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Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung von Wald stimmte mit Beschluss vom 20. September 2016
dem privaten Gestaltungsplan «Rosenthal» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Hinwil vom 14. Oktober 2016 keine Rechts-
mittel eingelegt. Mit Schreiben vom 17. Oktober 2016 ersucht die Gemeinde Wald um
Genehmigung der Vorlage.

Mit dem Gestaltungsplan «Rosenthal» soll eine von der Bau- und Zonenordnung (BZO)
abweichende verdichtete Uberbauung fir Alterswohnungen erméglicht werden. Als
Voraussetzung soll eine besonders gute Gestaltung der geplanten Neubauten und der
Freirdume sichergestellt werden.

Um ein Projekt zu finden, welches hohe rdumliche und gestalterische Qualititen aufweist,
einen iberdurchschnittlichen Bezug zum Ortsbild schafft, eine optimale altersgerechte
und hindernisfreie Konzeption sowie eine altersgerechte, attraktive Umgebungsgestaltung
sichert, wurde durch die Stiftung Drei Tannen, Wald ZH, ein Architekturwettbewerb durch-
gefiihrt. Es wurden 13 Wettbewerbsprojekte bei der Organisatorin, H. Limacher Partner
AG, Ziirich, eingereicht. Das Preisgericht hat das vorliegende Richtprojekt zum Sieger
gekirt und der Bauherrschaft zur Ausfiihrung empfohlen.

Erwédgungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

Das Areal Rosenthal, auf welchem das neue Pflegezentrum geplant ist, liegt in der Kern-
zone | und im Bereich des Perimeters des Inventars der schutzwiirdigen Ortsbilder von
tiberkommunaler Bedeutung (nachfolgend Ortsbildinventar). Im Kernzonenplan und im
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Zonenplan (BDV-Nr. 130/14) ist eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Der Kernzonen-
plan und das Ortsbildinventar enthalten dartber hinaus keine weiteren Festlegungen. Im
Gebiet Rosenthal soll ein Altersheim und Pflegezentrum neben dem bestehenden Wohn-
sitz Rosenthal angesiedelt werden.

Gemass Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be-
deutung (ISOS) besteht eine "durchmischte Bebauung in der Ebene zwischen zwei Aus-
fallstrassen, Wohnhauser und Gewerbe,dazwischen grosse Wiesenflachen". Festgelegt
ist fur dieses Gebiet das Erhaltungsziel b. Aus Sicht des Bundesinventars sollen die
wesentlichen Eigenschaften erhalten werden. Mit der vorgesehenen Bebauung durch
das Pflegeheim verschwindet die grosse Wiesenflache. Es entsteht stattdessen eine
dichte Bebauung an zentraler Lage fur eine Nutzung im 6ffentlichen Interesse.

Der Anspruch auf Planbesténdigkeit und Rechtssicherheit, der ausgewiesene Bedarf an
einer Nutzung, die im 6ffentlichen Interesse ist und zu den 6ffentlichen Aufgaben zahlt,
die fehlenden Standortalternativen sowie die Eignung des Areals fiur die Nutzung tber-
wiegen im vorliegenden Fall das im ISOS festgehaltene Erhaltungsziel b "Freihaltung
grosser Wiesen".

Im Sinne des ISOS ist der Gemeinde eine geregelte und qualitdtsvolle Entwicklung im

Bereich um den Ortskern wichtig. Daher wurden fir verschiedene Gebiete (u.a. Rosen-
thal) Gestaltungsplanpflichten festgelegt, in welchen neben anderen Punkten eine Be-
bauung nach den Anforderungen gemaéss § 71 PBG gefordert wird.

Die hochgesteckten qualitativen Ziele werden mit Art. 1, 4 und 7 der Bestimmungen des
Gestaltungsplans sichergestellt. Das Wettbewerbs-Siegerprojekt wird richtigerweise als
Richtprojekt in die Bestimmungen aufgenommen.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 11. Mai 2016 gesteliten Antra-
gen wurde mehrheitlich entsprochen. Es ergeben sich fiir das nachfolgende Bewilligungs-
verfahren noch folgende Hinweise:

Im Rahmen der Vorpriifung wurde das Bauvorhaben als Sonderrisiko-Objekt eingestuft
und fur den Objektschutznachweis das HQ300-Schutzziel vorgegeben. Der Objektschutz
Nachweis vom 7. Januar 2016 (Verfasser Suter Hydro Engineering AG) ist entsprechend
der Planungsstufe noch relativ generell. Folgendes ist dazu anzumerken:

- Die fur den Baubereich vorgesehene EG-Kote (vgl. Ziff. 9 Bestimmungen) von
609.00 m u. M. liegt tiber der minimal erforderlichen Schutzkote von 608.70 m G. M.
und erfiillt geméass bisherigem Kenntnistand die Anforderungen.

- Da die Mindestkote nicht nur «innerhalb der Gefdhrdungszone» eingehalten werden
muss, ist fur das nachfolgende Bewilligungsverfahren zu fordern, dass fir sémtliche
Gebaudesffnungen wie Fenster, Luftungsschéchte, Fluchtstollen usw. die Mindestkote
von 608.70 m U. M. einzuhalten ist oder es sind andere Objektschutzmassnahmen zu

ergreifen.
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- Im Rahmen der weiteren Planungsarbeiten (Aussenraumgestaltung) ist sicherzustel-
len, dass die minimal erforderliche Schutzkote von 608.70 m . M. bei allen Schwach-
stellen eingehalten wird, verschiedene Objektschutzmassnahmen konkretisiert (Flucht-
stollen Schutzraum etc.) und keine Mehrgefahrdung fiir andere Objekte erzeugt wer-
den.

- Zusammen mit dem Baugesuch muss noch ein konkreter Objektschutznachweis er-
stellt und zur Bewilligung eingereicht werden (Hochwassereinwirkungen nach Mass-
nahmen, Objektschutzmassnahmen etc.). Da fiir Sonderrisiko-Objekte mittlerweile die
Schutzzielanforderungen angehoben wurden, muss spétestens bis zur Baueingabe
zusétzlich die Hochwassereinwirkung von Extremereignissen (EHQ Uberlastfall) sowie
die Machbarkeit allenfalls weitergehender Objektschutzmassnahmen geprift werden.

Die Verkehrserschliessung des Altersheims und Pflegezentrums ist riickwartig tber die
Rosenthalstrasse vorgesehen (Besucherparkplatze, Tiefgarage und Anlieferung Sattel-
schlepper/Lastzug). Das Wendemandver der Sattelschlepper ist im ausparzellierten Ein-
miindungsbereich der auszubauenden Langstrasse vorgesehen.

Die Erschliessung ab der Laupenstrasse dient der Anlieferung durch kleinere LKW und
Lieferwagen, wobei der Wendeplatz parallel zur Staatsstrasse vorgesehen ist.

Im Bereich des GP-Perimeters ist ein Strassenprojekt in Planung. Dies umfasst eine all-
fallige Neugestaltung des Knotens Laupen-/Rosenthalstrasse. Der Gestaltungsplan ist
daher mit dem Strassenprojekt zu koordinieren.

Im Zusammenhang mit der Bauprojekteingabe ist — neben den Sichtnachweisen — fur die
vorgesehene Anlieferung durch kleinere LKW und Lieferwagen ab der Laupenstrasse
auch ein verbindlicher Nachweis der Verlegeméglichkeit tber die Rosenthalstrasse zu
erbringen.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass Art. 5 Abs. 11 (Solaranlage) keinen normativen
Gehalt hat, da das Bundesrecht und das kantonale Recht vorgehen. Die Bewilligungsfé-
higkeit von Solaranlagen richtet sich nach diesen gesetzlichen Vorgaben.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).-Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veréffentlichen
und aufzulegen.

Gestitzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebuhrenordnung fiir Verwaltungsbehérden sind fur
diese Verfugung Gebihren zu erheben.
Die Baudirektion verfiigt:

|.  Der private Gestaltungsplan «Rosenthal», welchem die Gemeindeversammlung Wald
mit Beschluss vom 20. September 2016 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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Die Staats- und Ausfertigungsgebiihren betragen

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE Fr. 606.40 106 528 / 83100.40.100

Staatsgebuhr AWEL/LH Fr. 129.60 105 322 / 83100.41.142
Staatsgebuhr AWEL/PG Fr. 388.80 105 323 /83100.41.273
Total Fr. 1'124.80

und werden der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv |l dieser Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
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.

Die Gemeinde Wald wird eingeladen

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

diese Verfiigung zusammen mit der 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 nachfiithren zu
las-sen

Mitteilung an

Gemeinde Wald (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Nachfiihrungsstelle)
Stiftung drei Tannen, vertreten durch Devigus Minder, Asylstrasse 16, 8636 Wald
H. Limacher Partner AG, Vogelsangstrasse 52, 8006 Zirich (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

L
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Privater Gestaltungsplan
Rosenthal Wald ZH m—p R 281405,
P Oberirdische Parkpltze Ziff. 8 / Abs. 7
Sltu atlon @ Fusswegverbindung / Anschlussoption Ziff. 8 / Abs. 8
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Information
Bestehende Bauten
Von der Grundeigentiimerin aufgestellt am 28.6.2016
Abbruchbauten
Bauten und Anlagen gemass Richtprojekt
Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 20.9.2016 . Biume geméss Richtprojekt Umgebung (schematisch)
Namens der Gemeindeversammlung
Der Préasident: Der Schreiber: ANNNRNRN Uferstreifen
_———8/— Radwegstudie Laupenstrasse AfV (Vorstudie)
Von der Baudirektion genehmigt am Skizze; Option Kreiselanschluss (R=26m) Bahnhofstrasse
Fir die Baudirektion: BDV-Nr. Grundiagedaten

Amtliche Vermessung: Ingesa Oberland AG vom 14.7.2015

Daten der Amtlichen Vermessung

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

Die Bodenbedeckung, Gebdude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage
beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr
durch den Geometer besteht.

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch 0 5 10 20 30 40 50m
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32617 - 28.6.2016 |
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Bestimmungen

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

2 Sutervon Kanel » Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Bestimmungen

Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zum Ubrigen
Baurecht

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Rosenthal bezweckt im Sinne von
§§ 83ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zlrich
(PBG) und von Art. 56 der Bauordnung:

» die Erflllung der Gestaltungsplanpflicht gemass
Art. 56.9 der Bauordnung;

» die Realisierung eines besonders gut gestalteten Alters-
und Pflegezentrums, welches das kantonale Ortsbild von
Wald respektiert;

» die Erméglichung der gemass Art. 56.1 BZO geforderten
dichten Bauweise;

» die Sicherung von hochwertigen, bewohnerfreundlichen
Aussenraumen;

» die Gewabhrleistung einer dkologischen Bauweise und CO2-
neutraler Energiesysteme;

» die Offenhaltung von Fusswegverbindungen fir die
Offentlichkeit;

» die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ES Il fir die
Wohnraume;

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.

3
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Bestimmungen

Anforderungen

Richtprojekt

Baubereiche

Gebaudelange / Abstande

Bauliche Dichte und
Geschosse

Gesamthohe

4.  Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem

Zusammenhang mit der baulichen Umgebung des kantonalen
Ortsbildes von Wald 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
fur Materialien und Farben.

2 Eine verdichtete Bauweise ist erforderlich.

® Das Richtprojekt des Architekturbiiros kit, Schéneggstrasse 5,
8004 Zirich vom 15.12.2015 ist fur die Gestaltung der Bauten
(kubische Gliederung, architektonischer Ausdruck, Grundrisse,
Erschliessung) richtungsweisend.

5.  Bebauung

' Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Hauptgebaude
ergeben sich aus den im Plan mit Mantellinien festgelegten
Baubereichen. Zusammengebaute Gebaude gelten als ein

Gebaude.

2 Innerhalb des mit Mantellinien festgelegten Baubereiches A ist
maximal 1 freistehendes Hauptgebaude zulassig. Innerhalb des
mit Mantellinien festgelegten Baubereiches B ist maximal 1 frei-
stehendes Hauptgebaude zuldssig.

® Die Mantellinien diirfen durch oberirdische Vorspriinge wie
Erker und Balkone nicht Uberschritten werden.

* Fur die Abstande und die Gebaudeldnge sind die Baubereiche
massgeblich.

® Innerhalb der Baubereiche ist die Geb&dudelange frei.

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

" Die maximal zuldssige Gesamthdhe (Gebaudehdhe und First-
hohe) im Sinne von § 58 PBG betragt:

Hohenkote
Baubereich A 626.3 m (. M.
Baubereich B 619.5m 0. M.

Einzelne technisch bedingte Dachaufbauten dirfen diese
Hohenkoten durchstossen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Bestimmungen

Unterirdische Gebaude

Besondere Gebaude

Dachgestaltung

Solaranlagen

Nutzweise

Grundsatz

Umgebungsgestaltung

Bepflanzung

8 Fiir unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind die
Mantellinien nicht massgebend.

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

'° Fiir Hauptgebaude sind Satteldacher und Flachdacher
zulassig. Besondere Gebaude dirfen auch andere Dachformen
aufweisen.

" Solaranlagen sind auf den Dachflachen zuléssig.

6.  Nutzung

Zulassig sind stationare 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.

/. Aussenraum

' Die Aussenrdume sind mdglichst grossziigig anzulegen und
situationsgerecht attraktiv zu gestalten.

2 Sie sind hindernisfrei anzulegen und auf die betagten
Bewohner sowie deren Besucher auszurichten.

% Bei der Gestaltung der Umgebung ist der Lage im Ortskern
von Wald Rechnung zu tragen.

* Fur die Aussenanlagen ist das Umgebungskonzept von parbat
Landschaftsarchitektur GmbH, St. Gallen vom 8.12.2015
richtungsweisend.

®Bei der Bepflanzung der Aussenraume sind standortgerechte,
einheimische Pflanzenarten einzusetzen.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt

Anlieferung

Veloabstellplatze

Autoabstellplatze

Offentliche Fusswege

8.  Erschliessung und Parkierung

' Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgaragen haben ab der Rosen-
thalstrasse innerhalb der im Plan schematisch bezeichneten
Bereichs zu erfolgen.

% Die Zufahrt zu den oberirdischen Parkplatzen hat ab der
Rosenthalstrasse zu erfolgen.

® Die Zufahrt fiir die Anlieferung durch LKW's und Lieferwagen
darf nur an der bezeichneten Stelle ab der Laupenstrasse oder
ab der Rosenthalstrasse erfolgen. Die Zufahrt fir die Anliefer-
ung mittels Sattelschlepper/ Lastzug ist Gber die Rosenthal-
strasse zu organisieren.

* Es sind mindestens 55 Veloabstellpldtze vorzusehen.

®>Mindestens 12 Veloabstellplatze sind oberirdisch im Bereich
der Besucher- und Personaleingange anzuordnen.

® Fiir den Baubereich A sind mindestens 49 Parkplatze nachzu-
weisen.

" Fiir den Baubereich B sind mindestens 17 Parkplétze nachzu-
weisen.

8 An der bezeichneten Stelle ist nach Méglichkeit eine Fussweg-
verbindung offen zu halten, welche tagsuber fiir die Offentlich-
keit zuganglich sein muss.

° Mindestens ein Weg ausserhalb der geschiitzten Aussen-
raume muss die Querung durch das Areal am Tag und nachts
ermdglichen.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Bestimmungen

Energie

Larmschutz -
Empfindlichkeitsstufe

Naturgefahren /
Objektschutz

Bauten und Anlagen

Inkrafttreten

Q. Umwelt

' Es sind eine dkologische Bauweise und CO2-neutrale
Energiesysteme vorzusehen.

2 Das Gebaude ist nach dem Minergie ® Standard fiir Wohn-
gebaude zertifizieren zu lassen. Die Projektgenehmigung der
Zertifizierungsstelle Minergie ist flr die Baubewilligung ein-
zureichen.

% Es sind dkologische Baumaterialien zu verwenden. Der
Nachweis hat Gber eine Raumluftmessung zu erfolgen.

* Fiir Wohnraume gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES II. Fiir
gewerblich genutzte Raume qilt die Larmempfindlichkeitsstufe
ES III.

® Zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes hat das Erd-
geschoss in Baubereich A eine Kote von 609.0 m 0. M.
aufzuweisen.

® Fiir samtliche Gebaudedffnungen wie Fenster, Liiftungs-
schachte, Fluchtstollen etc. innerhalb der Gefahrdungszone ist
die Mindestkote von 608.7 m.U.M. einzuhalten oder andere
Objektschutzmassnahmen zu ergreifen.

10.  Etappierung

' Die Bauten und Anlagen kdnnen in Etappen realisiert werden.

2 Bei Realisierung in Etappen kann der Gemeinderat unter
sichernden Nebenbestimmungen den jeweiligen Verhaltnissen
angepasste Ubergangslésungen bewilligen.

11. Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Rosenthal wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung glltig. Die Gemeinde publiziert das
Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Ausgangslage

Architekturwettbewerb

Siegerprojekt "BONBON"

1. Einleitung

Das Altersheim und Pflegezentrum soll im Gebiet Rosenthal
neben dem bestehenden Wohnsitz Rosenthal angesiedelt wer-
den.

Das Pflegezentrum soll Wohn- und Pflegepléatze, geschitzte
Wohnbereiche (Dementenstationen) und Einheiten fir Wohnen
mit Service umfassen. Ausserdem soll die Spitex, eine Gemein-
schaftsarztpraxis und eine Physiotherapiepraxis im neuen Pfle-
gezentrum untergebracht werden.

Das kinftige Alters- und Pflegezentrum soll alteren und pflege-
bedurftigen Menschen qualitativ hochwertigen Wohn- und Le-
bensraum und ein auf die individuellen Bedurfnisse abgestimm-
tes Serviceangebot bieten.

Um ein Projekt zu finden, welches hohe raumliche und gestalte-
rische Qualitaten aufweist, einen tGberdurchschnittlichen Bezug
zum Ortsbild schafft, eine optimale altersgerechte und hinder-
nisfreie Konzeption sowie eine altersgerechte, attraktive Umge-
bungsgestaltung sichert, wurde durch die Stiftung Drei Tannen,
Wald ZH ein Architekturwettbewerb durchgefiihrt

Es wurden 13 Wettbewerbsprojekte bei der Organisatorin, H.
Limacher Partner AG, Zirich, eingereicht. Das Preisgericht hat
Anfang Marz schliesslich das Projekt "BONBON" von kit | archi-
tects eth sia gmbh, Zirich & parbat Landschaftsarchitektur St.
Gallen zum Sieger gekirt und der Bauherrschaft zur Ausfiih-
rung empfohlen.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Zonenplan/Gestaltungs-
planpflicht

Allgemeine Anforderungen
Art. 56.1 BZO

Rosenthal
Art 56.9 BZO

Zustandigkeit
Art 56.11 BZO

Das Areal Rosenthal, auf welchem das neue Pflegezentrum
geplant ist, liegt in der Kernzone | und im Bereich des Ortsbil-
dinventarbereichs. Im Kernzonenplan und im Zonenplan ist eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Der Kernzonenplan enthalt
darUber hinaus keine weiteren Festlegungen.

Da das Altersheim und das Pflegezentrum im 6ffentlichen Inte-
resse stehen, erlaubt die Gestaltungsplanpflicht fir Bauten in
diesem Zusammenhang entsprechend der Zone flr 6ffentliche
Bauten eine Geb&dudehthe von 17 m und zusétzlich eine First-
hoéhe von 5 m. Im Gegenzug sind folgende allgemeinen und
spezifischen Anforderungen zu erfillen:

Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete besteht die Ge-
staltungsplanpflicht. Folgende allgemeine Anforderungen sind
zu erfillen:

a Die Anforderungen an Arealiiberbauungen gemass § 71
PBG sind einzuhalten.

Eine verdichtete Bauweise ist erforderlich.

Es sind eine 6kologische Bauweise und CO2-neutrale
Energiesysteme vorzusehen. Insgesamt hat der Hei-
zenergiebedarf mindestens 10 % unter den jeweils ge-
setzlichen Vorgaben der Warmedammvorschriften zu lie-
gen. Der Nachweis hat mit der Eingabe der tbrigen Bau-
gesuchsakten zu erfolgen. Die 6kologischen Anforderun-
gen konnen fur bestehende Bauten reduziert oder weg-
gelassen werden, wenn dies aus denkmalpflegerischer
oder ortsbaulicher Sicht angezeigt ist.

d Die Uberbauung hat eine gute Durchlassigkeit fiir Fuss-
ganger (6ffentlich zugangliche Fusswegverbindungen)
aufzuweisen.

e erhohter Larmschutz, so dass fur Wohnnutzungen auch in
Zonen mit ES 1l die Einhaltung der IGW ES Il sicherge-
stellt sind.

O T

Fur das Gebiet Rosenthal gelten zudem folgende Anforderun-
gen:

- FUr Neubauten wie Alterspflegezentrum, Alterswohnheim
u. dgl., welche im 6ffentlichen Interesse stehen, sind eine
Gebaudehohe von max. 17.0 m und eine Firsth6he von
max. 5.0 m zulassig. Bei der Umgebungsgestaltung ist in
besonderem Masse auf die Bedurfnisse der Bewohner
Rucksicht zu nehmen.

- Die Neubauten sind mit Ricksicht auf die Lage im Kern-
zonenbereich und die angrenzende Bebauung vorzuse-
hen.

Wenn die Grundordnung, die allgemeinen sowie die gebiets-
spezifischen Anforderungen erfillt sind und die Erleich-
terungen nicht Uberschritten werden, liegt die Zustandigkeit
der Zustimmung zu den Gestaltungsplanen beim Gemeinde-

rat.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Zusténdigkeit Gemeinde-
versammiung

Zielsetzung

Aufgrund einer ersten Durchsicht der Unterlagen aus dem Ar-
chitekturwettbewerb wird davon ausgegangen, dass die allge-
meinen sowie auch die spezifischen Anforderungen mit dem
Wettbewerbsresultat Projekt "BONBON" erfillt sind oder erfillt
werden kénnen.

Das Projekt hat jedoch, abgesehen von der Héhe, die Grund-
masse und Bestimmungen der Kernzone | einzuhalten, wenn
von Art. 56.11 BZO Gebrauch gemacht werden soll.

Verschiedene Grundmasse wie zum Beispiel die Gebaudelange
von etwas Uber 100 m und die Dachgestaltung weichen jedoch
von den Bestimmungen der Kernzone | ab.

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

Die baurechtlichen Rahmenbedingen fir den Neubau des Pfle-
gezentrums Drei Tannen an der Rosenthalstrasse missen auf-
grund der Abweichungen des Siegerprojektes "Bonbon" von der
BZO und der Gestaltungsplanpflicht 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
insbesondere in Bezug auf das kantonale Ortsbild und des
ISOS, die Kirche und die Wohnnutzungen

*  Madglichst optimale Gestaltung und Situierung der Aussen-
raume

» Einhaltung der allgemeinen und spezifischen Anforderun-
gen fur Gestaltungsplanpflichtgebiete

5
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Inventar der schitzens-
werten Ortshilder von natio-
naler Bedeutung

Ausschnitt ISOS

Auszug aus dem ISOS

2. Ubergeordnete Anforde-
rungen

2.1 ISOS

Das Ortsbild von Wald ist als ,verstadtertes Dorf* im Inventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) von natio-
naler Bedeutung eingetragen.

Vv Durchmischte Bebauung in der Ebene zwischen zwei Ausfallstrassen, b
Wohnhéuser und Gewerbe, dazwischen grosse Wiesenflachen,
v.a.2.H.20/A.21.Jh.

Das Gebiet Rosenthal liegt gemass dem am 1. August 2014
durch den Bundesrat neu in Kraft gesetzten Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) in der Umge-
bungszone V, fur welche das Erhaltungsziel b (Erhaltung der
wesentlichen Eigenschaften fir die Beziehung zu Ortsteilen)
festgelegt ist.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Erhaltungsziel ISOS

Entgegenstehende offentli-
che Interessen

Fazit

Gemass ISOS besteht eine "durchmischte Bebauung in der
Ebene zwischen zwei Ausfallstrassen, Wohnhauser und Ge-
werbe, dazwischen grosse Wiesenflachen". Aus Sicht des Bun-
desinventars sollen die wesentlichen Eigenschaften erhalten
werden. Mit der vorgesehenen Bebauung durch das Pflegeheim
verschwindet die grosse Wiesenflache. Es entsteht stattdessen
eine dichte Bebauung an zentraler Lage fur eine Nutzung im
offentlichen Interesse.

Das ISOS ist als Entscheidungsgrundlage bei raumplaneri-
schen Massnahmen in die Interessenabwagung einzubeziehen.
Im vorliegenden Fall stehen den im ISOS umschriebenen Erhal-
tungszielen folgende Interessen entgegen:

» Rechtssicherheit/Planbestandigkeit:
Das Areal Rosenthal ist rechtskraftig eingezont. Im Rah-
men der 2015 genehmigten Ortsplanungsrevision wurde
das Areal im Hinblick auf das Pflegezentrum mit einer Ge-
staltungsplanpflicht belegt, welche eine dichte Bauweise an
der vorliegenden gut erschlossenen Lage fordert und eine
Hohe im Sinne der Zone fur 6ffentliche Bauten zuldsst. Ei-
ne Freihaltung der "grossen Wiesenflache" wiederspricht
dieser im offentlichen Interesse liegenden Entwicklung.

* Nutzungsintensivierung:
Der Bau des Pflegezentrums zahlt zu den 6ffentlichen Auf-
gaben. Der Bedarf ist aufgrund der demografischen Ent-
wicklung ausgewiesen und aufgrund der Situation des be-
stehenden Pflegeheimes gegeben.

»  Standortgebundenheit/zweckmassiger Standort:
Auf dem Gemeindegebiet fehlen alternative Standorte, die
fur den Bau des Pflegezentrums zur Verfligung stehen.
Das Projekt ist somit auf den Standort angewiesen. Der
Standort ist sachgerecht und fur den Nutzungszweck ge-
eignet. Er befindet sich Uberdies neben dem Alterssitz Ro-
senthal, so dass Synergien und kurze Wege maglich sind.

* Verdichtung an zentralen gut erschlossenen Lagen:
Das Areal Rosenthal liegt in unmittelbarer Nahe zum
Bahnhof Wald. Eine dichte Bauweise entspricht dem
Standort.

Der Anspruch auf Planbestandigkeit und Rechtssicherheit, der
ausgewiesene Bedarf an einer Nutzung, die im offentlichen
Interesse ist und zu den o6ffentlichen Aufgaben zahlt, die feh-
lenden Standortalternativen sowie die Eignung des Areals fur
die Nutzung Uberwiegen im vorliegenden Fall das im ISOS
festgehaltene Erhaltungsziel b "Freihaltung grosser Wiesen".

Im Sinne des ISOS ist der Gemeinde eine geregelte und quali-
tatsvolle Entwicklung im Bereich um den Ortskern wichtig. Da-
her wurden flr verschiedene Gebiete (u.a. Rosenthal) Gestal-
tungsplanpflichten festgelegt, in welchen neben anderen Punk-
ten eine Bebauung nach den Anforderungen gemass § 71 PBG
gefordert wird.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Keine massgeblichen
Eintrage

1 Onsbildperimeter
(Perimeter im Sinne von Ziffer 1.4.1.4 Anhang BVV:
Beurteilung durch Baudirektion)

1 Verweis auf RRB Nr. 3488/1987
(Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte
der Region Zarcher Oberland)

BEBAUUNGSSTRUKTUR

Ortskeme Baugrl#)pen mit spez. Merkmalen
s el

c.)
" Pragende oder strukturbildende Gebsude
Uebrige Gebéude

Pragende Firstrichtungen

Kantonaler Richtplan

1] Siedlungsgebiet
) Zentrumsgebiet
0/ Schutzwiirdiges Ortsbild

Regionaler Richtplan

2.2 Ortsbildinventar

Im Ortsbildinventar sind auf dem Areal des GP Rosenthal nur
"Ubrige Gebaude" verzeichnet. Weitergehende Festlegungen
bestehen nicht. Im Sinne der Baustruktur ist jedoch sicherlich
auf die benachbarte Kirche und die eher kleinstrukturierte
Bebauung ricksicht zu nehmen.

TR L (O

/

O0r

B W ) /k\_/'&—.,w,,

2.2 Richtplanung

Im kantonalen Richtplan ist das schutzwirdige Ortsbild ver-
zeichnet. Weitergehende massgebliche Festlegungen bestehen
nicht

P BN

RIWaldd
B s

Im regionalen Richtplan Verkehr ist entlang der Laupenstrasse
eine Veloroute als geplant eingetragen.

Im Siedlungsplan ist fir das neben dem Areal Rosenthal gele-
gene Areal Felsenau eine hohe bauliche Dichte vorgesehen.

8

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Kommunaler Richtp|an Der kommunale Richtplan der Gemeinde Wald ZH beinhaltet im

offentliche Bauten und Teilplan 6ffentliche Bauten und Anlagen den Neubau / Verle-

Anl gung des Alters- und Pflegezentrum. Im Richtplantext heisst es
niagen dazu:

S (2ur Vertegung vorgeschen) Der Standort des Pflegezentrums wird mittelfristig aufgrund

% A'“",f‘”",':ﬂ:",;—';",,,”,{,‘:’nfg;‘;,’;ﬁ;;““‘“' einer Restrukturierung aufgegeben und im Rosenthal integriert.

Seniorenwohnungen entsprechen einem wichtigen aktuellen
Bedurfnis und werden, teilweise in Kombination mit Pflege- und
Betreuungsangebot, von mehreren privaten Organisationen an-
geboten. Auf kommunaler Stufe werden das Altersheim, die
Alterswohnungen und die Spitex der Stiftung Drei Tannen so-
wie die Alters- und Pflegeheime Sunnerai und Tabor in den
Plan aufgenommen. Damit kann der kommunale Bedarf an Al-
ters- und Pflegeheimplatzen gedeckt werden. Der heutige
Standort des Altersheims Drei Tannen wird ebenfalls in den
Standort Rosenthal integriert.

Kommunaler Verkehr3p|an Im Verkehrsplan ist an der Laupenstrasse eine Siedlungsorien-
tierte Gestaltung vorgesehen.

Im Verkehrsplan Langsamverkehr wird entlang der Laupen-
strasse die regionale Veloroute als geplant von der iberkom-
munalen Planung tbernommen. Auf der Rosenthalstrasse sind
ein kommunaler Fussweg und eine Veloroute verzeichnet.

Legenden Verkehrsplan | Verkehrsplan Il (Langsamverkehr)
Bostohend Goplant . _ \ o
— ] S it
== | Banniinie mit Haitestelle
 sm— | Buslinie

(Wi im regronalen Richiptan nach der
Ianfencen ReEvison RICTE Mef Caresielt)

| | ' I I I Strassenraumaufwertung /
Verkehrsberuhigung

[ @ | [ O | susatestore
; ﬂ Fuss-/Wanderweg
mit Hartbelag
0000 0O0OO q Velorouten

[ ] Fuss-Wi ; : 2 _' i
(TN T Rwot »: e . S M
P » RN
eeeee 0000 Velorouten % i = ) 3 J \&M
pesed pooed S ] e R T IR ECiss Wt o &
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Fruchtfolgeflachen

Kataster der belasteten
Standorte/Altlasten

Belastet, weder
uberwachungs- noch
sanierungsbedirftig

Verfugung vom 22.6.2015 AWEL, Altlas-
tenbeurteilung

Prufperimeter fiir Bodenver-
schiebungen

Gartenanlagen und Gartnereien
Spezialkulturen
Verkehrstrager

Arch&ologische Zonen und
Denkmalschutzobjekte

Landschaft/Naturschutz

Chemie Risikokataster

2.3 Weitere Grundlagen

Das Gebiet des Gestaltungsplans liegt in der Bauzone/ Kern-
zone und somit im Siedlungsgebiet. Es sind keine Fruchtfolge-
flachen betroffen.

Im Kataster der belasteten Standorte ist ein Eintrag vorhanden
(0120/ D.N0Q9).

— o 1 0

Das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) geneh-
migte das Pflichtenheft zur technischen Untersuchung gemaéass
Art. 7 AltlV (Friedlipartner AG, Zirich, vom 10. Marz 2014) mit
Verfigung Nr. 0599 vom 31. Marz 2014. Die technische Unter-
suchung wurde abgeschlossen. Die Friedlipartner AG, Zirich,
reichte dem AWEL am 28. Mai 2015 den Bericht zur techni-
schen Untersuchung ein (siehe Anhang).

Der belastete Standort Nr. 0120/D.N009, Wald, wird gemass
Art. 8 Abs. 2 Bst. ¢ AltlV als weder Uberwachungs- noch sanie-
rungsbediirftig beurteilt.

Im Gestaltungsplanperimeter ist ein Prifperimeter fir Boden-
verschiebungen (Gartenanlagen, Familiengarten und am Ran-
de Verkehrstrager) verzeichnet. Das Aushubmaterial ist ent-
sprechend zu entsorgen.
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Das Gestaltungsplangebiet tangiert keine archéologische Zone.

Das vis a vis an der Bahnhofstrasse gelegene Restaurant Zir-
cherhof ist als regionales Denkmalschutzobjekt verzeichnet.

Es sind keine Natur- und Landschaftsschutzobjekte betroffen.

Im Chemie Risikokataster bestehen keine Eintrage.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Energieplan des Kt. Ziirich

Gewasser, Gewasserraum

Gewasserraum Rosenthalstrasse

Gewasserraum

Gewassemaumfestiegung

Offenes, dffentiches Gewssser mi eigener Parzelie

Gawdtsser ohna eigene Parzelle
Gawasserraum gemdss Art. 41a baw. 41b GSchv

Gewisserraum Festiogung

Gewasserraum, Uferstreifen
Laupenstrasse

Gewasserschutz und
Grundwasser

Siedlungsentwésserung

Es bestehen keine Eintrage im kantonalen Energieplan.

Entlang der Rosenthalstrasse verlauft der eingedolte Nordholz-
bach Nr. 5.1.

Der Gewasserraum fir den Nordholzbach wurde sudlich an-
grenzend an das Gestaltungsplangebiet Rosenthal bereits
rechtskraftig festgelegt (Festlegung des Gewdasserraums im
Rahmen des privaten Gestaltungsplans Felsenau in Wald, Ver-
fugung vom 28. September 2015). Die festgelegten Flachen
liegen jedoch vollstandig ausserhalb des Gestaltungsplanperi-
meters. Entsprechend betrifft der Gewasserraum den Perimeter
des GP Rosenthal nicht.

K o=l L0044~

WY

= ) N\ o M

Am 0stlichen Rand des Gestaltungsplangebiets Rosental wurde
der Gewasserraum fur den Nordholzbach jedoch noch nicht
festgelegt.

Bis zur Festlegung des Gewdasserraumes nach Art. 41 a GSchV
kommt in diesem Bachabschnitt eine Ubergangsbestimmung
zur Anwendung, wonach beidseits des Gewassers ein Ufer-
streifen von 9 m von Bauten und Anlagen freizuhalten ist. Der
Uferstreifen liegt bereits heute weitgehend im Strassenraum
und betrifft die Baubereiche des Gestaltungsplans Rosenthal
nicht.

Der noch festzulegende Gewésserraum wird — insbesondere
bei einem Ausbau der Laupenstrasse gemass Radwegstudie -
voraussichtlich vollstandig im Strassenraum zu liegen kommen.

Im Bereich des Gestaltungsplanareals sind keine Grundwasser-
trdger oder Gewasserschutzzonen und Bereiche vorhanden.

Die Gemeinde Wald verfugt seit dem 4. November 2005 lber
einen genehmigten Generellen Entwasserungsplan (GEP). Die-
ser GEP ist grundsatzlich fur die Entwasserung der Gemeinde
massgebend. Das Gestaltungsplangebiet ist geméass GEP im
Mischsystem mit separater Sicker- und Dachwasserableitung
zu entwassern. Fir die Planung der Grundstiicksentwasserung
ist die Norm «Liegenschaftsentwasserung» (SN 592000, 2012)
massgebend.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
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Naturgefahren

Gefahrenkarte
(BDV Nr. 1135 vom 22.06.2006)

geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)

Intensitatsflachen HQ 300
schwach
mittel

I stark

Tiefen/Koten

Verlegung Nordholzbach
Varianten 1 bis 4

Das Areal Rosenthal liegt teilweise im Bereich geringer Geféhr-
dung (Hochwasser, Hinweisbereich).
'7 L) i Z
sseldd ) b%rq?m>>&%;§

T

Die obenstehende Abbildung zeigt, dass die geringe Hochwas-
sergefahrdung im Bereich des Durchlasses des Nordholzba-
ches am Bahnhof Wald entsteht.
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Die Karte der Intensitatsflachen zeigt beim 300 jahrigen Hoch-
wasser (HQ 300) fiur den Gestaltungsplanbereich eine Wasser-
tiefe von maximal 0.1m.

Im Rahmen der Gewdasserraumfestlegung Hinternordbach/
Nordholzbach beauftragte die Gemeinde Wald das Ingenieur-
blro dsp AG mit dem Variantenstudium fir die Behebung des
Hochwasserdefizits des Nordholzbachs. Geméss dsp AG wird
die Variante 4 empfohlen.
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Sonderprojekt mit erhéhter Personenge-

fahrdung

Planerische Massnahmen
Gewasserraum

Objektschutz

Objektschutznachweis Hydro AG
(Anhang)

Beim geplanten Alters- und Pflegezentrum handelt es sich um
ein Sonderobjekt mit erhéhter Personengefahrdung und hohem
Schadenpotenzial, deshalb ist dem Hochwasserschutz beson-
ders Rechnung zu tragen. Das Hochwasserrisiko darf ein trag-
bares Mass nicht Ubersteigen und durch neues Schaden poten-
zial nicht erhéht werden (§ 12 WWG). Aus diesem Grund sind
betroffene Bauten und Infrastrukturanlagen mit geeigneten
Massnahmen zu schiitzen.

Es sind folgende Massnahmen vorgesehen, die einen indirek-
ten oder direkten Schutz bewirken:

Entlang der Rosenthal-Strasse wurde ein vergrosserter Gewas-
serraum festgelegt, so dass der Raum fir einen allfalligen Neu-
bau der Eindolung gesichert ist und somit Variante 4 und 3 er-
maoglicht werden.

Bei allen Varianten wird der heutige Durchlass aufgehoben und
eine Verlegung des Baches vorgesehen. Damit wird die geringe
Gefahrdung im Bereich des Gestaltungsplangebietes Rosenthal
entfallen. Die Planerischen Massnahmen fir die Behebung der

Gefahrdung im grésseren Zusammenhang wurden soweit mog-
lich ergriffen.

Im Projekt werden entsprechend Objektschutzmassnahmen
(z.B. entsprechende H6hen fur Gebaudeoffnungen wie Eingén-
ge oder Lichtschachte) vorgesehen und im Gestaltungsplan
gefordert.

Gemass Objektschutznachweis der Suter Hydro AG sind fol-
gende Punkte massgeblich:

Der héchste Punkt auf der Parzelle im Gberfluteten Gebiet liegt
auf ca. 608.5 m.0.M. Zuziglich der 0.2 m Schutzhéhe kommt
man auf eine Minimalkote von 608.7 m.U.M. fir Gebaudeo6ff-
nungen. Im Richtprojekt liegt die Kote des EG auf 609.1 m.u.M.
Dies ist ausreichend hoch, um das Gebaude vor Wassereintritt
zu schitzen.

Innerhalb der Gefahrdungszone liegen auch die Entliftungs-
schéachte der Tiefgarage sowie der Fluchtstollen des Schutz-
raumes. Fir diese Offnungen gilt auch die Mindestkote von
608.7 m.U.M. einzuhalten. (z.B. mit Luftungsschachterhéhung).

Fur den Fluchtstollen des Schutzraumes gilt das gleiche Prin-
zZip. Da der Stollen im Bereich des Fussweges liegt und gleich-
zeitig in der Feuerwehr Notzufahrt, missen verschiedene Opti-
onen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung geprift werden (sie-
he auch Kapitel 3.12).

- Gelandeanpassung rund um den Schacht
- Verlegung des Stollens
- Wasserdichter, ebenerdiger Abschluss des Deckels

- Schutzraumtir zum Notstollen immer geschlossen halten
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Zonenplan und Kernzonen-

plan, Bau- und Zonenord-
nung 10.12.2013

RRB Nr. 462 / 1989
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Die Bau- und Zonenordnung von Wald bildet die Grundordnung
fur den Gestaltungsplanbereich. Alle Regelungen, die im Ge-
staltungsplan nicht weiter spezifiziert oder angepasst werden,
richten sich nach diesen Vorgaben. Der Perimeter des Gestal-
tungsplans ist der Kernzone mit Gestaltungsplanpflicht Rosent-
hal zugewiesen.

Im Kernzonenplan bestehen keine weiteren Festlegungen.

2.5  Baulinien

Die Baulinien gemass RRB Nr. 462 / 1989 wurden aufgehoben.

14

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Erlauternder Bericht

Belastungsgrenzwerte
in der Empfindlichkeits-
stufe Il

IGW fiir Baugesuche
GIS-Browser 29.7.2015

Larmbelastung Strassenlarm

Verkehrserschliessung

2.4  Larmsituation

Das Gestaltungsplangebiet ist hinreichend erschlossen und
baureif. Aus Sicht des Larmschutzes sind die Immissions-
grenzwerte (IGW) geméss Larmschutzverordnung (LSV) mass-
gebend (ES lll Tag: 65 dBA, Nacht: 55 dBA).

Gemass Gestaltungsplanpflicht sind fur die Wohnnutzungen
erhohte Anforderungen ES Il (Tag: 60 dBA, Nacht: 50 dBA)
einzuhalten.

Gemass GIS-Browser des Kantons Zurich sind die IGW ES ||
far Baugesuche eingehalten

Die Laupenstrasse weist gemass Strassenlarminformationssys-
tem einen Lret von 75.5 dB(A) und einen Lren von 65.3 dB(A)
auf.

2.5  Erschliessung Laupenstrasse

Im Verkehrsplan ist die Rosenthalstrasse eine tbrige kommu-
nale Strasse. Die vor der letzten Revision der Richtplanung
bestehende Klassierung als kommunale Sammelstrasse zur
Verbindung in die Rltistrasse wurde aufgehoben, da die Ver-
bindung nicht mehr erwiinscht ist.

Die Laupenstrasse ist eine regionale Verbindungsstrasse (RVS,
Nr. 776, DTV 2011 rund 8'000 Fz). Es liegt keine Klassierung
als Ausnahmetransportroute vor.

Es besteht die OV-Giiteklasse C (GIS-Browser Kanton Ziirich,
29.7.2015).
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Knoten Rosenthal-, Laupen- Das Gestaltungsplangebiet ist hinreichend erschlossen.

und Bahnhofstrasse Im Zusammenhang mit der Zentrumsentwicklung im Bereich
des Bahnhofs Wald, kann es zu einer Umorganisation der Ver-
Skizze Kreisel ) kehrsfiihrung auf der Bahnhofstrasse kommen. In diesem Zu-

.~ ,nnr"”“i sammenhang wurde fir die Kreuzung Rosenthal-, Laupen- und
Bahnhofstrasse unter anderem auch eine Kreisellésung ange-
dacht.

Aufgrund der Lage der vier Arme sind die Fahrbeziehungen
schwierig. Ein Kreisel mit Norm-Radien wird kaum maglich
sein. Insbesondere die Beziehung Bahnhofstrasse — Laupen-
strasse Fahrtrichtung Nord ist sehr eng. Das Restaurant Zir-
cherhof, Bahnhofstrasse 48 ist jedoch ein regionales Schutz-
objekt und wird daher bestehen bleiben.

Die Baufelder und die Situierung des Richtprojektes im Bereich
des Gestaltungsplans Rosenthal stehen einem allfalligen Krei-
sel nicht entgegen.

Radwegstudie Der Perimeter des Gestaltungsplans stdsst im Osten an die
Laupenstrasse, entlang welcher die regionale Radwegroute 53
verlauft.

Das Amt fiir Verkehr bearbeitet zurzeit eine Radwegstudie ent-
lang der Laupenstrasse, bei der ein Ausbau der Staatsstrasse
mdoglich ist. Die Vorstudie der Eichenberger AG sieht folgende
Situation vor:

\

Der in der Studie vorgesehene Ausbau der Laupenstrasse tan-
giert den Baubereich nicht und kann ohne weiteres umgesetzt
werden.
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Stadtebauliche
Eingliederung

2.6 Dokumentation des Richtprojektes

Das aus dem Siegerprojekt "BONBON" hervorgegangene
Richtprojekt, wird durch die Verfasser KIT Architekten folgen-
dermassen beschrieben:

Der lineare, 5-geschossige Neubau wird entlang der Rosent-
halstrasse situiert. Er schafft mit seinen unregelméssigen Vor-
und Ruckspriingen abwechslungsreiche Aussenraume.

Die Richtungen der Fassaden beziehen sich auf die Setzungen
der Nachbarbauten und sind nicht zufallig gewahit. Die damit
erreichte gestaffelte Gebaudeform lasst den Baukorper volu-
metrisch dreiteilig erscheinen und nimmt so, trotz der grossen
Abwicklung, den Massstab der Umgebung auf. Der Neubau
vermag damit gut zwischen den unterschiedlichen Kérnungen
und Massstaben des Kontextes zu vermitteln.

Die Stirnseite des Kopfbaues tritt an der Laupenstrasse 4-
geschossig in Erscheinung und tGbernimmt die Richtungen der
Nachbarbauten. Mit der Versetzung gelingt es, am Ubergang
zum Mittelbau den gut gestalteten Eingangsplatz zu fassen und
den Besucher zum Eingang zu leiten. Die westliche Stirnseite
des Neubaus wird als vis-a-vis zum bestehenden Alterswohn-
sitz gesehen.
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Nutzungskonzept

Das neue Alterszentrum bietet Platz fir 120 Betten und 6 2-
Zimmerwohnungen mit Service.

Im Mittel- und Westbau liegen auf 5 Geschossen samtliche
Pflege- und Wohnbereiche. Im Erd- und Obergeschoss 1 sind
jeweils pro Etage zwei Gruppen a 12 Betten fiir das geschiitzte
Wohnen situiert. Die beiden Gruppen im Erdgeschoss haben
einen direkten Zugang zum sudlich gelegenen, geschitzten
Aussenbereich. In den Obergeschossen werden Aussenberei-
che durch Loggien angeboten. Die Obergeschosse 2, 3 und 4
beherbergen die Wohn- und Pflegestationen mit jeweils 24 Bet-
ten.

Im Kopfbau mit dem Hauptzugang von der Rosenthalstrasse
her liegen im Erdgeschoss samtliche gemeinschaftlichen Be-
wohnerbereiche und die Kiiche. In den drei darliberliegenden
Obergeschossen sind administrative Bereiche, Personaleinrich-
tungen, Ver- und Entsorgungsbereiche, Spitex, Arzt- und Phy-
siotherapiepraxen angeordnet. Im Obergeschoss 4 liegen 6 2-
Zimmerwohnungen mit Service.

Im Untergeschoss 1 befinden sich die Ver- und Entsorgungsbe-
reiche sowie die Tiefgarage, die mit der bestehenden Einstell-
halle des Wohnsitzes Rosenthal verbunden wird. Der Pflege-
Schutzraum im partiell angelegten Untergeschoss 2 des Kopf-
baus bietet Platz fiir 120 Menschen.

Betriebsfremde Bereiche
Admin/Spitex
Bewohnerbereich

Das vorgeschlagene Raumkonzept Giberzeugt durch die klare
Nutzungsordnung, die angemessen proportionierten und gut
belichteten RAume sowie die vergleichsweise kurzen und Uber-
sichtlichen Wege.

Mit den Innenhdéfen erhalt man durch Tageslicht gut belichtete
Rundlaufe, die sich Uber Aufenthalts- und Sitzecken mit Loggi-
en nach Aussen hin 6ffnen.

Das neben der Liftgruppe zentral angeordnete Stationszimmer
erlaubt eine gute Ubersicht tiber die Wohn- und Pflegegruppen.
Durch die Festverglasung zum Korridor hin wird gleichzeitig
eine klar erkennbare Anlaufstelle fir die Besucher geschaffen.

Das Wechselspiel von geschlossenen und offenen Bereichen
mit Durchblicken ergibt abwechslungsreiche Innenraume mit
hohen rdumlichen Qualitdten und unterstiitzt eine gute Orien-
tierbarkeit fir die Bewohner
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Architektonischer Ausdruck

Aussenraumgestaltung

Im Eingangsgeschoss wird eine offene Raumabfolge mit Ein-
gangshalle, Bistro, iberhohem Mehrzweckraum und Speisesaal
sowie der allgemeinen Aktivierung angeboten. Vom Empfang
gelangt man zu den zwei Hauptvertikalen, welche die Oberge-
schosse zentral erschliessen. So wird das Erdgeschoss zur
Drehscheibe des Alterszentrums.

Der architektonische Ausdruck des Neubaus ist gepragt von
Elementen mit angeschragter Laibung und Sturz, deren Aus-
richtung geschossweise alternierend versetzt ist. Dies erzeugt
ein Muster von horizontalen und vertikalen Segmenten, welche
den kompakten Korper tUberziehen. Verschiebungen im Fassa-
denraster markieren 6ffentlichere Bereiche wie Mehrzwecksaal
oder Aufenthaltsbereiche und betonen dabei die offene und
kommunikative Gebaudegestaltung. Der textile Sonnenschutz,
die transluszent gestalteten Fensterbristungen und die helle,
vorgehéngte Massivfassade unterstlitzen den gewebeartigen
Charakter der Hulle, die so auch formal einen Dialog mit der
grunderzeitlichen Nachbarbebauung der Laupenstrasse her-

In Ubereinstimmung mit dem stadtebaulichen Konzept ist der
Freiraum parkartig gestaltet. Die Wegfuhrung ermdéglicht auf
dem Areal einen behindertengerechten Rundumweg und eine
gute Anbindung an das Dorfzentrum Wald. Trotz engen Platz-
verhaltnissen gelingt es den Freiraum funktional und mit hoher
Qualitat rund um das grosse Gebaude zu organisieren und dif-
ferenziert auszugestalten.

Die Freiraumgestaltung und der Erdgeschossgrundriss ergén-
zen sich selbstverstandlich und Uberzeugend. Die abgewinkel-
te, gestaffelte Geometrie der Architektur generiert differenzierte
Aussenbereiche.
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Energie

Erschliessung

Fazit

Richtprojekt massgebend fir

den Gestaltungsplan

Der grossziigige Zugangsbereich kennzeichnet sich durch eine
Pflanzinsel und ein Wasserspiel, welches den Aussenbereich
Bistro zoniert.

Der slidseitig angelegte Sinnesgarten fir demenzkranke Be-
wohner ist zwar in der Flache vergleichbar klein, trotzdem wird
ein reiches Angebot an sinnlichen Gartenerlebnissen und ge-
nigend Bewegungsraum aufgezeigt. Nordseitig findet sich der
Aussenbereich fur zusétzliche Aktivierungsangebote mit ge-
deckter Pergola, Pflanzgarten, Playfitgeraten sowie die M&g-
lichkeit fur Kleintierhaltung. Von der Eingangshalle und dem
Speisesaal her erschliesst sich ein weiterer Aussensitzplatz mit
Feuerstelle.

Das Bepflanzungskonzept sieht einheimische Blitenstraucher
und Solitargehdlze sowie eine das Gebaude umfliessende, ar-
tenreiche Blumenwiese vor. Die intensiv genutzten Bereiche
wie Sinnesgarten und Aktivierungsbereich werden durch Krau-
ter-, Blumen-, Duft- und Gemusepflanzen erganzt.

Das Richtprojekt sieht folgende Massnahmen vor:

» Bauweise nach dem Minergie ® Standard
*  Fernwarmeanschluss (Holzschnitzelanlage)
+  Okologische Baumaterialien

»  Komfortluftung, die Fenster konnen getffnet aber nicht ge-
Kippt werden

» Leerrohre und statische Auslegung des Daches fir eine
allféallige Photovoltaik-Anlage

» Ladestationen fur Elektrofahrzeuge und Elektrofahrrader

Die Tiefgarage mit der vorgegebenen Anzahl Parkplatzen sowie
die Besucherparkplatze beim Eingang sind von der Rosent-
halstrasse her erschlossen. Die Anlieferung erfolgt ab der Lau-
penstrasse an der Nordseite des Kopfbaues, liegt im 1. Ober-
geschoss (= Niveau Laupenstrasse) und ist konzeptionell mdg-
lich.

Die Feuerwehr-Notzufahrt erfolgt nordseitig von der Laupen-
strasse Uber die gesamte Gebaudelange und sldseitig Uber die
Rosenthalstrasse her.

Mit dem vorliegenden Projektvorschlag liegt ein Entwurf vor, der
hinsichtlich stadtebaulicher, architektonischer und betrieblicher
Qualitat sowie mit der Freiraumgestaltung gleichermassen
stimmig ist. Das vorgeschlagene Erschliessungs- und Nut-
zungskonzept zeigt eine grosse Flexibilitdt in der Grundrissent-
wicklung und kann auf Bedurfnisanderungen reagieren.

Das Richtprojekt vom 15.12.2015 ist massgebend fur den Ge-
staltungsplan.
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Gestaltungsplanpflicht
"Rosenthal"

Hochwertiges, bewohner-
freundliches Alters- und
Pflegezentrum

Verdichtete Bauweise

Aussenraume mit hoher
Qualitat fur die Bewohner

Energie und Okologische
Bauweise

Durchléssigkeit

3. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

3.1 Zweck (Ziff. 1)

Aufgrund des Eintrags im Zonenplan und Art. 56.9 besteht fur
das Areal Rosenthal eine Gestaltungsplanpflicht. Die in der
Bauordnung aufgefiihrten Zweckbestimmungen sind mit dem
vorliegenden Gestaltungsplan zu konkretisieren und zu erftllen.

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen fiir die Reali-
sierung eines hochwertigen, bewohnerfreundlichen Alters- und
Pflegezentrums, welches sich ortsbaulich gut ins kantonale
Ortsbild von Wald einordnet. Dabei ist entsprechend der
Zweckbestimmungen der Gestaltungsplanpflicht insbesondere
auf die Lage im Kernzonenbereich und die angrenzende Be-
bauung Rucksicht zu nehmen.

Die zur Verfigung stehende freie Flache in Bahnhofnahe ist im
Sinne des verdichteten Bauens optimal zu nutzen.

Das erforderliche Raumkonzept weist einen hohen Flachenbe-
darf auf. Aufgrund der zudem gewtinschten verdichteten Bau-
weise, besteht auf dem Areal nicht viel Spielraum fiir grosszi-
gige Aussenrdume. Umso wichtiger ist, dass die vorhandenen
Aussenraume moglichst hochwertig und auf die Aufenthaltsqua-
litat der alteren oder pflegebedirftigen Bewohner ausgerichtete
sowie hindernisfrei gestaltet werden.

Gemass Art 56.1 lit ¢) BZO "Allgemeine Anforderungen™ an
Gestaltungsplanpflichtgebiete sind "eine 6kologische Bauweise
und CO2-neutrale Energiesysteme vorzusehen. Insgesamt hat
der Heizenergiebedarf mindestens 10 % unter den jeweils ge-
setzlichen Vorgaben der Warmedammvorschriften zu liegen.
Der Nachweis hat mit der Eingabe der Ubrigen Baugesuchsak-
ten zu erfolgen. Die 6kologischen Anforderungen kénnen flr
bestehende Bauten reduziert oder weggelassen werden, wenn
dies aus denkmalpflegerischer oder ortsbaulicher Sicht ange-
zeigt ist." Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird dartber hin-
aus die Einhaltung erhéhter Anforderungen verlangt.

Zwischen Bahnhof und Kirche gelegen, ist die Durchlassigkeit
fur Fusswege ein wichtiges Anliegen der Gemeinde. Um St6-
rungen und Konflikte zu vermeiden, kann auf eine umfassende
Beleuchtung verzichtet werden.
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Larmschutz

Bestandteile
Abs. 1

Geltungsbereich
Abs. 2

| |

Baurecht

Anforderungen
Abs. 1

Im Sinne der Wohnqualitat wird fur die Wohnraume ein héherer
Larmschutz entsprechend der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il
statt der in der Kernzone ublichen ES Il verlangt. Das Richtpro-
jekt kann diese Anforderung einhalten (siehe auch Kapitel 3.9).
Der Nachweis hat mit der Baueingabe zu erfolgen.

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 Realisie-
rung des Neubaus ist er ein wichtiges Dokument tber die Hin-
tergrinde der Planung.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist mit der Gestalt-
zungsplanpflich geméss Zonenplan bereits definiert. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Grundstiicke Kat. Nr. 6021 und 4293.
Er ist im Situationsplan 1:500 festgelegt.

3.3  Erganzendes Recht (Ziff. 3)

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die je-
weils rechtsgultige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Wald ZH sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssi-
sche 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 ins Ortsbild zu erreichen und hoch-
wertige Uberbauungen zu erhalten, haben die Gestaltungs-
planpflichtgebiet in Wald ZH als allgemeine Anforderung die
Anforderungen an Areallberbauungen gemass § 71 PBG ein-
zuhalten.

Es wird daher eine besonders gute Gestaltung und eine zweck-
massige Ausstattung und Ausristung (Gesamtwirkung) ver-
langt. Die Beurteilung der kiinftigen Bauten und Anlagen richten
sich nach ublichen Kriterien geméass § 71 PBG sowie nach dem
Richtprojekt von KIT Architekten vom 15.12.2015.
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Richtprojekt
Abs. 2

Bestandeshau
Wohnsitz Rosenthal

Baubereiche
Abs.1-3

—r—

Das Richtprojekt vom 15.12.2015 wird dem Gestaltungsplan
zugrundegelegt.

Die wichtigsten Konzeptbestandteile sind:

» Aufteilung des Gesamtbaukérpers in drei separat in Er-
scheinung tretende Teilbaukérper

» lineare Anordnung des Baukorpers entlang der Rosent-
halstrasse

+  Geschossigkeit und Ubernahme der Richtungen der Nach-
barbauten an der Laupenstrasse

» abwechslungsreiche Aussenraume dank Vor- und Rick-
spriingen
»  Orientierung und Lage der Nutzungen

»  Durchwegung des Areals Richtung Kirche, zum Zentrum
Wald und der Rundweg

* Innere Organisation und Flexibilitat der Grundrisse
»  Proportion sowie Belichtung der Raume

3.5 Bebauung (Ziff. 5)

Das Gebaude Assek. 3634 Wohnsitz Rosenthal besteht bereits.
Dieses bleibt bestehen. Eine bauliche Verdnderung ist derzeit
nicht vorgesehen.

Da das Gebé&aude funktional mit dem neuen Alters- und Pflege-
zentrum in Zusammenhang steht und da der Gestaltungsplan-
pflichtperimeter auch dieses Grundstlck einbezieht, wird fur
den Bestandesbau ebenfalls ein Baubereich (Baubereich B)
festgelegt, welcher eine gewisse Erweiterung im Rahmen der
gemass der BZO zulassigen Ausmasses erlaubt.

Die Grundflache und Lage der Baubereiche basieren auf dem
Bestandesbau bzw. auf dem Richtprojekt, wobei nach Mdéglich-
keit Projektierungsspielraum eingeraumt wird.

Da die Grenzabstdnde geméass BZO inklusive Mehrlangenzu-
schlag aus Ricksicht auf die Nachbarschaft nicht unterschritten
werden sollen, kann nur ein minimaler Projektierungsspielraum
eingeraumt werden.

Hauptgeb&aude dirfen lediglich innerhalb der Baubereiche er-
stellt werden.

Das Richtprojekt sieht fir den Neubau einen Baukérper vor,
welcher jedoch dreiteilig in Erscheinung tritt. Da ein kompakter
Baukdrper gewtinscht ist, wird nur ein Hauptgebaude je Baube-
reich zugelassen.
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Abs. 4

Bauliche Dichte und

Geschosse
Abs. 6

Gesamthohe
Abs. 7

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.

Die maximale Geschossflache und die Anzahl Geschosse wer-
den durch die Hohenkote und die Flache der Baubereiche be-
schrankt.

Im Sinne des offentlichen Interesses an der Nutzung fir ein
Alters- und Pflegezentrum im Nahbereich des Bahnhofs Wald
und in Anbetracht der geméass der allgemeinen Anforderungen
an Gestaltungsplanpflichtgebiete geforderten verdichteten Bau-
weise wird keine weitere Einschrankung vorgesehen.

Die maximale Geb&udehdhe kdnnte entsprechend der gebiets-
spezifischen Anforderungen an das Gestaltungsplanpflichtge-
biet Rosenthal Art. 56.9 BZO auf 17.0 m fir die vorgesehene
Nutzung als Alters- und Pflegezentrum festgelegt werden. Zu-
zuglich des zulassigen Firstes von max. 5m ergibt sich eine
heute zulassige Gesamthdéhe von max. 22m.

Im Sinne der Einordnung und des Konzeptes wird die Héhe
nicht ausgereizt und es werden zwei Hohenkoten vorgesehen.

Bei Baubereich B wurde von der Lage des Erdgeschosses auf
607.40 m 0. M. ausgegangen. Das heute bestehende Gebaude
weist Uber dieser Kote eine Héhe von rund 11.60 m auf. Eine
weitere Erh6hung soll nicht vorgesehen werden. Somit wird die
Héhenkote mit einem minimalen Spielraum von 0.5 m fiir den
Baubereich B auf 619.50 m 0. M. festgelegt.

Das Richtprojekt sieht ausgehend von einer Erdgeschosslage
auf 609.10 m 0. M. eine H6he von knapp 17 m vor. Mit einem
Projektierungsspielraum von 0.2 m wird die maximale Kote flr
Baubereich A dementsprechend auf 626.30 m 0. M. festgelegt.

. - S S 1A AT R T
L] . L Q

Einzelne technisch bedingte Dachaufbauten dirfen die Héhen-
koten durchstossen.
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Unterirdische Gebaude
Abs. 8

Dachgestaltung
Abs. 10

Solaranlagen
Abs. 11

Nutzweise

Die Ausdehnung der unterirdischen Gebaude (Garage, Keller
etc.) ist fir das kantonale Ortsbhild von Wald ZH nicht von Be-
deutung. Es werden deshalb keine Baufelder flr die unterirdi-
schen Gebaude festgelegt.

Das Richtprojekt sieht ein sehr geringfligig geneigtes schrag-
dachahnliches Dach vor. Da Schragdacher mit einer Neigung
bis 10° als Flachdach gelten, werden fir Hauptgeb&dude auch
Flachdacher zugelassen.

Fur die Erstellung von Solaranlagen sind im Richtprojekt Leer-
rohre vorgesehen. Solaranlagen kénnen bei der vorgesehenen
Konzeption des Neubaus gut eingegliedert werden. Sie werden
daher explizit zugelassen.

3.6 Nutzung (Ziff. 6)

Die Nutzweise wird im Sinne der Gestaltungsplanpflicht Ro-
senthal auf die Nutzung als Alters- und Pflegezentrum und die
Bestehende Nutzung mit Alterswohnungen Wohnsitz Rosenthal
beschrankt.

Es werden sowohl stationédre als auch ambulante Angebote
zugelassen, um auch Dienstleistungen wie Spitex oder andere
Angebote wie Physiotherapie, Arzt oder Fusspflege ermdgli-
chen zu kénnen.

Eine allgemeine Wohnnutzung, die nicht mit dem Alter oder den
Pflegedienstleistungen in Zusammenhang steht, ist dement-
sprechend nicht zulassig.
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Grundsatz
Abs.1-2

]

Umgebungsgestaltung
Abs. 3-4

Bepflanzung
Abs. 5

3.7 Aussenraum (Ziff. 7)

Gerade in dicht bebauten Situationen und fur die Nutzung als
Alters- und Pflegezentrum sind méglichst grosszligige Aussen-
raume von Bedeutung.

Fir die alteren und teilweise dementen Bewohner sind anre-
gende Aussenrdumen mit Bewegungsmaoglichkeiten anzustre-
ben, welche hindernisfrei zu gestalten sind.

Im kantonalen Ortsbild von Wald ist neben der Attraktivitat und
Aufenthaltsfreundlichkeit der Aussenraume auch eine der Situa-
tion entsprechende Gestaltung der Aussenraume wichtig. Der
Lage im Ortskern ist daher Rechnung zu tragen.

Diverse Géarten in Wald sind im ICOMOS verzeichnet. Die Ge-
staltung kénnte sich an diesen orientieren oder anderweitig be-
zug auf die Gestaltung von Aussenraumen im Ortskern auf-
nehmen.

Fur die Gestaltung der Aussenraume wurde ein Umgebungs-
konzept durch parbat Landschaftsarchitektur GmbH, St. Gallen
erarbeitet. Dieses bildet nun das Richtprojekt fir die Umge-
bungsgestaltung (Umgebung 1:200, 8.12.2015).

Bis zur Festlegung des Gewasserraumes an der Laupenstrasse
kommt in diesem Bachabschnitt die Ubergangsbestimmung zur
Anwendung. Der erforderliche 9m breite Uferstreifen ragt je-
doch nur geringfligig ins Areal des Gestaltungsplanes hinein.
Der voraussichtliche Gewasserraum wird insbesondere bei ei-
nem Ausbau der Strasse geméass Radwegstudie vollumfanglich
im Strassenraum zu liegen kommen. In diesem Sinne wurde
der 9 m breite Uferstreifen im Situationsplan lediglich als Infor-
mationsinhalt eingetragen.

Bei der Bepflanzung der Aussenrdume sind dem Standort im
Ortskern entsprechende weitgehend einheimische Pflanzen-
arten einzusetzen.

Baumpflanzungen sind erwinscht. Baume kénnen den Bewoh-
nern und Besuchern Schattenplatze bieten und tragen zu einem
angenehmen Klima und Atmosphare der Aussenrdume bei. Die
wichtigsten Baume sind daher bei Abgang zu ersetzen.
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Allgemeines

Zu- und Wegfahrt
Abs. 1-2

VA

Anlieferung
Abs. 3

<pthalirasse...

RO;

3.8 Erschliessung und Parkierung (Ziff. 8)

Das Baugrundstiick stosst im Osten an die Route 776/Laupen-
strasse, die als regionale Verbindungsstrasse klassiert ist. Im
Bereich des Baugrundstlcks verlauft ein Gehweg und die regi-
onale Radwegroute 53. Das Baugrundstiick Kat. Nr. 6021 wird
rickwartig Uber die Rosenthalstrasse erschlossen (Besucher-
parkplatze, Tiefgarage und Anlieferung Sattelschlepper/ Last-
zug). Die Erschliessung ab der Laupenstrasse dient der Anliefe-
rung durch kleinere LKW's und Lieferwagen, wobei der Wende-
platz parallel zur Staatsstrasse vorgesehen ist.

Die Zu- und Wegfahrt zu den Parkplatzen in der Tiefgarage
sowie zu oberirdischen Parkpléatzen kann nicht ab der Kantons-
strasse erfolgen. Sie ist Uber die Rosenthalstrasse vorgesehen.

Die Zufahrt fir die Anlieferung ist auf der Nordseite des Neu-
baus vorgesehen, um die Aussenraume der Bewohner mog-
lichst grosszigig im Stden anordnen zu kénnen. Das Amt fr
Verkehr, Infrastrukturplanung und die Abteilung Bauen an
Staatsstrassen haben der Zufahrt der Anlieferung ab Kantons-
strasse zugestimmt. Die Zufahrt fur die Anlieferung darf nur im
Bereich der vorgesehenen Ein- /Ausfahrt erfolgen. Im Ubrigen
sind Vorgarten und Vorplatze, durch Rabatten, Sperrpfosten,
Mauern und dergleichen von der Strasse zu trennen. Demge-
mass ist das Baugrundstiick entlang der Staatsstrasse (inkl.
Radius Rosenthalstrasse) durch geeignete Massnahmen un-
Uberfahrbar zu gestalten.

Aufgrund von Vorbehalten der Abteilung Bauen an Staatsstras-
sen wurde durch den Verkehrsplaner IBV HUSLER AG folgen-
de Erschliessungsldsung fir die Anlieferung vorgesehen (siehe
auch Anhang):

75\

Anlieferung LKW’Llefer\ 1qen
- 6 H e‘ )

Anlieferung Sattelschlepper/Lastzug =
2 Sattelschlepper/Lastziige pro Woche BE= 7

Verlegenachweis
Bei einem Ausbau der Laupenstrasse bis an de
wird die Anlieferung flr LKW
sich bereits die Anlieferung fur Sattelschlepper/Lastziige befindet, verle
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Anlieferung LKW/Lieferwagen

Anlieferung Sattelschlepper/Lastzug

Sichtverhaltnisse Ein-/ Ausfahrt Anliefe-

rung in die Laupenstrasse

Verlegenachweis

Die LKW/Lieferwagen fahren von der Laupenstrasse auf den
Anlieferungsbereich zwischen der Ostfassade und Laupen-
strasse. Danach fahren sie rickwarts zur Anlieferungsrampe.
Nach dem Beliefern fahren sie wieder in die Laupenstrasse.

Die Sattelschlepper/Lastziige fahren in die Rosenthalstrasse
vor das Alterszentrum und beliefern ab dort das Alterszentrum.
Danach wenden sie am Ende der Rosenthalstrasse und nutzen
die Langstrasse fiir das Wendemandver. Die erforderliche
Strassenparzelle ist vorhanden.

Bei der vorgesehenen Ein- /Ausfahrt auf die Laupenstrasse
handelt es sich um eine Ausfahrt auf eine Ubergeordnete Stras-
se. Gemass Anhang zur Verkehrssicherheitsverordnung (VSiV)
sind hierflr die technischen Anforderungen vom Typ B mass-
gebend.

Unter Berilicksichtigung der topografischen Verhdltnisse, des
Verkehrsaufkommens von ca. 10'000 Fahrzeugen pro Tag und
der erlaubten Geschwindigkeit von 50 km/h ist eine Sichtweite
auf die Fahrbahn nach links und nach rechts von 50 m zu ge-
wahrleisten. Die Beobachtungsdistanz betragt dabei 2.5 m ge-
messen ab Fahrbahnrand. Das Sichtfeld muss im Héhenbe-
reich zwischen 0.8 m und 3 m ab Fahrbahnniveau hindernisfrei
sein.

Unter Berlicksichtigung der Langsneigung ist eine Sichtweite
auf den Gehweg nach links und nach rechts von 15 m zu ge-
wahrleisten. Die Beobachtungsdistanz betragt dabei 2.5 m ge-
messen ab Hinterkant Gehweg.

Hinsichtlich des geplanten Strassenprojekts ist der Einmun-
dungsbereich zudem so geplant, dass die Sichtweiten auf einen
allenfalls kiinftigen Radweg gewahrleistet werden kénnen.

Die Sichtweiten sind mit dem vorgesehenen leicht schragen
Anschluss gegeben und liegen auf der eigenen Parzelle und
der des Kantons Zurich.

Bei einem Ausbau der Laupenstrasse und Beanspruchung des
Strassenabstandsgebiets ist die Anlieferung fur LKW/Liefer-
wagen Uber die Rosenthalstrasse zu verlegen.

Der Verlegenachweis sieht vor, dass bei einem zukulnftigen
Ausbau der Kantonsstrasse, wo dazu der Seitenbereich zwi-
schen der Laupenstrasse und der Ostfassade des Neubaus
bendétigt wird, die Anlieferung der LKW/Lieferwagen an die Ro-
senthalstrasse verlegt wird und ebenfalls wie die Anlieferung
Sattelschlepper/Lastzug erfolgt.
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Veloabstellplatze
Abs. 4 -5

Autoabstellplatze
Abs. 6 -7

Offentliche Fusswege
Abs. 8-9

Die Forderung der Velonutzung ist ein wichtiges Anliegen der
Gemeinde Wald. Dazu sind ausreichend benutzerfreundliche
Veloabstellplatze notwendig. Aufgrund der Nutzung als Alters-
und Pflegezentrum werden die Veloabstellplatze vor allem
durch das Personal und die Besucher genutzt werden. Die Ab-
stellplatze sollen daher im Bereich der Eingénge vorgesehen
werden. Da Veloabstellplatze in der Tiefgarage aufgrund der
Lage oftmals nicht benutzerfreundlich sind, ist ein Anteil oberir-
disch vorzusehen.

Die Anzahl Veloabstellplatze richtet sich bei Altersheimen nach
der VSS-Norm 640065.

Entsprechend sind aufgrund der rund 85 Arbeitsplétze in der
personalintensivsten Schicht, der Alters-Wohnungen und der
Dienstleistungsbetriebe (Spitex, Arzt, Physiotherapie) 55 Velo-
abstellplatze erforderlich (Berechnung siehe Anhang).

Fur die Beurteilung der genligenden Grdsse der Veloabstell-
raume dient das Merkblatt Veloparkierung fir Wohnbauten VD
AfV Koordinationsstelle Veloverkehr.

Die erforderlichen Autoabstellplatze fir Bewohner, Besucher
und Personal sind weitgehend unterirdisch vorgesehen.

Die Anzahl erforderlicher Abstellplatze (Grenzbedarf) entspricht
gemass VSS Norm 640 281 S. 10 (Alters- und Pflegeheim, Sa-
natorium) folgenden Werten:

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

Die erforderliche Anzahl Parkplatze wurde aufgrund der Situati-
on im Nahbereich des Bahnhofs Wald und der Nutzung im De-
tail betrachtet. Gemass Abschatzung des Parkplatzbedarfs
durch das Ingenieurbtiro fur Verkehrsplanung IBV Husler AG
ergibt sich ein minimaler Parkplatzbedarf von 49 Parkplatzen
(Bericht Abschatzung Parkplatzbedarf IBV Husler siehe An-
hang).

Die bestehenden 17 Parkplatze im Wohnsitz Rosenthal missen
erhalten bleiben.

Insgesamt sind fiir die beiden Baubereiche zusammen folglich
mindestens 66 Parkplatze nachzuweisen.

Um das Areal im Sinne der allgemeinen Anforderungen an die
Gestaltungsplanpflichtgebiete durchgdngig zu machen bzw. um
die Durchgéangigkeit zu erhalten soll mindestens ein Weg die
Querung des Areals am Tag und in der Nacht ermdglichen.
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Energie
Abs.1-3

Minergie ® Zertifizierung fir Wohn-
bauten

Gesunde und okologische Bauweise
(ECO)

Sofern dem keine Sicherheits- oder Betriebsaspekte entgegen-
stehen, soll die Querverbindung durch das Gebaude tagsiber
fur die Offentlichkeit erméglicht werden. Die Méglichkeit das
Areal an dieser Stelle zu queren wird als wichtig empfunden,
um eine maoglichst direkte Verbindung vom Bahnhof Richtung
Kirche und Bleiche offen zu halten. Die Verbindung kann jedoch
nachts nicht offen gehalten werden, da das Gebaude nachts
geschlossen werden muss.

3.9  Umwelt (Ziff. 9)

Gemass Art. 56.1 lit ¢) BZO ist eine 6kologische Bauweise und
ein CO2 — neutrales Energiesystem vorzusehen. Insgesamt hat
der Heizwarmebedarf 10% unter den jeweiligen gesetzlichen
Vorgaben der Warmedammvorschriften zu liegen. Diese Anfor-
derungen halt das Richtprojekt problemlos ein.

Im Sinne der Energiestadt Wald ist dartiber hinaus die Einhal-
tung erhdhter Anforderungen vorgesehen.

Altersheime kénnen nach dem Standard flr Spitaler oder nach
dem Standard fir Wohnbauten zertifiziert werden. Da das Al-
ters- und Pflegezentrum (im Gegensatz zu einem Spital) ein
standiger Wohn- und Lebensraum fur die Bewohner ist, ent-
spricht es Uberwiegend einem Wohngebaude (z.B. Beleuch-
tung). Das Gebaude ist daher nach Minergie ® gemass dem
Standard fur Wohnbauten zu zertifizieren. Damit wird einerseits
sichergestellt, dass erhohte Anforderungen beziglich des
Energieverbrauchs des Gebaudes eingehalten werden. Ande-
rerseits kann mit der Zertifizierung der geméass Art 56.1 lit ¢)
BZO verlangte Nachweis erbracht werden.

Im Grundsatz wird der ECO Standard des Vereins Minergie
angestrebt:

»  Systeme und Materialien, die mit dem nachhaltigen Bauen
vollig unvereinbar sind, sind nicht zulassig (Ausschlusskir-
terien geméass ECO Standard). Dazu zé&hlen beispielsweise
Biozide oder Holzschutzmittel in InnenrAumen. Gemass
den Bestimmungen ist die Einhaltung dieser Anforderung
Uber eine Raumluftmessung nach Abschluss der Bauarbei-
ten nachzuweisen.

» Bei der Materialisierung sind die baudkologische Anforde-
rungen einzuhalten. Auf die Einhaltung des Grenzwertes
fur die graue Energie wird verzichtet, da die einzuhaltenden
Grenzwerte die Gestaltung (insbesondere Wahl der Fassa-
denbekleidung) Ubermassig einschranken wirden.

» Die gesundheitlichen Aspekte (Tageslicht, Schallschutz
und gesundes Innenraumklima) werden berlcksichtigt
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Energie und Ortshild

Aufstellung Energetische Kennzahlen

Quelle: 3-Plan Haustechnik

Um alle erforderlichen Nutzungen fir das Pflegezentrum im
offentlichen Interesse unterbringen und optimal betreiben zu
kénnen, ist ein grosser, zusammenhangender Baukdrper erfor-
derlich.

In Anbetracht der Lage im Ortskern, dem Uberkommunalen
Ortsbildinventar und dem Eintrag im ISOS ist dariiber hinaus
eine gute Einordnung und Eingliederung dieses Baukorpers
erforderlich. Im Rahmen des Architekturwettbewerbs wurde die
Dreiteiligkeit des Baukérpers des Richtprojektes als wesentli-
ches Element der Einordnung in den Ortskern beurteilt. Durch
die vorgesehene Setzung und volumetrische Ausgestaltung
wird es ermdoglicht, dass der Baukorper nicht als ganzes wabhr-
genommen wird, sondern als dreiteilig und damit der Kubatur
im Ortskern angepasst erscheint.

Durch diese Dreiteiligkeit erreicht der Baukorper beztiglich
Energie nicht die optimalen Werte beztiglich Gebaudehillzahl,
so dass der Minergie-P-Standard, welcher im Wettbewerbsver-
fahren nicht gefordert war, nicht erreicht werden kann. Wie un-
tenstehende Beurteilung zeigt, liegt das Projekt bezuglich
Energiekennzahlen deutlich naher bei Minergie-P als bei Mi-
nergie.

Das Projekt wird durch das begleitende Energieplanerbtiro 3-
Plan Haustechnik wie folgt bewertet:

Energetische Grundlagendaten Projekt kit Architects

Energiebezugsflache 12145 m2

(11476m2 Zone MFH / 669m2 Zone Restaurant)
Thermische Geb&dudehillzahl Ath/Ae 0.90 (-
Relativer Fensteranteil Aw/Ae 0.18

Gegendliberstellung Minergie / Minergie P mit Projekt kit Architects

Minergie Minergie P Projekt kit Architects
Heizwarmebedarf mit | 97 MJ/m2 a 65 MJ/m2a 75MJ/m2a
Standardluftwechsel
(Primdranforderungen
Minergie / Minergie P)
Heizwarmebedarf mit | - - 45 MJ/m2 a
effektivem Luftwechsel *
Gewichtete 38 kWh/m2 a 30 kWh/m2 a 35.4 kWh/m2 a **
Energiekennzahl

* reduzierte Liftungswdrmeverluste durch Wéarmeriickgewinnung in der Liiftungsanlage
** Ohne Berticksichtigung der optionalen Photovoltaikanlage (Wérme- und Brauchwarmwassererzeugung iber Wérmeverbund ,,Landi”)
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Beurteilung der Kennzahlen
Quelle: 3-Plan Haustechnik

Fazit Energie und Ortshildschutz

Die Primaranforderungen (Anforderungen an die Gebaudehille)
liegen deutlich unter dem Anforderungswert des Minergie- Ba-
sisstandards. Hochgerechnet auf C02- Aquivalente betragt das
Mehr an C02- Emissionen gegeniiber dem Minergie P- Stan-
dard mit der vorgesehenen Holz- Warmeerzeugung 686 kg pro
Jahr. (Datenbasis KBOB — Okobilanzdaten im Baubereich).
Festzuhalten ist, dass der Brennstoff lokal produziert wird, und
die C02- Emissionen gegenlber den Schweizer Durchschnitts-
werten effektiv deutlich geringer ausfallen werden.

Die gewichtete Energiekennzahl (kumulierter Energieaufwand
fur Heizwarme, Brauchwarmwasser und Strom fur die LUf-
tungsanlage) liegt mit 35.4 kWh/m2 a ebenfalls zwischen dem
Minergie- und Minergie-P- Standard.

Zusammenfassend kann folgendes festgehalten werden:

» Aufgrund der stadtebaulichen Setzung des Gebaudes mit
den ineinander verschrankten Gebaudekdrpern liegt die
thermische Gebaudehillzahl etwas Uber den Kennwerten,
die fUr ahnliche Gebaudegréssen als kompakt gelten (IST:
0.90 / / Referenzwert Forum Chriesbach Dibendorf als
sehr kompakter Baukorper: 0.60)

» Das Dammkonzept wurde zusammen mit dem architektoni-
schen Erscheinungsbild sowohl in technischer als auch &s-
thetischer Hinsicht optimiert. Das Delta von 10 MJ/m2a zur
Erreichung der Minergie- P Primaranforderungen kann nur
mit erheblichen Mehraufwendungen in der Fassadenkon-
struktion eliminiert werden. Um eine langfristige Werterhal-
tung zu gewabhrleisten, wird das Alterszentrum mit Mineral-
wolle anstelle geschaumten Dammstoffen gedammt.

» Die Differenz von 5.4 kWh/m2 a zur Erreichung der gewich-
teten Energiekennzahl nach Minergie P kann mit einer op-
tionalen Photovoltaik- Anlage, welche mit Leerrohren vor-
bereitet ist, problemlos erreicht werden.

Im Sinne einer Interessenabwéagung zwischen verschiedenen
Anliegen im o6ffentlichen Interesse (Ortsbildschutz, Nutzung und
Energieanliegen) erreicht das Richtprojekt in vieler Hinsicht
bestmdgliche Werte auch wenn Minergie-P nicht erreicht wer-
den kann.
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Larmschutz -

Empfindlichkeitsstufe
Abs. 4
Larmgrenzwerte

Entsprechend den allgemeinen Anforderungen an Gestaltungs-
planpflichtgebiete Art. 59.1 BZO werden die Empfindlichkeits-
stufen festgelegt.

Die eidgendssische Larmschutzverordnung (LSV) legt die Be-
lastungsgrenzwerte fir RAume mit larmempfindlicher Nutzung
fest. Gemass Art. 42 Abs. 1 der LSV gelten bei Raumen in Be-
trieben (Art. 2 Abs. 6 Bst. B LSV) , die in Gebieten der Empfin-
dlichkeitsstufen I, Il oder Ill liegen, um 5 dB(A) héhere Plan-
ungswerte und Immissionsgrenzwerte. Es sind demnach fol-
gende Larmgrenzwerte einzuhalten:

Planungswert Immissionsgrenzwert Alarmwert
Lrin dB(A) Lrin dB(A) Lrin dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Empfindlichkeitsstufe I 55 45 60 50 65 60
Empfindlichkeitsstufe IlI 60 50 65 55 70 65
Empfindlichkeitsstufe IIl Betriebsraume 65 - 70

Aufgrund der Larmemission der Laupenstrasse von 75.5 dB(A)
am Tag und 65.3 dB(A) kann damit gerechnet werden, dass die
Immissionsgrenzwerte (IGW) ES Il fir die Wohnnutzungen al-
leine aufgrund der Abstandsreduktion bei einer Distanz von ca.
30m eingehalten sind. Bei einem Aspektwinkel von 90° sind die
IGW ab einer Distanz zur Strassenachse von ca. 16m eingehal-
ten.

6021

Im Richtprojekt sind im Kopfbau Betriebsraume, Kiiche, Blros
usw. vorgesehen. Folglich sind im an den am meisten larmex-
ponierten Lagen Dienstleistungsnutzungen und es sind keine

Offnungen vorgesehen.

Die Einhaltung der IGW sollte damit durch diese geschickte
Nutzungsanordnung sowie die seitliche Anordnung der Bellf-
tungsfenster problemlos mdéglich sein.

Der Nachweis hat mit der Baueingabe zu erfolgen.
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Naturgefahren Trotz der bestehenden planerischen Massnahmen, aufgrund

Abs. 5 welcher die Hochwassergefahrdung im Bereich des Gestal-
tungsplanperimeters entfallen wird, werden Objektschutzmass-
nahmen gefordert. Damit wird sichergestellt, dass die Hoch-
wassersicherheit sogar bei HQ 300 vor der Umsetzung der
Wasserbauprojekte gewahrleistet ist.

Die Karte der Intensitatsflachen zeigt beim 300 jahrigen Hoch-
wasser (HQ 300) fur den Gestaltungsplanbereich eine Wasser-
tiefe von maximal 0.1m. Im Sinne des Hochwasserschutzes ist
daher die Erdgeschosskote min. 0.1 m hoher als das heutige
Terrain vorzusehen. Im betroffenen Bereich wurde eine maxi-
male Terrainh6he von 608.5 m u. M. ermittelt. Mit einem Zu-
schlag von 0.5 m wird fiir das Erdgeschoss dementsprechend
eine Hohenkote von min. 609 m 0. M. festgelegt.

Das Richtprojekt hélt diese Kote mit einer vorgesehenen Erd-
Geschosshdhe auf 609.1 m U. M. ein.

Im Sinne des Objektschutznachweises sind fur samtliche Ge-
baudeotffnungen wie Fenster, Luftungsschachte, Fluchtstollen
etc. innerhalb der Gefahrdungszone ist die Mindestkote von
608.7 m.U.M. einzuhalten oder andere Objektschutzmassnah-
men zu ergreifen.

Be|euchtung Aussenraume Lichtimmissionen sind im Sinne des Umweltschutzgesetzes
(USG) "Einwirkungen von Strahlen". Sie kénnen sich negativ
auf lichtempfindliche Arten oder auch stérend auf den Men-
schen auswirken und sind im Sinne der Vorsorge durch Mass-
nahmen an der Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG). Bei der
Ausgestaltung von Beleuchtungen im Aussenraum sind diese
S0 zu gestalten, dass Ubermassige Lichtimmissionen vermieden
werden( siehe "Empfehlung zur Vermeidung von Lichtemissio-
nen", Vollzug Umwelt Nr. 8010, BAFU 2005, Merkblatt "Licht-
verschmutzung vermeiden" und "Vollzugsschlissel Umwelt").

Im Bereich von 6ffentlichen Durchgangen wird die Beleuchtung
des Aussenraums den entsprechenden Anforderungen der
Gemeinde angepasst.

Die weiteren Aussenrdume werden nachts kaum beleuchtet, de
die Bewohner sich bei Dunkelheit nicht in den Aussenanlagen
aufhalten. Die geplanten Anlagen missen zudem im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens auf ihre Vereinbarkeit mit den
geltenden Bau- und Umweltschutzvorschriften tGberpruft wer-
den, so dass eine Vorschrift im Gestaltungsplan nicht erforder-
lich ist.
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Bauten und Anlagen

Inkrafttreten

3.10 Etappierung (Ziff. 10)

Voraussichtlich wird der Neubau zum bestehenden Wohnsitz
Rosenthal in einer Etappe realisiert.

Sofern dennoch mehrere Etappen vorgesehen werden. ist auf
eine gute Gestaltung der Zwischenzustande zu achten.

3.11 Schlussbestimmungen (Ziff. 11)

Bevor gegen den Gestaltungsplan Rekurs erhoben werden
kann, muss gemass der Verfahrens- und Rechtsschutzbestim-
mungen im kantonalen Planungs- und Baugesetz zunachst die
kantonale Genehmigung vorliegen.

Der private Gestaltungsplan Rosenthal tritt somit erst in Kraft
nachdem die kantonalen Genehmigung in Rechtskraft erwach-
sen ist, d.h. nach Abschluss eines allfalligen Rekursverfahrens.
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Im Rahmen des Bewilli-

gungsverfahrens erforderli-

che Nachweise

3.12 Nachweise im Bewilligungsverfahren

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind folgende
Nachweise erforderlich:

Verbindlicher Verlegenachweis: Bei einem Ausbau der
Laupenstrasse und Beanspruchung des Strassenabstands-
gebiets ist es mdglich, dass die Anlieferung fur LKW/ Lie-
ferwagen auf die Rosenthalstrasse verlegt werden muss.
Ein entsprechender Verlegenachweis ist daher im Rahmen
des Bewilligungsverfahrens zu erbringen.

Im Zusammenhang mit der Bauprojekteingabe sind die
Sichtnachweise flr die vorgesehene Anlieferung durch
kleinere LKW's und Lieferwagen ab der Laupenstrasse, zu
erbringen.

Mit dem Baugesuch ist, gestitzt auf ein Objektschutzgut-
achten (siehe Anhang), nachzuweisen, dass samtliche Ge-
baudeoéffnungen (wie Eingange oder Lichtschachte) gegen
ein 300-jahrliches Hochwasserereignis (HQ300) mit per-
manenten Massnahmen geschutzt sind. Die Erdgeschoss-
koten sind im Baugesuch, gestitzt auf das Objektschutz-
gutachten, wenn nétig anzupassen.

Mit dem Baugesuch ist der Baudirektion, zu Handen des

AWEL, das vom Bauherr und der Altlastenfachperson un-
terzeichnete Zusatzformular "Belastete Standorte / Altlas-
ten (inkl. mit Neobiota belastete Standorte)" einzureichen.

Die geplanten Beleuchtungsanlagen der Aussenraume
mussen zudem im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
auf ihre Vereinbarkeit mit den geltenden Bau- und Umwelt-
schutzvorschriften Gberprift werden (siehe auch "Empfeh-
lung zur Vermeidung von Lichtemissionen", Vollzug Umwelt
Nr. 8010, BAFU 2005, das vom Kanton bereitgestellte
Merkblatt "Lichtverschmutzung vermeiden" mit der ,,5-
Punkte-Checkliste zur Beurteilung einer Beleuchtungsein-
richtung" und den aktuellen "Vollzugsschlissel Umwelt").
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Gestaltungsplan Rosenthal

Ortsbild

Beurteilung ARE Ortsbild
und Stadtebau

(siehe Schreiben im Anhang)

Wohn- und Lebensqualitat

4. Auswirkungen

4.1 Grundsatz

Der Gestaltungsplan Rosenthal erméglicht

» eine dem Bedarf entsprechende Realisierung eines Neu-
baus flr ein neues Alters- und Pflegezentrums an zentraler
Lage;

» die Umsetzung des aus dem Architekturwettbewerb her-
vorgegangenen Siegerprojektes, welches durch seine auf-
geldste Form dreiteilig in Erscheinung tritt

» die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht Rosenthal mit den
entsprechenden Anforderungen beziiglich Bauweise, Orts-
bild, Energie, Larmschutz etc.;

» die Sicherung der Eingliederung Neubaus ins kantonale
Ortsbild von Wald

4.2  Orts- und Landschaftshild

Durch den Neubau wird sich die Situation im Ortskern veran-
dern. Die heute bestehende freie Flache wird Gberbaut, so dass
eine erhebliche Veranderung im Ortskern entsteht.

Durch die hohen Anforderungen wird jedoch ein Neubau gesi-
chert, welcher sich trotz seiner Grosse gut in die gewachsene
Struktur im Ortskern einflgt und diese zeitgemass erganzt.
Dies wird auch mit dem zugrundegelegten Richtprojekt aus
dem Wettbewerb belegt.

Das ARE hat mit Schreiben vom 16.Juni 2015 wie folget Stel-
lung genommen: "Das Projekt zum Neubau des Alterszentrums
der Stiftung Drei Tannen ist im Rahmen eines einstufigen Pro-
jektwettbewerbs im selektiven Verfahren als Sieger hervorge-
gangen. Es schaffte das geforderte grosse Raumprogramm in
einen linearen, dreiteilig gegliederten Baukdrper unterzubrin-
gen, welcher sich ortsbaulich gut in die Umgebung einfligt."

Gleichzeitig wurde klargestellt, dass ein zusatzliches Geschoss
nicht mehr als ortsbildvertraglich beurteilt werden wirde.

Durch die Bestimmungen des Gestaltungsplans wird ein attrak-
tives Alters- und Pflegezentrum ermdéglicht, welche entspre-
chend auch auf eine gute Wohn- und Lebensqualitat fur die
Bewohner ausgerichtet ist. Mit der Komfortliftung und dank
Okologischer Baumaterialien wird ein gutes Raumklima sicher-
gestellt. Die Fenster lassen sich bei Bedarf 6ffnen, so dass
auch der Komfort fur die Bewohner gewahrleistet ist. Die Rick-
sichtnahme auf die angrenzende Wohnbebauung ist ebenfalls
ein wichtiges Anliegen des Gestaltungsplanes.
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Energie

Boden, Wasser, Gewasser
Hochwasserschutz /
Naturgefahren

Larmschutz

Verkehr und Larm

Ver- und Entsorgung

4.3  Umweltschutz

Die Auswirkungen auf den Energie- und Ressourcenverbrauch
werden positiv gewertet.

Mit den vorgesehen Elementen beziglich Energiesysteme wer-
den bezuglich Energie vielerlei positiv zu wertende Massnah-
men ergriffen. Das Richtprojekt sieht folgende Massnahmen
vor:

* Bauweise nach dem Minergie ® Standard

»  Kontrollierte Komfortliftung

»  Fernwarmeanschluss (Holzschnitzelanlage)
+  Okologische Baumaterialien

» Leerrohre und statische Auslegung des Daches fir eine
allféallige Photovoltaik-Anlage

» Ladestationen fur Elektrofahrzeuge und Elektrofahrrader

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

Die Bestimmungen zu den Naturgefahren gewdahrleisten, dass
auch bis zur Verlegung des Nordholzbaches die Hochwassersi-
cherheit gewébhrleistet ist.

Fur die Bewohner wird erhéhter Larmschutz verlangt, so dass
der Gestaltungsplan auch bezuglich Larmschutz positiv zu wer-
ten ist.

Durch die neue Nutzung muss mit einer Zunahme der Bewoh-
nerzahl und der Anzahl Arbeitsplatze gerechnet werden. Zudem
sind Besucher zu erwarten. Es ist folglich auch mit Mehrverkehr
zu rechnen. Mit einem untragbaren Mehrverkehr und entspre-
chender Larmzunahme aufgrund des vorgesehenen Neubaus
des Alters- und Pflegezentrums im Gestaltungsplanbereich ist
nicht zu rechnen. Altere oder pflegebediirftige Personen verfi-
gen oftmals nicht mehr Uber ein Auto. Das Gebiet liegt in unmit-
telbarer Nahe des Bahnhof Wald. Ein Teil des Verkehrs kann
durch den offentlichen Verkehr aufgenommen werden.

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

Freigabe

Mitwirkung 60 Tage

Festsetzung

Zustimmung

Genehmigung

5. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

5.1 Verfahren

Entwurf Gestaltungsplan

gemass § 83 PBG

Beratung mit der Grundeigentimerschaft Stiftung Drei Tannen

und der Gemeinde

Freigabe fur die 6ffentliche Auflage

Kantonale Vorprifung

Anhorung Nachbarge-
meinden, RZO, Heiko

Offentliche Auflage
-> Einwendungen

Behandlung Einwendungen und Uberarbeitung

Beratung mit der Stiftung Drei Tannen und
Festsetzung durch die Grundeigentlimerschaft

Verabschiedung durch den Gemeinderat zuhanden der

Gemeindeversammlung

Zustimmung durch die Gemeindeversammlung

Genehmigung durch die Baudirektion

(Rekurse)
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Vorprifungsbericht vom
11.5.2016

Nicht beachtete Anliegen

5.2 Vorprifung

Der private Gestaltungsplan Rosenthal wurde dem ARE zur
Vorpriifung unterbreitet. Uber die Haltung und die Anliegen des
Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 11.5.2016 Auskunft.
Aufgrund der Vorprufung wurden folgende Anpassungen vor-
genommen:

Interessenabwégung und weitergehende Beachtung des
ISOS

Erganzung der Vermassung Situationsplan
Aufnahme der Radwegstudie der Laupenstrasse

Bezuglich Verlegenachweis fir die Anlieferung wurde der
Bericht um ein Kapitel Bewilligungsverfahren erganzt. Es
wird erlautert, dass in Zusammenhang mit der Baupro-
jekteingabe - neben den Sichtnachweisen - fir die vorgese-
hene Anlieferung durch kleinere LKW's und Lieferwagen ab
der Laupenstrasse, auch ein verbindlicher Nachweis der
Verlegemdglichkeit Gber die Rosenthalstrasse zu erbringen
ist.

Die Thematik Hochwasserschutz wurde mit dem Objekt-
schutznachweis im Anhang, Erlauterungen und einer Er-
ganzung der Bestimmung betreffend Gebaudeo6ffnungen
weiter ausgefihrt.

Der Uferstreifen von 9m fiir den Nordholzbach im Bereich
der Laupenstrasse wurde im Situationsplan eingetragen.

Die Thematik Siedlungsentwasserung wurde im Bericht
aufgenommen.

Die Beurteilung der Altlastensituation wurde mit der Altlas-
tenrechtlichen Beurteilung gemass Bericht Friedlipartner AG
im Anhang erganzt.

Das Thema nichtionisierende Strahlung betreffend Beleuch-
tung wurde im Bericht aufgenommen.

Folgenden vom ARE empfohlenen Regelungen wurde nicht
entsprochen:

Artikel 8.3 wurde nicht mit dem Absatz "Im Falle eines Aus-
baus der Laupenstrasse muss die Anlieferung fiir LKW und
Lieferwagen an die Rosenthalstrasse verlegt werden."

-> Dies muss im Rahmen des Bewilligungsverfahrens erfol-
gen sofern es sich aufgrund eines allfalligen Ausbaus als er-
forderlich erweist. Eine Aufnahme in die Bestimmungen wird
nicht als stufengerecht beurteilt.
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Einwendungen

Keine Einwande

5.3  Offentliche Auflage

Der private Gestaltungsplan Rosenthal wurde wahrend 60 Ta-
gen o6ffentlich aufgelegt.

Innert der Auflagefrist vom 22. Januar 2016 bis 22. Marz 2016
gingen 5 schriftliche Stellungnahmen ein.

Samtliche Einwendungen wurden eingehend geprift. Soweit
sich die private Grundeigentiimerschaft der Meinung der Ein-
wender anschliessen konnte, wurde dies durch eine entspre-
chende Korrektur der Planungsunterlagen bericksichtigt. Zu
den Einwendungen wird mit dem Bericht zu den Einwendungen
Stellung genommen.

Aufgrund der Einwendungen wurden folgende Anderungen am
Gestaltungsplan vorgenommen:

» Die Bezeichnung des Gestaltungsplanes wurde von Rosen-
tal in Rosenthal geéandert.

» Das Richtprojekt wurde betreffend Energie verbessert und
optimiert. Bezuglich Energieversorgung und Energiekenn-
zahlen wurden erganzende Erlauterungen eingeflgt.

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 Rosenthal mit Datum vom
5.1.2016 wurde von den Nachbargemeinden zur Kenntnis ge-
nommen. Es wurden keine Einwande vorgebracht.

Die Gemeinde Wald gehort zur Zircher Oberland (RZO). Die
RZO hat die Unterlagen mit den bestehenden und geplanten
Festlegungen des regionalen Richtplans verglichen. Mit dem
Gestaltungsplan werden die Vorgaben des regionalen Richt-
plans gut umgesetzt. Der Gestaltungsplan "Rosenthal” wird von
der Planungskommission der RZO zustimmend zu Kenntnis
genommen.
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Anhang 1

Richtprojekt Bebauung

KIT 15.12.2015
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Kanton Zurich
Baudirektion

n Amt fiir Raumentwicklung
Raumplanung

Team Nord-Ost

Thomas Eiermann
Fachverantwortl. Ortsbild und Stédtebau
Stampfenbachstrasse 12

8090 Zirich
. Telefon +41 43 259 30 41
Gemeinde Wald thomas.eiermann@bd.zh.ch
Bauamt www.are.zh.ch
Frau Kathrin N&f
Bahnhofstrasse 6 ?efgfe"ﬁ'g‘r-i
8636 Wald RE 15-1065
16. JUNI 2015

Wald. Neubau Alterszentrum, Stiftung drei Tannen

Sehr geehrte Frau N&f

Bezugnehmend auf unsere Besprechung vom 3. Juni 2015 in Wald nehmen wir zur dort
gestellten Anfrage wie folgt Stellung:

Das Projekt zum Neubau des Alterszentrums der Stiftung Drei Tannen ist im Rahmen eines
einstufigen Projektwettbewerbs im selektiven Verfahren als Sieger hervorgegangen. Es
schaffte das geforderte grosse Raumprogramm in einen linearen, dreiteilig gegliederten
Baukorper unterzubringen, welcher sich ortsbaulich gut in die Umgebung einfugt. Neu wur-
de nun die Anfrage gestellt, ob das Raumprogramm erweitert und das Volumen auf rund
zwei Drittel der Gebaudegrundfl&che um ein Geschoss aufgestockt werden kann.

Aus der Sicht des Ortsbildschutzes hatte eine solche Aufstockung im Wesentlichen drei
erhebliche Nachteile. Zum einen wiirde der Gebdudekdrper beinahe die Firsththe der
daneben stehenden Kirche erreichen und diese dadurch in ihrer Wirkung beeintréchtigen.
Zum anderen wiirde die heute schon grosse Dominanz im Strassenbild der Laupenstrasse
nochmals verstarkt. Dies fuhrt mit Blick auf die gegentiber liegende Héauserzeile zu einer
Beeintrachtigung des Ortsbildes und einer Abwertung der Erscheinung der im Ortsbildin-
ventar als pragende Bauten bezeichneten Geb&ude. Aber auch der Geb&udekdrper selbst
wiirde seine heute vorhandene Eleganz verlieren und Giberdimensioniert wirken.

Insgesamt ist deshalb festzustellen, dass die vorgesehene Aufstockung als nicht ortsbild-
vertraglich beurteilt werden muss. Eine Bewilligung in Bezug auf den Ortsbildschutz kann
daher nicht in Aussicht gestellt werden.

Ich hoffe, thnen damit gedient zu haben.

Freundliche Griisse

| %M&/A??«m

Thomas Eiermann
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NEUBAU ALTERSZENTRUM WALD (ZH)

INHALTSVERZEICHNIS

1. Parkplatzbedarf Autoabstellplatze
1.1 Normbedarf

1.2 Bestimmung reduzierter Bedarf
1.2.1 Bestimmung Standort-Typ/OV-Giiteklasse
1.2.1.1  Nach VSS SN 640 281
1.2.1.2  Nach Berechnungsmethodik ARE

1.2.1.83 Nach kantonaler Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs
in kommunalen Erlassen

1.2.2 Reduzierter Bedarf nach VSS und kantonaler Wegleitung
1.2.3 Reduzierter Bedarf nach BZO

(O BN NG BN G) NN N

1.3 Minimaler Bedarf Autoabstellplatze
1.3.1 Nach VSS und BZO
1.3.2 Nach kantonaler Wegleitung und BZO
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1.4 Empfehlung

2. Parkplatzbedarf Veloabstellplatze 10
2.1 Normbedarf 10



1. PARKPLATZBEDARF AUTOABSTELLPLATZE

1.1  NORMBEDARF

NEUBAU ALTERSZENTRUM WALD (ZH)

Fur die Bestimmung des Normbedarfs flr Autoabstellplatze wurden, aufgeteilt nach Art der
Nutzung, folgende Grundlagen verwendet:

Art der Nutzung

Grundlage

N 1 Pflegeheim

VSS SN 640 281

N 2 Alterswohnen

BWO Merkblatt *

N 3 Dienstleistungsbetrieb (Arzt)

BZO Wald Art. 15

N 4 Dienstleistungsbetrieb (Physio)

BZO Wald Art. 15

N 5 Dienstleistungsbetrieb (Spitex)

BZO Wald Art. 15

* Merkblatt zur Gestaltung von Altersgerechten Wohnbauten (Juli 2013, Bundesamt fir Wohnungswesen)

Der Normbedarf wurde anhand der oben erwéhnten Grundlagen ermittelt.

Grund | Art der Nutzung 1 PP pro Bezugseinheit Anzahl Parkfelder
lage PP Nutzer | PP Besucher | PP total
Nutzer: pro 2 Bett
N 1 Pflegeheim Besucher: pro 3.33 Bett 60.00 36.00 96.00
9
@ Rechenweg Nutzer: 120 Betten 120/2
Rechenweg Besucher: 120 Betten 120/3.33
5 N 2 Wohnen pro 3 Alterswohnungen 2.00 = 2.00
=
@ | Rechenweg: 6 Alterswohnungen 6/3
Nutzer: pro 2 AP
Besucher: pro 100 m2
N 3 Dienstleistungsbetrieb (Arzt) | GNF 3.50 2.67 6.17
Rechenweg Nutzer: 7 Arbeitsplatze 7/2
Rechenweg Besucher: 267 m2 267 /100
Nutzer: pro 80 m2 GNF
N 4 Dienstleistungsbetrieb Besucher: pro 100 m2
O | (Physio) GNF 2.08 1.66 3.74
N
© Rechenweg Nutzer: 166 m2 166 / 80
Rechenweg Besucher: 166 m2 166 / 100
Nutzer: pro 2 AP
N 5 Dienstleistungsbetrieb Besucher: pro 300 m2
(Spitex) GNF 4.50 0.52 5.02
Rechenweg Nutzer: 9 Arbeitsplatze 9/2
Rechenweg Besucher: 157 m2 157 /300
Total Normbedarf Autoabstellplatze (gerundet) 72 41 113

* Merkblatt zur Gestaltung von Altersgerechten Wohnbauten (Juli 2013, Bundesamt fir Wohnungswesen)

** Uber PP Nutzer abgegolten.
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NEUBAU ALTERSZENTRUM WALD (ZH)

1.2 BESTIMMUNG REDUZIERTER BEDARF

Flr die Bestimmung des reduzierten Bedarfs wurden folgende Grundlagen verwendet:

- Bau- und Zonenordnung Wald (ZH)

- VSS SN 640 281

- Berechnungsmethodik ARE

- Kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen,
Baudirektion Kanton Zurich

Der reduzierte Bedarf der Autoabstellplatze wird, mit Ausnahme des Pflegeheims, flr alle anderen
Nutzungen gemass BZO Wald Art. 15.2 berechnet.

Fur das Pflegeheim wird zunéchst der Standort-Typ bzw. die OV-Giteklasse bestimmt und
danach der reduzierte Bedarf berechnet.

Art der Nutzung I?estimmung Standort-Typ/ Reduzierter Bedarf nach
OV-Giteklasse

N 1 Pflegeheim VSS, ARE, kantonale Wegleitung | VSS, Kantonale Wegleitung

N 2 Alterswohnen - BZO

N 3 Dienstleistungsbetrieb (Arzt) - BZO

N 4 Dienstleistungsbetrieb (Physio) | - BzO

N 5 Dienstleistungsbetrieb (Spitex) - BZO

1.2.1  BESTIMMUNG STANDORT-TYP/OV-GUTEKLASSE
1.2.1.1  NACH VSS SN 640 281

Die Ermittlung des Standort-Typ geméss VSS SN 640 281 ergibt den Standort-Typ C. Die Norm
geht bei der Bestimmung des Standort-Typs von einer zumutbaren Fusswegdistanz zwischen
300 und 500 Meter aus.

Anteil Langsamverkehr: < 25% des gesamten Personenverkehrs

Offentlicher Verkehr: Bus-Nr. 885 Rapperswil/Altméannig (3-4 mal pro Stunde)

Bus-Nr. 892 Richtung Faltigberg (1 mal pro Stunde)

Bus-Nr. 854 Richtung Bauma-Bahnhof (1 mal pro Stunde ab 20.00 Uhr)
S26 Rapperswil/Winterthur (1 mal pro Stunde bis 20.00 Uhr)

> mehr als 4 mal pro Stunde

Standort-Typ C 50% (Min.) - 80% (Max.) des Parkfelder-Angebots

1.2.1.2 NACH BERECHNUNGSMETHODIK ARE

Gemass Amt fur Raumentwicklung (ARE) liegt das Gebiet in der OV-Giiteklasse B.
- AN A LA 7L T e e ea e i
\ ‘

OV-Guteklassen ARE
Neubau Alterszentrum

Vs
: 41

L )

- m Klasse A sehr gute Erschliessung
= Klasse B: gute Erschliessung
| Klasse C: mittelmassige Erschliessung
| Klasse D: geringe Erschliessung

= ‘

. - -
Abbildung 1: Ausschnitt OV-Guteklassen (Quelle: www.geo.admin.ch)
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NEUBAU ALTERSZENTRUM WALD (ZH)

1.2.1.3 NACH KANTONALER WEGLEITUNG ZUR REGELUNG DES PARKPLATZ-BEDARFS
IN KOMMUNALEN ERLASSEN

Gemass kantonaler Wegleitung liegt das Gebiet in der OV-Giteklasse C.
_="""626

OV-Giiteklassen

A
B
c
D
E
B

Abbildung 2: Ausschnitt OV-Giiteklassen (Quelle: www.gis.zh.ch)

1.2.2  REDUZIERTER BEDARF NACH VSS UND KANTONALER WEGLEITUNG

Fur das Pflegeheim kommen folgende reduzierten Bedarfe in Frage:

Erschliessungsqualitat Reduzierter Bedarf nach Minimum

PP Nutzer PP Besucher
Standort-Typ C VSS 640 281 50% 50%
OV-Giiteklasse B Kantonale Wegleitung 30% 40%
OV-Giteklasse C Kantonale Wegleitung 45% 50%

1.2.3  REDUZIERTER BEDARF NACH BZO

Fir die Nutzungen N 2 bis N 5 wird der reduzierte Bedarf geméss BZO Art. 15.2 angewendet.
HierfUr ist der Plan "Reduktionsgebiet Autoabstellplatze" massgebend.

Erschliessungsqualitat Reduzierter Bedarf nach Minimum

Reduktionsgebiet BZO 70%

| 3.~

Abbildung 3: Reduktionsgebiet Autoabstellplatze (Quelle: BZO Wald (ZH))
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NEUBAU ALTERSZENTRUM WALD (ZH)

1.3 MINIMALER BEDARF AUTOABSTELLPLATZE

Anhand der verschiedenen reduzierten Bedarfe ergeben sich drei Berechnungen flr den
minimalen Bedarf der Autoabstellplatze.

1.3.1

NACH VSS UND BZO

Grundlage Bestimmung Standort-Typ: VSS
Standort-Typ: C

Reduzierter Anzahl Parkfelder
Bedarf nach Art der Nutzung PP Nutzer PP Besucher PP total
N 1 Pflegeheim 60.00 36.00 96.00
@ Reduzierter Bedarf 50% (Standort-Typ C)
Min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 30 18 48
N 2 Wohnen 2.00 2.00
N 3 Dienstleistungsbetrieb (Arzt) 3.50 2.67 6.17
N 4 Dienstleistungsbetrieb (Physio) 2.075 1.66 3.735
Sﬁ N 5 Dienstleistungsbetrieb (Spitex) 4.50 0.52 5.02
Total Normbedarf 12.08 4.85 17.00
Reduzierter Bedarf 70% (Reduktionsgebiet Autoabstellplatze)
Min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 8 3 11
Total min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 38 21 59
1.3.2 NACH KANTONALER WEGLEITUNG UND BzO
Grundlage Bestimmung OV-Giiteklasse: ARE
OV-Giiteklasse: B
Reduzierter Anzahl Parkfelder
Bedarf nach Art der Nutzung PP Nutzer PP Besucher PP total
02 N 1 Pflegeheim 60.00 36.00 96.00
g é Reduzierter Bedarf Nutzer: 30%, Besucher 40% (OV-Giiteklasse B)
é g Min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 18 14 32
N 2 Wohnen 2.00 2.00
N 3 Dienstleistungsbetrieb (Arzt) 3.50 2.67 6.17
N 4 Dienstleistungsbetrieb (Physio) 2.075 1.66 3.735
g N 5 Dienstleistungsbetrieb (Spitex) 4.50 0.52 5.02
Total Normbedarf 12.08 4.85 17.00
Reduzierter Bedarf 70%
Min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 8 3 11
Total min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 26 17 43
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Grundlage Bestimmung OV-Gliteklasse: Kantonale Wegleitung
OV-Guteklasse: C

Reduzierter Anzahl Parkfelder
Bedarf nach Art der Nutzung PP Nutzer PP Besucher PP total
o D N 1 Pflegeheim 60.00 36.00 96.00
§ é Reduzierter Bedarf Nutzer: 45%, Besucher 50% (OV-Giiteklasse C)
¥ g Min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 27 18 45
N 2 Wohnen 2.00 2.00
N 3 Dienstleistungsbetrieb (Arzt) 3.50 2.67 6.17
N 4 Dienstleistungsbetrieb (Physio) 2.075 1.66 3.735
g N 5 Dienstleistungsbetrieb (Spitex) 4.50 0.52 5.02
Total Normbedarf 12.08 4.85 17.00
Reduzierter Bedarf 70% (Reduktionsgebiet Autoabstellplatze)
Min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 8 3 11
Total min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 35 21 56

HUSLER AG
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1.4 EMPFEHLUNG

Der Standort-Typ bzw. die OV-Giiteklasse kénnen fir die Berechnung des minimalen Bedarfs an
Autoabstellplatzen flr das Pflegeheim auf zwei unterschiedliche Methoden bestimmt werden. Fur
die Bestimmung nach VSS wird eine zumutbare Fusswegdistanz zwischen 300 bis 500 Meter zur
Haltestelle angenommen. FuUr die Bestimmung nach kantonaler Wegleitung muss das Gebiet
innerhalb eines 300 Meter Radius (Luftlinie) zur Haltestelle liegen.

Die Fusswegdistanz zwischen dem Neubau des Alterszentrums und der ndchsten Haltestelle
betragt jedoch nur 150 Meter. Dies wird bei beiden Methoden nicht genigend bertcksichtigt.
Daher sind wir der Meinung, dass der reduzierte Bedarf nach VSS (reduzierter Bedarf 50%) um
weitere 10% auf einen reduzierten Bedarf von 40% herabgesetzt werden kann. Dies wlrde dem
Standort-Typ B entsprechen.

se I' ol L e

Neubau Alterszentrum

Abbildung 4: Fusswegdistanz Neubau Alterszentrum — Bahnhof Wald (ZH) (Quelle: www.geo.admin.ch)

Der minimale Bedarf an Autoabstellplatzen geméass Empfehlung ist der unteren Tabelle zu
entnehmen.

Reduzierter Anzahl Parkfelder
Bedarf nach Art der Nutzung PP Nutzer PP Besucher PP total
N 1 Pflegeheim 60.00 36.00 96.00
@ Reduzierter Bedarf 40% (angepasst aufgrund Fusswegdistanz)
Min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 24 14 38
N 2 Wohnen 2.00 2.00
N 3 Dienstleistungsbetrieb (Arzt) 3.50 2.67 6.17
N 4 Dienstleistungsbetrieb (Physio) 2.075 1.66 3.735
§ N 5 Dienstleistungsbetrieb (Spitex) 4.50 0.52 5.02
Total Normbedarf 12.08 4.85 17.00
Reduzierter Bedarf 70% (Reduktionsgebiet Autoabstellplatze)
Min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 8 3 11
Total min. Bedarf Autoabstellplatze (gerundet) 32 17 49

"HUSLER AG 9
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2. PARKPLATZBEDARF VELOABSTELLPLATZE

2.1 NORMBEDARF

Fur die Bestimmung des Normbedarfs flr Veloabstellplatze wurden, aufgeteilt nach Art der
Nutzung, folgende Grundlagen verwendet:

Art der Nutzung

Grundlage

N 1 Pflegeheim

N 2 Alterswohnen

N 3 Dienstleistungsbetrieb (Arzt)

VSS SN 640 065

N 4 Dienstleistungsbetrieb (Physio)

N 5 Dienstleistungsbetrieb (Spitex)

Der Normbedarf wurde anhand der oben erwéhnten Grundlagen ermittelt.

Art der Nutzung

1 PP pro Bezugseinheit

Anzahl Parkfelder

ZEtzer PP Besucher | PP total
Nutzer: pro 5 AP
N 1 Pflegeheim Besucher: pro 5 AP 17.00 17.00 34.00
Rechenweg Nutzer: 85 Arbeitsplatze 85/5
Rechenweg Besucher: 85 Arbeitsplatze 85/5
Nutzer: pro 1 Zimmer
N 2 Wohnen Besucher: - 12.00 12.00
Rechenweg: 6 Wohnungen a je 2 Zimmer |12/ 1
Nutzer: pro 5 AP
N 3 Dienstleistungsbetrieb (Arzt) | Besucher: pro 3.33 AP 1.40 2.10 3.50
Rechenweg Nutzer: 7 Arbeitsplatze 7/5
Rechenweg Besucher: 7 Arbeitsplatze 7/3.33
N 4 Dienstleistungsbetrieb Nutzer: pro 5 AP
(Physio) Besucher: pro 3.33 AP 1.20 1.80 3.00
Rechenweg Nutzer: 6 Arbeitsplatze 6/5
Rechenweg Besucher: 6 Arbeitsplatze 6/3.33
N 5 Dienstleistungsbetrieb Nutzer: pro 5 AP
(Spitex) Besucher: pro 20 AP 1.8 0.45 2.25
Rechenweg Nutzer: 9 Arbeitsplatze 9/5
Rechenweg Besucher: 9 Arbeitsplatze 9/20
Total Normbedarf Veloabstellplatze (gerundet) 55

Gemass BZO Wald Art. 14 ist der Bedarf fur Veloabstellplatze auch in Reduktionsgebieten nicht

zu reduzieren. Somit gilt als minimaler Bedarf der Veloabstellplatze der ermittelte Normbedarf.

HUSLER AG
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Einleitung

Zusammenfassung

Die Parzelle 6021 liegt im gelben Gefahrenbereich. Ein Altersheim gilt als Sonderrisiko und bedarf
deshalb eines Objektschutznachweises. Die geplante Hohe des Erdgeschosses liegt mit 609.1 m.i4.M.
deutlich tiber dem geforderten Freibord im Uberflutungsbereich von 608.70 m.ii.M. Die
Entliftungsschachte der Tiefgarage miissen mindestens diese Freibordhdhe aufweisen. Mit
Gelandeanpassungen im nordlichen Parzellenbereich bei der geplanten Terrasse kann die Ableitung
des Hochwassers in nichtbetroffene Gebiete verhindert werden. Temporare Schutzmassnahmen sind
auf Grund des kleinen Einzugsgebietes nicht tauglich. Das Hochwasserschutzprojekt fir den
Nordholzbach ist in der Planung schon weit fortgeschritten, fiir die Bericksichtigung im vorliegenden
Bauprojekt fehlt jedoch eine politische und finanzielle Sicherung, welche von AWEL und GVZ in
solchen Féllen gefordert wird.

1 Einleitung / Auftrag

Die Stiftung ,,Drei Tannen” plant auf der Parzelle 6021 in der Gemeinde Wald ZH ein Alterszentrum.
Die Gefahrenkarte Hochwasser zeigt flr die Parzelle stellenweise eine gelbe (geringe) Gefahrdung fur
Hochwasser. Da ein Alterszentrum in die Kategorie Sonderrisiken fallt, muss in diesem Fall auch fir
den gelben Gefahrenbereich ein Objektschutznachweis erstellt werden. Dieser Auftrag wurde an Suter
Hydro Engineering AG vergeben.

Abbildung 1: Ubersicht zur Gefidhrdung Hochwasser auf der Parzelle 6021
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2 Ausgangslage

Die Gefahrenkarte Hochwasser fiir die Gemeinde Wald ZH wurde im Jahr 2006 erlassen. Fiir die
Parzelle 6021 ist der Nordholzbach die einzige Quelle der ausgewiesenen Uberflutungsflache. Das
Einzugsgebiet des Baches erstreckt sich vom Bahnhof 0.46 km? in éstliche Richtung entlang dem
Nordholz zum Feuchtbiotop Chliweidli. Dieses wird vom Gebiet Geertesriiti / Naaren gespiesen. In
Tabelle 1 sind die Spitzen der Hochwasserganglinien aufgelistet. Mit Austrittswassermenge wird
derjenige Anteil der Abflussspitze bezeichnet, welcher auf Grund von Kapazitdtsmangel oder
Verklausung von der Dolung nicht abgeleitet werden kann [1].

Tabelle 1: Hochwasserspitzen und Austrittmenge gemdiss technischem Bericht Gefahrenkarte Hochwasser

Abschnitt Bahnhof- | HQ, [m3s?] | Qaustrit [M3s7]
Rosenthalstrasse

30 3 1
100 5 3
300 7 5

Schon bei einem HQ3p kommt es zu einer Ausuferung 6stlich des Bahnhofareals, fliesst in die Garten-
und Laupenstrasse und wird danach durch die Meteorentwasserung aufgenommen. Ab dem HQuoo
dehnt sich die Uberflutungsfliche westlich der Laupenstrasse in Richtung katholische Kirche und l4uft
auf dem nordwestlichen Teil der Parzelle 6021 aus. Von HQuoo zu HQs0 ist keine weitere Veranderung
der Uberflutungsflache im Bereich der Parzelle 6021 festzustellen. Die schwache Intensitdt ab HQioo
ergibt im Gefahrenstufendiagramm eine schwache Gefdahrdung, Matrixfeld 2 an.

Intensitat
stark

10

mittel
6 5 4
schwach
3 2 1
hoch mittel gering sehr gering
HQg, HQyg0 HQgq0 EHQ

Wahrscheinlichkeit

Abbildung 2: Intensitdt — Wahrscheinlichkeitsdiagramm (Gefahrenstufendiagramm)

Im GIS-Browser des Kantons Zirich ist auf der Parzelle 6021 ein ehemaliger Wasserrechtskanal /-
Leitung eingezeichnet (Wasserrechtsschlissel f0186). Aus Sicht des Hochwasserschutzes hat dieser
keine Relevanz, da die Hochwassergefdahrdung gemass Gefahrenkartierung nur vom Nordholzbach
ausgeht.

ra
__,_,,

7 7649

‘Gameings Marseren

@ ‘ S e
// ///F Seﬂ f6172 /w o

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem GIS-Browser Kt ZH, Themenlayer 6ff. Oberfldchengewdsser, Gewdsserraum und
Wasserrechte
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3 Hochwasserschutzprojekte am Nordholzbach

Im Zuge einer Teilumnutzung des Bahnhofareals wird der Hochwasserschutz am Nordholzbach
aktuell bearbeitet. Die favorisierte Variante sieht eine Umlegung des Gerinnes in siidwestliche
Richtung entlang der Geleise vor, um dann unter dem Bahnhof durch direkt in die Rosenthalstrasse
eingeleitet zu werden. Die Umnutzung des Areals sieht eine direkte Uberbauung des eingedolten
Baches vor, was eine Ausnahmebewilligung des AWEL bedarf. Ein Gesuch wird voraussichtlich Anfang
2016 eingereicht [6]. Um die Wirkung eines Hochwasserschutzprojektes bei einem Bauvorhaben bzw.
einem Hochwasserschutznachweis bericksichtigen zu kénnen, muss dieses politisch und finanziell
gesichert sein. Im vorliegenden Fall ist dies noch nicht der Fall.

Abbildung 4: Situationsplan der favorisierten Variante (Schulthess+Dolder AG)
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4 Objektschutzmmassnahmen

Die Objektschutzmassnahmen dienen in der Regel nur dem Schutz des Objektes selbst. Sie umfassen
die konzeptionelle Bertlicksichtigung der Hochwassergefahrdung am Gebaude selbst, hauptsachlich
durch bauliche Anpassungen am schiitzenden Objekt. Objektschutzmassnahmen kénnen entweder
permanent oder — wo die zeitlichen Umstande es erlauben — temporar eingerichtet werden.

4.1 Bauliche Massnahmen am Geb&ude

Zur Beurteilung von Objektschutzmassnahmen sind Angaben tiber Uberschwemmungshéhe,
Fliessgeschwindigkeit sowie Gelande- und Gebaude Koten relevant. Feststoffablagerungen kénnen
im vorliegenden Fall auf Grund des Einzugsgebietes und der Entfernung zum Hauptgerinne
ausgeschlossen werden [2].

GK Intensitatskarte HQi00 mit Geldandekoten (blau)
}Jnd Fliesstiefenangabe (rot)

/’| ’

Intensitatskarte HQso Intensitatskarte HQago
Abbildung 5: Detailansicht zur Geféhrdung Hochwasser im Projektperimeter. Bei IKigo mit Angabe der Wassertiefe und Kote

Um an einem Gebaude eine massvolle Schutzhdhe zu bestimmen, wurde eine Methode entwickelt,
die auf einfach zu bestimmenden Inputdaten wie Fliesshohe und Gefélle beruht [3].

Die Formel zur Bestimmung der Schutzhohe lautet:

HSchutz = HFIiesstiefe + HFIiessenergie
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Die notigen Angaben wurden aus der GK sowie Messungen im Gelande und im digitalen
Hohenmodell 2m auf der Parzelle 6021 im Bereich der vom Hochwasser betroffenen Flache
entnommen.

Mit Hilfe der Nomogrammethode (siehe Anhang) wurde eine Fliessgeschwindigkeit von ca. 0.6 ms™
abgeschitzt (Tabelle 2). In diesem Fall spricht man von einer statischen Uberschwemmung (v < 1ms’
1), dynamische Beanspruchungen kénnen vernachldssigt werden. Der Fliessenergiezuschlag wird
somit mit dem Minimum von 0.1 m angenommen (Tabelle 3). Die Schutzhéhe betragt somit 0.2 m
und ist die Summe der Fliesstiefe von 0.1 m und der Fliessenergie von 0.1 m.

Tabelle 2: Parameterliste zur Abschdtzung der mittleren Fliessgeschwindigkeit mit Hilfe der Nomogrammethode

Gefille [%] Fliesstiefe [m] KStr [mY3s?] v [ms?]
1.0 0.1 30 0.6

Tabelle 3: Parameterliste zur Bestimmung der Fliessenergiehéhe

Vriiess [MS™] Anstrémwinkel [°] Fliessenergiehéhe [m]
0.6 45 0.1

Der héchste Punkt auf der Parzelle im Gberfluteten Gebiet liegt auf ca. 608.5 m.i.M. (Abbildung 5).
Zuzlglich der 0.2 m Schutzhohe kommt man auf eine Minimalkote von 608.7 m.u.M. fir
Gebaudeosffnungen. Im Vorprojekt der kit architects liegt die Kote des EG auf 609.1 m.i.M. Dies ist
ausreichend hoch, um das Gebaude vor Wassereintritt zu schiitzen. Innerhalb der Gefahrdungszone
liegen auch die Entliftungsschachte der Tiefgarage sowie der Fluchtstollen des Schutzraumes
(Abbildung 7). Fiir diese Offnungen gilt auch die Mindestkote von 608.7 m.ii.M. einzuhalten. In
Abbildung 6 ist eine Mdoglichkeit der Liftungsschachterhéhung dargestellt. Fiir den Fluchtstollen des
Schutzraumes gilt das gleiche Prinzip. Da der Stollen im Bereich des Fussweges liegt und gleichzeitig
in der Feuerwehr Notzufahrt, miissen verschiedene Optionen gepriift werden.

— Gelandeanpassung rund um den Schacht

— Verlegung des Stollens

— Wasserdichter, ebenerdiger Abschluss des Deckels

— Schutzraumtiir zum Notstollen immer geschlossen halten

Die Optionen sind in genannter Reihenfolge zu priifen und allenfalls mit den betreffenden Behorden
abzustimmen (z.B. Wasserdichter Abschluss; AWEL, GVZ und Luftschutz)

Abbildung 6: Beispiel eines erhéhten Liiftungschachtes (Bild: GVZ)
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4.2 Umgebungsgestaltung

Bauliche Massnahmen diirfen keine Mehrgefahrdung auf Nachbargrundstiicke verursachen. Das
Bauprojekt darf nicht zu einer Mehrgefahrdung der Umgebung infolge Wasserumleitung oder
Aufstau fiihren. Im vorliegenden Fall kann durch den Bau in die Uberflutungszone nicht
ausgeschlossen werden, dass im Ereignisfall Wasser entlang dem Fussweg in westliche Richtung
abgeleitet wird. In diesem Falle kime es bei der Liegenschaft Rosenthalstrasse 6 auf Grund der
Topografie zu Wassereintritt ins Gebdaude. Durch eine Muldenférmige Geldandegestaltung im Bereich
der nordlichen Terrasse kann das Wasser aufgefangen und in die Meteorwasserleitung abgeleitet
werden. Eine Querrinne Uber den Weg verhindert das Weiterfliessen auf diesen. Die Mulde soll das
Wasser fassen und kontrolliert ableiten kénnen. Um das zu gewahrleisten, sollte genligend
Retentionsraum zur Verfligung gestellt werden. Damit das Bauwerk funktionieren kann, darf eine
minimale Tiefe von ca. 0.3 m nicht unterschritten werden. Je tiefer das Becken und grosser die
Grundflache ist, desto mehr Retentionsvolumen kann zur Verfliigung gestellt werden. In Abbildung 7
ist die Situation schematisch Dargestellt. Die genaue Ausgestaltung sollte in den massgebenden Bau-
/ Umgebungsgestaltungsplanen enthalten sein.

;f. !\ fsﬂ’?‘
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e

Abbildung 7: Schematische Darstellung der Umgebungsgestaltung

4.3 Mobiler Objektschutz

Wie eingangs erwahnt, kann unter Umstanden ein temporéarer / mobiler Objektschutz angewendet
werden. Unter mobilem Objektschutz werden Systeme bezeichnet, bei welchen menschliches Zutun
oder die Auslésung eines Mechanismus erforderlich ist. Solche Vorkehrungen erfordern eine gewisse
Vorlaufzeit, um vollstandigen Schutz zu bieten und eignen sich daher nur fir grosse
Gewassersysteme, wo sich die Hochwasserwelle Giber Stunden oder Tage aufbaut. Das kleine
Einzugsgebiet des Nordholzbaches reagiert auf kurze, heftige Niederschlagsereignisse. Das Gerinne
schwillt innert Minuten an, die benétigte Vorlaufzeit kann bei weitem nicht eingehalten werden.
Somit sind mobile Objektschutzmassnahmen in diesem Falle wirkungslos und somit ungeeignet.
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Anhang

Anhang 1

Im ersten Schritt wird die Fliessgeschwindigkeit aus dem Nomogramm gelesen. Als Eingangsgrossen
missen Gefille, Rauigkeit und Fliesstiefe bekannt sein. Mit der ermittelten Fliessgeschwindigkeit und
dem Anprallwinkel wird die Energiehdhe aus der zweiten Grafik ausgelesen. Die rotschraffierte
Flache deutet die Mindesthohe an.

Nomogramm Fliessgeschwindigkeit - Fliesstiefe
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Abbildung 8: Nomogramm zur Bestimmung der Fliessgeschwindigkeit anhand von Fliesstiefe und Gefiille
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Abbildung 9: Bestimmung der Energiehéhe anhand von Fliessgeschwindigkeit und Aufprallwinkel
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FRIEDLIPARTNER AG

4 ALTLASTENRECHTLICHE BEURTEILUNG

Da die Konzentrationen der Schadstoffe, die vom Standort D.N9 stammen, im Schutz des
unmittelbaren Abstrombereich des Standorts unterhalb der Schwellenwerte fir die Grundwassers
Uberwachungsbediirftigkeit lagen, ist dieser nach Art. 9 der Altlasten-Verordnung

hinsichtlich des Schutzes des Grundwassers als weder Uberwachungs- noch
sanierungsbeduirftig einzustufen.

Da die im Boden am Standort enthaltenen Schadstoffgehalte die Konzentra- Schutz des Bodens
tionswerte nach Anhang 3 der Altlasten-Verordnung (AltlV) unterschreiten, ist der

Boden nach Art. 12 Abs. 1 AltlV nicht sanierungsbedirftig. Da die Prifwerte im

Oberboden nicht Uberschritten werden, sind keine Massnahmen erforderlich.

Belasteter Standort Nr. D.N9, Wald ZH / Technische Altlastenuntersuchung / 05.075.2 (6) Seite 11
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Einwendungen

Bericht zu den
Einwendungen

1. Offentliche Auflage

Der private Gestaltungsplan Rosenthal wurde wahrend 60
Tagen offentlich aufgelegt.

Innert der Auflagefrist vom 22. Januar 2016 bis 22. Marz 2016
gingen 5 schriftliche Stellungnahmen ein.

Samtliche Einwendungen wurden eingehend geprift. Soweit
sich die private Grundeigentimerschaft der Meinung der Ein-
wender anschliessen konnte, wurde dies durch eine ent-

sprechende Korrektur der Planungsunterlagen berticksichtigt.

Aufgrund der Einwendungen wurden folgende Anderungen am
Gestaltungsplan vorgenommen:

* Die Bezeichnung des Gestaltungsplanes wurde von
Rosental in Rosenthal geandert.

» Das Richtprojekt wurde betreffend Energie verbessert und
optimiert. Bezlglich Energieversorgung und Energiekenn-
zahlen wurden erganzende Erlauterungen eingeflgt.

Der vorliegende Bericht gibt tiber die Behandlung der einge-
gangenen Einwendungen Auskunft.

3
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Parkplatzzahl

Einwendung 1.1

Antrag

Erwégungen

Beschluss

2. Einwendungen

2.1 Parkierung und Erschliessung

Die vorgesehene Mindestanzahl von 49 PP (32 Nutzer-PP /
17 Besucher-PP) entspreche noch 43% des Normbedarfs, was
massiv zu wenig sei.

Fir die minimale Anzahl Parkplatze seien 70% des Normbe-
darfs gemass Bau- und Zonenordnung zu verlangen.

Im Gestaltungsplan wird eine Mindestzahl von 66 Parkplétzen
gefordert.

Die von der Einwenderschaft verlangte Anzahl von 70% des
Normbedarfs wére fiir normale Wohnnutzungen méglich. Im
vorliegenden Fall liegt aber mit Alterswohnen und Alterszentrum
eine Nutzung vor, welche sicherlich weniger Parkplédtze bedingt
als (ibliche Wohnnutzungen.

Die grosse Mehrheit der Bewohner des Alterszentrums Rosen-
thal wird kein Auto besitzen und nicht mehr selbststéndig Auto
fahren.

Die minimal erforderliche Parkplatzzahl wurde daher in Anbe-
tracht der Nutzung (Alterswohnen, Alterszentrum) und der un-
mittelbaren Lage am Bahnhof Wald im Detail gepriift und durch
das Verkehrsplanungsbiiro IBV Hiisler AG ermittelt. Die gefor-
derten Minimalzahlen von 49 Parkplétzen flir den Bereich des
Alterszentrums und von weiteren 17 Parkplatzen fiir den Be-
reich des Wohnsitzes Rosenthal (total 66 PP) werden als gut
ausreichend beurteilt.

Mit der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung und der
Genehmigung des Gestaltungsplanes durch die Baudirektion
wird zudem die Regelung rechtsgliltig und tritt an die Stelle der
entsprechenden Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Wald.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

4
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Lage der

Besucherparkplatze
Einwendung 1.2
Antrag

Erwégungen

Beschluss

Zufahrt zu den Besucher-

parkplatzen
Einwendung 1.3

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Die Lage der Besucherparkplatze in der Tiefgarage sei unge-
eignet, da die Zufahrt der Tiefgarage zu weit vom Haupteingang
entfernt liege und daher flr Besucher unauffindbar sei.

Samtliche Besucher-PP seien oberirdisch in der Nahe des
Haupteingangs anzuordnen.

Bei den Besuchern wird es sich mehrheitlich um Verwandte und
Bekannte der Bewohner handeln. Diese kommen regelméssig,
kennen daher die Situation und finden folglich auch die Tief-
garage. Dariiberhinaus ist es auch im Interesse des Alters-
zentrums, die Zufahrt zur Tiefgarage mittels geeigneter Be-
schilderung gut ersichtlich zu machen.

Alle Besucherparkplétze oberirdisch anzuordnen ist aus Platz-
griinden nicht méglich und in Bezug auf das Ortsbild auch nicht
erwinscht.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Die senkrecht ab der Rosenthalstrasse Uber das Trottoir vorge-
sehene Erschliessung der Parkplatze sei ungeeignet. Zumal die
Anlieferung fur die gewerbliche Nutzung sowie die Holzschnit-
zelheizung auf dem Nachbargrundstiick auf Héhe der Besu-
cherparkplatze vorgesehen sei.

Die Besucherparkplatze seien Uber das Grundstlck mit einer
Ein-/Ausfahrt zu erschliessen.

In Anbetracht der vorhandenen Situation in Bezug auf die Er-
schliessungsstrasse (Stichstrasse, kommunale Strasse) sowie
der guten Sichtverhéltnisse (Verkehrssicherheit), wird eine
direkte Zufahrt senkrecht ab Rosenthalstrasse als zweckméassig
beurteilt. Eine separate Ein- und Ausfahrt ist angesichts der
Gegebenheiten nicht méglich.

Die Anlieferung der gewerblichen Nutzung diirfte hauptséchlich
in den Morgenstunden erfolgen. Die Besucher hingegen werden
vor allem tagstiber zu den Parkplédtzen zufahren, so dass kaum
Konflikte zwischen den Zufahrten zu den Besucherparkplétzen
und der Anlieferung zu erwarten sind.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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2.2 Dichte

Ubernutzung Die Dichte geméass Bau- und Zonenordnung sei nicht einge-
Einwendung 1.4 halten.
Antrag Die Dichte sei durch die Gemeinde zu Uberprifen und detailliert

zu erlautern.

Erwégungen Das Bauvorhaben befindet sich in der Kernzone |, Gebiet mit
Gestaltungsplanpflicht. Hier besteht keine Vorgabe betreffend
Baumasse. Die zuldssige Baumasse ergibt sich durch die
Grundmasse (Lénge, Breite, Hohe und die Grundabstdnde).

Die Gestaltungsplanpflicht geméss BZO (Art. 56.9) ldsst fiir die
vorgesehene Nutzung eine Gebaudehbhe von 17 m und eine
N\ Firsthéhe von 5 m zu. Die zuldssige Dichte kann nur aufgrund
ca. max. Dichte BZO der Grundmasse abgeschétzt werden. Auf dem Areal Rosenthal
wére demnach geméss BZO theoretisch eine Baumasse von
ca. 9.3 m3/m2 zulassig.

Die geméss Gestaltungsplan maximal mégliche Ausdehnung
weist eine Dichte von 9.2 m3/m2 auf, sofern sémtliche Projek-
tierungsspielrdume genutzt wiirden. Das Richtprojekt weist eine
Baumasse von rund 7.9 m3/m2 auf.

max. Dichte GP

Gebaudegrundflache Gebaudehodhe First OG Baumasse DG Baumasse Total
gemass BZO max. ca. max. max. max. ca. max. ca. max. ca.
2530] 17] 5] 43000/ 6500] 49'500]
Grundstucksflache Baumasse
Bestand [m2] max ca.
5337 9.3|
Gebaudegrundflache Hohe Gesamthéhe Baumasse Total
gemass GP max. max. Kote max. max. ca. max. ca.
| 2868 626.3] 17.2| 49300 [ 49'300]
Grundstlcksflache Baumasse
Bestand [m2] max ca.
5337 9.2]
Grundflache Richtprojekt Baumasse Total
effektiv
| 2570 42290 | 42'290]
Grundsticksflache Baumasse
Bestand [m2] max ca.
5337 7.9]

Eine verdichtete Bauweise ist Zweck der Gestaltungsplanpflicht.
Das ARE hat das vorliegende Richtprojekt als ortsbildvertréaglich
beurteilt.

Beschluss Die Einwendung wird insofern berticksichtigt, als dass die
Thematik Dichte im vorliegenden Einwendungsbericht lberprtift
und erlautert wird.

6  Suter von Kanel + Wild + AG
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Solaranlage installieren
Einwendung 2.1, 3.3, 4.1 Antrag

Erwégungen

Beschluss

2.3 Energie und Okologie

Mit dem Bau seien zwingend eine thermische Solaranlage so-
wie eine Photovoltaikanlage zu installieren und nicht nur Leer-
rohre vorzusehen.

Die Energieversorgung des geplanten Alterszentrums Rosen-
thal wurde mit einem spezialisierten Energieplanerbliiro erar-
beitet.

Die Heizung und Warmwasseraufbereitung des Alterszentrums
ist auf Wunsch der Gemeinde liber die Holzschnitzelheizung
vorgesehen.

Die Holzschnitzelheizung ist darauf ausgelegt, eine konstante
Bandlast als Hochtemperaturwérme zu erbringen. Die bereit-
gestellte Energie dient im geplanten Alterszentrum sowohl der
Heizwérme- als auch der Brauchwarmwasserversorgung. Auf-
grund des konstanten Bedarfs an Warmwasser im Alterszen-
trum kann eine fiir Grossanlagen wichtige Grundlast garantiert
werden, ohne dass die Warmeerzeugung in den uner-
wiinschten ,Taktbetrieb” fallt. Die Integration einer thermischen
Solaranlage zur Brauchwarmwasseraufbereitung wiirde zwar je
nach Auslegung im Sommerfall einen Grossteil des Brauch-
warmwassers solar aufbereiten, ein Verzicht auf eine Primér-
heizung zur Uberbriickung von Schlechtwetterperioden ist je-
doch nicht méglich. Dies wiirde bedeuten, dass in den Som-
mermonaten eine redundante Primdrwérmeerzeugung (vor-
aussichtlich fossil, um rasch reagieren zu kénnen) notwendig
wird. Dies dlirfte den Nachhaltigkeitszielen der Gemeinde Wald
widersprechen.

Die Leerrohre fiir die Solaranlage sind vorgesehen. Die friih-
zeitige Installation einer Photovoltaikanlage wird geprtift. Allen-
falls ist eine Vermietung der Dachflache an andere Betreiber
mdéglich. In diesem Zusammenhang besteht eine Absicht der
Gemeinde, die Anlage allenfalls zu tibernehmen. Die Abklérun-
gen miissen im Rahmen der weiteren Projektierung des Gebéau-
des noch im Detail vorgenommen werden und es sind Verhand-
lungen mit der Gemeinde und / oder der EW Wald erforderlich.
Der definitive Entscheid wird mit der Eingabe des Bauprojektes
und im Rahmen der Vereinbarungen mit den méglichen Betrei-
bern der Anlage geféllt.

Die Einwendung wird im Gestaltungsplan nicht beriicksichtigt.
Das Anliegen wird jedoch im Rahmen der Projektierung
weiterverfolgt.
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Elektrosteckdosen fiir

E-Bikes mit Solarstrom
Einwendung 2.2, Antrag
Erwégungen

Beschluss

Energie Mindeststandards
Einwendung 3.5, Antrag

Die geplanten Elektrosteckdosen fiir die E-Bikes seien mit
Solarstrom zu speisen.

Auch wenn das Alterszentrum eine Solaranlage installiert, kann
nicht gewéhrleistet werden, dass es sich beim Strom tatséchlich
um Solarstrom handelt. Es erfolgt eine normale Einspeisung
tiber das EW Wald.

Mit dem Bezug von Strom (iber ein entsprechendes Abonne-
ment kann jedoch Solarstrom geférdert werden.

Die Einwendung kann im Gestaltungsplan nicht berticksichtigt
werden.

Art. 9 Abs. 1 - 3 sei wie folgt zu formulieren:

Das Richtprojekt unterliegt den folgenden Mindeststandards:

*  Bauweise nach Minergie-Standard mit folgenden Werten:
- Dreifach verglaste Fenster mit U, = 1.0 W/m3K.
- U-Wert Gebaudehiille um 0.15 Wm?K (ca. 25 cm
Warmedammung)
- Komfortliiftung (das Offnen der Fenster soll mdglich sein
jedoch nicht das Kippen)

*  Der Energiebedarf muss lokal mit erneuerbaren Energien
gedeckt werden:

- Solarstrom aus einer Photovoltaikanlage

- Solarwarmenutzung mit Sonnenkollektoren

- Max. 50% durch Verbrennung von Biomasse (z.B.
Holzschnitzelanlage)

- Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge und Elektrofahrrader
wobei die Energiegewinnung nicht durch Verbrennung
fossiler Energietrager oder den Bezug von Atomstrom
erfolgt.

»  Bei Neuanschaffungen sind die energieeffizientesten Haus-
halts- und Birogerate sowie Leuchten zu verwenden, die
auf dem Markt erhaltlich sind.

* Es wird auf eine gesunde und 6kologische Bauweise
geachtet. Im Grundsatz wird der ECO Standard des
Vereins Minergie angestrebt.

- Systeme und Materialien, die mit dem nachhaltigen
Bauen vdllig unvereinbar sind, sind nicht zulassig (Aus-
schlusskriterien gemass ECO Standard). Dazu zahlen
beispielsweise Biozide oder Holzschutzmittel in Innen-
raumen. Gemass den Bestimmungen ist die Einhaltung
dieser Anforderungen Uber eine Raumluftmessung nach
Abschluss der Bauarbeiten nachzuweisen.

- Bei der Materialisierung sind die baudkologischen
Anforderungen einzuhalten.

» Die gesundheitlichen Aspekte (Tageslicht, Schallschutz
und gesundes Innenraumklima) werden berlcksichtigt.

8
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Erwégungen

Beschluss

Minergie-A-ECO
Einwendung 4.2, Antrag

Erwégungen

Betreffend Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge und die Solar-
anlage wird auf die Erwdgungen zu den vorstehenden Ein-
wendungen verwiesen.

Von der Forderung der Gemeinde nach der Zertifizierung nach
Minergie wird nicht abgewichen. Es wird eine Komfortliiftung
eingebaut, die Fenster kbnnen nicht gekippt werden. Die ge-
wiinschte Bestimmung zu den Haushaltgeréaten ist nicht pha-
sengerecht. Dies kann nicht im Gestaltungsplan gefordert wer-
den. Die Umsetzung der Anliegen betreffend 6kologischer Bau-
weise und gesundheitlicher Aspekte wird angestrebt und ist ent-
sprechend im Bericht enthalten. Die Raumluftmessung wird in
den Bestimmungen gefordert.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt. Die Umsetzung der
Mehrheit der Anliegen ist aber im Sinne der Einwender bereits
vorgesehen.

Der Minergie-A-ECO Standard sei zu prifen und auszufihren.
Art. 9 Abs. 2 sei wie folgt zu formulieren: "Das Gebaude ist
nach dem Minergie ® P-ECO oder A-ECO Standard fir Wohn-
gebaude zertifizieren zu lassen."

Das Ddmmkonzept wurde mit dem architektonischen Erschei-
nungsbild sowohl in technischer als auch &sthetischer Hinsicht
optimiert.

Das vorliegende Projekt von kit architects eth sia gmbh ging
aus einem Wettbewerb hervor, bei dem kein energetisches
Label gefordert wurde. Im Rahmen der weiteren Projektbear-
beitung hat sich gezeigt, dass eine Zertifizierung nach Minergie
mdéglich und sinnvoll ist, eine Zertifizierung nach Minergie P hin-
gegen nur mit erheblichen Anderungen am Wettbewerbsprojekt
mdéglich wére.

Wie die berechneten Kennzahlen der Firma 3-Plan Haustechnik
AG zeigen, liegt das Projekt zwischen Minergie und Minergie P,
das letzte Delta zur Erreichung des Minergie P-Standards
mlisste jedoch mit aufwendigen Optimierungsmassnahmen am
Gebéudehdiillenkonzept aufgefangen werden. Dies wiirde das
Projekt stark verdndern und visuell wiirde es nicht mehr dem
abgegebenen Wettbewerbsbeitrag entsprechen. Mit der Opti-
mierung der Kennzahlen haben Bauherrschaft und Planerteam
gegentiber den Vorgaben aus dem Wettbewerb bereits einen
grossen Effort geleistet, um einen méglichst energieeffizienten
Gebéudekorper zu erhalten.

Minergie A (bilanziert Nullenergie) wére rechnerisch mit einer
sehr gross dimensionierten Photovoltaikanlage erreichbar, hier
stellt jedoch die graue Energie den Knackpunkt dar. Das Ge-
béude wird als Massivbau mit einer Fassade aus vorfabrizierten
Betonschalen geplant; was zu einem Grauenergiewert flihrt, der
liber den Zielwerten von Minergie A liegen dlirfte. Es wéren
auch hier gestalterisch einschneidende Projektanpassungen
notwendig, um die Zielwerte zu erreichen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Beschluss

Bestgerate
Einwendung 4.3, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Bezliglich ECO werden alle Ausschlusskriterien ausser dem
Recyclingbeton effiillt. Im Rahmen des derzeitigen Planungs-
standes kann nicht mit Sicherheit festgelegt werden, dass Re-
cyclingbeton verwendet werden kann. Daher muss an der
bisherigen Formulierung zur Energie und Okologie festgehalten
werden. Die Mdglichkeit der Verwendung von Recyclingbeton
wird derzeit gepriift und nach Méglichkeit fiir das Bauprojekt
umgesetzt.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt. Die Umsetzung der
Mehrheit der Anliegen ist aber im Sinne der Einwender bereits
vorgesehen.

Fur einen effizienten Elektrizitatseinsatz seien Bestgerate und
Bestbeleuchtung einzusetzen. Der Elektrizitatsbedarf flr Pro-
zessanlagen (Klche, Wascherei etc.) sei auszuweisen und zu
optimieren gemass der Norm SIA 380/4.

Die gewiinschte Bestimmung zu den Geréten ist nicht phasen-
gerecht. Dies kann nicht im Gestaltungsplan gefordert werden.
Im Sinne der niedrigen Betriebskosten und der Nachhaltigkeit
ist die Verwendung von effizienten Geréten und Beleuchtungs-
mitteln jedoch im Sinne der Betreiberschaft des Alterszentrums.

Die Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.
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Fusswegverbindung sichern
Einwendung 3.4, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Keinen offentlichen Fussweg
Einwendung 5, Antrag

Erwégungen

Beschluss

24  Offentliche Fusswege

In Art. 8.8: "An der bezeichneten Stelle ist nach Mdglichkeit
eine Fusswegverbindung offenzuhalten [...]" sei auf die Formu-
lierung "nach Mdoglichkeit" zu verzichten, da der Durchgang
sowieso bereits bericksichtigt ist.

Der Durchgang durch das Geb&ude wurde in den Plénen des
Richtprojektes beriicksichtigt. Allerdings kann mit dem Ge-
staltungsplan kein Fusswegrecht fiir die Anschliisse auf den
Nachbargrundstiicken erzwungen werden.

An der Formulierung "nach Méglichkeit" muss daher festge-
halten werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Auf die geplante offentliche Fusswegverbindung sei zu ver-
zichten.

Der Fussweg sei nicht 6ffentlich, sondern nur fir die Bewohner
und die Mitarbeitenden der Liegenschaft Rosenthal zuzulassen.
Der Zugang sei mit einem Tor (Schlissel, Code, Badge) zu
schliessen.

Fiir die Gemeinde ist es wichtig, dass eine 6ffentliche Fuss-
wegverbindung durch das Areal Rosenthal méglich wird. Auf
dem Areal des Gestaltungsplanes wird dies nun verlangt.

Mit dem Gestaltungsplan kann jedoch kein Fusswegrecht fiir
die Anschliisse auf den Nachbargrundstiicken erzwungen
werden. Aus diesem Grund wurde fiir die 6ffentliche Fussweg-
verbindung die Formulierung "nach Mdéglichkeit" verwendet.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Bericht zu den Einwendungen

Fassadengestaltung
Einwendung 3.2, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Standort Spitex

Einwendung 2.3, Antrag
Erwégungen

Beschluss

2.5 Fassade

Die besonders gute Gestaltung sei insbesondere auch auf die
Aussenfassade zu beziehen (Art. 1 Zweck) und Art. 4.1 ist da-
hingehend zu spezifizieren, dass "die Aussenfassade freundlich
und ansprechend wirken soll und eine allfallige Betonfassade
entweder verputzt und gestrichen oder mittels Holzkonstruktion
abgedeckt werden muss."

Das Richtprojekt wurde in einem Wettbewerbsverfahren als
Siegerprojekt gekiirt. Es ist daher bereits eine hohe Qualitét
vorhanden. In Art. 4 Abs. 1 werden bereits hohe Anforderungen
beziiglich Materialien und Farben gefordert. Dies betrifft auch
die Aussenfassade. Eine weitergehende Spezifizierung ist nicht
Gegenstand des Gestaltungsplanes.

Im Projekt ist eine schéne Fassade aus einem fein strukturier-
ten Beton mit kleinen Stein-Splittern in warmer Farbgebung vor-
gesehen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird dann
die Baubehdrde beurteilen, ob die besonders gute Gestaltung
erfiillt ist. Dies gilt auch fiir die Fassadengestaltung.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt. Das Anliegen ist im
Sinne der Einwender jedoch mit der Zweckbestimmung bereits
im Gestaltungsplan weitgehend enthalten.

2.6 Diverses

Die Spitex sei im EG statt im 1. OG zu platzieren.

Die Anordnung der Nutzungen wurde in enger Zusammenarbeit
mit der Betreiberschaft des Alterszentrums erarbeitet, so dass
eine moglichst optimale Lage der einzelnen Nutzungen sicher-
gestellt ist.

Fiir die genaue Anordnung der Nutzungen im Innern des Ge-
béudes ist der Gestaltungsplan nicht massgeblich. Diese Ent-
scheide miissen im Bauprojekt geféllt werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Bericht zu den Einwendungen

Bezeichnung
Einwendung 3.1, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Erlauternder Bericht
Einwendung 4.5, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Der Gestaltungsplan sei GP Rosenthal zu nennen und nicht GP
Rosental.

Die Strasse heisst Rosenthalstrasse. Die Gestaltungsplanpflicht
wurde in der Bauordnung "Rosental" genannt. Daher wurde
auch der Gestaltungsplan mit "Rosental" bezeichnet. Da nun
die Bezeichnung in der BZO im Sinne eines Kanzleifehlers
korrigiert werden soll, wurde die Bezeichnung angepasst.

Die Bezeichnung des Gestaltungsplanes wurde von Rosental in
Rosenthal geéndert.

Die Einwendung wird berticksichtigt.

Der erlauternde Bericht sei betreffend Energie (Minergie-P-
ECO oder A-ECO), Kippfenstern, Solaranlage und Einbezug
der grauen Energie zu erganzen.

Der Bericht dient der Erlduterung. Da die Forderungen nach
Minergie-P-ECO bzw. Minergie-A-ECO nicht erfiillt werden
kdnnen, erlibrigen sich die Ergdnzungen diesbeziiglich.

Das Richtprojekt wurde betreffend Energie optimiert, so dass
die Werte nun néher bei Minergie P als bei Minergie liegen. Im
Bericht werden die entsprechenden Energiekennzahlen ausge-
wiesen und vertiefende Erlduterungen angebracht.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt. Die Thematik wird im
Bericht jedoch vertiefter erléautert.
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B Privater Gestaltungsplan "Rosenthal"
Inkrafttretung der Rechtskraft

Wald ZH. Die Gemeindeversammlung hat am 20.09.2016 beschlossen:
Genehmigung des privaten Gestaltungsplan "Rosenthal”

Publikation des Inkrafttretens nach Eintritt der Rechtskraft

Der private Gestaltungsplan "Rosenthal" in Wald, welchem die Gemeindever-
sammlung am 20.09.2016 zugestimmt hat, ist von der Baudirektion des Kantons
Ziirich mit Beschluss Nr. 1648/16 vom 06.01.2017 genehmigt worden.

Die Genehmigung des Gestaltungsplans wurde am 13.01.2017 amtlich publiziert.
Gemiss Rechtskraftsbescheinigung des Baurekursgerichts vom 03.03.2017 ist kein
Rechtsmittel erhoben worden.

Der private Gestaltungsplan "Rosenthal” tritt am Tag nach der Publikation in
Kraft.

Gemeinderat Wald ZH

00187939
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