Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 33 /2009

VERFUGUNG.

vom 20. Marz 2009

Hirzel. Bau- und Zonenordnung (Anderung) )
Offentlicher Gestaltungsplan Spyrigarten (Anderung)
Offentlicher Gestaltungsplan Wohngruppe Spyrigarten

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Mit RRB Nr. 1713/1994 wurde die Nutzungsplanung der Gemeinde Hirzel genehmigt. Mit
RRB Nr. 3706/1993 wurde der 6ffentliche Gestaltungsplan Spyrigarten genehmigt. Am
1. Oktober 2008 beschloss die Gemeindeversammlung Hirzel eine Anderung der Bau- und
Zonenordnung, eine Anderung des offentlichen Gestaltungsplans Spyrigarten sowie die
Festsetzung des offentlichen Gestaltungsplans Wohngruppe Spyrigarten. Gegen diese
Beschliisse wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskom-
missionen vom 27. Januar 2009 und des Bezirksrates Horgen vom 11. November 2008
kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 28. Januar 2009 ersucht der Gemeinderat
Hirzel um Genehmigung der Vorlage.

Das Areal Spyrigarten liegt im Perimeter des Ortsbildes Hirzel/Vordere Hohe und ist
gemiss Inventar als von regionaler Bedeutung klassiert (BDV Nr. 25/2002). Die Vorlage
beinhaltet betreffend die Anderung der Bau- und Zonenordnung die Umzonung einer
Fliche von 1428 m? von der Freihaltezone in die Kernzone 2B mit Gestaltungsplanpflicht.
Sie beinhaltet im Weiteren die Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans Wohngruppe
Spyrigarten und betreffend die Alterssiedlung die Anderung des &ffentlichen Gestaltungs-
plans Spyrigarten.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Die von der Gemeindeversammlung Hirzel am 1. Oktober 2008 festgesetzten Ande-

rungen der Bau- und Zonenordnung und des o&ffentlichen Gestaltungsplans
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Spyrigarten sowie die Festsetzung des offentlichen Gestaltungsplans Wohngruppe
Spyrigarten werden genehmigt.

I.  Die Gemeinde Hirzel wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und die Anderung der Bau- und Zonenordnung nach
Eintritt der Rechtskraft in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

II.  Mitteilung an den Gemeinderat Hirzel (unter Beilage von vier Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Verwaltungsgericht (unter Beilage
von je einem Dossier), an die Osterwalder Lehmann Ingenieure und Geometer AG,
Bahnhofstrasse 41, Postfach 624, 8803 Riischlikon, sowie an das Amt fiir Raum-

ordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 1.Oktober 2008
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AV-Daten mit Mehranforderungen: Stand Oktober 2006
Osterwalder Lehmann, Ingenieure und Geometer AG, Méannedorf

info@skw.ch 32392 - 7.7.2008
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Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich  Telefon 044 315 13 90
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Offentlicher Gestaltungsplan
Wohngruppe Spyrigarten

Bestimmungen

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 1.0Oktober 2008
N

Namens der Gemeindeversammiung
Der pri&ident: Der Schreiber:

e
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Fiir die Baudirektion: BOV-Nr, 33/ 99

Suter * von Kanel  Wild * AG

Orts- und Reaqionalplaner FSU sia
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Offentlicher Gestaltungsplan Wohngruppe Spyrigarten, Hirzel
Bestimmungen

Baurechtliche Voraus-
setzungen fur Alters-
Wohngruppe

Massgebende Dokumente

Wo der Gestaltungsplan
nichts bestimmt, gelten die
Vorschriften des PBG

Bestimmungen
1. Zweck

Der Offentliche Gestaltungsplan Wohngruppe Spyrigarten be-
zweckt:

e die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung einer Alters-Wohngruppe,

* die Sicherstellung einer sich gut in das Orts- und Land-
schaftsbild einfigenden Uberbauung mit ansprechender
architektonischer Qualitat,

* die Sicherstellung einer attraktiven Umgebungsgestaltung.

2.  Geltungsbereich und Bestandteile

Der Geltungsbereich des Offentlichen Gestaltungsplanes
Wohngruppe Spyrigarten ist im zugehérigen Situationsplan
1:500 festgehalten.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500

und den Bestimmungen.

3.  Erganzendes Recht

Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne
von § 83 ff PBG.

2 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die

Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes und der dazuge-
hérigen Verordnungen sowie des Gibergeordneten Rechts.

3 Uber untergeordnete Anderungen des Gestaltungsplanes
kann der Gemeinderat in eigener Kompetenz entscheiden. Sol-
che Anderungen sind éffentlich zu publizieren.

2  Suter+ von Kanel * Wild » AG



Offentlicher Gestaltungsplan Wohngruppe Spyrigarten, Hirzel
Bestimmungen

4.  Zahl, Lage, dussere Abmessungen und
Mass der Bauten

Grundmasse ' Oberirdische Gebéude durfen nur innerhalb des im Situa-
tionsplan bezeichneten Baubereiches erstellt werden. Ausge-
nommen davon sind Besondere Geb&ude im Sinne des PBG:
diese dirfen auch innerhalb des im Plan bezeichneten Umge-
bungsbereiches erstellt werden.

2 Innerhalb des Baubereiches gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Untergeschosse max. 1
Anrechenbare Dachgeschosse max. 0
Gebaudehéhe max. 9.50 m
Firsthéhe max. 200 m
Gebaude- bzw. Gesamtlange max. 30.00 m
Uberbauungsziffer Hauptgebzude max. 30%
Grenz- und Strassenab- % Die zulassigen Grenz- und Strassenabsténde gegeniber
stande Grundstiicken ausserhalb des Gestaltungsplans ergeben sich

durch den festgelegten Baubereich.

* Besondere Gebaude durfen an die Grenze gestellt werden.

5 Vordécher, Balkone udgl. dirfen bis max. 2.00 m in den

Baulinienbereich hineinragen.

Baulinienbereich

Verbindung mit 6 Unter- und oberirdische Bauten und Anlagen dirfen mit Bau-
Nachbarbauten ten und Anlagen, die sich auf der Parzelle Kat.-Nr. 2764 befin-
den, verbunden werden.

. Nutzweise

Wohnen, Praxisraume, Es sind Wohnungen fiir das betreute Alterswohnen inkl. der da-

Spitex ung. fur notwendigen Betriebseinrichtungen wie Biiros, Praxisraume
udgl. sowie Einrichtungen der Spitex und weiteren Organisatio-
nen mit gleichen oder &hnlichen Aufgaben zul&ssig.

3 Suter von Kanel » Wild * AG



Offentlicher Gestaltungsplan Wohngruppe Spyrigarten, Hirzel
Bestimmungen

Gute Gesamtgestaltung

Ansprechende Gestaltung

6.  Gestaltung der Bauten und Anlagen

Die Bauten und Anlagen sind fiir sich und im Zusammen-
hang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu
gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht. Diese An-
forderungen gelten auch fiir Materialien und Farben.

Das aus dem Studienauftrag ,Wohngruppe Spyrigarten®
siegreich hervorgegangene Projekt hat fir die Gestaltung des
Gebaudes und der Umgebung wegleitenden Charakter.

Es sind nur Schréagdéacher mit einer Dachneigung bis max.
15 Grad alter Teilung zul&ssig, wobei die Ausrichtung eines
Hauptfirstes nicht notwendig ist. Von der Schragdachpflicht
ausgenommen sind Besondere Geb&ude; hier sind auch ande-
re Dachformen zulassig.

* Dachaufbauten wie Lukarnen, Gauben udgl. sind nicht ge-

stattet.

> Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, Luftungs-
rohre udgl. sind auf das betrieblich notwendige Mass zu be-
schranken. Die Liftuberfahrt darf die Dachhaut nicht durchstos-
sen.

Fir die Dacheindeckung sind Materialien wie Ton, Faserze-
ment, Metall u. dgl zulassig, sofern diese flachig verarbeitet
werden. Glédnzende Materialien sind nicht zuléssig.

7. Umgebungsgestaltung

Die im Plan als Umgebungsbereich bezeichnete Flache ist
gartnerisch zu gestalten. Innerhalb der Freiflache sind Sitz- und
Ruheflachen, Wiesen, Wege, Besondere Gebaude, die im Zu-
sammenhang mit der Nutzung der Freiflache stehen wie Gera-
teschuppen, Witterungsschutz udgl. sowie Treppen, Rampen
und Stitzmauern zulassig.

Die im Plan gezeigte Gestaltung des Umgebungsbereiches
ist wegweisend fir die Aussenraumgestaltung.

3 Dieim Plan als Wiese bezeichnete Flache ist von Bauten
und Anlagen freizuhalten und extensiv zu bewirtschaften. Zur
Abgrenzung dieser Flache sind Drahtzdune udgl. bis zu einer
Héhe von max. 1.20 m zulassig.

4  Suter- von Kanel * Wild * AG



Offentlicher Gestaltungsplan Wohngruppe Spyrigarten, Hirzel
Bestimmungen

8.  Erschliessung und Parkierung

Zu- und Wegfahrt ' Die Zu- und Wegfahrt zum Neubau erfolgt tber die Berg-
strasse an der im Plan als Vorfahrt bezeichneten Stelle.

Parkierung 2 Beim Haupteingang zur Wohngruppe ist ein tiberdachter
Behinderten-Fahrzeugabstellplatz fir Besucher zu erstellen.

# Es sind keine Pflichtparkplatze vorzusehen.

9. Ver-und Entsorgung

Wasser, Abwasser, Strom Die Liegenschaft ist im Trennsystem zu entwassern. Das
Meteorwasser ist vollstandig grundstiicksintern versickern zu
lassen.

10.  Energie

Minergie-Standard® Neubauten missen den Minergie-Standard® erfiillen.

11.  Larmschutz
ES I Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe 1.

12.  Inkraftsetzung

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

S  Suter von Kanel * Wild « AG
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