Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 342 2004

VERFUGUNG

vom 1. April 2004

Seuzach. Privater Gestaltungsplan Oberwis

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 20. November 2003 stimmte der Gemeinderat Seuzach dem privaten Gestaltungsplan
Oberwis zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei
der Baurekurskommissionen vom 8. Januar 2004 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schrei-
ben vom 20. November 2003 ersucht der Gemeinderat Seuzach um Genehmigung der

Vorlage.

Der Gestaltungsplan bezweckt eine der Zentrumsfunktion entsprechende Strassenraumge-
staltung sowie die Gestaltung eines offentlich zuginglichen Platzes mit publikumsorien-
tierten Nutzungen. Ausserdem werden die Bereiche fiir Anlieferung, oberirdische Kunden-

parkierung und fiir wichtige Fussgingerbeziehungen gesichert.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Oberwis, dem der Gemeinderat Seuzach am 20. Novem-

ber 2003 zugestimmt hat, wird genehmigt.

. Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Suter von Kénel Wild AG, Orts- und Regionalplaner, Baumacker-
strasse 42, 8050 Ziirich, zuhanden der Grundeigentiimer

Staatsgebiihr Fr. 448.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 40.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 488.00 Auftrag 83120.40.210)
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IOI.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Seuzach wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Seuzach (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von drei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat

der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

Bitte tberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse in Dispositiv Ziffer II dieser
Verfiigung. Ohne Thren Gegenbericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die

Zustelladresse korrekt und zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.

Ziirich, den 1. April 2004 g:L‘l’onn:it fir und Verme
040244/0bl/Zst rdnung ssung

Fur den Auszug:
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1:500
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Vom Gemeinderat zugestimmtam: 9 0, Nov. 2003

Namens des Gemeinderates
Der Prasident; Der Schreiberi.V::

V7

Von der Baudirektion genehmigt am: = 1, April 2004
Fiir die Baudirektion: BDV-Nr. 5 442 / % ?

Suter ¢ von Kanel * Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich ~ Telefon 013151390  Fax013151399 info@skw.ch 34239 - 3.3.2003
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Bestimmungen zum Privaten Gestaltungsplan Oberwis
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Gemeinde Seuzach
Bestimmungen zum Privaten Gestaltungsplan Oberwis

Strassenraum mit
offentlichem Platz

Situationsplan

Subsidiare Regelungen

Baubereiche

Gebaude innerhalb der
Baubereiche

Bestimmungen
1. Zweck

Der Private Gestaltungsplan Oberwis bezweckt:

e Eine der Zentrumsfunktion entsprechende Strassenraum-
gestaltung

* Die Gestaltung eines o6ffentlich zuganglichen Platzes mit
publikumsorientierten Nutzungen

* Die Sicherstellung von Anlieferung und oberirdischer
Parkierung fur Kunden

* Die Schaffung wichtiger Fusswegbeziehungen

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im zugehéren-
den Situationsplan 1:500 festgelegt.

3. Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Seuzach von 1994 sowie
das kantonale Planungs- und Baugesetz massgebend.

4. Bebauung

4.1 Die Lage und dusseren Abmessungen der Bauten erge-
ben sich aus den im Plan bezeichneten Baubereichen. Die da-
mit verbundenen Unterschreitungen von Grenz- und Gebaude-
abstanden sind zulassig. In den Fassadenteilen, welche einen
Strassenabstand von 4.0m aufweisen, dirfen weder Tiren
noch Tore vorgesehen werden.

4.2 Innerhalb der Baubereiche durfen mehrere Gebaude er-
stellt werden. Dabei miissen die Gebaudeabstande vor Haupt-
wohnseiten mindestens 10.0 m betragen

3 Suter * von Kénel * Wild * AG



Gemeinde Seuzach
Bestimmungen zum Privaten Gestaltungsplan Oberwis

Platzwirkung

Erdgeschossnutzung

Realisierungszeitpunkt

Grundsatz

Bauten am Platz

Platz

Bepflanzung

4.3 Die im Plan mit breitem Strich bezeichneten Fassaden-
teile langs der Stationsstrasse und langs des Platzbereiches
mussen die vorgegebene Lage einhalten und eine Gebiude-
hohe von mindestens 7.50 m aufweisen. Die Anstosslangen
mussen langs der Stationsstrasse mindestens 10.0m und auf
den Platzseiten mindestens 15.0 m betragen. Im Rahmen der
Detailprojektierung sind Abweichungen von diesen Vorgaben
mdéglich, sofern dadurch eine vergleichbare Platzwirkung
erreicht wird.

5. Nutzweise

5.1 In den westlich und 6stlich an den Platz angrenzenden
Erdgeschossen sind platzseitig nur publikumsorientierte Nut-
zungen zugelassen.

5.2 Die publikumsorientierten Nutzungen sind zusammen mit
den Ubrigen Nutzungen zu erstellen.

6.  Gestaltung / Umgebung

6.1 Alle Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass fiir
das Gestaltungsplangebiet eine gute Gesamtwirkung entsteht
und eine gute Eingliederung in die Umgebung gewahrleistet
wird. In analoger Weise gilt dies auch fir die Umgebungsge-
staltung, wobei eine gute Durchgriinung anzustreben ist.

6.2 Die Bauten am Platz mussen insbesondere beziiglich
Dachform, Dachabschluss, vorspringenden und auskragenden
Teilen sowie hinsichtlich der dusseren Materialien eine ein-
heitliche Architektursprache aufweisen.

6.3 Die Platzgestaltung muss auf die Bebauung abgestimmt
sein. Der Platz soll als grosszugige, &ffentlich zugangliche Hart-
flache ausgebildet sein.

6.4 Der Platz ist mit standortgerechten Hochstammb&umen
zu begrinen; diese sind bei Abgang zu ersetzen. Die Lage der
im Plan bezeichneten Baume ist schematisch und daher im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens verschiebbar.
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Gemeinde Seuzach
Bestimmungen zum Privaten Gestaltungsplan Oberwis

Zufahrt

Anordnung von Kunden-
Parkplatzen

Anlieferung

Offentlicher Fussweg

Koordination mit
offentlichen Interessen

7. Verkehrserschliessung und Parkierung

7.1 Die Zu- und Wegfahrt hat grundsatzlich rtickwartig tber
die Obstgartenstrasse zu erfolgen. Eine Zufahrt tber den Platz
ist nicht erlaubt.

7.2 Die Parkplatze fur Kunden der gewerblich genutzten Erd-
geschossen in den Bauten am Platz durfen gemass den Fest-
legungen im Quartierplan an die Stationsstrasse angeschlos-
sen werden. Sie mussen einen wasserdurchlassigen Belag auf-
weisen.

7.3 Die Gebaude sind so zu organisieren, dass die Anliefe-
rung ab der Obstgartenstrasse zweckmassig maéglich ist.

7.4 Derim Plan bezeichnete Fussweg ist dauernd éffentlich
zuganglich zu halten. Er ist schematisch dargestellt und im
Rahmen der Baubewilligungsverfahren verschiebbar.

8.  Etappierung

Die Bebauung kann etappenweise erfolgen. Zusammen mit
neuen Bauten am Platz ist gleichzeitig die geforderte Platzge-
staltung sowie die notwendige Fussgangererschliessung zu
realisieren.

Q. Inkrafttreten

Der Private Gestaltungsplan Oberwis tritt am Tage nach der
o6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.

5 Suter + von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Seuzach
Bestimmungen zum Privaten Gestaltungsplan Oberwis

Situationsplan 1:500

P u E— Geltungsbereich Ziff. 2
Baubereiche Ziff. 4.1 und 4.3
= | Platz Ziff. 6.2 und 6.3
(T) (T) Hochstammbaume Ziff. 6.4
n Oberirdische Parkierung fur Besucher und Kunden Ziff. 71 und 7.2
0000 Offentlicher Fussweg Ziff. 73 und 7.4
Information

Grenzen gemass Neuer Bestand Quartierplan Oberwis

6  Suter« von Kanel * Wild + AG
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Kanton Ziirich
Gemeinde Seuzach

Privater Gestaltungsplan Oberwis

Erlauterungen

Gemass Art. 47 RPV

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 013151390  Fax 013151399 info@skw.ch 34239 - 3.3.2003




Gemeinde Seuzach
Bestimmungen zum Privaten Gestaltungsplan Oberwis

Ortsbauliches Konzept fur
die Stationsstrasse

Quartierplan Oberwis

Perimeter Quartierplan
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1. Anlass

Die Stationsstrasse ist in Seuzach eine wichtige und daher
auch stark belastete Kantonsstrasse, welche den Dorfkern
durchquert. Es besteht die Gefahr, dass diese Strasse das
Zentrum immer starker zerschneidet und ein reiner Verkehrs-
kanal entsteht.

Um dieser Gefahr entgegenzuwirken, hat der Gemeinderat fur
den ganzen Strassenzug zwischen Bahnhof und Gemeinde-
haus ein ortsbauliches Konzept fiir die Strassenraumgestaltung
beschlossen.

Im Gebiet Oberwis lauft das Quartierplanverfahren. In diesem
Rahmen sollen Teile des ortsbaulichen Konzeptes umgesetzt
werden.

Zu diesem Zweck wurde der vorliegende Gestaltungsplan
Oberwis erarbeitet.
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2. Ortsbauliches Konzept Stationsstrasse

Aus verschiedenen Konzeptansatzen hat sich die Konzeptidee
einer Stationsstrasse mit Inseln als die zweckmassigste
herausgestellt.

Grundidee ist, dass an allen wichtigen Stellen in mehr oder
weniger regelmassigen Abstanden zur Sicherung der Fuss-
gangerquerung eine Mittelinsel angeordnet wird. Diese soll
einerseits den Strassenraum optisch gliedern und andererseits
eine defensive Fahrweise unterstitzen.

2 Suter«von Kanel » Wild * AG



Gemeinde Seuzach
Bestimmungen zum Privaten Gestaltungsplan Oberwis

Lage der Inseln

Prinzip der
Strassenraumgliederung
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Einengung des
Strassenraumes

Langs der Stationsstrasse sind an folgenden Stellen Inseln vor-
gesehen:

¢ Eingangs Seuzach (von Osten her) am Ende des Velo-
weges als Einfahrtsbremse bevor die Autofahrer beim
Bahnhof vorbei in den Dorfkern hineinfahren

¢ |m Bereich Bahnhof als Querungshilfe fir die Bahnbeniit-
zer, dabei ist wegen der engen Platzverhaltnisse eine be-
sondere Form in Kombination mit Einspurstrecken vorge-
sehen

. Im Bereich des Zentrums Oberwis, im Schatten des Links-
abbiegers in die Birchstrasse

e  Aufder Hohe des Coop-Ladens und des neu vorgesehe-
nen Platzes auf der Stidseite der Stationsstrasse.

Um die Kanalwirkung der Stationsstrasse zu brechen, ist bei
diesen Inseln eine Bepflanzung mit Hochstammbaumen vor-
gesehen, welche das optische Lichtraumprofil der Strasse ein-
schranken. Die Masse fir die Ausnahmetransportroute sind zu
berucksichtigen.

Um diese Wirkung zu verstéarken, sollen im Bereich dieser
Ubergénge die Bauten etwas naher an die Strasse herange-
baut werden kénnen.

3
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Gemeinde Seuzach
Bestimmungen zum Privaten Gestaltungsplan Oberwis

Neuer Platz bei der
Einmindung Strehigasse

Geltungsbereich

Bebauung

Nutzung

Gestaltung

Erschliessung

Der vorliegende Gestaltungsplan beschrankt sich auf das Que-
rungselement bei der Einmindung Mérsburgstrasse, verbun-
den mit der optischen Einengung des Strassenraums.

3. Zuden Regelungen des Gestaltungs-
planes

Der Gestaltungsplan beschrankt sich auf die Grundstiicke, wel-
che von der Idee des Platzes betroffen werden. Die genauen
Grenzen sind auf den Neubestand im Quartierplan Oberwis
abgestimmt.

Entsprechend dem ortsbaulichen Konzept werden Baubereiche
festgelegt, welche teilweise von den heutigen Baulinien ab-
weichen.

Damit die erwlinschte Platzwirkung erreicht wird, wird die Lage
bestimmter Fassadenabschnitte vorgegeben, eine minimale
Gebaudehéhe von 7.5 m und eine minimale Anstosslange vor-
geschrieben. Demgegentiber sollen die Grenz- und Gebaude-
abstande — einschliesslich der Mehrlangenzuschlage — ge-
lockert werden.

Um den Bauherren und Architekten den nétigen Projektierungs-
spielraum offen zu halten, sollen Abweichungen mdéglich blei-
ben, wenn die Platzwirkung trotzdem sichergestellt werden
kann.

Die zentrale Lage ist pradestiniert fur publikumsorientierte Nut-
zungen wie z.B. Laden, Kleingewerbe mit Kundenverkehr, Res-
taurant und dergleichen. Damit der 6ffentliche Platz auch belebt
wird, wird diese Nutzung in den Erdgeschossen platzseitig vor-
geschrieben.

Die Platzwirkung hangt nicht unwesentlich von der gewéhlten
Gestaltung ab. Diese umfasst einerseits die Bauten, welche ein
einheitliches Bild aufweisen sollen und andererseits den Platz
selbst, der als fussgangerfreundliche Hartflache ausgebildet
und mit Hochstammb&umen bepflanzt werden soll.

Die Erschliessung ist grundsétzlich Sache des Quartierplanes.

Fur das Funktionieren der publikumsorientierten Nutzungen ist
eine attraktive Lage der oberirdischen Parkplatze fur Kunden
sehr wichtig. Aus diesem Grund sieht der Gestaltungsplan vor,
dass diese Parkplatze direkt ab der Stationsstrasse er-
schlossen werden durfen.

Suter « von Kanel » Wild « AG



Gemeinde Seuzach
Bestimmungen zum Privaten Gestaltungsplan Oberwis

Etappierung

Privater Gestaltungsplan
im Rahmen der Bau- und
Zonenordnung

Auf Grund der zu erwartenden Geschossflachen fir Geschéafte
in den Erdgeschossen wird von 10 — 20 Kundenparkplatzen
ausgegangen. Nétigenfalls ist eine zeitliche Beschrankung der
Parkierungszeit ins Auge zu fassen.

Die Anlieferung soll ab der Obstgartenstrasse erfolgen, was
eine entsprechende Organisation der Bauten voraussetzt. Dies
ist im Baubewilligungsverfahren zu beurteilen. Die erforderliche
Rechte sind im Quartierplan geregelt.

Fur eine Belebung des Platzes ist eine gute Einbindung ins
Fusswegnetz sehr wichtig. Auch hier fand eine Abstimmung auf
die Anordnungen im Quartierplan statt.

Weil verschiedene Grundeigentiimer beteiligt sind, muss eine
etappierte Bebauung mdéglich sein. Bereits mit der ersten
Etappe soll jedoch der Platz weitgehend fertig gestellt sein.

4. Verfahren - Mitwirkung

Der Private Gestaltungsplan Oberwis halt sich an den Rahmen
der Bau- und Zonenordnung.

Weil dessen Inhalt von 6ffentlichem Interesse ist, wurde er
trotzdem wahrend 60 Tagen é&ffentlich aufgelegt. Diese 6ffent-
liche Auflage fand zwischen dem 22. Marz 2001 und dem

22. Mai 2001 statt. Wahrend dieser Zeit sind keine Einwendun-
gen eingegangen.

Nach der Festsetzung durch die Grundeigentimer erfordert der
Gestaltungsplan die Zustimmung durch den Gemeinderat und
die Genehmigung durch die Baudirektion.

5  Suter+von Kanel * Wild « AG
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