt fiir den dort
definierten. Baubereich fiir Balkone, Vordachabstiitzungen
und Wintergédrten. '
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Bei der Kritik beziliglich Strassen-/Wegabstdnde geht der
Einwender von falschen Voraussetzungen aus. § 265 PBG
ist auf das arealinterne Wegnetz nicht anwendbar.

Arealintern wird der Gebdudeabstand durch den Gestaltungs-
plan geregelt. § 271 PBG findet hier keine Anwendung. Der
im Gestaltungsplan vorgesehene Gebdudeabstand zwischen

den Baubereichen A mit 6 m ist deshalb in Ordnung. Bei

der Projektierung der Bauten ist jedoch darauf zu achten,
dass die wohnhygienischen und feuerpolizeilichen Belange
berilicksichtigt werden.

7. Schlussbemerkung

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan ist die Grundlage
einer gef&dlligen Wohniiberbauung fir Familien mit zahl-
baren Belastungen geschaffen.

Die Eigentums-Wohnbaugenossenschaft "Am Bach" hat als
Initiantin diesen Gestaltungsplan im Einvernehmen mit
dem Gemeinderat Lufingen erarbeitet.
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