Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 15. Oktober 1997

2215. Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf, Oetwil a.d. L.

Fiir das in der Kernzone im Oberdorf gelegene, iiberbaute Grundstiick
Kat.-Nr. 1173 an der Dorf- bzw. Bergstrasse ist ein 6ffentlicher Gestal-
tungsplan ausgearbeitet worden. Die Gemeindeversammlung stimmte
diesem am 17. Juni 1997 zu. Gegen diesen Beschluss ist kein Rechtsmit-
tel eingelegt worden. Die Gemeinde ersucht um die Genehmigung der
Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan sollen die rechtlichen Vor-
aussetzungen fiir den Abbruch des bestehenden Gebdudekomplexes
und dessen Ersatz durch ein Wohnheim mit Alterswohnungen und
einer integrierten Spitex-Station geschaffen werden. Da das Bauvorha-
ben von den Kernzonenvorschriften abweicht, ist dessen Ausfiihrung
nur iiber einen Gestaltungsplan méoglich.

Der mit dem Gestaltungsplan erméglichte Ersatzbau beriicksichtigt
die Anliegen des schutzwiirdigen Ortsbildes von regionaler Bedeutung.
Die Bau- und Nutzungsvorschriften sind entsprechend zielgerichtet
festgelegt.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmassig und angemessen (§ S PBG).

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

I. Der von der Gemeindeversammlung Oetwil a.d.L.am 17. Juni 1997
beschlossene offentliche Gestaltungsplan Oberdorf wird genehmigt.

II. Dispositiv Ziffer I dieses Beschlusses ist gemaiss §6 lit. a PBG
offentlich bekanntzumachen.

III. Mitteilung an den Gemeinderat Oetwil a.d.L., 8955 Oetwil
a.d.L.(unter Beilage von einem mit Genehmigungsvermerk versehe-
nen Exemplars der Vorlage), die Kanzlei der Baurekurskommissionen
sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:
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VORSCHRIFTEN

Vor dem Regierungsrat
der Staatsschreiber:

Von der Gemeindeversammlung Octwil a.d.h
genehmigt am 17. JuNH 1997

— Der Président: %’“f
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Urdorf, 18. Februar 1997 Ingenieurbiro
revidiert 7. Marz 1997 SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG
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Vorschriften

Art. 1 Allgemeines

Zweck Der offentliche Gestaltungsplan soll die Realisierung eines Wohnhauses
mit Alterswohnungen und einer Spitex-Station erméglichen. Der Gestal-
tungsplan weicht von den Kernzonenvorschriften ab.

Art. 2 Bestandteile

Bestandteile

Art. 3

Geltungs-
bereich

Art. 4

PBG,
Bauordnung

Art. 5

oberirdischer
Baubereich

Besondere
Gebdude

unterirdische
Baubereiche

INGENIEURBURO SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften und
dem zugehorigen Plan im Massstab 1:250 zusammen.

Geltungsbereich

Der im zugehorigen Plan eingetragene Perimeter ist massgebend fur den
Geltungsbereich der nachfolgenden Vorschriften.

Erganzendes Recht

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen,
gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und der
Bauordnung (BauO).

Baubereiche
Der im Plan eingetragene Baubereich begrenzt den Uberbaubaren Bereich
fur oberirdische Hauptgebaude und -gebaudeteile.

Besondere Gebaude gemass § 49 PBG von héchstens 25 m2 Grundflache
unterliegen obigen Einschrankungen nicht.

Far unterirdische Gebaudeteile bildet der gesamte Perimeter den zulas-

sigen Baubereich. Davon ausgenommen ist ein Streifen von 3.50 m ent-
lang der Bergstrasse.

8902 Urdorf
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Vorschriften
Art. 6 Grundmasse

Gebaudeldnge,
Gebaudebreite,
allseitiger Grenz-
abstand

Art. 7

Abbruch

Art. 8

Firstrichtung

Art. 9

Dachaufbauten,
Dacheinschnitte

INGENIEURBURO SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

Die Masse fur maximale Gebaudelange und -breite sowie fur den allseiti-
gen Gebaudeabstand in Art. 2.1.2 der Bauordnung gelten nicht.

Abbruch bestehender Bauten

Der Abbruch des im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebaudes ist
gestattet, wenn der Ersatzbau gesichert ist.

Stellung von Neubauten, Dachformen

Die im zugehdrigen Plan bezeichneten Firstrichtungen sind einzuhalten.

Spezielle Dachformen sind an ausgewahlten Lagen und mit den entspre-
chenden Koten, geméss Situationsplan 1:250 zulassig

Dachgestaltung

Dachaufbauten sind nur in Form von Giebellukarnen und einer max. Front-
flache von 8 m2 zulassig. Sie kdnnen als Uberdachte Balkone genutzt wer-
den.

Die Gesamtbreite aller Aufbauten darf ein Viertel (1/4) der betreffenden
Dachlange nicht Gberschreiten.

8902 Urdorf
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Vorschriften

Art. 10 Fassaden

Fenster Grossflachige Fensterfronten sind bei sorgfaltiger Gestaltung nur bei guter
Gesamtwirkung und an wenig exponierten Fassaden gestattet.
Auf die Verwendung von Sprossen und Fensterladen darf verzichtet wer-
den.

Balkone Auf der Traufseite der Gebaude sind abgestitzte, Uberdachte Balkone

Freilegung Unter-
geschosse

Art. 11

Anzahl PP

Lage

Art. 12

gestattet. Inre Lange hat sich auf die halbe Fassadenlange des betreffen-
den Gebaudeteils zu beschranken.

Im Bereich der Garageneinfahrt ist das Freilegen des Untergeschosses auf
einer Breite von max. 4 m gestattet.

Parkierung

Fir die Ermittlung der erforderlichen Zahl an Parkplatzen gelten die Be-
stimmungen der Bauordnung. : -—

-Die Parkierung erfolgt weitgehend unterirdisch. Die ungefahre Lage der

Einfahrt in die Tiefgarage ist im zugehdorigen Plan dargestellit.

Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der o6ffentlichen Bekanntmachung
der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

* %k Kk kK

Urdorf, 18. Februar 1997

revidiert 7. Marz 1997
revidiert 27. Mai 1997
Sr/Ta/Ht.02
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Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf Seite 1
Erlauternder Bericht

1 AUSGANGSLAGE

Die Gemeinde Oetwil beabsichtigt, im Oberdorf in der Kernzone ein bestehendes
Gebaudekonglomerat abzubrechen und an dessen Stelle ein Wohnheim mit Alters-
wohnungen und einer integrierten Spitex-Station zu errichten. Ein entsprechendes
Vorprojekt der Architekturgemeinschaft E. Schlegel und P. Ohnsorg, Zirich liegt
VOr.

2 VORPRUFUNG ARP / OFFENTLICHE AUFLAGE

Das Amt fur Raumplanung hat den Gestaltungsplan vorgeprift und mit Schreiben
vom 14. Mai 1997 dazu Stellung genommen. Nach Bereinigung dieses Vorpri-
fungsberichtes sind die Empfehlungen des Amtes fir Raumplanung im Gestal-
tungsplan umgesetzt worden.

Die offentliche Auflage erfolgte vom 14. Marz bis 14. Mai 1997. Einwendungen sind
keine erhoben worden.

3 SCHUTZWURDIGKEIT DES BESTEHENDEN GEBAUDES (ASSEK.-NR.
371/372)

Das heute auf dem Baugrundstick stehende Wohnhaus ist im Kernzonenplan
schwarz bezeichnet und darf damit nur in seinem bisherigen Ausmass und auf der
Grundflache der bestehenden Baute sowie unter Beibehaltung der dusseren Er-
scheinung ersetzt werden.

Die planerische Schutzwirdigkeit wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan re-
spektiert, indem der Ersatzbau sich weitgehend an der Stellung und der dusseren
Erscheinung des bestehenden Gebaudes orientiert.

Schutzwirdig im Sinne der Denkmalpflege ist das bestehende Gebaude dagegen
nicht. Weder Baustil, Inneneinrichtung oder Bausubstanz rechtfertigen eine Erhal-
tung des Objektes. Das Haus ist ausserdem in baulich schlechtem Zustand; seine
"Lebensdauer” ist offensichtlich abgelaufen.

Laut Ausfuhrungen des Amtes fir Raumplanung ist das Gebaude allein schon we-
gen seines Alters ein potentielles Denkmalschutzobjekt. Obwohl das Objekt im
kommunalen Inventar nicht als schitzenswert bezeichnet worden ist, erfordert ein
Abbruch wegen der potentiellen Schutzwirdigkeit eine Entlassung aus dem Inven-
tar. Diese Entlassung soll gleichzeitig mit der Festsetzung des Gestaltungsplanes
erfolgen und ist ebenfalls zu publizieren.

INGENIEURBURO SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG ' 8902 Urdorf



Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf Seite 2
Erlauternder Bericht

4 GESTALTUNGSPLAN

Aufgrund der Vorschriften fur den Bau von Alterswohnungen sind in der Planung
besondere Bedirfnisse zwingend zu beachten. Die Planungsstudie der genannten
Architektengemeinschaft hat ergeben, dass zur Befriedigung dieser Bedurfnisse
Abweichungen zum geltenden Baurecht notwendig sind.

Im wesentlichen sind folgende Abweichungen zum geltenden Baurecht vorzusehen:
- Verschiebung des oberirdischen Baubereiches um ca. 2 m

- Zulassung von unterirdischen Gebaudeteilen im ganzen Perimeter (mit Aus-
nahme)

- Aufhebung der Vorschriften bezuglich Gebaudelange und -breite sowie Grenz-
abstand

- Festlegung einer Firstrichtung fir den rickwartigen neuen Gebaudeteil
- Gestaltung des Daches und der Fassaden sowie Zulassung von Balkonen

Damit diese Abweichungen Rechtskraft erlangen, ist die Festsetzung dieses Gestal-
tungsplanes erforderlich. Er setzt die Bau- und Zonenordnung teilweise ausser
Kraft.

i

5 WESENTLICHES OFFENTLICHES INTERESSE

Die Gemeinden sind aufgrund von § 83 PBG befugt, fur bestimmte umgrenzte Ge-
biete einen 6ffentlichen Gestaltungsplan festzusetzen, wenn daran ein wesentliches
offentliches Interesse besteht. Dieses wesentliche 6ffentliche Interesse ist hier ge-
geben, da mit dem Gestaltungsplan eine besonders zweckméassige Erfullung 6ffent-
licher Aufgaben ermoglicht wird. Es ist auch gegeben, weil sich das Bauprojekt in
einem schutzwirdigen Ortsbild von regionaler Bedeutung befindet.

6 VERFAHREN

Der Gestaltungsplan wird von der Gemeinde festgesetzt (§ 84 Abs. 1 PBG) und
erfordert die Genehmigung des Regierungsrates. Die Entlassung des bestehenden
Hauses Assek.-Nr. 371/372 aus dem Inventar wird ebenfalls von der Gemeinde
festgesetzt (§ 211 Abs. 2 PBG).

INGENIEURBURO SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG 8902 Urdorf
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Erlauternder Bericht

7 VORSCHRIFTEN

Nachfolgend werden, wo notwendig, die einzelnen Vorschriften erlautert. Die Nu-
merierung ist folgendermassen zu verstehen: 1.2 = Artikel 1 Absatz 2.

3.

Der Perimeter des Gestaltungsplanes wurde weitgehend auf die Parzellengrenze
gelegt. Bei der geplanten Tiefgarage, welche sich teilweise auf dem Nachbargrund-
stick befindet, folgt der Perimeter in diesem Bereich der Tiefgarage. Dies ermdog-
licht, eine gemeinschaftliche Tiefgarage fur beide Grundstiicke zu realisieren.

5.1

In Abweichung zur bestehenden Baute wird der oberirdische Baubereich um ca.
2 m Richtung Sudosten verschoben. Dies ermoglicht die Realisierung einer Tief-
garageneinfahrt ohne dass sich der Baukérper beziglich Stellung der Baukoérper fiir
das Ortsbild nachteilig auswirken wirde. Im ruckwartigen Teil wird ein Anbau
ermdoglicht und der Baubereich nimmt keine Ricksicht auf die bestehenden Klein-
bauten, die das Ortsbild ohnehin stéren. Bei der Bergstrasse ragt der Baubereich
um ca. 1 m Uber die Verkehrsbaulinie hinaus. Hier kann somit Uber die Verkehrs-
baulinie hinaus gebaut werden, was in der Kernzone aus Griinden des Ortsbildes
erwilnscht ist.

6.

Mit dem Ersatz der bestehenden besonderen Gebaude durch einen Teil des Haupt-
gebaudes wird die maximale Gebaudebreite von 12 m geméass BauO Uberschritten.
Und mit der Verschiebung des im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebaudes
wird der Grenzabstand zum Grundstick Kat.Nr. 384 zwar erhéht; das erforderliche
Mass von 3.50 m gemass BauO aber nicht erreicht. Der Gestaltungsplan verbessert
aber die Situation im Vergleich zum Kernzonenplan. Da Gebaudelange und -breite
sowie der Grenzabstand mit dem oberirdischen Baubereich begrenzt werden, ist
eine zusatzliche Bestimmung nicht erforderlich.

7.

Die Bausubstanz des im Kernzonenplanes schwarz bezeichneten Gebdudes ist
nicht schitzenswert. Wesentlich ist, dass an dieser Stelle keine Baulliicke entsteht.
Der Abbruch des schwarz bezeichneten Gebaudes ist deshalb erst dann gestattet,
wenn der Ersatzbau gesichert ist.

8.
Beim Gebaudeteil an der Dorfstrasse stimmt die im zugehdorigen Plan bezeichnete

Firstrichtung mit jener im Kernzonenplan Uberein. Fur den zusatzlichen rickwarti-
gen Gebaudeteil muss die Firstrichtung neu festgelegt werden.

INGENIEURBURO SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG 8902 Urdorf
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Erlauternder Bericht

Mit der Festlegung der Pultdachform fir den westlich angrenzenden Anbau an der
Dorfstrasse wird einerseits gewahrleistet, dass das heutige Erscheinungsbild des
Gebaudes auch kinftig gewahrt ist. Andererseits erlauben die festgelegten Gebau-
dekoten ein flacheres Pultdach als es heute besteht und eréffnen so die Moglich-
keit, diesen Geb&udeteil kinftig besser zu nutzen.

9.

Das Vorprojekt sieht eine Dachterrasse vor, welche mit einem Giebeldach Uber-
deckt wird. Die Frontflache betragt 8 m? und ihre Breite ein Viertel der betreffenden
Dachlange.

Da die projektierte Dachterrasse mit Uberdecktem Giebeldach gut gestaltet ist und
sich harmonisch in die Dachlandschaft einfugt, werden die von der Bauordnung
abweichenden Masse mit dem Gestaltungsplan zugelassen.

101

Die Verglasung des Treppenhauses ist zwar grossflachig; sie ordnet sich jedoch
harmonisch dem Baukérper unter, welcher sich beziglich Kubus und Struktur an
der althergebrachten Architektur orientiert. Die Verglasung ist jedoch von moderner
Architektur. Sprossen und Fensterladen waren fehl am Platz.

10.2

Die Bauordnung lasst Balkone in Form von Lauben zu. Das Projekt sieht zwei tber-
einander angeordnete, abgestitzte Balkone vor, welche mit dieser Vorschrift zuge-
lassen werden sollen.

10.3

Art. 4.1.4 Abs. 2 der Bauordnung gestattet nur bei Haus- und Kellerzugangen das
Freilegen von Untergeschossen - nicht aber bei Garageneinfahrten.

11

Die Parkierung ist in den wesentlichen Zigen geregelt.

* *k Kk kK

Urdorf, 18. Februar 1997
revidiert 27. April 1997
Sr/Ta/Ht.01
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