% Baudirektion

Kanton Zurich
ARV/ T8 12006

VERFUGUNG

vom 6. Juni 2006

Hinwil. Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf Wernetshausen

Mit BDV Nr. 1036/2005 genehmigte die Baudirektion den &ffentlichen Gestaltungsplan
Oberdorf Wernetshausen, dem die Gemeindeversammlung am 22. Juni 2004 zugestimmt
hat. Aufgrund des hingigen Rechtsmittelverfahrens konnte der Gestaltungsplan jedoch

nicht in Kraft gesetzt werden.

Die gegen den Beschluss der Baurekurskommission III vom 23. Mirz 2005 erhobene
Beschwerde wurde vom Verwaltungsgericht mit Entscheid vom 5. Oktober 2005
(VB.2005.00191/VB.2005.00192) abgewiesen. Die staatsrechtliche Beschwerde hat das
Bundesgericht mit Urteil vom 12. April 2006 I. Offentlichrechtliche Abteilung abge-

wiesen.

Mit Schreiben des Bausekretariates Hinwil vom 18. Mai 2006 wird um Unterzeichnung
der Planunterlagen ersucht. Der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung steht

somit nichts mehr entgegen.

Die Baudirektion verfiigt:

L Es wird festgestellt, dass der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung des
offentlichen Gestaltungsplans Oberdorf Wernetshausen, dem die Gemeindever-
sammlung Hinwil am 22. Juni 2004 zugestimmt hat, nichts mehr entgegensteht.

II.  Die Gemeinde Hinwil wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I der BDV Nr. 1036/2005
gemiss §§ 6 und 89 PBG o6ffentlich bekannt zu machen.
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II. Mitteilung je unter Beilage der BDV Nr. 1036/2005 an den Gemeinderat Hinwil
(unter Beilage von zwei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen
(unter Beilage eines Dossiers), an das Verwaltungsgericht und an das Amt fiir Raum-

ordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

. . ARV Amt fir
Ztirich, den 6. Juni 2006 Raumordnung und Vermessung
060511/Oca/Zst

Fdr den Auszug:

B kot



Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 1036 /2005

VERFUGUNG

vom 5. Juli 2005

Hinwil. Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf, Wernetshausen

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 22. Juni 2004 stimmte die Gemeindeversammlung Hinwil dem offentlichen Gestal-
tungsplan Oberdorf zu. Mit Beschluss vom 16. Juni 2005 hat der Gemeinderat Hinwil
den Quartierplan Oberdorf festgesetzt. Gegen diese Beschliisse wurde Beschwerde beim
Verwaltungsgericht erhoben; dieses hat mit Présidialverfigung vom 10. Mai 2005
(VB.2005.00191/Quartierplan und VB.2005.00192/Gestaltungsplan) die Baudirektion ein-
geladen, beziiglich des Gestaltungsplans Oberdorf baldméglichst den Genehmigungsent-
scheid zu treffen bzw. beim Regierungsrat einzuholen und diesen dem Verwaltungsgericht
zuzustellen (§ 329 Abs. 4 PBG). Mit Schreiben vom 25. Mai 2005 ersucht das Bausekre-
tariat Hinwil um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem offentlichen Gestaltungsplan Oberdorf werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir eine Wohniiberbauung des in exponierter Hanglage im Schutzgebiet Bachtel/
Allmen oberhalb des alten Ortskernes von Wernetshausen gelegenen Quartierplangebiets
der Kernzone K2 geschaffen.

Mit der festgelegten Baubegrenzungslinie talseits der Balmstrasse wird dem Anliegen einer
guten ortsbaulichen und landschaftlichen Einordnung Rechnung getragen. Durch die Be-
stimmung der Firstrichtung, der Gebdudelidnge und der Gebidudehshe werden Zahl, Lage
und dussere Abmessungen der Bauten mit dem angemessenen Projektierungsspielraum
bindend festgelegt sowie die Bebauung den bestehenden Bauten im Ortskern von Wernets-
hausen angepasst.

Die Gewisserbaulinie gemidss § 96 PBG gewihrleistet einen ausreichenden Abstand der
Bauten zum Schwindibach, 6ffentliches Gewisser Nr. 17.2. Die Flidche innerhalb der Ge-
wisserbaulinie dient Massnahmen zum Hochwasserschutz, der Zuginglichkeit fiir Unter-
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haltsarbeiten und 6kologischen Funktionen als Gewisserlebensraum. Auf dieser Fliche
diirfen deshalb nur Bauten und Anlagen erstellt werden, die dem Zweck dieser Baulinien

nicht widersprechen.

Der offentliche Gestaltungsplan Oberdorf, Wernetshausen, umfasst den Situationsplan
1:200 und die dazugehdrigen Vorschriften. Der Gestaltungsplan wurde im Sinne einer
koordinierten Planung auf den Quartierplan Oberdorf abgestimmt. Die Vorlage ist recht-
massig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).

Angesichts des hingigen Rechtsmittelverfahrens kann der 6ffentliche Gestaltungsplan der-
zeit nicht in Kraft gesetzt werden. Das Verwaltungsgericht wird eingeladen, der Bau-
direktion seinen Entscheid mitzuteilen, damit je nach Ausgang des Gerichtsverfahrens fiir
die Publikation und Zustellung des Genehmigungsentscheides gesorgt werden kann.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der offentliche Gestaltungsplan Oberdorf, Wernetshausen, dem die Gemeinde-ver-
sammlung Hinwil am 22. Juni 2004 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwigungen
genehmigt.

II. ~ Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
(Zustelladresse: Dubach + Wittwer AG, Diirntnerstrasse 45, 8340 Hinwil)

(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist).

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 64.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 992.00 Auftrag 83120.40.030)

III.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mit-
teilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.
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IV. Mitteilung an das Verwaltungsgericht (VB. 2005.00191/VB.2005.00192), den
Gemeinderat Hinwil, an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung sowie an das

Generalsekretariat der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

Ziirich, den 5. Juli 2005 ARV A"g fiir Ve
051089/0Oca/Zwe Raumordnung u rmessung

Flr den Auszug:

2%




Legende:

Verbindliche Festlegungen:

Gestaltungsplanperimeter (Art. 2)

Baubegrenzungslinie (Art. 5, Abs. 1)

Firstrichtung, Anzahl Baukérper (Art. 5, Abs. 2)
-=-=» Alternative Ausrichtung oder Standorte

Maximale Firstkote M.0.M. (Art. 6, Abs.2)

Vil

inweise:

Ersatzbau gemaéss Ziffer 3.1.1 der Bau- und Zonenordnung

Mégliche Bauten

Neue Parzellengrenzen geméss Quartierplan Oberdorf

Neue Quartierstrasse gemass Quartierplan Oberdorf

Gewésserbaulinie

Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Gemeinde Hinwil Kanton Ziirich

Offentlicher Gestaltungsplan
Oberdorf Wernetshausen

Situation 1:200

Von der Gemeindeversammlung: ="/77 . l/éfﬂ?/ﬂ/’&/ 7@ ?&d’(z

©IND
D Sch?ber

Namens des Gemeinderates,
Der Président

Von der Baudirektion
genehmigt am: = 6, Juni 2006

Fuir die Baudirektion

dat. 29.10.2003
Ch. Brugger, Raumplaner HTL / 29. Oktober 2003 / Nr. 2

mst. 1:200

gez. MR gr. 60/105

Dubach + Wittwer AG
Planer und Ingenieure
Durntnerstrasse 45, 8340 Hinwil

A+

Telefon; 01' 937 45 38
Telefax: 01' 937 44 26
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Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Gemeinde Hinwil Kanton Ziirich

Offentlicher Gestaltungsplan
Oberdorf Wernetshausen

Vorschriften

Von der Gemeindeversammlung : <7727 £ M/%'f@/ﬁd‘éez’eéf/
Namens des Gemeinderates,
Der Prasident %r Sc?er
oL
VVon der Baudirektion )
genehmigtam: = 6. Juni 2008 S5 1) 2o /ﬁ =

Fur die Baudirektion .

Ch. Brugger, Raumplaner HTL / 27. Oktober 2003 / Nr. 1

'I'I Dubach + Wittwer AG Durntnerstrasse 45, 8340 Hinwil T. 01.937 45 38 F. 01.937 44 26
Planer und Ingenieure Gritstrasse 30b, 8625 Gossau ZH T. 01.936 64 50 F. 01.936 64 55



Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf Wernetshausen

Vorschriften

Inhaltsverzeichnis

Art. 1 Zweck

Art. 2 Geltungsbereich

Art. 3 Bestandteile

Art. 4 Verhiltnis zur Bau- und Zonenordnung
Art. 5 Stellung und Anzahl der Bauten
Art. 6 Grundmasse

Art. 7 Dachgestaltung

Art. 8 Fassadengestaltung

Art. 9 Umgebungsgestaltung

Art. 10 Besondere Gebaude / Garagen
Art. 11 Inkrafttreten



Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf Wernetshausen Vorschriften

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Art. 6

Zweck

Mit dem o&ffentlichen Gestaltungsplan Oberdorf Wernetshausen soll eine gute
ortsbauliche und landschaftliche Einordnung der Uberbauung an exponierter West-
Hanglage ermdéglicht werden.

Geltungsbereich

Das Beizugsgebiet ist im Plan Nr. 2, 1:200, vom 29.10.2003 mit dem Gestal-
tungsplanperimeter abgegrenzt.

Bestandteile

Verbindliche Unterlagen:

Nr. 1 Vorschriften vom 16.04.2004
Nr.2  Situation 1: 200 vom 29.10.2003
Nicht verbindliche erlauternde Unterlagen:

Nr. A Erlauternder Bericht (gemass Art. 47 RPV) vom 27.10.2003
Anhang Querschnitte A, Bund C 1 : 250

Verhiltnis zur Bau- und Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nichts Besonderes regelt, gelten die Vorschriften der jewei-
ligen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hinwil bzw. des Ubergeordneten
Rechts.

Stellung und Anzahl der Bauten

1. Die Baubegrenzungslinie darf gegen Osten weder mit Hauptgebauden noch mit
Besonderen Gebduden gemass § 273 des Planungs- und Baugesetzes PBG
Uberstellt werden (Situationsplan 1 : 200 vom 29.10.2003).

2. Die im Situationsplan 1 : 200 vom 29.10.2003 dargesteliten Firstrichtungen legen
die ungefédhre Lage und Anzahl der Baukorper sowie deren Firstrichtung fur
Hauptgebaude fest.

3. Die Grundrisse haben eine rechteckige Form aufzuweisen.

Grundmasse

1. Die Gebaudeléange ist auf maximal 24 m beschrankt.

2. Fur Bauten 6stlich der neuen Quartierstrasse gelten die im Situationsplan 1 : 200
vom 29.10.2003 festgelegten maximalen Firstkoten.

3. Die maximale Gebaudehohe fur Bauten westlich der Quartierstrasse ist auf
7.00 m beschrankt.



Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf Wernetshausen Vorschriften

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Art. 10

Art. 11

Dachgestaltung
1. Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von 32 bis 40° alter Tei-
lung erlaubt.

2. Sonnenkollektoren sind bis zu einer Flache von 15 m2 erlaubt. Sie sind in der un-
teren Dachhalfte anzuordnen und in die Dachebene zu integrieren. Dacheinde-
ckung und Kollektoren sind farblich aufeinander abzustimmen.

Fassadengestaltung

Balkone durfen nicht Uber den Dachvorsprung ragen. An der Giebelfassade sind
maximal 1.20 m, an der Trauffassade maximal 1.50 m ausladende Dachvorspriinge
gestattet. Eine zusétzliche Uberdachung der Balkone ist nicht erlaubt.

Umgebungsgestaltung

1. Abgrabungen und Aufschittungen sind, ausgenommen bei Garagenzufahrten
und Hauszugéangen, héchstens im Ausmass von 1.50 m Héhe zuléssig.

2. Naturstein- oder Stutzmauern sind bis zu einer Erscheinungshéhe von 1.80 m
zuldssig, wenn sie begrint werden.

Besondere Gebdude / Garagen

1. Besondere Gebaude durfen neben Sattelddcher auch Pultdacher aufweisen. Die
Dachneigung hat mindestens 12° alter Teilung zu betragen.

2. Auskragende Hauptgebaude Uber Garagen sind nicht erlaubt.

Inkrafttreten

Der offentliche Gestaltungsplan tritt am Tag nach der &ffentlichen Bekanntmachung
der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Hinwil, 16. April 2004



Amt flir Raumordnung und Vermessung

Gemeinde Hinwil Kanton Ziirich

Offentlicher Gestaltungsplan
Oberdorf Wernetshausen

Erlauternder Bericht gemaéss Art. 47 RPV

Ch. Brugger, Raumplaner HTL / 27. Oktober 2003 / Nr. A

’l'l Dubach + Wittwer AG Dirntnerstrasse 45, 8340 Hinwil T. 01.937 45 38 F. 01.937 44 26
Planer und Ingenieure Gritstrasse 30b, 8625 Gossau ZH T. 01.936 64 50 F. 01.936 64 55



Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf Wernetshausen Erlduternder Bericht

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 12.7.1998 und im Zusammenhang mit der Vorprufung des Quartierplans
Oberdorf vom 18.7.2003 wurde der Gemeinderat Hinwil vom Amt fir Raumordnung und Ver-
messung ARV aufgefordert, fur das an exponierter Lage gelegene Gebiet Oberdorf einen
offentlichen Gestaltungsplan auszuarbeiten. Mit dem offentlichen Gestaltungsplan Oberdorf
Wernetshausen soll eine gute ortsbauliche und landschaftliche Einordnung der Uberbauung
ermdoglicht werden.

2. Rechtliche Grundlagen

Gemass § 83 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich PBG werden mit Gestal-
tungsplénen fur bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die
Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von den Be-
stimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstdnden abgewi-
chen werden. Die Gemeinden kdnnen einen 6ffentlichen Gestaltungsplan festsetzen, wenn
daran ein wesentliches 6ffentliches Interesse besteht (§ 84 PBG). Die Aufhebung eines Ges-
taltungsplan erfolgt, gestutzt auf § 87 PBG, frihestens nach funf Jahren nach dessen Inkraft-
treten.

Der éffentliche Gestaltungsplan wird durch die Gemeindeversammlung erlassen und bedarf
der Genehmigung der Baudirektion des Kantons Zirich (§ 88 und 89 PBG).

3.  Verordnung zum Schutze des Bachtels und des Allmen

Das Beizugsgebiet des offentlichen Gestaltungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs
der Verordnung tber den Schutze des Bachtels und Allmen vom 16. Marz 1967 und ist ge-
méss § 1 der |l. Zone Randgebiet zugeteilt. Fur diese Zone gelten die allgemeinen Vorschrif-
ten §§ 3 bis 6 der Verordnung.

3.  Quartierplan Oberdorf

Der offentliche Gestaltungsplan ist auf der Grundlage des Quartierplans Oberdorf (Stand
Uberarbeiteter Entwurf vom 09.09.2003) erstellt worden, welcher die Strassenfuhrung, Par-
zellierung, Leitungsfiihrung der Werkleitungen und die Formulierung von Servituten regelt.
Die noch uniiberbauten Grundstiicke werden Uber eine neu zu erstellende Quartierstrasse
verkehrsmassige erschlossen und im Trennsystem entwéssert.

4. Gewasserbaulinie Schwandibach

Zusammen mit dem Quartierplan Oberdorf und dem o&ffentlichen Gestaltungsplan ist die Ge-
wasserbaulinie fur den Schwéandibach, éffentliches Gewasser Nr. 17.2 (Plan Nr. 0317 vom
21. August 2003) festzusetzen.

5. Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hinwil

Der offentliche Gestaltungsplan beschrénkt sich auf wenige bebauungsspezifische Bestim-
mungen, da die Bau- und Zonenordnung bereits detaillierte Angaben fur Bauten in den Kern-
zonen aufweist. Die Bestimmungen (Ziffer 3 der Bau- und Zonenordnung BO) fiir die Kern-
zone K2 sind zwingend und mussen restriktiv angewandt werden.



Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf Wernetshausen Erlduternder Bericht

6. Gestaltungsziele

Angestrebt wird eine gute und schlichte Hangbebauung, welche die natiirlichen Gegebenhei-
ten bertcksichtigt und sich gut in das Ortsbild von Wernetshausen eingliedert.

Die Gelandekante, welche ca. 11 m westlich der Balmstrasse verlduft und als markantes
Landschaftselement in Erscheinung tritt, soll durch eine Baubegrenzungslinie geschiitzt und
erhalten bleiben. Ebenso sind die Neubauten méglichst harmonisch in die pragnante West-
Hanglage zu integrieren und Eingriffe am gewachsenen Terrain auf ein Minimum zu begren-
zen. Die Uberbauung ist zudem unter Beriicksichtigung der bestehenden Bauten einheitlich
und nicht je Parzelle zu gestalten.

Namentlich enthalt der Gestaltungsplan Bestimmungen zu Gebé&udestellung mit Firstrich-
tung, Héhenanordnung, Gebéudegestaltung, Umgebungsgestaltung und Parkierung, soweit
dies erforderlich ist.

Mit diesen Bestimmungen kann eine geordnete, der Umgebung entsprechende Uberbauung
erstellt werden, ohne dass die Projektierungsmoglichkeiten zu stark eingeschrankt werden.
Ausgeschlossen werden Gestaltungselemente, die kernzonenfremd oder —unublich sind.
Insbesondere sind Ubermassige grosse Balkone oder Terrainanpassungen wie auch auskra-
gende Hauptgebaude Uber Garagen nicht wiinschenswert.

Unerwiinschte Gestaltungsformen:

Balkonuber-
dachung

Ungleichmassi-

Massive Eingriffe ge Dachvor-

am best. Terrain Ubermassige

Balkone

Hangverbauung

Auskragendes Haupt-
gebaude Uber Garage

- Gew. Ter-



Querschnitt A

755.00

Offentlicher Gestaltungsplan Oberdorf Wernetshausen
Querschnitte 1 : 250 27.10.2003 / chb
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