Baudirektion
Kanton Zurich AR/ 1144 2003

VERFUGUNG

vom 27. Oktober 2003

Elsau.  Offentlicher Gestaltungsplan Aperg, Unterschottikon - Anderung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 21. November 1984 genehmigte der Regierungsrat den offentlichen Gestaltungsplan
Aperg, Unterschottikon (RRB Nr. 4395/1984). Am 9. Dezember 2002 setzte die Ge-
meindeversammlung Elsau eine Anderung des Gestaltungsplans fest. Ein gegen diesen
Beschluss eingereichter Rekurs wurde vom Prisidenten der Baurekurskommission IV
mit Beschluss vom 7. Mai 2003 als durch Riickzug erledigt abgeschrieben. Dieser Be-
schluss ist gemiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen
vom 15. September 2003 rechtskriiftig. Die Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrates
Winterthur datiert vom 14. Oktober 2003. Mit Schreiben vom 30. September 2003 ersucht

die Gemeindeverwaltung Elsau um Genehmigung der Vorlage.
Mit den beschlossenen Anderungen des Gestaltungsplans werden Baubereiche fiir einge-
schossige, transparente Vorbauten (wie Wintergirten, iiberdachte Sitzplitze etc.) sowie auf

den Grundstiicken Kat.-Nrn. 3838 bis 3841 ein Bereich fiir besondere Gebdude geschaffen.

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

Die Baudirektion verfigt:

L. Die Anderung des offentlichen Gestaltungsplans Aperg, Unterschottikon, welche die

Gemeindeversammlung Elsau am 9. Dezember 2002 festgesetzt hat, wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Elsau wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiéss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen.
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III. Mitteilung an den Gemeinderat Elsau (unter Beilage von fiinf Dossiers) und an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von einem Dossier) sowie an

das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 27. Oktober 2003 ARV Amt filr
" Raumord und Vermess
032120/0bl/Zwe ovonung ung

Flr den Auszug:




Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 21. November 1984

4395. |Oeffentlicher Gestaltungsplan. Am 4. Juni 1984
setzte die Gemeindeversammlung von Elsau den o6ffentlichen
Gestaltungsplan Aperg fest. Laut Zeugnis der Kanzlei der
Baurekurskommissionen vom 1. September 1984 wurde gegen
diesen Beschluss kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben
vom 11. Oktober 1984 ersucht der Gemeinderat Elsau um die
Genehmigung  dieses  Gemeindeversammlungsbeschlusses
durch den Regierungsrat.

Das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet Aperg liegt in
exponierter Lage iiber dem schutzwiirdigen Ortskern von Un-
terschottikon. Bezweeckt wird eine dem Orts- und Land-
schaftsbild angemessene Ueberbauung nach einheitlichen Ge-
staltungsgrundsitzen. Die Pflicht zum Bauen nach Gestal-
tungsplan ist im kommunalen Gesamtplan festgehalten. Der
parallel zum Gestaltungsplan ausgearbeitete Quartierplan
Aperg regelt die Erschliessung und Parzellierung des Gebie-
tes.

Der Beschluss der Gemeindeversammlung FElsau vom
4. Juni 1984 betreffend Festsetzung des offentlichen Gestal-
tungsplans Aperg steht — soweit ersichtlich — mit dem
iibergeordneten Recht in Einklang und kann genchmigt wer-
den.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:
I. Der Beschluss der Gemeindeversammlung Elsau vom

4. Juni 1984 betreffend Festsetzung des offentlichen Gestal-
tungsplans Aperg wird genehmigt.

II. Der Gemeinderat Elsau wird eingeladen, Dispositiv I
dieses Beschlusses gemiiss § 6 lit. a PBG 6ffentlich bekanntzu-
geben.

IIT. Mitteilung an den Gemeinderat Elsau (unter Beilage
eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Gestal-
tungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das
Verwaltungsgericht sowie an die Direktion der 6ffentlichen
Bauten.

Ziirich, den 21. November 1984

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 4. 6. 1984

Vom Regierungsrat genehmigt am 21. 11. 1984 mit Beschluss Nr. 4395

Anderung

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 9. 12. 2002
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Gemeinde Elsau

Offentlicher Gestaltungsplan

Aperg, Unter-Schottikon
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Namens r Gemeindeversammlung:
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mit Beschluss Nr.4395 genehmigt:
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Plan 2
Ausstattung / Umgebung
Mst. 1:500

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: &, Juni 1984

Namens dg¢r Gemeindeversammlung:
Der Préasident: Der Schreiber:

Vom Regierungsrat am 21. Nov, 1984
mit Beschluss Nr.4 395 genehmigt :

Vor dem Regierungsrate,

Pian Nr. ,
Jorg Jucker, Architekt HTL
Langgasse 23
8400 Winterthur
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Gemeinde Elsau

Offentlicher Gestaltungsplan

Aperg, Unterschottikon

Bestimmungen

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 4. 6. 1984

Vom Regierungsrat genehmigt am 21. 11. 1984 mit Beschluss Nr. 4395

Anderung

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 9. 12. 2002

Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident; >/ / Der Schreiber: r

) Y. 7 L7
M. Schwarz /" — . Birrer "’C AL

Von der Baudirektion

genehmigt am 2 7, Okt, 2003 BOV Nr. 7774

Fiir die Baudirektion
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Geltungsbereich

Hauptgebaude
Bebauung

Hauptgebaude
Déacher

Hauptgebaude
Dachaufbauten
Dachfenster

Hauptgebaude
Materialien, Farben

Eingeschossige,
transparente Vor-
bauten

Die Gemeinde Elsau erlasst, gestitzt auf §§ 83 ff PBG, fur das Ge-
biet ,Aperg“, Unterschottikon, den nachstehenden &ffentlichen
Gestaltungsplan.

Art. 1
Der Gestaltungsplan gilt fir das Gebiet innerhalb des Perimeters ge-

mass Plan 1, Massstab 1:500.

Integrierende Bestandteile des Gestaltungsplanes sind die folgenden
Plane:

Plan 1 Perimeter
Bebauung / Nutzung Mst. 1:500
Plan 2 Ausstattung / Umgebung  Mst. 1:500

Wo keine besonderen Bestimmungen formuliert sind, gilt die Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Elsau.

Art. 2

Zahl, Lage und horizontale &ussere Abmessungen der Bauten haben
den Festlegungen im Plan 1 zu entsprechen. Die maximale Gebéu-
debegrenzung darf dabei nicht Giberstellt, die minimale nicht unter-
stellt werden. Innerhalb der einzelnen maximalen Gebaudebegren-
zungen ist nur ein Gebaude zulassig.

Zuléssig sind 2 Vollgeschosse.

Die maximale Geb&udehdhe betragt 6.50 m.

Art. 3
Die Hauptfirstrichtung hat den Festlegungen im Plan 1 zu entspre-
chen.

Bei Hauptgeb&uden sind nur gleichseitig geneigte Satteldacher mit
einer Neigung von 30° bis 40° a. T. zulassig.

Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu verwenden.

Art. 4
Dachaufbauten und kleinere liegende Dachfenster sind zuléssig, so-
fern die Dachlandschaft nicht gestért wird.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Art. 5
Reflektierende Materialien sowie grelle und ausgefallene Farben sind
nicht zulassig.

Art. 6

In den im Plan 1 ,Bebauung/Nutzung“ bezeichneten Bereichen sind
eingeschossige, transparent gestaltete Vorbauten (wie Wintergarten,
Uberdachte Sitzplatze) zuléssig.

Der Anschluss der Dachflachen der Vorbauten an das Hauptgeb&ude
darf maximal 0.90 m tber OK fertig Boden der Decke (iber dem Erd-
geschoss liegen.



Besondere Bauten

Nutzung

Ausniitzung

Ausstattung

Umgebung

Bei eingeschossig in Erscheinung tretenden Baukérpern ist der An-
schluss der Dachflachen der Vorbauten an das Hauptgeb&aude so zu
gestalten, dass die optische Wirkung des Hauptdaches nicht beein-
trachtigt wird.

Bei der Gestaltung der Vorbauten ist auf den architektonischen Aus-
druck des Hauptgeb&udes Rucksicht zu nehmen.

Fur die Tragkonstruktion sind zuldssig: Metall, Holz, Kunststoffe;
fur die ,Verglasungen®: Glas, Kunststoffe (ohne stark reflektierende
Wirkungen und ohne zu erwartende Farbveranderungen).

Art. 7

Besondere Bauten gemass § 273 PBG sind in den im Plan 1 ausge-
schiedenen Bereichen zuldssig. Die ausgeschiedenen Flachen durfen
dabei maximal zur Hélfte Gberstellt werden.

Die nachbarliche Grenze darf in ihrer ganzen Lange beansprucht
werden.

Untereinander haben besondere Bauten einen Gebaudeabstand von
3.50 m einzuhalten, sofern nicht zusammengebaut wird.

Neben Satteldachern sind auch Pultdacher gestattet. Zur Eindeckung
sind Ziegel oder andere nicht stérende Materialien zu verwenden.

Art.8
Zulassig sind die Nutzweisen geméss den Festlegungen im Plan 1.

Art.9
Die maximalen Bruttogeschossflachen der einzelnen Baukérper sind

im Plan 1 festgehalten.

Art. 10

Die erforderlichen Abstellplatze fir Motorfahrzeuge gemaéss Art. 44
BZO sind im Sinne der generellen Festlegungen im Plan 2 zu erstel-
len.

Art. 11
Bei der Realisierung der einzelnen Baukérper sind die im Plan 2 be-
zeichneten hochstammigen Laubb&dume zu pflanzen und zu erhalten.

Der im Plan 2 bezeichnete Bereich ,Verbot zur Pflanzung sicht-
behindernder Baume und Stréaucher” ist vor jeder Bepflanzung freizu-
halten, durch welche die Aussichtslage beeintrachtigt wird.

Bei der Umgebungsgestaltung ist auf die landschaftlich exponierte
Hanglage Rucksicht zu nehmen. Notwendige Stitzmauern sind dicht
zu begrinen.
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzi am: & Juni 1984

Namens der Gemeindeversammlung:
Der Pragident: Der Schreiber:
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or dem Regierungsrate ,
er Staatsschreiber ;

Verfasser v

Jorg Jucker, Architekt HTL
Langgasse 23
8400 Winterthur




Geltungsbereich Art.

Bebauung Art.

Dacher Art.

Dachaufbauten Art.
Dachfenster

. -

Die Gemeinde Elsau erlidsst, gestiitzt

auf §§ 83 ff PBG, fir das Gebiet 'Aperg',
Unter-Schottikon den nachstehenden
offentlichen Gestaltungsplan.

Der Gestaltungsplan gilt fiir das Gebiet
innerhalb des Perimeters gemiss Plan 1,
Massstab 1:500.

Integrierende Bestandteile des Gestal-
tungsplanes sind die folgenden Pline:

-1 Perimeter
Bebauung/Nutzung Mst. 1:500,
- 2  Ausstattung/Umgebung Mst. 1:500.

Wo keine besonderen Bestimmungen formu-
liert sind, gilt die Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Elsau.

Zahl, Lage und horizontale Zussere Ab-
messungen der Bauten haben den Fest-
legungen im Plan 1 zu entsprechen. Die
maximale Gebdudebegrenzung darf dabei
nicht Uberstellt, die minimale nicht
unterschritten werden. Innerhalb der
einzelnen maximalen GebZdudebegrenzungen
ist nur ein Gebdude zulissig.

Zulédssig sind 2 Vollgeschosse.

Die maximale Gebdudehdhe betrigt 6,5 m.
Die Hauptfirstrichtung hat den Fest-
legungen im Plan 1 zu entsprechen.

Bei Hauptgebduden sind nur gleichseitig
geneigte Sattelddcher mit einer Neigung
von 30" bis 40" a.T. zulidssig.

Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu ver-

wenden.

Dachaufbauten und kleinere liegende
Dachfenster sind zuldssig, sofern die
Dachlandschaft nicht gestort wird.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.



Materialien
Farben

Besondere Bauten Art.

Nutzung

Ausniitzung

Ausstattung

Umngebung

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

lo

D

Reflektierende Materialien sowie grelle
und ausgefallene Farben sind unzulassig.

Besondere Bauten gemiss § 273 PBG sind
in den im Plan 1 ausgeschiedenen
Bereichen zuldssig. Die ausgeschiedenen
Flédchen diirfen dabei maximal zur Hilfte
Uberstellt werden.

Die nachbarliche Grenze darf in ihrer
ganzen Ldnge beansprucht werden.

Untereinander haben besondere Bauten
einen Geb&dudeabstand von 3,5 m einzu-
halten, sofern nicht zusammengebaut wird.

Neben Satteldidchern sind auch Pultdacher
gestattet. Zur Eindeckung sind Ziegel
oder andere nicht stdrende Materialien
zu verwenden.

Zulédssig sind die Nutzweisen gemédss den
Festlegungen im Plan 1.

Die maximalen Bruttogeschossflichen der
einzelnen Baukdrper sind im Plan 1 fest—
gehalten.

Die erforderlichen Abstellplatze fiir
Motorfahrzeuge gemiiss Art. 44 BO sind
im Sinne der generellen Festlegungen im
Plan 2 zu erstellen.

Bei der Realisierung der einzelnen Bau-
korper sind die im Plan 2 bezeichneten
hochstdmmigen Laubbdume zu pflanzen und
zu erhalten.

Der im Plan 2 bezeichnete Bereich 'Verbot
zur Pflanzung sichtbehindernder Biume

und Strducher' ist vor Jeder Bepflanzung
freizuhalten, durch welche die Aussichts-
lage beeintrichtigt wird.

Bei der Ungebungsgestaltung ist auf die

landschaftlich exponierte Hanglage Riick-
sicht zu nehmen. Notwendige Stiitzmauern

sind dicht zu begriinen.
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