Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 17 12013

VERFUGUNG

vom 10. Juni 2013

Oberglatt.  Privater Gestaltungsplan «Alterszentrumy»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Oberglatt hat am 11. Februar 2013 dem privaten Gestaltungs-
plan «Alterszentrum» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbe-
scheinigungen des Baurekursgerichts vom 3. April 2013 und des Bezirksrats Biilach vom
2. April 2013 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 9. April 2013 beantragt die
Gemeinde die Genehmigung der Vorlage.

Der Gestaltungplan «Alterszentrum» liegt geméss rechtskriftiger Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Oberglatt in der Kernzone. Die Gemeinde Oberglatt beabsichtigt auf dem
rund 1 ha grossen Grundstiick Kat.-Nr. 1765 eine Uberbauung mit Alterswohnungen,
Pflegepldtzen sowie einer Gemeindebibliothek und einem Gemeinschaftsraum zu reali-
sieren. Zu diesem Zweck hat sie in einem selektiven Verfahren ein Richtprojekt erarbeiten
lassen, das in den Gestaltungsplanvorschriften als wegleitend erklart wird. Zweck des
Gestaltungsplanes ist die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des Sieger-

projektes zu schaffen.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften sowie dem
Bericht gemiss Art. 47 RPV, sind vollstindig. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage sind

keine Einwendungen eingegangen.

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

Die Baudirektion verfligt:

E Der private Gestaltungsplan «Alterszentrumy», dem die Gemeindeversammlung

Oberglatt am 11. Februar 2013 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 296.00 (106 528/83100.40.100) und

wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

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.

Die Gemeinde Oberglatt wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung

nachfiithren zu lassen.

Mitteilung an die Gemeinde Oberglatt (unter Beilage von vier Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), sowie an Sennhauser, Werner & Rauch AG, Schoneggstrasse 30, 8953
Dietikon (Nachfiihrungsstelle und Rechnungsadressatin).

Ziirich, den 10. Juni 2013 Amt fiir

130660/SCB/STM

Raumentwicklung
Flr den Auszug:

L
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Privater Gestaltungsplan «Alterszentrum»
Vorschriften

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

B

Art. 5
Oberirdische Gebaude

Vordéacher

Nr. 22.04.0001

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Zweck

' Der private Gestaltungsplan schafft die baurechtlichen Voraussetzungen

fur die Umsetzung des Siegerprojektes aus der Gesamtleistungsstudie.

2 Der private Gestaltungsplan bezweckt die Bereitstellung eines ausrei-

chenden Angebotes von Pflegeplatzen und die Bereitstellung von altersge-
rechten Wohnungen primar fur die Einwohner der Gemeinde Oberglatt sowie
die Bereitstellung weiterer offentlicher Nutzungen wie Bibliothek, Spitex und
Mehrzweckraum.

Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften sowie
dem zugehdérigen Situationsplan Mst. 1:500 zusammen.

Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan umfasst den im zugehdérigen Situationsplan Mst. 1:500
bezeichneten Perimeter, welcher massgebend ist fur den Geltungsbereich
der nachfolgenden Vorschriften. Es handelt sich dabei um einen Teil der
Liegenschaft Kat.-Nr. 1765 mit einer Flache von 7'533 mZ2.

Verhaltnis zum geltenden Recht

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes vorschreiben,
gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und der Bau-
ordnung (BauO).

BEBAUUNG

Baufelder oberirdische Gebdude (Gebaude-Nr. 1, 2 und 3)

' Oberirdische Gebaude missen mit allen Bauteilen innerhalb der Baufel-

der angeordnet werden. Das Baufeld 3 darf die Baulinie um 0.5 m tUberstel-
len.

?  Gebaude durfen unabhangig von den nétigen Grenz- und Gebaudeab-

stdnden geméass Bau- und Zonenordnung innerhalb der Baufelder gestellt
werden.

*  Vordacher sind im Bereich von Gebaudeeingdngen zulassig und diirfen
maximal 2 m uber die «Baufelder oberirdische Gebaude» hinausragen.

Gestaltungsplan Alterszentrum — Vorschriften Seite 1
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Privater Gestaltungsplan «Alterszentrum»
Vorschriften

Vollgeschosse

Dachgeschosse
Untergeschosse

Gebaudehoéhe

Art. 6

Unterirdische und be-
sondere Gebaude

Zivilschutzanlage und
Tiefgarage

C

Art. 7

zulassige anrechenbare
Geschossflache

Art. 8

Larm-ESII

Art. 9

Alterswohnungen

Nr. 22.04.0001

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist wie folgt fixiert:

- Gebaude 1: 3 Vollgeschosse resp. im Plan bezeichneter Teil 4 Voll-
geschosse

- Gebaude 2: 3 Vollgeschosse resp. im Plan bezeichneter Teil 4 Voll-
geschosse

- Gebaude 3: 3 Vollgeschosse

Dachgeschosse resp. Attikageschosse sind nicht zulassig.
Ein anrechenbares Untergeschoss ist zulassig.

Die maximal zulassige Dachkote ist wie folgt festgelegt:

- Gebaude 1 - bei 3 Vollgeschossen: maximal 437.50 m (.M., bei 4
Vollgeschossen: maximal 440.50 m .M.

- Gebéaude 2 > bei 3 Vollgeschossen: maximal 436.30 m U.M., bei 4
Vollgeschossen: maximal 439.30 m 4.M.

- Gebédude 3 - bei 3 Vollgeschossen: maximal 437.50 m U.M.

Baufeld unterirdische und besondere Gebaude

' Unterirdische und besondere Gebaude sind im ganzen Perimeter zuge-

lassen.

2 Auf die bestehende unterirdische Zivilschutzanlage und die bestehende

Tiefgarage ist in Absprache mit den zustéandigen Behérden Ricksicht zu
nehmen.

GRUNDMASSE UND NUTZUNG

Zulassige Geschossflache

' Die maximal zulassige Geschossflache fir Wohn-, Schiaf-, Arbeits- und

Aufenthaltsrdume in den Voll-, Dach- und Untergeschossen betragt
4'900 m2,

Zuldssige Nutzungen

' Fur alle Gebaude sind die Nutzungen ,Wohnen“ und ,nicht stérende Be-

triebe” zulassig.
2 Die Empfindlichkeitsstufe wird nutzungskonform mit ES Il festgesetzt.

Nutzungsvorgaben

' Mindestens 35 altersgerechte Wohnungen verschiedener Gréssen sind

Gestaltungsplan Alterszentrum — Vorschriften Seite 2



Privater Gestaltungsplan «Alterszentrum»
Vorschriften

vorzusehen.

2

Pflegepliatze Pflegewohngruppen mit mind. 16 Platzen und den nétigen Infrastrukturen
sind vorzusehen.

Untergeschossnutzung °  |n einem mehrheitlich unterhalb des gewachsenen Terrains liegenden
anrechenbaren Untergeschoss sind Wohnungen nicht zuldssig.

Dachflachennutzung *  Die obersten Dachflachen diirfen fiir Terrassen und dergleichen nicht
genutzt werden. Gelander sind nicht zuldssig. Eine Nutzung mit Sonnenkol-
lektoren ist zulassig, sofern die Kollektoren geniigend weit vom Dachrand
entfernt aufgestellt werden.

Art. 10 Offentliche Nutzungen

1

Offentliche Nutzungen Offentliche Nutzungen wie Bibliothek und Mehrzweckraum sind im Bau-

feld 1 und die Spitex im Baufeld 2 anzuordnen.

Anordnung Bibliothek 2  Die Bibliothek ist im Erdgeschoss und gut zugénglich anzuordnen.

Art. 11 Gestaltung

1

Anforderungen Die Bauten und Anlagen missen gut gestaltet sein und sich gut in die

ortsbauliche Umgebung einordnen.

2 Fur die gestalterische Beurteilung im Baubewilligungsverfahren ist das

Richtprojekt der Gesamtleistungsstudie wegleitend.

3

Dachform Flachdacher sind zulassig.

Dachvorspriinge *  Dachvorspriinge sind, sofern ein Flachdach vorgesehen ist, nicht erlaubt.

5

Technische Aufbauten Technische Aufbauten sind auf ein Minimum zu beschrénken. Ausge-

nommen sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.

D UMGEBUNG UND FREIRAUM
Art. 12 Umgebungsgestaltung
Anforderungen ' Der éffentliche und der tibrige Freiraum mussen gut gestaltet sein und

sich gut in die ortsbauliche Umgebung einordnen.

Terrainveranderungen 2

Terrainveranderungen sind auf das notwendige Minimum zu beschran-
ken. Anschlusse an das Terrain der Nachbarsgrundstiicke sind besonders

gut zu gestalten.

Nr. 22.04.0001 Gestaltungsplan Alterszentrum — Vorschriften Seite 3
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Privater Gestaltungsplan «Alterszentrum»
Vorschriften

Art. 13

Offentlicher Freiraum

Ubriger Freiraum

Rabatten

Bepflanzung

Demenzgarten

Art. 14

Sammelstelle

Containerstandort

E

Art. 15
Ein- und Ausfahrt

Haupteingange
Gebaude

Notzufahrt

Nr. 22.04.0001

Freiraum

' Ein Café darf innerhalb des &ffentlichen Freiraumes platziert werden.

2 Die im Plan bezeichneten Flachen (Piazza, Zugange, Anlieferung, Park-

platze) sind ansonsten grundsétzlich der Offentlichkeit zur Verfugung zu stel-
len, entsprechend zu erschliessen und geméss den Anforderungen an die
Umgebungsgestaltung zu bepflanzen. Der Grundeigentiimer ist jedoch er-
machtigt, den Benutzerkreis fur die Benutzung der Parkplatze einzuschran-
ken.

® Diese Flachen dienen als privater Freiraum einzig der vorgesehenen

Uberbauung. In der Regel sind Blumenwiesen vorzusehen.

*  Die im Plan bezeichnete Flache dient als Abstandsgriin und ist im Sinne

einer Rabatte zu bepflanzen.

®  Bei der Bepflanzung sind vorwiegend einheimische und standortgerechte

Baume zu priorisieren. Rasenflachen sind lediglich an geeigneten Stellen
zulassig.

®  An der im Plan bezeichneten Stelle ist ein umzaunter Demenzgarten ein-

zurichten. Die Umz&unung hat eine geeignete Héhe aufzuweisen und ist mit
einer geeigneten Bepflanzung abzudecken.

Im Demenzgarten darf ein gedeckter Sitzplatz angelegt werden.

Besondere Anlagen

' Die heute bestehende Sammelstelle ist an die im Plan bezeichneten Stel-

le zu verlegen. Die Sammelstelle ist fur Glas, Biichsen und dergleichen ein-
zurichten.

2 Die Container der Uberbauung sind an der im Plan bezeichneten Stelle

anzuordnen.

ERSCHLIESSUNG

Verkehrserschliessung

' Der Anschluss an das 6ffentliche Strassennetz erfolgt an der im Plan

bezeichneten Stelle.
?  Die Gebaudehaupteingange sind im Plan gekennzeichneten Bereichen
zu erstellen.

®  Der offentliche Freiraum ist so zu gestalten, dass er auch der Notzufahrt

Gestaltungsplan Alterszentrum — Vorschriften Seite 4
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Privater Gestaltungsplan «Alterszentrum»
Vorschriften

Anlieferung

Art. 16

Oberirdische
Parkierung

Unterirdische
Parkierung

Abstellplatze fiir Velos

F

Art. 17

Hinweis freies Bauen

Altersgerechte
Gestaltung

Brandschutz

Art. 18

Minergie

Heizung

Nr. 22.04.0001

dient.

*  Die Anlieferung erfolgt ab der Ein- und Ausfahrt tiber den &ffentlichen

Freiraum.

Parkierung

' Max. 40 oberirdische Parkfelder inkl. 2 Behindertenparkplatze sind fiir

Besucher und Kunden aller Gebaude auf Kat.-Nr. 1765 an der im Plan be-
zeichneten Stelle zu erstellen.

2 Die Pflichtparkplatze (Wohnungen und Arbeitsplatze) fur die Alterswoh-

nungen sind unterirdisch anzuordnen.

®  An geeigneten Stellen sind oberirdisch minimal ca.30 gedeckte Abstell-

platze zu realisieren.

BESONDERE BESTIMMUNGEN

Spezielle Anforderungen

' Die Uberbauung ist hindernisfrei zu gestalten. Es gilt die Norm sia 500

«Hindernisfreie Bauten» (2009). Die Alterswohnungen sind so zu gestalten,
dass sie je nach Bedarf nachtraglich bezuglich den Einrichtungen in Kiiche
und Sanitérzellen umgerustet werden kénnen. Wohnungszugange, Turbrei-
ten, Schwellen sind bei allen Raumen jedoch zwingend nach der zitierten
Norm zu erstellen.

2 Die Uberbauung ist auch beziiglich Farben, Licht und Einrichtungen al-

tersgerecht zu gestalten.

®  Die einschlagigen Anforderungen des Brandschutzes sind mit der Uber-

bauung einzuhalten.

Energie

' Alle Gebaude sind nach dem Standard Minergie zu erstellen und zertifi-

zieren zu lassen.

2 Es ist eine umweltfreundliche Heizung vorzusehen, die ohne Verwen-

dung von fossiler Energie auszukommen hat.
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Privater Gestaltungsplan «Alterszentrum»
Vorschriften

Zentraler ®  Ein zentraler Warmeverbund mit allen Gebauden auf Kat.-Nr. 1765 sowie

Warmeverbund allfallig weiteren Gebauden ausserhalb des Perimeters ist anzustreben.
Die unterirdische Heizungsanlage eines solchen Verbundes ist an der im
Plan bezeichneten Stelle anzuordnen. Deren Zuganglichkeit fir Lastwagen
ist sicher zu stellen.
Die Hohe und Durchmesser der erforderlichen Kamine richten sich an den
einschlagigen Richtlinien und Anforderungen.

G SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 19 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntgabe der
Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

*kkkk
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