Baudirektion
Kanton Zirich ARV, 717 /1999

VERFUGUNG

vom 11. Juni 1999

Seegriben. Privater Gestaltungsplan Unterwerk Gibelstrasse

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 9. Mirz 1999 stimmte die Gemeindeversammlung Seegriiben dem privaten Gestal-
tungsplan Unterwerk Gibelstrasse zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraft-
bescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 5. Mai 1999 und des
Bezirksrates Hinwil vom 28. April 1999 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
5. Mai 1999 ersucht die Gemeinde Seegriben um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem Gestaltungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die teilweise
Umnutzung des bisher in der Landwirtschaftszone gelegenen, gewerblich genutzten ehe-
maligen Unterwerkes Vers.-Nr. 253 zu Wohnzwecken geschaffen werden. Damit den An-
liegen des Ortsbild- und Landschaftsschutzes Rechnung getragen werden kann, sind die am
Unterwerk angebaute Metallhalle mit Doppelgarage abzubrechen und die nordlich der
Gibelstrasse gelegenen, an das kantonale Naturschutzgebiet Sackriet angrenzenden Fahr-
zeugabstellpldtze in Verbindung mit den differenzierten Bestimmungen iiber die erforder-

lichen Fahrzeugabstellplitze mittelfristig aufzuheben und naturschutzgerecht zu rekultivieren.

Der vorliegende Gestaltungsplan ermoglicht eine im Rahmen dieser Zweckbestimmung
angemessene Entwicklung und entspricht damit den Zielsetzungen des kantonalen Richt-
planes, wonach die zeitgemisse Erneuerung von bestehenden Fabriken und Gewerbe-
komplexen auch ausserhalb der Bauzone moglich ist. Die Begrenzung des Gestaltungsplan-
gebietes sowie die Bau- und Nutzungsvorschriften sind entsprechend zielgerichtet festgelegt.
Aufgrund der Genehmigung des Gestaltungsplans wird die Baudirektion die Landwirt-

schaftszone aufzuheben haben.

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

I

I11.

IV.

Der private Gestaltungsplan Unterwerk Gibelstrasse, dem die Gemeindeversammlung

Seegriben am 9. Mirz 1999 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die uns durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
Zustelladresse: SIBATEC AG, Fabrik Sennweid, 8608 Bubikon

Staatsgebiihr Fr. 540.00
Ausfertigungsgebiihr By 48.00

Total Fr. 588.00 (Konto 3013.01.4310.015)

Gegen Ziffer I dieses Beschlusses kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich schriftlich Beschwerde ein-

gereicht werden.

Die Gemeinde Seegriiben wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekanntzumachen.

Mitteilung an den Gemeinderat Seegriben (fiir sich und zuhanden des beteiligten
Grundeigentiimers unter Beilage von vier Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen und an das Tiefbauamt-Planverwaltung (unter Beilage je eines
Dossiers) sowie an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von

zwei Dossiers).

Ziirich, den 11. Juni 1999 QRV Amt fir
99082 1/Oca/Zwe aumordnung und Varmessung

Flr den Auszug:
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Plan Mst. 1:500

Vom Grundeigentiimer des Grundstiickes Kat. Nr. 3444
aufgestellt am 9. Januar 1999

Name: / /\ J

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident:

Der G

‘ -<,u,7 <Z

Von der Baudirektion genehmigtam 1 1. Juni 1999

Fir die Baudirektion

Publiziert am

In Kraft gesetzt am

- 9, Marz 1999

U
indeschreiber:

BDV Nr. 7o/ 77/ 29

Bubikon, 9. Januar 1999

Inhalt Gestaltungsplan

Begrenzung des Gestaltungsplangebietes Art. 2.2
Hauptgebaude Vers. Nr. 253 Art. 4.1
Besonderes Gebaude Vers. Nr. 254 Art. 5
Abbruch bestehender Geb&ude und Gebaudeteile Art. 6
Baubereiche A und B Art. 8

Baubereich flir besondere und unterirdische Gebdude  Art. 9.1

Nutzweise Wohnen A

Nutzweisen Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen A

rt. 11.1

rt. 11.1

Nutzweisen Gewerbe und Dienstleistungen Art. 11.1
Verkehrsflachen (Hartbeldge und Chaussierung) Art. 13
Grunbereiche Art. 13.2
Hochstédmmige Baume Art. 13.3
Offene PW Abstellplatze zuldssig Art. 15
Ein- und Ausfahrt in das Strassennetz zulassig Art. 16
Elektrisch Art. 16
Wasser Art. 16
Bestehende Kanalisation (Mischwasser / Meteorwasser) Art. 16

Informelle Angaben

Parzellierung

Naturschutzgebiet Sackriet

Nutzungsanordnung Gebaude Vers. Nr. 253
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Vorschriften

Vom Grundeigentiimer des Grundstiickes Kat. Nr. 3444 aufgestellt am
9. Januar 1999

Name: /‘} \
y 'LA/LE-m—» . *’P

Von der Gemeindeversammlung zugestimmtam = 9. Marz 1999
Namens der Gemeindeversammiung =
Der Président: Der Gngeindeschreiber:
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Von der Baudirektion genehmigtam 1 1 Juni 1999

Fir die Baudirektion LBDV N TG
r ' . ,)' V4 7 3
L ’/ I8 /,,,V?

Publiziert am

In Kraft gesetzt am

Bubikon, 9. Januar 1999
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A

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Allgemeine Bestimmungen

Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan Unterwerk Gibelstrasse werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir den Umbau sowie die teilweise Umnutzung des ehemals als Unter-
werk genutzten Gebdudes Vers. Nr. 253 geschaffen. Zudem soll der Rahmen fiir eine ge-
stalterische Verbesserung der Umgebung festgelegt werden.

Bestandteile, Geltungsbereich

1 Der private Gestaltungsplan Unterwerk Gibelstrasse besteht aus den folgenden Be-
standteilen:

e Plan Mst. 1:500

. Vorschriften

2 Die im Plan dargestelite Begrenzung ist massgebend fiir den 6rtlichen Geltungsbereich.

Erganzendes Recht, Verhéltnis zur Bau- und Zonenordnung
1 Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83 ff. PBG.

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gelten im Pla-
nungsgebiet die Bestimmungen der allgemeinen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Seegraben sowie das Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich (PBG).

Besondere Bestimmungen fiir die bestehenden Gebidude und Gebau-
deteile

Hauptgeb&dude Vers. Nr. 253

1 Das bestehende Gebdude Vers. Nr. 253 oder Teile davon diirfen an der bisherigen
Stelle und maximal in den bisherigen Ausmassen umgebaut oder wiederaufgebaut werden.
Das Ausmass wird bestimmt durch die vorhandenen Geb&udegrundflichen sowie die be-
stehenden Gebaude- und Firsthéhen. Die wesentlichen Elemente des Erscheinungsbildes
mussen erhalten bleiben.

2 Geringflgige Abweichungen sind zuldssig oder kénnen angeordnet werden:
e zur gestalterischen Verbesserung

e im Interesse der Verkehrssicherheit

¢ zum Schutz des Landschaftsbildes

e sofern dies fur die gednderte Nutzweise der Geb&ude erforderlich ist

Besonderes Gebadude Vers. Nr. 254

Das Besondere Geb&ude Vers. Nr. 254 darf im Rahmen der Bestimmungen geméss Art. 9
ersetzt, umgebaut oder erweitert werden.
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Gemeinde Seegraben Privater Gestaltungsplan Unterwerk Gibelstrasse

Art. 6

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Art. 10

Art. 11

Abbruch bestehender Gebdude und Gebaudeteile
Bei wesentlichen baulichen Massnahmen oder Nutzungsanderungen auf der Grundlage

dieses Gestaltungsplanes sind die im Plan speziell bezeichneten Gebdude und Geb&ude-
teile abzutragen.

Renovationen

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fiir Renovationen.
Besondere Bestimmungen fiir neue Gebdude und Gebaudeteile

Baubereiche A und B

1 Innerhalb der im Plan festgelegten und durch Mantellinien begrenzten Baubereiche A
und B durfen Balkone, Erker, Loggien, offene und geschlossene Veranden, Laubenginge
und dergleichen erstellt werden; geschlossene Veranden jedoch je Geschoss auf héch-
stens einen Drittel der betreffenden Fassadenlange.

2 Die maximal zuldssigen Abmessungen flir oberirdische Geb&iudeteile im Sinn von Abs.
1 sind im Plan festgehalten.

3 Gebaudeteile im Sinne von Abs. 1 durfen in keinem Punkt die jeweilige Hohe des Trauf-
gesimses des bestehenden Geb&udes Vers. Nr. 253 iberragen.

4 Vorspriinge, ausgenommen Dachvorspriinge mit einer Auskragung von maximal 0.5 m
dirfen in keinem Punkt die Mantellinien Uberstellen oder tiberkragen.

Besondere Gebdude und unterirdische Gebiude

1 Besondere Gebdude sowie unterirdische Gebiude und Gebiudeteile sind nur innerhalb
des im Plan speziell bezeichneten Bereiches zul&ssig.

2 Besondere Gebaude mit einer gréssten Héhe von tiber 3.5 m sind nur bis zu einer Ge-
baudelange von 20 m und einer Gebaudebreite von 7 m zulassig.

3 Fur Besondere Gebaude gilt eine Baumassenziffer von 0.3 m¥m?.
Gemeinsame Bestimmungen

Abstidnde

1 Die minimalen Strassen-, Grenz-, Gebaude- und Gewésserabstande ergeben sich aus
der Lage der Mantellinien bzw. aus der Lage des im Plan bezeichneten Gebiudes Vers.
Nr. 253.

2 Fur Besondere Gebaude und unterirdische Gebaude und Geb&udeteile gelten die kom-
munalen und kantonalen Abstandsvorschriften gemass BZO bzw. PBG.

Nutzweise

1 Zuléssige Nutzweisen sind:

¢ Wohnen
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Gemeinde Seegraben Privater Gestaltungsplan Unterwerk Gibelstrasse

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

e Gewerbe mit hdchstens méssig stérenden Auswirkungen

¢ Dienstleistungsbetriebe

2 Die ortliche Lage der jeweils zulassigen Nutzweise ist im Plan festgelegt.

Gestaltung der Geb&ude

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung im ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu
gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung gilt
auch fur Materialien und Farben.

2 Zusatzliche Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

3 Einzelne Dachflachenfenster sind gestattet. Sie haben eine hochrechteckige Form auf-
zuweisen und dirfen eine Glasflache von 0.5 m? nicht tibersteigen. Sie sind unterhalb des
oberen Drittels der Dachflache anzuordnen.

4 Die Schragdacher von Hauptgeb&uden oder Hauptgebaudeteilen sind mit Tonziegeln
einzudecken.

5 Fur Besondere Gebaude und fiir Uberdachungen von Gebaudeteilen im Sinne von Art.
8 Abs. 1 sind auch andere Dachformen und Dacheindeckungen zul&ssig.

6 Unzulassig fur alle Gebaude und Gebé&udeteile sind namentlich Fassadenverkleidungen
aus Profilblech.

Umgebungsgestaltung

1 Fur die Anlage der Umgebungsflachen sind hinsichtlich Lage, Grésse und Oberflachen-
beschaffenheit die Angaben im Plan wegleitend.

2 Die Grinbereiche sind gértnerisch mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen
zu gestalten. Innerhalb der Grinbereiche sind - neben Spiel- und Ruheflachen sowie
Pflanzgarten - Zugangswege, Werkleitungen und unterirdische Gebaude und Gebiudeteile
zulassig, letztere jedoch nur im Rahmen von Art. 9. Innerhalb der Griinbereiche sind die
Dacher der unterirdischen Gebdude und Gebé&udeteile zu begriinen.

3 Die im Plan eingetragenen hochstammigen Baume sind zu pflanzen, zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Larmschutz

Im gesamten Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe ES 1l gemass Art. 43
LSV (Larmschutzverordnung des Bundes).

Fahrzeugabstellplatze

1 Die Zahl der Pflichtparkplétze richtet sich nach den jeweils geltenden Vorschriften der
Gemeinde Seegraben.

2 Bei Nutzungsanderungen oder wesentlichen baulichen Massnahmen auf der Grundla-
ge dieses Gestaltungsplanes sind die daraus erforderlichen Fahrzeugabstellplatze auf dem
Grundstiick Kat. Nr. 3444 entweder offen an der im Plan bezeichneten Lage oder in einer
Sammelgarage gemass Art. 9 anzuordnen. Gleichzeitig ist die Anzahl der bestehenden
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Gemeinde Seegraben Privater Gestaltungsplan Unterwerk Gibelstrasse

Art. 16

Art. 17

Art. 18

Abstellplatze auf dem ausserhalb des Gestaltungsplanes situierten Grundstiickes Kat. Nr.
3042 zumindest um das jeweils gleiche Mass herabzusetzen.

3 Die nicht mehr als Abstellplatze verwendeten Flachen auf dem Grundstiick Kat. Nr.
3042 sind naturschutzgerecht zu rekultivieren.

4 An der im Plan bezeichneten Lage dirfen insgesamt (Abstellplatze fiir Bewohner, Be-
schaftigte und Besucher) zehn (10) offene Abstellplatze angeordnet werden.

Erschliessung der vom Gestaltungsplan erfassten Grundsticke, Werkleitungen

1 Die Erschliessung ist im Plan festgehalten. Darin sind folgende Sachverhalte geregelt:
e Bereiche flr Ein- und Ausfahrten in das tibergeordnete Strassennetz
e Lage der Werkleitungen

2 Die Entwéasserung des vom Gestaltungsplan erfassten Grundstiickes hat ausschliess-
lich im Trennsystem zu erfolgen. Dach- und Platzwasser sind nach Méglichkeit versickern
zu lassen.

Altlasten

Bei Massnahmen auf der Grundlage dieses Gestaltungsplanes ist eine Untersuchung auf
das Vorhandensein von Altlasten vorzunehmen. Gegebenenfalls ist eine Sanierung nach
den Vorschriften und Richtlinien der zustandigen kantonalen Amtsstellen durchzufiihren.

Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.
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