% Baudirektion

Kanton Zurich ARe/ T1 12012

VERFUGUNG

vom 21. Mai 2012

Lufingen. Privater Gestaltungsplan «Heerental»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat von Lufingen hat an der Sitzung vom 9. November 2011 dem privaten
Gestaltungsplan «Heerental» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechts-
kraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 6. Januar 2012 kein Rechtsmittel eingelegt.
Mit Schreiben vom 8. Februar 2012 ersucht die Gemeinde Lufingen um Genehmigung der
Vorlage.

Der private Gestaltungsplan Heerental hat das Ziel, sicherzustellen, dass im Gebiet
Heerental eine Uberbauung realisiert wird, die beziiglich Lirmschutz gut situiert und
zweckmaissig erschlossen ist. Er iiberschreitet den fiir eine Arealiiberbauung geltenden
Rahmen nicht. Das Areal liegt in der Wohnzone WG2. Der Gestaltungsplan umfasst rund
20°000 Quadratmeter und ist in drei Baubereiche aufgeteilt. Fiir die Baubereiche I und II
werden im Gestaltungsplan Massnahmen zum Larmschutz festgelegt. Im Baubereich 11

sind nur Besondere Gebdude, Anlagen und Ausstattungen zuléssig.

Die Knotengestaltung Heerental/Ziircherstrasse/Birchrainstrasse am siidlichen Ende des
Gestaltungsplangebiets ist derzeit noch nicht geldst. Der Gestaltungsplan darf eine even-
tuelle Kreisellosung nicht verunméglichen. Im Baubewilligungsverfahren ist der erforder-
liche Raum nach Vorgabe des kantonalen Amts fiir Verkehr zu beriicksichtigen.

Die Terraingestaltung entlang des Marchlenbachs hat zwingend gemiss den Vorgaben des
Amts fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft zu erfolgen (Plan "Terrainerhohung HQ100"
vom 15. Februar 2012).
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Der Stidteil des Areals Heerental wird von der Wohnzone WG2 in die Gewerbezone G4
umgezont und die dortige Gestaltungsplanpflicht wird aufgehoben. Diese Umzonung
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,,Heerental Stid* erfolgt gleichzeitig mit der Genehmigung des privaten Gestaltungsplans.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Bestimmungen und dem
erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV, sind vollstindig. Wahrend der 6ffentlichen Auf-

lage vom 20. Mai bis 21. Juli 2011 gingen keine Einwendungen ein.

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

Die Baudirektion verfiligt:

L Der private Gestaltungsplan «Heerental», dem der Gemeinderat von Lufingen am

9. November 2011 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Gebiihren werden der Rechnungsadressatin gemiss Dispositiv V auferlegt und

betragen:

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE Fr. 1'608.00
Staatsgebiihr AWEL/PG Fr.  384.00
Staatsgebithr AWEL/SE Fr. 128.00
Staatsgebiihr AWEL/EN Fr. 128.00
Staatsgebiihr AWEL/BUS Fr. 256.00
Total Fr. 2'504.00

III.  Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

106 528/83100.40.100
105323 /83100.41.273

105329 /83100.41.283
105326 /83100.41.382
105321/83100.41.123



%Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 3

IV. Die Gemeinde Lufingen wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an die Gemeinde Lufingen (unter Beilage von drei Dossiers), an das Bau-
rekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei Dos-
siers), an die Sennhauser, Werner & Rauch AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren
(Nachfiihrungsstelle), sowie an die Lerch Immobilien AG, Dorfstr. 16, 6341 Baar
(Rechnungsadressatin).

Amt flr
Ziirich, den 21. Mai 2012 Raumentwicklung

120104/SCB/STM Fur den AW
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Bestimmungen

Aufstellung Von der Grundeigentiimerin verabschiedet am /.7 47

Lprcp Immobilien AG, Baar e

D. Barben J. Miiller

Zustimmung Vom Gemeinderat zugestimmtam 2% .4. 72012

Der Schn b%

Genehmigung Von der Baudirektion genehmigt am 21 Mai 2012

1)1

Fir die Baudirektion:

Suter * von Kanel * Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 044 3151390 Fax 0443151399  info@skw.ch 32453 -31.10.2011




Privater Gestaltungsplan Heerental, Lufingen
Bestimmungen

1.1 Zweck

1.2  Bestandteile und
Geltungsbereich

1.3 Verhaltnis zur Bau-
und Zonenordnung

2.1  Baubereiche
(Zahl, Lage und aussere
Abmessungen)

2.2  Grundmasse

max. anrechenbare
Geschosszahlen

Gebaudelange

2.3 Ausnutzung

1. Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Heerental bezweckt sicherzustel-
len, dass im Gebiet Heerental eine Uberbauung realisiert wird,
die bezuglich Larmschutz gut situiert und zweckmassig er-
schlossen ist.

Der Gestaltungsplan besteht aus diesen Bestimmungen und
dem Situationsplan 1:500. Der Geltungsbereich ist im zuge-
horigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

Die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Lufingen ist massgebend, soweit die vorliegenden Bestimmun-
gen nicht etwas Abweichendes regeln.

2.  Bebauung

' Die im Plan festgelegten Baubereiche 1 und 2 kénnen mit
Hauptgebauden bebaut werden. Im Baubereich 3 sind nur Be-
sondere Gebaude, Anlagen und Ausstattungen zulassig.

? Einzelne, nicht abgestitzte Vorspriinge dirfen unter den Vor-
aussetzungen und mit den Begrenzungen gemass § 260 Abs. 3
PBG bzw. § 100 PBG die Baubereiche Uberragen.

® Unterirdische Bauten und oberirdische Gebaude, die den ge-
wachsenen Boden nicht um mehr als 1.00 m Uberragen, sowie
Larmschutzeinrichtungen und Besondere Gebdude, sind auch
ausserhalb der Baubereiche zulassig.

Es gelten folgende Grundmasse:

Baubereich 1 2
Vollgeschosse 3 2
Untergeschosse 1 1
Dachgeschosse 2 1

Die Gebaudelange im Baubereich 1 ist frei.

Die maximale Ausnutzungsziffer betragt 49.5 %.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Heerental, Lufingen
Bestimmungen

24

2.9

2.6

2.7

2.8

3.1

3.2

Abstande innerhalb
der Baubereiche

Nutzweise

Gewachsener
Boden

Energiestandard

Behindertenge-
rechtes Bauen

Spielplatz /
Spielgasse

Baume entlang
Zurcherstrasse

Oberirdische Hauptgebaude haben einen Gebaudeabstand von
mindestens 5.00 m einzuhalten. Dieser Gebaudeabstand kann
durch ein Naherbaurecht geméss § 270 Abs. 3 PBG nicht ver-
ringert werden.

Im Baubereich 2 sind nur Wohnen und nicht storendes Gewer-
be zulassig.

Die im Situationsplan bezeichneten H6henkurven gelten vorbe-
haltlich Ziffer 3.3 als gewachsener Boden.

Die Dammung der Geb&udehiille der Bauten muss den Anfor-
derungen des jeweils gultigen Minergie®-Standards (Primaran-
forderungen Gebaudehiille) entsprechen oder die Bauten ha-
ben hinsichtlich des Heizwarmebedarfs den um 30% reduzier-
ten Grenzwert der zum Zeitpunkt eines baurechtlichen Ent-
scheids gultigen kantonalen Warmedammvorschriften zu unter-
schreiten. Eine Minergie®-Zertifizierung ist nicht erforderlich.

Die Gebaude im Baubereich 1 sind so zu gestalten, dass sie
auch fur Menschen mit Behinderungen zuganglich und benitz-
bar sind. Bei den Gebauden im Baubereich 1 missen alle
Wohneinheiten fir Menschen mit Behinderungen zugéanglich
sein. Das Innere der einzelnen Wohneinheiten muss an die Be-
durfnisse von Menschen mit Behinderungen anpassbar sein.

3. Freiraum

Insgesamt missen Flachen im Umfang von mindestens 20%
der gesamten realisierten Geschossflachen als Spiel- und
Ruheflachen ausgebildet werden.

Im bezeichneten Bereich ist ein Kinderspielplatz und Begeg-
nungsort zu errichten. Dieser hat mindestens 2°000 m2 zu
umfassen.

Die privaten Erschliessungsgassen sind so zu gestalten, dass
sie als Spielflachen mitgenutzt werden kénnen.

Entlang der Zurcherstrasse konnen Baume gepflanzt werden.
Der minimale Pflanzabstand betragt 2 Meter ab Hinterkante
Fuss-/Radweg.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Heerental, Lufingen
Bestimmungen

3.3

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

Hochwasserschutz

Grundanforderung

Richtprojekt

Anschluss
Staatsstrasse
(Groberschliessung)

Zu- und Wegfahrt

Parkplatze

Entlang des Marchlenbaches ist das Terrain soweit anzuheben,
dass die Hochwassersicherheit (HQ 100) erreicht wird. Das Ter-
rain ist gegenuber der Sohle des Marchlenbaches im bezeich-
neten Bereich um mindestens 1.75 Meter anzuheben. Das
dadurch angehobene Terrain gilt als gewachsener Boden.

4.  Gestaltung

Die Uberbauung hat den Anforderungen geméss § 71 PBG zu
entsprechen.

Das Richtprojekt dient als minimaler Standard bei der Beur-
teilung von Bauten, Anlagen und Umschwung. Konzeptionell
erfullt das Richtprojekt die Anforderungen.

5. Erschliessung

Das Gebiet wird Gber den bezeichneten Bereich tber die Scht-
zenhausstrasse erschlossen. Im bezeichneten Bereich ist der
Raum fur eine kunftige Verbreiterung (Knotenausbau mit Links-
abbiegespur) von Bauten und Anlagen freizuhalten.

" Im bezeichneten Bereich an der Schiitzenhausstrasse ist auf
Kosten der Grundeigentimer eine Wendemdglichkeit auszu-
bilden.

? Der Baubereich 1 wird tber eine Tiefgaragenzufahrt ab der
Schitzenhausstrasse direkt erschlossen.

* Der Baubereich 2 wird tiber Erschliessungsgassen (Zufahrts-
weg mit mindestens 4 Metern Breite) erschlossen. Es sind
Wendemodéglichkeiten fur Personenwagen auszubilden.

' Die erforderliche Anzahl Fahrzeugabstellplatze bestimmt sich
aufgrund der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Lufingen.

2 Von den erforderlichen Fahrzeugabstellplatzen dirfen fur Be-
sucher des Baubereiches 1 héchstens 30 in den im Plan be-
zeichneten Bereichen oberirdisch erstellt werden.

4 Suter + von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Heerental, Lufingen
Bestimmungen
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6.1

6.2

Ver- und Ent-
sorgung

Maximale Belastung

Massgebliche
Empfangspunkte

® Die Erschliessung des Arealteils Sud tber den Arealteil Nord
(Uber Anschluss Schiutzenhausstrasse und Tiefgarage) fur Per-
sonenwagen ist zulassig. Ebenfalls zulassig ist die Erstellung
und Erschliessung von Parkplatzen tber den Anschluss des
Arealteils Stid an die Staatsstrasse. Die zulassige Anzahl der
jeweils erschliessbaren Parkplatze ist im Baubewilligungsver-
fahren aufgrund der Knotenkapazitaten an der Zurcherstrasse
festzulegen.

' Die Gebaude sind gemass Generellem Entwasserungsplan an
die bestehenden Schmutzwasserleitungen anzuschliessen. Das
Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

% Fur die Versorgung mit Wasser sind die erforderlichen Leitun-
gen und Anlagen zu erstellen. Samtliche Leitungstrassen sind
rechtlich zu sichern.

® Fur die Versorgung mit Elektrizitat sind die erforderlichen
Leitungen und Anlagen zu erstellen und rechtlich zu sichern.

* Fur die Sammlung der im Perimeter anfallenden Abfalle sind
im Rahmen der Baubewilligung geeignete Flachen auszuschei-
den und die nétigen Einrichtungen zu installieren.

® Die Gebaude sind tber die Gemeindeantennenanlage zu
erschliessen.

6. Larmschutz

Fur Wohnnutzung darf folgende maximale Larmbelastung nicht
Uberschritten werden:

Lrin dB(A) Tag Lrin dB(A) Nacht
Baubereich 1 60 50

Baubereich 2 55 45

Wenn im Baubereich 1 weniger als 10% der massgebenden
Geschossflache als Nicht-Wohnnutzung realisiert werden, dann
sind im entsprechenden Baubereich die Werte von 55 dB(A)
(Tag) bzw. 45 dB(A) (Nacht) einzuhalten.

Als massgeblicher Empfangspunkt gilt die Mitte der zur Liiftung
notwendigen Fenster larmempfindlicher Wohnraume. Die Fla-
che dieser Luftungsfenster muss mindestens 5% der Boden-
flache betragen.

Suter « von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Heerental, Lufingen
Bestimmungen

6.3

6.4

6.5

7.1

?.2

Massnahmen
Baubereich 1

Massnahmen
Baubereich 2

Larmschutzmass-
nahmen im Bau-
linienabstand

Etappierung

Inkrafttreten

' Entlang der Ziircherstrasse ist iber den gesamten Baubereich
eine geschlossene Fassade lber mindestens 3 Meter Hohe ab
Strassenniveau zu erstellen. Befindet sich die Fassade nicht auf
der Baulinie, so muss mit entsprechenden Erhéhungen eine
gleichwertige Larmschutzwirkung erreicht werden. An der Fas-
sade zur Zurcherstrasse dirfen keine Luftungsfenster larmemp-
findlicher Wohnrdume angeordnet werden.

? Bei den Luftungsfenstern larmempfindlicher Wohnraume ist
mit dem Baugesuch nachzuweisen, dass gegenuber der Zir-
cherstrasse die maximale Belastung gemass Ziffer 6.1 nicht
Uberschritten ist. Im Bereich der seitlichen Fassaden ist im Sin-
ne einer Ausnahme gestitzt auf Art. 30 LSV eine um 5 dB(A)
hohere Belastung zulassig.

® Larmempfindliche Betriebsraume durfen nur zur Zircherstras-
se hin orientiert werden, wenn sie kontrolliert bellftet werden.

' Sofern im Baubereich 1 die Massnahme gemass Ziffer 6.3
Abs. 1 noch nicht erstellt ist, muss fiir die Bauten im Baubereich
2 auf der im Situationsplan bezeichneten Lange ein durchge-
hendes Larmschutzhindernis erstellt werden. Die Hohe, gemes-
sen auf der Baulinie, muss mindestens 3 Meter ab Strassen-
niveau betragen. Zulassig ist auch eine andere, gleichwertige
Massnahme.

% Diese Larmschutzmassnahme muss spatestens 3 Jahre ab
Erstbezug des ersten Geb&audes im Baubereich 2 erstellt sein.
Zwischenzeitlich gentgt ein Larmschutzhindernis gemass Ziffer
6.4 Abs. 1 mit einer H6he von lediglich mindestens 2 Metern ab
Strassenniveau.

Im bezeichneten Bereich innerhalb der Baulinien sind Larm-
schutzmassnahmen zuléssig.

7. Schlussbestimmungen

Eine etappenweise Realisierung ist zuléssig. Bei etappenweiser
Realisierung kann der Gemeinderat unter sichernden Nebenbe-
stimmungen den jeweiligen Verhaltnissen angepasste Uber-
gangslésungen bewilligen.

Der private Gestaltungsplan Heerental tritt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Suter « von Kanel « Wild « AG
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