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Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Bubikon stimmte mit Beschluss vom 2. Dezember 2015 dem
privaten Gestaltungsplan «Zentrum Sunnegarte AG» zu. Gegen diesen Beschluss wur-
den gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Hinwil vom 13. Januar 2016 die
durch das Amt fur Raumentwicklung (ARE) eingeholt wurde, keine Rechtsmittel eingelegt.
Mit Schreiben vom 16. Dezember 2015 ersucht die Gemeinde Bubikon um Genehmigung.
der Vorlage.

Das bestehende Alters- und Pflegezentrum Sunnegarte, welches sich auf dem Grund-
stiick Kat.-Nr. 2171 befindet und den heutigen energetischen und betrieblichen Anforde-
rungen nicht mehr entspricht, soll erneuert werden. Mit dem Ersatzneubau wird das
Alters- und Pflegezentrum um ca. 20 Betten erweitert und in einem weiteren Geb&ude
entstehen ca. 20 Alterswohnungen. Der Projektperimeter umfasst die Grundstiicke Kat.-

'Nrn. 984 und 2171. Diese liegen gemass rechtskréftigem Zonenplan der Gemeinde

Bubikon (Verfiigung der Baudirektion ARE 128/2013 vom 16. Oktober 2013) beide in der
Zone fur 6ffentliche Bauten (Oe). Gegeniiber den Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung bestehen Abweichungen im Bereich der Grenzabsténde und der zuldssigen
Anzahl der Geschosse. Diese resultieren nicht zuletzt durch das Etappierungskonzept,
welches die Sicherstellung des laufenden Betriebs bertcksichtigt. Fir die Umsetzung
des Projekts ist eine Anpassung der Grundordnung mittels Gestaltungsplan notwendig.

Erwigungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volisténdig.

B. Materielle Priifung

Der private Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG tragt zu einer nachhaltigen Sicher-
stellung der Altersvorsorge in Bubikon bei. Die Erschliessung ist zweckméssig. Mit dem
Minergie-Standard werden die energetischen Anforderungen ad&quat berticksichtigt. Die
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planerische Kaskade mit Architekturwettbewerb und Gestaltungsplan wird begriisst. Dank
der umsichtigen Planung werden auch identitatsstiftende Elemente, wie z.B. die fur die
Bewohner wichtige (Aussen-)Eisenbahnanlage, in die neue Uberbauung integriert.

Der Gestaltungsplan zeichnet sich insbesondere durch folgende Festlegungen aus:

Anforderungen an eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 Planungs-

und Baugesetz (PBG)

- Nutzung als Alters- und Pflegezentrum, Erméglichung von Alterswohnen und altersbe-
zogenen Dienstleistungen ’ ‘ ’

- Fundiertes Aussenraumkonzept

- Zweckmassige Erschliessung

- Einforderung Minergie-Standard

- Extensive Begriinung der Flachdacher

- Erméglichung etappenweise Realisierung

Den mit Vorprifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 24. September 2015 gesteliten
Antragen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmaéssig, zweckmé&ssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen
und aufzulegen.

Gestiitzt auf § 2 lit. d und § 9 Gebiihrenordnung fiir die Verwaltungsbehérden ist fir diese
Verfiigung eine Geblihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Zentrum Sunnegarte AG», welchem die Gemeindever-
sammiung Bubikon mit Beschluss vom 2. Dezember 2015 zugestimmt hat, wird ge-
nehmigt. ' :

[l. Die Staats- und Ausfertigungsgebthr betragt Fr. 580.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

ll. Gegen Dispositiv Il dieser Verfigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zurich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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Die Gemeinde Bubikon wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfithren zu
lassen

Mitteilung an

Gemeinde Bubikon (unter Beilage von finf Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Sennweidstrasse 1a, 8608 Bubikon (Nachfithrungsstelle)
Zentrum Sunnegarte AG, Blrgstrasse 5, 8608 Bubikon (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:
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Privater Gestaltungsplan
Zentrum Sunnegarte AG Bubikon

Situation

1:500

Von der Gryrdeigentiimerin aufgestellt am 20. Oktober 2015

Von der Gemeindeversammiung zugestimmt am 2. Dezember 2015

Namens der Gemeindeversammlung

Dii{?résidentin: Der K:hre' er:

Von der Baudirektion genehmigt am 2 6. Jan, 2016

Fiir die Baudirektion: ,  BDV-Nr. ,227-5/45

o

Suter » von Kanel » Wild - AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90  info@skw.ch

32609 - 13.10.2015
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Privater Gestaltungsplan
Zentrum Sunnegarte AG Bubikon

Situation

1:500

Von der Grundeigentiimerin aufgestellt am 20. Oktober 2015

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 2. Dezember 2015

Namens der Gemeindeversammlung
Die Prasidentin: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr.
Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32609 - 13.10.2015
Festsetzung
Geltungsbereich Ziff. 2/ Abs. 2

E Mantellinie Baubereich Ziff. 5/ Abs. 1
v - . |
///////A Cafeteria Aussenbereich Ziff. 6 / Abs. 2

Grlnraum Ziff. 7/ Abs. 7
Hof-Eingangsplatz Ziff. 7/ Abs. 6
Baume (schematisch) Ziff. 7/ Abs. 8
Zu- und Wegfahrt Ziff. 8 / Abs. 1
Oberirdische Parkplatze Ziff. 8 | Abs. 6
Trafostation Ziff. 8 / Abs. 7

Lo YAK: K|

Information

Bestehende Bauten

Abbruchbauten

Bauten und Anlagen gemass Richtprojekt

0 5 10 25 50 m
| | |

Grundlagedaten
Amtliche Vermessung: Gossweiler Ingenieure AG vom 29.5.2015

Daten der Amtlichen Vermessung

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gliltigen Genauigkeits-
und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung bestimmt.

Die Bodenbedeckung, Gebadude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage
beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr
durch den Geometer besteht.
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Privater Gestaltungsplan
Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon

Bestimmungen

Von dep-Grungéigentiimerin aufgestellt am 20. Oktober 2015

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 2. Dezember 2015

Namens der Gemeindeversammlung

Die Préasidentin: Der $chrejber:
\ |
AN V.

Von der Baudirektion genehmigt am 2 6, Jan. 2016

Fiir die Baudirektion: BDVNr, 2275 /45
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Suter ¢ von Kanel » Wild = AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zlirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

32609 - 13.10.2015




Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Bestimmungen

Aus Grinden der Lesbarkeit wird ausschliesslich die mannliche
Form verwendet. Die Aussagen gelten jeweils flr beide
Geschlechter.

2 Suter e von Kénel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Bestimmungen

Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zum Ubrigen
Baurecht

Anforderungen

Richtprojekt

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG bezweckt
im Sinne von §§ 83ff des Planungs- und Baugesetzes des
Kantons Zirich (PBG):

» die Realisierung eines betrieblich, wirtschaftlich, ortsbaulich
und architektonisch optimalen Alters- und Pflegezentrums
sowie einer qualitativ hochstehenden, bewohner-
freundlichen Alterssiedlung;

» die Schaffung attraktiver Freirdaume mit besonders guter
Gestaltung und mit hoher Aufenthaltsqualitat;

» die Gewabhrleistung einer energiesparenden Bauweise.

2.  Bestandteile und Geltungsbereich

' Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan
1:500 sowie den Bestimmungen.

2 Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zu-
gehdrigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

3.  Erganzendes Recht

' Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Be-
stimmungen der jeweils glltigen Bau- und Zonenordnung sowie
das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische Recht
massgebend.

4.  Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch flr Materialien
und Farben.

2 Das Richtprojekt des Architekturbiiros Ackermann Architekt
BSA SIA AG, Zwingerstrasse 25, 4053 Basel vom 3.7.2015 ist
fur die Gestaltung der Bauten (kubische Gliederung, architekto-
nischer Ausdruck, Grundrisse, Erschliessung) richtungs-
weisend.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Bestimmungen

Baubereiche

Gebaudelange

Bauliche Dichte und
Geschosse

Gesamthohe

Unterirdische Gebaude

Besondere Gebaude

Dachgestaltung

5.  Bebauung

' Innerhalb der mit Mantellinien festgelegten Baubereiche ist
jeweils 1 freistehendes Hauptgebaude zuldssig. Zusammen-
gebaute Gebaude gelten als ein Gebaude. Die Lage und die
ausseren Abmessungen von oberirdischen Hauptgebauden
ergeben sich aus den im Plan festgelegten Baubereichen.

2 Die Mantellinien diirfen durch oberirdische Vorspriinge wie

Erker und Balkone nicht Uberschritten werden. Vordacher mit
einer Auskragung von maximal 3.0 m durfen im Bereich des

bezeichneten Cafeteria — Aussenbereichs und der Eingange

Uber das Baufeld hinausragen.

® Die Gebaudelange ist frei.

* Die Bestimmung der Bau- und Zonenordnung liber den Mehr-
langenzuschlag findet keine Anwendung.

® Die Geschossflache und die Geschosszahl sind in den Baube-
reichen bis zur max. Gebaudekote frei.

® Die maximal zulassige Gesamthdhe (Gebaudehdhe und First-
hdhe) im Sinne von § 58 PBG betragt:

Hohenkote
Baubereich A 524.5m 0. M.
Baubereich B 530.5m 0. M.

Einzelne technisch bedingte Dachaufbauten dirfen diese
Hohenkoten durchstossen.

" Fiir unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind die Mantel-
linien nicht massgebend.

8 Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind
auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.

° Fiir Hauptgebaude sind nur Flachdécher zuldssig. Besondere
Gebaude durfen auch andere Dachformen aufweisen.

% Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse genutzt werden.

4

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Bestimmungen

Nutzweise

Cafeteria Aussenbereich

Grundsatz

Umgebungsgestaltung

Hof-Eingangsplatz

Griinraum und Bepflanzung

6.  Nutzung

! Zulassig sind stationdre und ambulante Alters- und Pflege-
dienstleistungen, Alterswohnungen und nicht stérende Gewer-
bebetriebe, soweit diese mit der Nutzung als Alters- und Pflege-
zentrum in funktionellem Zusammenhang stehen und der Be-
darf daflir aus betrieblicher Sicht des Alters- und Pflege-
zentrums ausgewiesen ist.

% Im Hof-Eingangsplatzbereich ist ein Cafeteria-Aussenbereich
anzulegen, welcher sich zum Platz orientiert und diesen belebt.

I, Aussenraum

' Der gesamte Aussenraum ist nach einheitlichen Grundsétzen
SO zu gestalten, dass er einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat
insbesondere fiir die Bewohner erreicht und andererseits eine
ansprechende Nahumgebung geschaffen wird.

2 Der gesamte Aussenraum ist hindernisfrei zu gestalten und
auf die betagten Bewohner sowie deren Besucher auszurichten.

® Das Freiraumkonzept "Umgebung" 1.200 von Heinzer GmbH
Landschaftsarchitekten BSLA, Einsiedeln 8.7.2015 ist fur die
Gestaltung des Aussenraumes richtungsweisend.

* Aussenanlagen wie Baumkanzel, Banke, Tiergehege mit Stall
und die Gartenbahn sind im gesamten Aussenraum zulassig.
Sie sollen an gut zuganglichen Standorten angeordnet und an-
sprechend gestaltet werden.

® Die Gartenanlagen wie Krautergarten, Therapiegarten und
geschitzter Garten haben Bezug zur Nutzungsanordnung im
Innern der Bauten und sind dementsprechend anzuordnen.

® Der im Situationsplan bezeichnete Hof-Eingangsplatz ist in
zuruckhaltender Materialisierung, in der Wirkung grossziigig,
offen und mit einer hohen Aufenthaltsqualitat zu gestalten.

" Die als Griinraum bezeichneten Bereiche im Aussenraum sind
abseits der Wege und der Aufenhaltsplatze weitgehend zu be-
grinen. Fur die Bepflanzung sind standortgerechte Pflanzen-
arten einzusetzen.

8 Die im Plan schematisch bezeichneten Baume sind zu pflan-
zen und bei Abgang zu ersetzen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt

Veloabstellplatze

Abstellplatze fir Rollatoren

Autoabstellplatze

Oberirdische Parkplatze

Trafostation

Energiestandard

8.  Erschliessung und Parkierung

' Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage hat ab der Giessen-
strasse innerhalb des im Plan schematisch bezeichneten
Bereichs zu erfolgen.

2 Die Zufahrt zu den oberirdischen Parkplatzen hat ab der
Blrgstrasse zu erfolgen.

% Es sind mindestens 18 Veloabstellpldtze vorzusehen.
Mindestens die Halfte ist im Bereich der Besucher- und
Personaleingange anzuordnen.

* Firr Rollatoren und andere Hilfsgeréte sind genligend Abstell-
platze sicherzustellen und zu kennzeichnen.

® Es sind mindestens 43 Parkplatze nachzuweisen. Es diirfen in
der Tiefgarage maximal 50 Parkplatze erstellt werden.

6 Es sind 6 oberirdische Parkplatze fur die Spitex, Arzt, Ambu-
lanz und als Behindertenparkplatze zu erstellen. Diese sind klar
zu bezeichnen.

" Im bezeichneten Bereich ist eine Trafostation zuléssig. Die
Trafostation ist ansprechend zu gestalten und sorgfaltig in die
Umgebung einzugliedern. Der Strassenabstand von 6m darf um
maximal 2.5m unterschritten werden.

Q. Umwelt

' Die Neubauten haben mindestens den Minergie ® Standard
zu erreichen. Der Nachweis hat mit der Eingabe der Bauge-
suchsakten zu erfolgen.

6
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Bestimmungen

Bauten und Anlagen

Inkrafttreten

10.  Etappierung

' Die Bauten und Anlagen kdénnen in Etappen realisiert werden.

2 Die unterirdischen Parkplétze kdnnen in der zweiten Etappe
erstellt werden. Werden fir die Ubergangszeit oberirdische
Parkplatze erstellt, ist auf eine ansprechende Gestaltung zu
achten.

% Bei Realisierung der einzelnen Baubereiche und der
Parkierungsanlage in Etappen kann der Gemeinderat unter
sichernden Nebenbestimmungen den jeweiligen Verhaltnissen
angepasste Ubergangslésungen bewilligen.

11.  Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung gtiltig. Die Gemeinde
publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.

7
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iIm Sinne von Art. 47 RPV

32609 - 13.10.2015
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Erlauternder Bericht

Heutige Situation

Neubau Pflegezentrum

Aufgabenstellung des Wett-
bewerbs

1. Einleitung

;‘.'

\

Das Alters- und Pflegezentrum Sunnegarte entspricht baulich,
energetisch und betrieblich nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen. Es soll daher erneuert und zu einem modernen, be-
wohnerfreundlichen Alters- und Pflegezentrum ausgebaut wer-
den. Um zu gewéabhrleisten, dass die Bewohner auch wahrend
der Bauzeit in ihrem gewohnten Heim dem Zentrum Sunnegar-
te bleiben kdnnen, ist vorgesehen, die heutigen Bauten etap-
penweise abzubrechen und durch Neubauten zu ersetzen.

Um ein Projekt zu finden, das hohe raumliche und gestalteri-
sche Qualitaten aufweist, eine optimale altersgerechte und hin-
dernisfreie Konzeption sichert und auch ortsbaulich tberzeugt,
hat die Zentrum Sunnegarte AG im Jahre 2014 einen Architek-
turwettbewerb durchgefuhrt.

"Das Alter- und Pflegezentrum soll ein Ort der Begegnungen
werden, eine angenehm gestaltete Wohnstétte fur altere
und/oder pflegebediirftige Menschen.

Das Haus soll sich offen prasentieren, eine hohe Wohnqualitét
aufweisen und auch fir Besucher leicht zuganglich sein. Es
wird erwartet, dass die Architektur diesen Ort und die Stimmung
des Hauses auf besondere Art einzufangen vermag und keines-
falls Krankenhauscharakter aufweist.

Gesucht werden Projekte mit hohen raumlichen und gestalteri-
schen Qualitaten, mit optimal altersgerechter und hindernisfrei-
er Konzeption sowie einer altersgerechten, attraktiven Umge-
bungsgestaltung, welche die ortsbaulichen Anspriche in hohem
Masse respektieren und insbesondere auch einen wirtschaftli-
chen Betrieb ermdglichen. Der Minergie-Standard ist zu erfiil-
len”

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Erlauternder Bericht

Siegerprojekt "Sansibar" Das Preisgericht hat im Oktober 2014 das Projekt "Sansibar"
der Ackermann Architekt BSA SIA AG, Zwingerstrasse 25, 4053
Basel, zum Sieger gekirt und der Bauherrschaft zur Ausfih-
rung empfohlen.

Bau- und Zonenordnung Das Areal, auf welchem der Neubau des Alters- und Pflege-
zentrums geplant ist, liegt in der Zone fir 6ffentliche Bauten.
Die entsprechenden Zonenvorschriften lauten wie folgt:

Art. 23: Grundmasse und Bauweise Art. 23

1 In der Zone fur 6ffentliche Bauten sind 3 Vollgeschosse,
1 Dachgeschoss und eine Gebaudehdhe von 13.5 m ge-
stattet; im Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen Masse.

2 Bei Gebauden mit Flachdéchern darf das Attikageschoss
hangseitig fassadenbiindig angeordnet werden, wenn auf
dieser Seite die zuldssige Gebaudehthe unter Einbezug
des Attikageschosses eingehalten ist und seine Flache
nicht grosser wird als die eines Attikageschosses gemass
PBG.

3 Gegenuber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten fir
den Grenzabstand die Vorschriften der betreffenden Zo-
ne.

Art. 23a: Gestaltung Art. 23a

Offentliche Bauten und Anlagen sollen zusammen mit ihrem

Umschwung so gestaltet sein, dass sie sich ortsbaulich und
architektonisch gut in die Siedlungsstruktur einordnen.

Abweichungen von der BZO  Aufgrund der vorgesehenen Bautatigkeit unter Vollbetrieb, kann
das Projekt "Sansibar" teilweise die Grenzabstdnde gegenuber
Grundstucken in anderen Bauzonen im Sinne von Art. 23 Abs.
3 BZO nicht einhalten. So wird der entsprechende Abstand zum
in der Zone WG3 liegenden Nachbargrundstiick Kat. Nr. 982
mit 5 m unterschritten. Aufgrund des grossen Grundabstandes
von 10 m und des Mehrlangenzuschlages von 3 m miusste der
Grenzabstand 13 m betragen.

Ausserdem sind die Geschosszahlvorschriften des Wettbe-
werbsprojektes gemass Art. 23 Abs. 3 BZO punktuell verletzt.
So ist zusatzlich zu den erlaubten drei Vollgeschossen ein an-
rechenbares Untergeschoss fir die Spitex und die Beratungs-
stelle fur das Alter geplant.
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Zusténdigkeit Gemeinde-
versammiung

Zielsetzung

Fur die Umsetzung des Projekts ist daher eine Modifikation der
Grundordnung mit einem Gestaltungsplan erforderlich.

Da Abweichungen von der BZO vorgesehen sind, ist der private
Gestaltungsplan der Gemeindeversammlung vorzulegen.

Die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung gentigen nicht,
um das gewlnschte aus dem Architekturwettbewerb hervorge-
gangene Projekt fur ein neues, attraktives und bewohnerfreund-
liches Alters- und Pflegezentrum zu realisieren und um die Vor-
stellungen zur Energie und einer ansprechenden Aussenraum-
gestaltung umsetzen zu kdnnen.

Ein neues Alters- und Pflegezentrum liegt im Interesse der Ge-

meinde. In der Botschaft des Gemeinderates an die Stimmbdir-

ger zur Verselbstandigung des Alters- und Pflegeheims Sunne-
garte, der Spitex Bubikon sowie der Alterssiedlung Mooswies in
der gemeinnitzigen "Zentrum Sunnegarte AG" vom 25. Februar
2009 heisst es zum Leistungsauftrag:

"Es sollen folgende Aufgaben Ubertragen werden:

»  FUhren des Alters- und Pflegeheims Sunnegarte
e FUhren der Spitex Bubikon
e FUhren der Alterssiedlung Mooswies

*  Weiterentwicklung der Infrastruktur der drei Betriebe, ins-
besondere Erweiterung des Alters- und Pflegeheims um ca.
20 Betten und Anpassung/Renovation der Gebaude sowie
Erganzung der Alterssiedlung um ein weiteres Gebaude mit
ca. 20 Wohnungen.”

Ein wesentliches Ziel des Wettbewerbs war ein Projekt zu fin-
den, welches eine Etappierung erlaubt, die ermdglicht, dass die
Bewohner weiterhin in inrem Heim bleiben kénnen. Fir die Be-
wohner bedeutet dies Bestandigkeit und Komfort in ihrer Woh-
numgebung, da sie nicht zuerst in ein Provisorium und ein zwei-
tes Mal in die definitiven Raumlichkeiten umziehen muissen.
Auch fur das Personal stellt dies eine wesentliche Erleichterung
dar. Zudem waurde eine provisorische Lésung und ein zweimali-
ges Umziehen einen wesentlichen Kostenpunkt darstellen. Um
eine Etappierung ohne Provisorium zu ermdglichen, musste der
Neubau des Pflegezentrums nach Suden gertickt werden, wo
nun Abstandsunterschreitungen bestehen.

Die baurechtlichen Rahmenbedingen fir den Neubau des Al-
ters- und Pflegezentrums sollen daher in einem privaten Gestal-
tungsplan konkretisiert werden. Insbesondere gilt es, folgende
Inhalte mit dem Gestaltungsplan zu regeln:

» Zahl, Lage und aussere Abmessungen der Bauten

* Artund Mass der Nutzung in den vorgesehenen Baufeldern
» Respektvoller Umgang mit der angrenzenden Bebauung

»  Gestaltung und Situierung der Aussenraume
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Kantonaler & regionaler
Richtplan

Kommunaler Richtplan

Legenden

Sozial und Gesundheitswesen

A Nerswcurgen

Pf Phogehem

. Spitex - Statzpunkt

bestehend geplant

— Sammelsirasse

n E Parkorungsaniage im ofieniichen Inforesse

BERL (D100 s
mjznmnivmmmq

llllll}//!//‘f Fuss- und Wanderwog mit Harbelag

Fruchtfolgeflachen

Kataster der belasteten
Standorte/Altlasten

Landschaft/Naturschutz

2. Ubergeordnete Anforde-
rungen

2.1  Richtplanung

Im kantonalen und regionalen Richtplan sind keine relevanten
Inhalte verzeichnet.

Der kommunale Richtplan der Gemeinde Bubikon beinhaltet im
Teilplan 6ffentliche Bauten und Anlagen das Alters- und Pflege-
zentrum.

Im Verkehrsplan ist die Blrgstrasse als kommunale Sammel-
strasse mit siedlungsorientierter Gestaltung eingetragen.

Im Verkehrsplan Langsamverkehr sind ein kommunaler Fuss-
weg und eine Veloroute Uber die Blrgstrasse verzeichnet.

Plan der offentlichen Bauten und Anlagen /
Verkehrsplan |

Verkehrsplan Il (Langsamverkehr)
A \\/P TISTP &~

2.2 Weitere Grundlagen

Das Gebiet des Gestaltungsplans liegt in der Bauzone/Zone fir
offentliche Bauten und somit im Siedlungsgebiet. Es sind keine
Fruchtfolgeflachen betroffen.

Im Kataster der belasteten Standorte sind keine Eintrage ver-
zeichnet.

Das Gestaltungsplangebiet grenzt an ein Landschaftsschutzob-
jekt (Geolog./Geomorphologisches Objekt: Glazial Gberpragte
Molasselandschaft Bergli-Husliriet) von kantonaler Bedeutung.
Ausserdem wird das Husliriet als Naturschutzgebiet (Feuchtbio-
top von kantonaler Bedeutung) verzeichnet. Beide sind jedoch
bereits seit langerem bebaut.
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Arch&ologische Zone
Chemie Risikokataster

Energieplan des Kantons
Zirich

Verkehrserschliessung

Gewasserschutz und
Grundwasser

Naturgefahren

Bau- und Zonenordnung
13.3.2013

I:I Oe  Zone fiir 6ffentiiche Bauten
- W3 Wohnzone

- WG3 Wohnzone mit Gewerbeerleichterung

Das Gestaltungsplangebiet tangiert keine archéologische Zone.
Im Chemie Risikokataster bestehen keine Eintrage.

Bubikon liegt in einem Gebiet, in welchem sich Teilbereiche mit
hoher Wéarmedichte zur Versorgung mit leitungsgebundenen
Energietragern (Erdgas/Warmeverbunde) eignen.

Im Verkehrsplan ist die Blrgstrasse als kommunale Sammel-
strasse eingetragen. Die Strasse stellt die Erschliessung des
Areals sicher und bindet das Alters- und Pflegezentrum an die
Kantonsstrasse an. Die Blrgstrasse befindet sich in einer Tem-
po-30-Zone. Es besteht die OV-Giteklasse C (GIS-Browser
Kanton Zurich, 29.5.2015).

Es sind keine o6ffentlichen Gewdasser, Grundwassertrager oder
Gewasserschutzzonen und Bereiche vorhanden.

Es sind keine Naturgefahren kartiert.

2.3 Nutzungsplanung

Die Bau- und Zonenordnung von Bubikon bildet die Grundord-
nung fur den Gestaltungsplanbereich. Alle Regelungen, die im
Gestaltungsplan nicht weiter spezifiziert oder angepasst wer-
den, richten sich nach diesen Vorgaben. Der Perimeter des
Gestaltungsplans ist derzeit der Zone fur 6ffentliche Bauten

gergliriet’

ES Il

1GP Sunneqarte

OSWIS
\
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Belastungsgrenzwerte
in der Empfindlichkeits-
stufe I

IGW fiir Baugesuche
GIS-Browser 29.5.2015

Fazit

2.4  Larmsituation

Das Gestaltungsplangebiet ist hinreichend erschlossen und
baureif. Aus Sicht des Larmschutzes sind die Immissions-
grenzwerte (IGW) geméss Larmschutzverordnung (LSV) mass-
gebend (Tag: 60 dBA, Nacht: 50 dBA).

Gemass GIS-Browser des Kantons Zirich sind die IGW fir
Baugesuche eingehalten.

/ s

Die Immissionsgrenzwerte sind eingehalten. Es sind keine zu-
satzlichen Massnahmen erforderlich.
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Pflegezentrum

2.5 Dokumentation des Richtprojektes

Das Vorprojekt, welches aus der Uberarbeitung des Siegerpro-
jektes "Sanisibar" hervorgegangen ist, wird von Ackermann
Architekt BSA SIA AG folgendermassen beschrieben:

Das neue Alters- und Pflegezentrum vermittelt zwischen dem
Mehrfamilienhausquartier im Stiden und dem Schulhaus Bergli
nordlich der Biurgstrasse. Die beiden Hauser spannen einen
inneren Hof-Eingangsplatz auf, der zum Herz des Alters- und
Pflegezentrums wird und mit seiner einladenden Geste den
offenen Charakter der Anlage ausdriickt.

Die gute Einbettung der Gebaude in die Topographie unter-
sttzt auch ihre Vernetzung mit dem Quartier und den benach-
barten Gebauden.

Das Raumprogramm ist in zwei Hausern angeordnet, die ei-
genstandig und voneinander unterschieden, zugleich aber auch
unverkennbar miteinander verwandt sind. Die Geb&ude bezie-
hen sich wie in einem kleinen Weiler aufeinander und auf den
gemeinsamen Aussenraum (Hof-Eingangsplatz). Ihre Differen-
zen sind so wichtig wie ihre Nahe und Verbundenheit. Die Aus-
formulierung der Geb&udekérper und der ausseren Freiraume
vermittelt und schafft neue Bezlige.

Die grossten und offentlichsten Raume des Gebaudes - die
Cafeteria und der Speisesaal - sind an die Blrgstrasse gertickt
und laden zur Einkehr ein. Der Haupteingang liegt bei der vor-
gelagerten Terrasse (Cafeteria Aussenbereich) und unmittelbar
bei der Vorfahrt.

Die gemeinsam genutzten Raume liegen im Nordfligel Uberei-
nander, die Wohngruppen sind im Ost- und Sudfligel angeord-
net. Das grosse offentliche Treppenhaus verbindet die Teile
miteinander. Es wird auf allen Geschossen gewohnt und gear-
beitet, das Haus soll in allen seinen Teilen lebendig und belebt
sein.

Von den drei Fligeln des Gebaudes belegen die Alters- und
Pflegezimmer deren zwei. Jeder Fligel nimmt pro Geschoss
eine Wohngruppe auf. Die beiden Gruppen eines Wohnbe-
reichs treffen sich beim gemeinsamen Eingang, wo sich auch
der Aufenthaltsraum mit seiner Terrasse und die Pflegestation
befinden. Die Angebote fir die Bewohner, sich in unterschiedli-
chen sozialen Einheiten zu bewegen, sind vielféltig und aufei-
nander abgestimmt.

Alle Wohngruppen kénnen sowohl offen und zusammenhéan-
gend betrieben, als auch als geschitzte Einheiten ausgebildet
werden. Wahrend die zwei Wohnfligel wohnlich gehalten sind,
soll der nordliche Fliigel so gestaltet werden, dass eine deutlich
andere, am Arbeiten orientierte Stimmung entsteht.
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Wohnhaus

Gebaudestruktur

Konstruktion und architekto-

nischer Ausdruck

Beim Alterswohnen ist der Umstand wichtig, dass die Nahe zu
den Pflegeangeboten gegeben ist, dass aber gleichzeitig ein
unabhéngiges Wohnen maoglich bleibt. Der Zugang zum Alters-
wohnhaus befindet sich deshalb unabhangig im Osten der Par-
zelle, ein Geschoss uber dem Hof — Eingangsplatz.

Nichts deutet hier auf Besonderheiten hin: Es gibt den Wind-
fang, die Eingangshalle, die Briefkasten, das Treppenhaus, den
Lift. Die GemeinschaftsrAume sind auch aus diesem Grund ins
Attikageschoss gelegt. Die Alterswohnungen sind dicht gepackt
und so erschlossen, dass sich die nachbarschaftlichen Begeg-
nungen von selbst ergeben. Die Alterswohnungen sind hell, sie
verflgen Uber angenehm nutzbare Balkone, die jeweils zur
Halfte in die Gebaude eingezogen sind. Der Sockel des Alters-
wohnhauses nimmt die Spitex, die Beratungsstelle und Neben-
raume auf. Der zweite Eingang 6ffnet sich nach Westen zum
gemeinsamen Hof-Eingangsplatz.

Das konsequente Ubereinanderlegen verwandter Nutzungen
erlaubt die Entwicklung einfacher, vertikal durchgangiger Struk-
turen. Dadurch kann der Aufwand fir das Tragwerk und die
gebaudetechnischen Installationen gering gehalten werden.
Dieses Prinzip bestimmt die Struktur der beiden Wohnfllgel,
des Gemeinschaftsfliigels und des Alterswohnhauses.

Das Pflegezentrum ist als Skelettbau ausgebildet mit einem
inneren Stltzenraster von acht Metern, was zwei Zimmerach-
sen von vier Metern entspricht. Die dezentralen Steigzonen
sind auf dieses Raster abgestimmt, wodurch eine wirtschaftli-
che Bauweise mit optimaler Flexibilitat verbunden werden kann.
Das tragende Einsteinmauerwerk der Fassade tragt die Lasten
kontinuierlich Uber die Wandpfeiler ab.

Auch beim Alterswohnhaus tragt die Aussenwand. Die Decken
werden bis zum tragenden Treppenhauskern gespannt. Die
innere Raumaufteilung wird aus Grinden der Kosten und der
Flexibilitat grosstenteils in Leichtbauweise erstellt.

Die Wahl des Einsteinmauerwerks erfolgt aus wirtschaftlichen
Grunden und aufgrund der vorgesehenen franzdsischen Balko-
ne. Diese Balkone verlangen nach kraftigen vertikalen Fassa-
denpfeilern ohne Bristungen. Das Mauerwerk wird mit einem
dauerhaften, erdfarbenen Verputz geschiitzt.

Beim Pflegezentrum werden die Flachen mit durchgehenden
horizontalen Bandern aus hellem Kunststein gegliedert. Sie
werden im Bereich der Deckenstirnen mit dem Aufmauern der
Aussenwande versetzt und von diesen gehalten. Die Elemente
nehmen tber den Fenstern und Fenstertiren die Verdunke-
lungseinrichtungen auf.
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Einstellhalle

Erschliessung und

Parkierung
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Etappierung
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Im Alterswohnhaus treten an die Stelle der durchgehenden
Bander die Balkonplatten, die zu Gruppen zusammengefasst
sind und vom Mauerwerk getragen werden.

Die Konstruktion der beiden Hauser basiert auf denselben Prin-
zZipien, ihre jeweilige Ausformulierung unterscheidet die Hauser
aber im Detail.

Die unterirdische Einstellhalle wird zwischen Pflegezentrum und
Alterswohnhaus gelegt. Die Halle kann einfach ausgebildet
werden, zumal dariber keine Gebaude errichtet werden. Da die
Einfahrt an der Giessenstrasse recht tief liegt, wird nur eine
kurze Rampe bendotigt. Die beiden Hauser sind direkt aus der
Einstellhalle zuganglich, der Verbindungsgang zwischen den
Hausern verlauft entlang der Halle.

Die beiden offentlichen Eingéange liegen an diesem Hof, auf
dem mittleren Niveau. Die beiden diskreteren Zugénge liegen
ein Geschoss hoher (Alterswohnungen) oder tiefer (Anliefe-
rung).

Die Anlieferung erfolgt an der Westfassade. Die Zu- und Weg-
fahrt ist mit 3,5t-Fahrzeugen mdoglich.

Das gelegentliche Zu- und Wegfahren auf dem Hof-Eingangs-
platz - auch mit grésseren Fahrzeugen - ist moglich. Parkplatze
sollen hier aber nicht angeboten werden, um einen maoglichst
verkehrsfreien aufenthaltsfreundlichen Platz zu erhalten.

Die Parkierungs-Mdglichkeiten befinden sich grundsétzlich in
der Tiefgarage. Ein Parkplatz fir Menschen mit Behinderung
sowie ein Arzt-Parkplatz sind unmittelbar beim Zugang zum
Hof-Eingangsplatz vorgesehen. Vier weitere Parkplatze fir die
Spitex sind beim Zugang zum Alterswohnhaus geplant.

Die ganze Anlage wird in lediglich zwei Etappen erstellt, was
wirtschatftlich ist, méglichst wenig Immissionen verursacht und
den Bewohnern und dem Personal eine lediglich einmalige
Umstellung ohne Provisorien bringt.

Nach dem Abschluss der ersten Bauetappe steht ein voll funk-
tionsfahiges Pflegezentrum mit 74 Zimmern (davon 10 in der
geschutzten Wohngruppe und 4 Ferienzimmer), neuer Kiiche
sowie einer funktionierenden Gebaudetechnik und Anlieferung
zur Verfligung.

Der spatere Alterswohnbereich im Erdgeschoss (Ostfligel) wird
noch nicht bewohnt, er nimmt einstweilen den Speisesaal und
die Cafeteria, sowie zusétzliche Buroraume nach Bedarf auf.
Die Wascherei wird wahrend der zweiten Bauetappe ausgela-
gert.
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Freiraumkonzept

Hof-Eingangsplatz

Wegnetz / Rundweg

Nach dem Bezug der ersten Etappe werden die bestehenden
Gebaude zurickgebaut. Die zweite Bauetappe ist wesentlich
kleiner und kann weitgehend ohne Beeintrachtigung des Be-
triebs realisiert werden. Wahrend des ganzen Bauvorgangs
kénnen Baustelle und Betrieb klar voneinander getrennt und
unabhéangig erschlossen werden.

Das Freiraumkonzept von Heinzer GmbH Landschaftsarchitek-
ten BSLA wird folgendermassen beschrieben:

Das Freiraumkonzept ist aus der Setzung der Baukdrper und
den vielfaltigen Anforderungen des Raumprogramms entwi-
ckelt.

[

In der Mitte befindet sich der grosszigige, zwischen Pflegetrakt
und Alterswohnhaus gelegte Hof-Eingangsplatz. Dieser fuhrt zu
den beiden o6ffentlichen Eingangen und bezieht die Restaurant-
,Terrasse’ (Cafeteria Aussenbereich) auf selbstverstandliche
Weise mit ein.

Die Sitz- und Einfassungsmauern formen sich zu einer freien
Vierecks-Flache, die Platz fur das Tiergehege (mit Stall) und
einen stimmungsvollen Sitz- und Aufenthaltsbereich bietet. Fur
grosse Baume sind drei Durchdringungen der Tiefgarage vor-
gesehen, so dass die Baume im gewachsenen Boden wurzeln
koénnen.

Der zentrale Hof-Eingangsplatz ist auch Ausgangs- und Ziel-
punkt eines Rundweges, der mit hifthohen Hecken begleitet in
einer parkartigen Ambiance um das Wohnhaus fuhrt und ver-
schiedene Stationen anbietet.
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Kiichengarten
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Wirtschaftlichkeit

Vorprojekt als Richtprojekt
massgebend fur den Gestal-
tungsplan

Hier sind zuné&chst die subtile Baum-,Kanzel’, die sich mit dem
Hauptzugang zum Alterswohnhaus verbindet, und die platzarti-
ge Erweiterung des Wegnetzes zu erwahnen. Die Sitzgelegen-
heiten unter dem Laubdach der Bdume geben Gelegenheit fir
einen Zwischenhalt auf dem Rundweg.

Sozusagen auf dem Rickweg schlangeln sich entlang der Sud-
fassade des Wohnhauses die Gleise der Gartenbahn um das
Gebaude. Die kleine, platzartige Erweiterung der Wegkreuzung
weist an dieser Stelle auch auf den Zugang zum Therapiegar-
ten hin.

Dieser erhélt durch die Heckeneinfassung (unter Augen-héhe)
einen halbprivaten Rahmen. Schliesslich fuhrt der Rundweg
wieder zum Haupteingang des Pflegetraktes.

Im Suden des Areals ist rund um das Pflegetrakt-Gebaude ein
grosszugiger geschitzter Garten angelegt. Ein schwungvolles
Wegnetz ermdglicht den Bewohnerinnen und Bewohnern, die
unter Demenz leiden, die abwechslungsreiche Bewegung zwi-
schen schattenspendenden Baumen, Wildblumenwiesen und
staudenartigen Bepflanzungen, die mit ihrer Blutenpracht so-
wohl durch visuelle Reize als auch durch verschiedene Diifte
Erinnerungen an frihere Zeiten wachrufen kénnen.

Die Konzeption des geschitzten Gartens bietet genug Spiel-
raum, um auch gartnerische Betétigung, z.B. in Zusammen-
hang mit Hochbeeten, und das gemeinsame Zusammensitzen
im Schatten zu ermdglichen.

Gegenuberliegend, der Nordfassade vorgelagert, wird ein Ki-
chengarten angelegt, der von der Kiiche aus schnell erreichbar
ist.

Die einfachen Gebaudeformen waren ein wichtiges Kriterium im
Wettbewerb. Diese lassen eine wirtschaftliche Lésung aufgrund
der kompakten Gebaudehille, kurzer Wege etc. zu. Ausserdem
tragt die vorgesehene Etappierung, welche eine Bautétigkeit
unter Vollbetrieb erlaubt, wesentlich zur Wirtschaftlichkeit des
Projektes bei.

Das Vorprojekt vom 3.7.2015 ist im Sinne eines Richtprojekts
massgebend flir den Gestaltungsplan.
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Hochwertiges, bewohner-
freundliches Alters- und
Pflegezentrum

Freirdume mit hoher Aufent-
haltsqualitat

Energiesparende Bauweise

Bestandteile
Abs. 1

Geltungsbereich
Abs. 2

| ?

3. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

3.1 Zweck (Ziff. 1)

Der Gestaltungsplan soll die Voraussetzungen fir die Realisie-
rung eines wirtschaftlich und architektonisch optimalen Alters-
und Pflegezentrums schaffen, in welchem sich die Bewohner
und Besucher wohlftihlen, welches fur die Betreiber und Ange-
stellten betrieblich optimale Ablaufe erméglicht und welches
sich ortsbaulich gut in die bestehende Bebauung von Bubikon
einflgt.

Um bewohnerfreundliche, auf die betagten Bewohner ausge-
richtete, hindernisfreie FreirAume zu erhalten, wird die Schaf-
fung attraktiver Freirdume mit hoher Aufenhaltsqualitat eben-
falls als wichtige Zweckbestimmung aufgenommen.

Entsprechend den Ansatzen im Wettbewerbsprogramm und im
Hinblick auf eine nachhaltige Bebauung wird die energiespa-
rende Bauweise als Zweck vorgesehen.

3.2 Bestandteile und Geltungsbereich
(Ziff. 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den dazugehdrigen Bestimmungen. Der vorliegende Bericht
dient ausschliesslich der Information. Im Hinblick auf die Uber-
bauungen ist er ein wichtiges Dokument Uber die Hintergrinde
der Planung.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst die Grund-
stlicke Kat. Nr. 2171 und 984. Er ist im Situationsplan 1:500
festgelegt.
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Baurecht

Anforderungen
Abs. 1

Richtprojekt
Abs. 2

3.3  Erganzendes Recht (Ziff. 3)

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die je-
weils rechtsgultige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bu-
bikon sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische
Recht.

Aufgrund der Formulierung ist klargestellt, dass Anderungen
der Bau- und Zonenordnung oder des Ubergeordneten Rechts
auch im Gebiet des Gestaltungsplans Auswirkungen haben,
wenn im Gestaltungsplan nichts anderes festgelegt ist.

3.4 Gestaltung (Ziff. 4)

Um eine gute Eingliederung in die bestehende bebaute und
landschaftliche Umgebung zu erreichen, wird eine besonders
gute Gestaltung und eine zweckmassige Ausstattung und Aus-
ristung (Gesamtwirkung) im Sinne von § 71 PBG verlangt.

Die Beurteilung der kunftigen Bauten und Anlagen richten sich
nach Ublichen Kriterien geméass 8 71 PBG sowie nach:
» dem Richtprojekt (Vorprojekt) vom 3.7.2015,

» eine stimmige, auf die Situation abgestimmte architektoni-
sche Losung der Bauten,

» die gute Abstimmung von Materialien und Farbigkeit,

» die sorgféaltige Detailgestaltung der Bauten wie Dachrén-
dern, Balkonen, Geléndern etc.,

» Eingliederung und attraktive, bewohnerfreundliche Gestal-
tung und Ausstattung der Aussenraume z.B. mit Banken,
Bepflanzung etc. im Hinblick auf die betagte Bewohner-
schaft.

Das Vorprojekt vom 3.7.2015 wird im Sinne eines Richtprojekts
dem Gestaltungsplan zugrundegelegt.

Die wichtigsten Konzeptbestandteile sind:

e Situierung und kubische Gliederung der beiden Hauptge-
baude

» Lage und Proportionen des Hof-Eingangsplatzes

»  Orientierung und Lage der Erdgeschossnutzungen mit
Aussenraumbezug (Gastronomie, Spitex)

»  Durchwegung der Freiraume (Rundweg)
* Innere Organisation der Grundrisse
» Adressierung zur Birgstrasse
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Baubereiche
Abs.1-2

——

Abs.3-4

Bauliche Dichte und

Geschosse
Abs. 5

Gesamthohe
Abs. 6

3.5 Bebauung (Ziff. 5)

Die Grundflache und Lage der Baubereiche sowie die Anzahl
zuldssiger Bauten pro Baubereich basieren auf dem Richtpro-
jekt, wobei ein angemessener Projektierungsspielraum einge-
raumt wird. Hauptgebaude durfen lediglich innerhalb dieser
Baubereiche erstellt werden. Somit wird dem Konzept entspro-
chen und eine klare Regelung beziglich der maximalen Aus-
dehnung der Hauptgebaude getroffen.

Mit den Baubereichen werden auch die Grenzabstande gere-
gelt, indem die Baubereiche fir die Abstdnde massgeblich sind,
und nicht die Ublichen Abstande geméass BZO beachtet werden
mussen. Der Mehrlangenzuschlag gemass Art. 23 Abs. 3 BZO
in Kombination mit Art. 17 Abs. 4 BZO findet damit ebenfalls
keine Anwendung, und auf eine Begrenzung der Gebaudelange
kann verzichtet werden. Sofern die Hauptgebaude nicht zusam-
mengebaut werden, sind die wohnhygienisch erforderlichen
Mindestabstande einzuhalten

Die maximale Geschossflache und die Anzahl Geschosse wird
nicht beschrankt. Durch die Beschrankung der Grundflache der
Bauten Uber die Baubereiche und die Beschrankung der Héhe
Uber die Hohenkote werden die Baukdrper beschrankt. Im Sin-
ne des offentlichen Interesses an der Nutzung Alterswohnen
und Pflege wird keine weitere Einschréankung vorgesehen.

Die Gesamthdhe (Gebaudehohe und Firsthéhe) wird mittels
maximaler Hohenkote auf 524.50 m . M. (Baubereich A) bzw.
530.5 m 0. M. (Baubereich B) beschrankt.

Bei Baubereich A wurde von der tiefsten Stelle des Terrains
von 509.90 m 0. M. und einer in der Zone fur 6ffentliche Bauten
zulassigen Gebaudehéhe von 13.5 m ausgegangen. Um dem
Projekt den nétigen Spielraum zu geben, da das Projekt als
Siegerprojekt des Wettbewerbs hohe Qualitaten aufweist und
im offentlichen Interesse liegt, wurde zusatzlich ein Zuschlag
von 1m gegeben, womit die maximale Kote flir Baubereich A
auf 524.50 m 0. M. festgelegt wurde.

Bei Baubereich B liegt das gewachsene Terrain héher. Hier
wird die Kote auf maximal 530.5 m 0. M. festgelegt.

max. 530.50 m u. M.

- BER

|

| EEHE

max. 524.50 m i. M. L o U [,
= ———11 1S
W W W e L0 1L
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H EEE

16

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Erlauternder Bericht

Unterirdische Gebaude
Abs. 7

Besondere Gebaude
Abs. 8

Dachgestaltung
Abs. 9-10

Nutzweise
Abs. 1

Cafeteria Aussenbereich
Abs. 2

Die genaue Ausdehnung der unterirdischen Gebaude (Garage,
Keller etc.) ist fur das Ortsbild nicht von Belang. Es werden des-
halb keine Baufelder fur die unterirdischen Gebaude festgelegt.

Besondere Geb&aude gemass § 273 PBG sind Gebéaude, die
nicht fur den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind und deren Hohe max. 4 m, bei Schragdéachern 5 m, nicht
Ubersteigt. Als besondere Gebaude gelten z.B. Uberdachte Tief-
garagenzufahrten, Gartenlauben, Gerateschuppen und der-
gleichen. Fir Besondere Gebaude gilt ein Grenzabstand von
3.5m.

Einzelne besondere Gebaude, wie zum Beispiel das Tiergehe-
ge/Stall und die Trafostation, sind auch ausserhalb der Baube-
reiche zulassig. Die Umgebungsqualitat bzw. die Qualitat des
Aussenraumes im Sinne des Richtprojekts darf durch die be-
sonderen Gebaude jedoch nicht beeintrachtigt werden.

Entsprechend dem Richtprojekt werden fur Hauptgebaude nur
Flachdacher zugelassen, wobei diese extensiv zu begriinen
sind.

Fur besondere Gebaude sind auch andere Dachformen mog-
lich.

3.6 Nutzung (Ziff. 6)

Die Nutzweise wird explizit auf die Nutzung als Alters- und
Pflegezentrum mit Alterswohnsiedlung beschrankt. Es werden
sowohl stationére als auch ambulante mit dem Alters- und Pfle-
geangebot in funktionellem Zusammenhang stehende Dienst-
leistungen zugelassen, um bei Bedarf auch die Spitex, die Be-
ratungsstelle fur das Alter sowie kiinftige Angebote erméglichen
zu kénnen.

Eine allgemeine Wohnnutzung, die nicht mit dem Alter oder den
Pflegedienstleistungen in Zusammenhang steht, ist dement-
sprechend nicht zulassig.

Der Aussenbereich des Gastronomiebetriebes (Cafeteria, Res-
taurant, Cafe udgl.) soll sich zum Hof-Eingangsplatz orientieren,
um einen freundlichen, offenen und belebten Platz zu schaffen.
Daher wird im Plan ein Bereich fur den Cafeteria-Aussenbereich
vorgesehen.
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Grundsatz
Abs.1-2

Umgebungsgestaltung
Abs. 3-5

3.7 Aussenraum (Ziff. 7)

Eine hohe Aufenthaltsqualitat ist von grosser Bedeutung fir die
Gestaltung und Ausstattung des Aussenraumes. Im gesamten
Aussenraum ist auf ein einheitliches Gestaltungskonzept und
auf eine hohe Bewohnerfreundlichkeit zu achten. Dies kann
durch einheitliche Gestaltungsgrundséatze in Sachen Materiali-
sierung wie auch der Bepflanzung und einheitliche Ausstat-
tungselemente wie Bénke usw. erreicht werden. Im Hinblick auf
die betagten Bewohner sind genligend Sitzgelegenheiten, Ru-
herdume und Begegnungsmaglichkeiten vorzusehen. Ausser-
dem ist die Hindernisfreiheit und eine optimale Materialisierung
von grosster Bedeutung.

Im Rahmen des Vorprojektes wurde ein Freiraumkonzept durch
Heinzer GmbH Landschaftsarchitekten BSLA, Einsiedeln erar-
beitet. Dieses bildet das Richtprojekt fir die Gestaltung des
Aussenraumes (Umgebung 1:200, 8.7.2015).

Die bereits bestehenden Aussenanlagen Tiergehege und Gar-
tenbahn (Eisenbahnanlage) sind sowohl fur die Bewohner als
auch fir Besucher attraktiv. Sie sollen wieder in die Umgebung
eingebunden werden. Gemass Richtprojekt Umgebung ist das
Tiergehege im Hof-Eingangsplatz geplant. An diesem Standort
ist es im Zentrum der Anlage. Bewohner und Besucher, welche
die Tiere sehen wollen, beleben so den Platz. Ein peripherer
Standort erscheint momentan weniger attraktiv flr die Bewoh-
ner, ware aber fir die Umgebungsgestaltung ebenfalls denkbar.

Die Eisenbahn ist am geplanten Rundweg beim Alterswohn-
haus vorgesehen. Auch hier sind andere Standorte méglich.

Die geplanten Garten (Krautergarten, Therapiegarten und ge-
schutzter Garten) hingegen haben einen Bezug zur innern Ge-
baudeorganisation und bedingen daher eine Lage in den be-
zeichneten Bereichen.
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Hof-Eingangsplatz
Abs. 6

]

Grlinraum und Bepflanzung

Abs.7-8

Zu- und Wegfahrt
Abs. 1

VA

Abs. 2

Veloabstellplatze
Abs. 3

Der Hof-Eingangsplatz ist der Zugang fur Besucher, die Adres-
se nach aussen und ein wichtiger Aussenraum fir die Bewoh-
ner. Er soll daher offen sein und zum Verweilen und Begegnen
einladen. Auch hier ist entsprechend eine hohe Aufenthaltsqua-
litat erforderlich.

Im Sinne der Offenheit und der Begegnung soll der Zugang flr
die Offentlichkeit gewahrt werden. Die Zufahrt ist technisch
mdoglich, soll jedoch weitgehend vermieden werden. Es werden
daher auch keine Parkplatze im Bereich des Hof-Eingangs-
platzes vorgesehen.

Bei der Bepflanzung des Aussenraumes sind standortgerechte
Pflanzenarten einzusetzen. Inshesondere die als Griinraum
bezeichneten Bereiche sind abseits der Wege und Aufenthalts-
platze weitgehend zu begriinen. Die Wege dirfen im Sinne der
Behindertengerechtigkeit dennoch asphaltiert werden.

Baume sind ein wichtiges Gestaltungselement. Sie bieten aus-
serdem Schattenplatze und tragen massgeblich zu einem an-
genehmen Klima und Atmosphére des Aussenraumes bei. Die
wichtigsten Baume sind daher bei Abgang zu ersetzen.

3.8  Erschliessung und Parkierung (Ziff. 8)

Der Hof-Eingangsplatz darf durch die Zu- und Wegfahrt nicht
belastet werden. Die Zu- und Wegfahrt fir die Anlieferung so-
wie die Tiefgarage soll daher primar Uber die Giessenstrasse
vorgesehen werden.

Die Zufahrten zu den oberirdischen Parkplatzen sind an der
Burgstrasse vorzusehen.

Um die Nutzung des Velos zu fordern, sind ausreichend benut-
zerfreundliche Veloabstellplatze notwendig.

Die Anzahl Veloabstellplatze richtet sich bei Altersheimen nach
der VSS-Norm 640065 2011 Tabelle 2. Entsprechend sind 4
Veloabstellplatze pro 10 Arbeitsplatze vorzusehen.

In der personalintensivsten Schicht von 08.00 — 17.00 Uhr
muss mit einer max. Personaldotation von 45 Personen (Ar-
beitsplatzen) gerechnet werden. Dementsprechend sind min-
destens 18 Veloabstellplatze erforderlich.

Fur die Beurteilung der genligenden Grosse der Veloabstell-
raume dient das Merkblatt Veloparkierung fir Wohnbauten VD
AfV Koordinationsstelle Veloverkehr. Die ausschliessliche An-
ordnung von Veloabstellplatzen in Tiefgaragen soll vermieden
werden. Die Mehrzahl der Veloabstellplatze soll gut zugénglich
im Bereich der Zugange fur die Besucher und bei den Personal-
eingangen witterungsgeschitzt angeordnet werden.
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Rollatoren
Abs. 4

Autoabstellplatze
Abs. 5

Bei Ublichen Wohnbauten sind Abstellplatze fir Kinderwagen
erforderlich. Aufgrund der Nutzung ertbrigt sich dies hier. Es
sind jedoch gentigend Abstellflachen fur Rollatoren usw. einzu-
planen.

Die erforderlichen Autoabstellplatze fir Bewohner, Besucher
und Personal sind weitgehend in der Tiefgarage anzuordnen.

Die Anzahl erforderlicher Abstellplatze (Grenzbedarf) wird ge-
mass VSS Norm 640 281 S. 10 (Alters- und Pflegeheim, Sana-
torium) festgelegt. D.h. der Grenzbedarf betragt:

» fur das Personal 0.5 Parkplatze/Bett und
» fur Besucher 0.3 Parkplatze/Bett

Fur die geplanten 85 Pflegeplétze und die geplanten 24 Alters-
wohnungen (20 * 2 Zimmer = 1 Bett, 4 * 3 Zimmer = 1-2 Bett:
Total 26 Bett) betragt der Grenzbedarf folglich 89 Parkplatze.
Gemass Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen (BD 1997) kann diese Zahl bei einer OV
Guteklasse um 50% reduziert werden. Es sind folglich ca. 44
Parkplatze erforderlich.

Diese Abschétzung deckt sich weitgehend mit der Abschatzung
der Betreiberschaft, welche im Raumprogramm folgenden Park-
platzbedarf ausgewiesen hat:

e 10 Besucherparkplatze

» 15 Personalparkplatze

» 12 Parkplatze Alterssiedlung
» 2 Spitexparkplatze

* je 1 Parkplatz Mahlzeitendienst, Personentransporter,
Schneepflug, Hauswart

» 6 oberirdische Parkplatze fur die Ambulanz, Arzt, Spitex,
Behindertenparkplatze

Es werden demzufolge im Minimum 43 Parkplatze gefordert.

Die Anzahl erforderlicher Abstellplatze ist bei Alters- und Pfle-
gezentren mit verschiedenen Dienstleistungsangeboten schwie-
rig abzuschatzen. Insbesondere haben die Bewohner der Al-
terswohnungen oftmals kein Auto, so dass hier ein reduzierter
Bedarf besteht. Sofern sich zeigt, dass zu viele Parkplatze fur
den Betrieb erstellt wurden, kénnen maximal 8 Parkplatze (An-
zahl Alterswohnungen / 3 = 24/3) abgetreten werden.

Im Sinne der Luftreinhaltung wird die Anzahl Parkplatze in der
Tiefgarage auf maximal 50 beschrankt.
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Oberirdische Parkplatze
Abs. 6

L [P] ]

Trafostation
Abs. 7

HoN

Stationsgebéude BTS 4171 MAXI

Die 6 zusatzlich erforderlichen oberirdischen Parkpléatze fur die
Ambulanz, Arzt, Spitex, Behindertenparkplatze sollen ab Blrg-
strasse zuganglich sein. So kann eine Lage nahe an den Zu-
gangen vorgesehen und die Verkehrssicherheit gewahrleistet
werden.

/

i

h \ U

] \ L \
Die heute im Untergeschoss des Alters- und Pflegezentrums
integrierte Trafostation der Elektrizitatsgenossenschaft Bubikon
muss aufgrund des Neubaus verlegt werden. Geplant ist der

Neubau eines freistehenden Geb&audes in der nord-ostlichen
Grundstiicksecke der Parzelle Kat. Nr. 2171.

Die Elektrizitatsgenossenschaft Bubikon bestatigt zur Einhal-
tung der Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender
Strahlung (NISV) mit Schreiben vom 7.7.2015 folgendes:

» Trafo und Schaltanlage werden entlang der nordwestlichen
Fassade des Stationsgebaudes platziert. Damit wird der
gemass der Trafoleistung von 1'000 kVA gesetzlich vorge-
schriebene Mindestabstand von 11.0m gegeniber dem
Mehrfamilienghaus, Blrgstrasse 31, Assek. Nr. 707 auf der
parzelle Kat. Nr. 2904 eingehalten.

» Gegeniuber dem Baubereich B besteht ein Abstand von
rund 18 m. Auch hier kann der Mindestabstand von 11.0 m
somit problemlos eingehalten werden.

Um einen grdsstmaoglichen Abstand vom Gebaude Assek. Nr.
707 zu ermdglichen, wird eine Unterschreitung des ublichen
Strassenabstandes von 6m explizit zugelassen und ein minima-
ler Strassenabstand von 3.5m ermdglicht. Die Trafostation ist
sorgfaltig in die Umgebung einzugliedern.
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Energiestandard
Abs. 1

Bauten und Anlagen
Abs.1-3

Inkrafttreten

3.9  Umwelt (Ziff. 9)

Entsprechend dem Wettbewerbsprogramm ist fur die beiden
Neubauten mindestens der Minergie ® Standard zu erfullen.

3.10 Etappierung (Ziff. 10)

Eine optimale Etappierung, welche keinen Bettenabbau wah-
rend der Bauzeit erfordert, war eine wichtige Zielsetzung im
Wettbewerbsprogramm und ein massgeblicher Vorteil des Sie-
gerprojektes. Mit allerhéchster Wahrscheinlichkeit wird daher
das Gestaltungsplangebiet in Etappen Uberbaut.

In diesem Fall ist auf eine gute Gestaltung der Zwischenzu-
stande und eine Gewahrleistung von angenehmen Aussenrau-
men fir die Bewohner wahrend der Bauzeit zu achten.

3.11 Schlussbestimmungen (Ziff. 11)

Da mit der Anderung der Verfahrens- und Rechtsschutzbestim-
mungen im kantonalen Planungs- und Baugesetz zunachst die
kantonale Genehmigung vorliegen muss, bevor gegen den Ge-
staltungsplan Rekurs erhoben werden kann, tritt der private
Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG erst nachdem die
kantonalen Genehmigung in Rechtskraft erwachsen ist, d.h.
nach Abschluss des Rekursverfahrens, in Kraft.
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Gestaltungsplan Sunnegarte

Ortsbild

Wohn- und Lebensqualitat

Energie

Boden, Wasser, Gewasser

4. Auswirkungen

4.1 Grundsatz

Der Gestaltungsplan Sunnegarte ermdglicht

» die bedarfsgerechte Realisierung eines Neubaus des Al-
ters- und Pflegezentrums mit der benétigten zusatzlichen
Anzahl Betten;

» die Erfullung des Leistungsauftrags (siehe S. 5), welcher
der Zentrum Sunnegarte AG durch die Gemeinde Ubertra-
gen wurde;

» die Sicherung der ortsbaulichen Qualitaten;

 das Entstehen attraktiver Aussenraume und eines bewoh-
nerfreundlichen Alters- und Pflegezentrums.

4.2  Orts- und Landschaftshild

Durch den Neubau wird sich die Situation im Sunnegarte ver-
andern. Durch die hohen Anforderungen an die Bebauung und
die Freiraume kann aber ein neues, offenes und attraktives Al-
ters- und Pflegezentrum geschaffen werden, welches sich gut
in die gewachsene Struktur einfligt und diese zeitgemass er-
ganzt. Dies wird auch mit dem zugrundegelegten Richtprojekt
aus dem Wettbewerb belegt.

Durch die Bestimmungen des Gestaltungsplans wird eine
hochwertige Bebauung gefordert, welche entsprechend auch
auf eine gute Wohn- und Lebensqualitat fir die Bewohner aus-
gerichtet ist.

4.3  Umweltschutz

Der Gestaltungsplan stellt mit der Forderung nach dem Miner-
gie-Standard erhdhte Anforderungen bezlglich Energie. Die
Auswirkungen auf den Energie- und Ressourcenverbrauch
werden positiv gewertet.

Es werden keine negativen Auswirkungen erwartet. Gewasser,
Grundwasserschutzbereiche oder Fruchtfolgeflachen sind nicht
betroffen.
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Verkehr und Larm

Ver- und Entsorgung

Durch das Zulassen einer hoheren Ausnutzung, die Schaffung
der Baureife und folgender Bautatigkeit muss mit einer Zu-
nahme der Bewohnerzahl und der Anzahl Arbeitsplatze ge-
rechnet werden. Es ist folglich auch mit Mehrverkehr zu rech-
nen.

Mit einem untragbaren Mehrverkehr und entsprechender Larm-
zunahme aufgrund des vorgesehenen Neubaus des Alters- und
Pflegezentrums im Gestaltungsplanbereich ist nicht zu rechnen.
Betagte oder pflegebedirftige Personen verfligen oftmals nicht
mehr Uber ein Auto. Das Gebiet liegt im Einzugsbereich einer
Bushaltestelle (OV-Giiteklasse C).

Ein Teil des Verkehrs kann durch den 6ffentlichen Verkehr auf-
genommen werden und die Anzahl Parkplatze wird im Sinne
der Luftreinhaltung und in Anbetracht der Nutzung beschrankt.

Die Erschliessung und Ausstattung fur die Ver- und Entsorgung
(Werkleitungen, Entwésserung, Warmeversorgung, Energiever-
sorgung usw.) besteht, sodass diesbezuglich auf weitere Be-
stimmungen im Gestaltungsplan verzichtet werden kann.

Die Parzellen werden gemass Generellem Entwasserungsplan
im Mischsystem entwéassert. Da die ganze Uberbauung neu
gestaltet wird, ist die Realisierbarkeit der Abtrennung des Re-
genwassers von der Mischwasserkanalisation zu prifen.
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Verfahrensablauf

Freigabe

Mitwirkung 60 Tage

Festsetzung

Zustimmung

Genehmigung

Vorprifungsbericht vom
24.9.2015

5. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

5.1 Verfahren

Entwurf Gestaltungsplan
gemass § 83 PBG

Beratung mit der Zentrum Sunnegarte AG
und der Gemeinde

Freigabe fir die 6ffentliche Auflage

Kantonale Vorprifung Anhérung Nachbar- Offentliche Auflage
gemeinden und RZO -> Einwendungen

Behandlung Einwendungen und Uberarbeitung

Beratung mit der Zentrum Sunnegarte AG und
Festsetzung durch die Grundeigentimerschaft

Verabschiedung durch den Gemeinderat zuhanden der

Gemeindeversammlung

| Zustimmung durch die Gemeindeversammlung

| Genehmigung durch die Baudirektion

‘ (Rekurse)

5.2 Vorpriifung

Der private Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG mit Da-
tum vom 21.7.2015 wurde dem ARE zur Vorprifung unterbrei-
tet. Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der
Vorprufungsbericht vom 24.9.2015 Auskunft. Aufgrund der Vor-
prifung wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

» Redaktionelle Anpassungen von Ziffer 5 und Ziffer 8 Abs. 7

* Umbenennung von der Ziffer 7 von "Freiraum" in "Aussen-
raum" zur Klarung, dass die Grundséatze fur alle Aussen-
raumbereiche inklusive Hofbereich und griin bezeichnet
Flachen gelten und Ergénzung von Ziffer 7 Abs. 7 durch
den Legendeneintrag "Grinraum"

» Ergénzender Hinweis im Bericht zum Thema Siedlungsent-
wasserung
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Keine Einwendungen

Zustimmende Stellung-
nahmen

5.3  Offentliche Auflage — Bericht zu den
Einwendungen

Der private Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG mit Da-
tum vom 21.7.2015 wurde wéahrend 60 Tagen 6ffentlich aufge-
legt.

Innert der Auflagefrist vom 7.8.2015 bis 6.10.2015 gingen keine
Einwendungen ein.

5.4 Anhorung

Wahrend der 6ffentlichen Auflage fand die Anhérung der nach-
und nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nach-
bargemeinden und der Region, statt.

Der private Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG mit Da-
tum vom 21.7.2015 wurde von den nebengeordneten Planungs-
tradgern zur Kenntnis genommen. Es wurden keine Einwande
vorgebracht.
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Anhang 1

Richtprojekt Bebauung
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Anhang 2

Freiraumkonzept
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Privater Gestaltungsplan Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Bubikon. Die Gemeindeversammlung hat am 02.12.2015 beschlossen:

Die Festsetzung des Privaten Gestaltungsplans Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon
wurde von den Stimmberechtigten der Gemeinde Bubikon an der Gemeindever-
sammlung vom 2. Dezember 2015 festgesetzt und von der Baudirektion mit Verfii-
gung vom 26. Januar 2016 genehmigt. Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Bau-
rekursgerichts vom 12. April 2016 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Die Fest-
setzung des Privaten Gestaltungsplans Zentrum Sunnegarte AG, Bubikon tritt am
Tag nach der Publikation in Kraft.

Gemeinde Bubikon

00158019
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