Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 936 /2000

VERFUGUNG

vom 27. August 2002

Oberglatt. Privater Gestaltungsplan Sandacher

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 19. Juni 2002 stimmte die Gemeindeversammlung Oberglatt dem privaten Gestal-
tungsplan Sandacher zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigun-
gen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 15. August 2002 und des Bezirksrates
Dielsdorf vom 5. August 2002 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 19. August
2002 ersucht der Gemeinderat Oberglatt um Genehmigung der Vorlage.

Die Sonderpadagogische Tagesschule Oberglatt plant die Erstellung eines Schulgebiudes
auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 973 am Sandrain. Dieses Grundstiick ist gemiss rechtskrifti-
gem Zonenplan der Wohnzone W2/35% zugeteilt; die geltenden Zonenbestimmungen
wiirden die Realisierung des geplanten Schulhauses nicht erlauben, so dass als Bewilli-
gungsgrundlage ein von der Bau- und Zonenordnung abweichender Gestaltungsplan not-
wendig ist.

Gemiss dem zur Zeit anwendbaren Plan iiber die Fluglarmbelastungen sind fiir das, neu
der Empfindlichkeitsstufe ES III zuzuteilende, Gestaltungsplangebiet die IGW iiber-
schritten, die Alarmwerte (AW) aber noch eingehalten (gemiss den vertieft bearbeiteten
Betriebsvarianten sind fiir dieses Grundstiick bei allen Varianten lediglich die Planungs-
werte iiberschritten, wihrend die Immissionsgrenzwerte eingehalten sind). Es ist deshalb
zu priifen, ob trotz Uberschreitung der IGW es im iiberwiegenden Interesse liegt, das
gemiss Gestaltungsplan vorgesehene Gebiude zuzulassen. Das Gebiet Sandrain und damit
auch das Grundstiick Kat.-Nr. 1650 wird als ,,Baugebietsliicke” betrachtet, an deren
Schliessung ein liberwiegendes Interesse besteht (BUWAL, Mitteilung Nr. 4 (1991) /
Korrigendum 1992). Aus der Sicht des Fluglirms kann deshalb diesem Gestaltungsplan

zugestimmt werden.

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

I Der private Gestaltungsplan Sandacher, dem die Gemeindeversammlung Oberglatt
am 19. Juni 2002 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Ingenieur- und Vermessungsbiiro Sennhauser, Werner und Rauch,
In der Luberzen 19, 8902 Urdorf)

Staatsgebiihr Fr. 660.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00
(Konto 8300.43100000

Total Fr. 708.00 Auftrag 83120.40.210)

II.  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 Oberglatt wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Oberglatt (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von zwei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je 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.
. ARV Amt filr
Ziirich, den 27. August 2002 Raumordnung und Vermessung
021743/0Ove/Zst Fir den Auszuge
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t fiir Raumordnung und Vermessung
Kanton Zrich
0.30

Gemeinde Oberglatt

Privater Gestaltungsplan
Sandacher
GENEHMIGT

Oberglatt, § 8, Dez. 2001 ..
Namens des Gemeinderates
Der Président: Der Schreiber: -

Situation 1: 500

19, Juni 2002

Von der Gemeindeversammiung zugestimmt am:
Namens des Gemeinderates, _

Der Schreiber:
‘ %ﬁy MM_(')

Von der Baudirektion ' _
festgesetzt am: 2 7, Aug. 2002 [ BDVNr. I3e! O2

Fir die Baudirektion

A;EZ%%%%%%¢4§;4?¢

Verfasser : Ingenieur- und Vermessungsbiiro
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG
In der Luberzen 19, 8902 Urdorf

Ausfertigung fur: Datum: 3. Dezember 2001

-

f~—————

RR8.M. 28751005

967

B

RREN. 2875/4808

Legende:

Festlegungen:

Perimeter Gestaltungsplan

Oberirdischer Baubereiche

©)

Besucher Parkplatze
A

—

Zugang
Einfahrt Tiefgarage
Hinweise
s B Rechtskraftige Verkehrsbaulinie
- Bauprojekt

Der nachstehende Eigentiimer erklart sich mit dem Gestaltungsplan
einverstanden und bezuegt dies durch seine Unterschrift:

Kat. Nr. Eigentiimer Datum Unterschrift
973 Schlatter-Maag Rudolf
Alte Stationsstr. 11
8154 Oberglatt
Auftrags-Code: 11086/03504 Format: 30/84 Plan-Nr:
Rev. |Erstell.-Datum Plot-Datum SB-Z |SB-l/PL |Freigabevisum | Revisionshinweise
- Nov.2001 27.11.2001 Bu Sr
A Nov.2001 3.12.2001 Bu Sr
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INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG
BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

8902 URDORF, IN DER LUBERZEN 19
TELEFON 01 745 16 16, FAX 01 736 18 88
E-MAIL URDORF@SWR.CH

Gemeinde Oberglatt ‘* *!
&/

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN SANDACHER

GENE HMIGT BESTIMMUNGEN
Oberglatt, 18

Namens. dEb (neme; 1de. utes
Der Président: Der Schreiber:

b

Q\J

29. November 2001 [Ta - Bestimmungen.doc 1108603504

>
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1108603504

INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO

SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

Zweck

Der private Gestaltungsplan soll die Realisierung der Sonderpadagogi-
schen Tagesschule in der Wohnzone ermdglichen.

Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Bestimmungen und
dem zugehdrigen Plan Mst. 1:500 zusammen.

Geltungsbereich

Der im zugehérigen Plan eingetragene Perimeter ist massgebend fur den
Geltungsbereich der nachfolgenden Bestimmungen.

Verhéltnis zur Bau- und Zonenordnung

Soweit die nachstehenden Bestimmungen nicht Abweichendes vorschrei-
ben, gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und
der Bauordnung (BauO).

Nutzweise

Zulassig sind Wohnungen und padagogische Einrichtungen wie Schulen
oder Schulheime.

Larmempfindlichkeitsstufe

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES .

Baubereiche

Die im Situationsplan eingetragenen Baubegrenzungslinien begrenzen die
Uberbaubaren Bereiche fir oberirdische Gebaude und Gebaudeteile.

Balkone, Erker und Dachvorspriinge dirfen hochstens 2 m tber diese Be-
reiche hinausragen.

VVon den Baubereichen 2 und 3 darf nur entweder der Baubereich 2 oder
der Baubereich 3 tberbaut werden.

Fur besondere Gebaude und unterirdische Gebaudeteile bildet mit nach-
stehender Ausnahme der gesamte Perimeter den zuldssigen Baubereich.

Innerhalb des Baulinienbereichs dirfen keine besondere Gebdude und
unterirdische Gebé&udeteile erstellt werden.

Seite 1
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SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

Art. 8 Grundmasse

Art. 23 BauO gilt nicht.
Es gelten folgende Massvorschriften:

Vollgeschosse max. 1
Zusatzlich anrechenbares Dachgeschoss 1
Zusatzlich anrechenbares Untergeschoss 1
Gebaudehdhe max. (m) 7.0
Firsthohe beim Baubereich 1 max. (m) 4.5

Firsthéhe bei den Baubereichen 2 und 3 max. (m) 6.0
Art. 9 Mehrlangenzuschlag

Mehrléangenzuschlag Art. 36 BauO gilt nicht.

Art. 10 Dachform

Dachform Flach- und Pultdacher sind gestattet.

Art. 11 Umgebung

zéﬁgigsing der Unterge-  Art. 39 BauO gilt nicht.

Art. 12 Erschliessung

Erschliessung Fur den Baubereich 1 sind der Zugang sowie die Einfahrt zur Tiefgarage an
der im Plan bezeichneten Lage anzuordnen.

Art. 13 Parkierung

Motorfahrzeuge fiirden  Fir das Schulhaus (Baubereich 1) sind min. 11 Parkpléatze far den Lehrkor-

Baubereich 1 per und das Personal erforderlich. Diese Parkplétze missen unterirdisch
angeordnet werden. Zusétzlich sind maximal 8 Besucherparkplatze ge-
stattet. Diese sind oberirdisch an der im zugehérigen Plan bezeichneten
Lage anzulegen. Der seitliche Abstand der Besucherparkplatze zur Stra-
ssenbaulinie hat min. 4 m zu betragen.

Motorfahrzeuge firdie  Fir die Parkplatze der Baubereiche 2 und 3 gelten die gesetzlichen Be-
Baubereiche 2 und 3 stimmungen.

Fahrrader fur den Baube- An leicht zuganglicher Stelle ist eine ausreichende Anzahl von gedeckten

reich 1 Abstellplatzen fur Fahrrader zu schaffen.
Art. 14 Inkrafttreten
Inkrafttreten Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der &ffentlichen Bekanntgabe der

regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

1108603504 Seite 2
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SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USICISIA

% Jede kK

Mit seiner Unterschrift gibt der Grundeigentimer sein Einverstandnis zu den vorstehenden Be-
stimmungen.

Parz.-Nr. Eigentimer Datum Unterschrift

973 Schlatter-Maag Rudolf, Alte Stationsstr. 11,
8154 Oberglatt i

*kkkk

1108603504 Seite 3
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INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG
BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

8902 URDORF, IN DER LUBERZEN 19
TELEFON 01 745 16 16, FAX 01 736 18 88
E-MAIL URDORF@SWR.CH

Bal

Gemeinde Oberglatt ’* , ,
* -

=

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN SANDACHER

GENEHMIGT ERLAUTERNDER BERICHT
Oberglatt, 4 8_Dez 2001.....

Namens des Gemeinderates
Der Prasident: Der Schreiber:

27. November 2001 [Ta - Erlauternder Bericht.doc 1108603504



INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO

SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

1. AUSGANGSLAGE

Die Sonderpadagogische Tagesschule Oberglatt ist seit 28 Jahren in Oberglatt heimisch.
Sie ist ein wichtiger Bestandteil des Schulangebotes im Zurcher Unterland und umfasst
heute 8 Klassen a sechs Schuler von der Unterstufe bis zur Oberstufe. Seit 9 Jahren ist
die Schule anerkannt als IV-Sonderschule mit Betragsberechitgung von Bund und Kan-
ton. Auf Wunsch des Kantons mussen zuséatzliche Schiler aufgenommen und bis Okto-
ber 2004 mehr Platz geschaffen werden. Um dies zu erreichen ist ein Neubau erforder-
lich. Der Neubau ist projektiert und das Raumprogramm vom Hochbauamt genehmigt
worden. Vorgesehen sind acht Klassenzimmer flr maximal 48 Schiuler. Zusatzlich zu den
Klassenzimmer kommen diverse Gruppen- und Spezialzimmer. Auch eine Kiiche und ein
Essraum sind geplant. Das Projekt widerspricht verschiedenen Bauvorschriften. Der
Grundeigentumer will deshalb mit dem vorliegenden Gestaltungsplan die Bauvorschriften
so anpassen, dass das Vorhaben realisiert werden kann.

2. ERLAUTERUNG DER EINZELNEN BESTIMMUNGEN
Nachfolgend werden, wo dies erforderlich ist, die einzelnen Bestimmung erlautert:
Art. 3 Geltungsbereich

Fur die geplante Schulanlage wird nicht das ganze Grundstiick Kat.-Nr. 973 beansprucht.
Der Perimeter umfasst nur den Teil, der fur das Schulgebaude und die Spielwiese beno-
tigt wird. Die Flache des Perimeters betragt 3'235 m2.

Art. 5 Nutzweise

Das Grundstuck liegt in der zweigeschossigen Wohnzone W2/35%. Laut § 52 Abs. 1
PBG sind Wohnzonen in erster Linie fur Wohnbauten bestimmt. Mit dem Gestaltungsplan
soll diese Vorschrift ergadnzt und ein Schulhaus oder eine padagogische Einrichtung ge-
stattet werden.

Art. 6 Larmempfindlichkeitsstufe

Schulhauser stehen ublicherweise in der Zone fur 6ffentliche Bauten (Oe). In diesen wer-
den die Empfindlichkeitsstufen entsprechend der bestehenden oder beabsichtigten Nut-
zung zugewiesen. Auf umfeldbedingte Einflisse kann Rucksicht genommen werden. Im
vorliegenden Fall handelt es sich um eine Tagesschule, bei welcher kein Nachtruhebe-
durfnis gegeben ist. Der Gestaltungsplanperimeter wird umfeldbedingt wegen dem
Fluglarm und wegen dem fehlenden Nachtruhebedirfnis der Larmempfindlichkeitsstufe Il
zugeordnet. Zur Zeit pruft der Flughafen verschiedene An- und Abflugregimes und es ist
noch ungewiss, mit welchem Fluglarm kunftig gerechnet werden muss. Seit dem 1. 6.
2001 gelten bezuglich Fluglarm folgende Grenzwerte:

1108603504 GP Sandacher Seite 1
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SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

Empfindlichkeitsstufe Planungswert Immissionsgrenzw. Alarmwert
tags nachts tags nachts tags nachts
1 53 43 55 45 60 55
2 57 47 (50) 60 50 (55) 65 60 (65)
3 60 50 65 55 70 65
4 65 55 70 60 75 70

(Die Werte in Klammer gelten fur die ersten Nachtstunde von 22-23 Uhr, die tbrigen Werte fir die Stunden
von 23-24 und 5-6 Uhr. Die Nachtgrenzwerte werden fiir die Bezugszeit von 1 Stunde berechnet, die Tag-
grenzwerte fur 16 Stunden.)

Art. 7 Baubereiche

Das Schulhaus ist im Baubereich 1 geplant. Die Schule will sich aber die Méglichkeit of-
fenhalten, spater im Bedarfsfall eine Erweiterung vornehmen zu kénnen; sei dies als An-
bau (Baubereich 2) oder als freistehendes Gebaude (Baubereich 3). Fur die Schuler
muss eine Spielwiese freigehalten werden. Es darf daher nur entweder im Baubereich 2
oder im Baubereich 3 gebaut werden.

Art. 8 Grundmasse
Ausnlitzungsziffer

Auf die Festsetzung einer Ausnultzungsziffer wird verzichtet, weil die maximale Ge-
schossflache durch die oberirdischen Baubereiche und die Geschosszahl hinreichend
bestimmt ist. Nachfolgend wird nachgewiesen, dass bei vollstandiger Uberbauung die
zonengemasse Ausnutzungsziffer von 0.35 nicht erreicht:

Von den Baubereichen 2 und 3 kann nur einer Uiberbaut werden. Der Baubereich 2 ist der
grossere und wird deshalb fur die nachfolgenden Berechnungen verwendet.

Das Grundstiick Kat.-Nr. 973 hat eine Flache von 6'546 m2. Die Perimeter-Flache betragt
3'235 m. Das Schulhausprojekt im Baubereich 1 sieht im Untergeschoss eine Flache von
ca. 825 m2 und im Erdgeschoss eine solche von ca. 755 m2 vor. Beim Baubereich 2 ist
eine maximale Flache in allen Geschossen (UG, EG, DG) von je 192 m2 pro Geschoss
maoglich.

Das Erdgeschoss wird an die Ausnutzungsziffer vollstandig angerechnet.
Beim Untergeschoss ist Folgendes zu bertcksichtigen:

e Laut § 9 ABV gelten Untergeschosse, die mehrheitlich iber dem gewachsenen Bo-
den liegen, fur die Berechnung der Ausnitzungsziffer als Vollgeschosse. Geméss
Entscheid der Baurekurskommission | ist diese Bestimmung gesetzwidrig und daher
unbeachtlich (BRKE | Nr. 239/1995, publiziert in BEZ 1995 Entscheid 24). Fir die
Berechnung der Ausnutzungsziffer im Untergeschoss und die Definition des Unter-

GP Sandacher Seite 2



INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO

SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

geschosses gelten allein die Bestimmungen des PBG. Die Baurekurskommission hat
in ihrem Entscheid ausgefiihrt, dass fir die Bezeichnung eines horizontalen Geb&u-
deabschnittes als Untergeschoss ein noch so geringes Hineinragen in das gewach-
sene Terrain genugt. In diesem Sinne ist es nicht notwendig, dass das anrechenbare
Untergeschoss zur Halfte unter dem gewachsenen Terrain liegt resp. das Unterge-
schoss gilt in keinem Fall fur Berechnung der Ausnitzungsziffer als Vollgeschoss.

e Laut § 255 Abs. 2 PBG sind Flachen im Dach- und Untergeschoss anrechenbar, so-
weit sie je Geschoss die Flache Uberschreiten, die sich bei gleichméssiger Aufteilung
der gesamten zulassigen Ausnitzung auf die zuldssige Vollgeschosszahl ergéabe.
Aufgrund dieser Bestimmung ist bei einem Perimeter von 3'235 m2, einer Ausnit-
zungsziffer von 0.35 und einem zugelassenen Vollgeschoss im Untergeschoss eine
Flache von 1'132 m2 von der Anrechenbarkeit befreit. Die Untergeschosse der Bau-
bereiche 1 und 2 haben zusammen eine Flache von ca. 1017 m2 und sind folglich an
die Ausnutzungsziffer nicht anrechenbar.

Im Ergebnis weist das Projekt eine anrechenbare Geschossflache von 755 m2 im Baube-
reich 1 und eine mégliche anrechenbare Geschossflache im Baubereich 2 von 192 m2
auf. Total also 947 m2. Bei einer zonengemassen Ausnitzung waren 1'132 m2 gestattet.

Geschosse

Das Projekt fur das Schulhaus sieht ein Vollgeschoss und ein etwas mehr als zur Halfte
aus dem Terrain ragendes, anrechenbares Untergeschoss sowie ein zweites, nicht anre-
chenbares Untergeschoss vor. Im Projekt nicht vorgesehen ist ein anrechenbares Dach-
geschoss. Analog zur Grundordnung gestattet der Gestaltungsplan ein anrechenbares
Dachgeschoss, damit spater eine allfallige Aufstockung méglich bleibt. Mit dem Verzicht
auf das zweite Vollgeschoss wird der Baukérper eher klein gehalten, so dass das Ge-
baude trotz relativ grossem Volumen nicht dominant in Erscheinung tritt.

Gebéudelédnge, Grenzabstdnde

Die Gebaudelange, der kleine und der grosse Grundabstand werden nicht beschrankt,
resp. deren Funktion wird von den oberirdischen Baubereichen {ibernommen.

Gebdudehdhe

Im Einklang mit der reduzierten Geschosszahl wird die Gebaudehéhe gegeniber der
Bauordnung um 1.10 m reduziert. Sie wird aber so bemessen, dass das anrechenbare
Untergeschoss mehrheitlich Uber dem gewachsenen Terrain liegen kann.

Firsthéhe

Beim Baubereich 1 kommt als mdgliches Dachgeschoss nur ein Attikageschoss (mit
Flachdach) in Frage. Die Firsthéhe wird deshalb mit einer Héhe von 4.50 m festgelegt.
Fur die Baubereiche 2 und 3 wird die zonengemasse Firsthéhe von 6 m unverandert be-
lassen.

1108603504 GP Sandacher Seite 3



INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO

SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

Art. 9 Mehrldangenzuschlag

Die Grenzabstande ergeben sich aus den oberirdischen Baubereichen. Ein Mehrlangen-
zuschlag wird nicht berechnet.

Art. 10 Dachform

In der Bauordnung wird nichts Uber die Dachgestaltung ausgesagt. Es sind daher alle
Dachformen zugelassen, sofern sie die gestalterischen Anforderungen erfillen. Im Quar-
tier sind verschiedene Dachformen anzutreffen. Flr das Schulhaus ist entweder ein
Flach- oder ein Pultdach vorgesehen. Diese sollen ausdricklich gestattet werden.

Art. 11 Umgebung

Das Bauprojekt sieht ein weniger als zur Halfte im gewachsenen Boden befindliches, an-
rechenbares Untergeschoss vor. Dieses Untergeschoss wird fur den Unterricht zumin-
dest teilweise genutzt. Damit die Raume ausreichend natrlich belichtet werden kénnen,
muss das Terrain um das Gebaude abgegraben werden. Weil Art. 39 der Bauordnung
dies nicht zulasst, wird diese Bestimmung aufgehoben.

Art. 13 Parkierung

Laut Beilage zur Norm SN 640 290 gilt als gebrauchlicher Wert bei Primar- und Sekun-
darschulen ca. 1 Parkplatz pro Klassenzimmer. Bei acht Klassenzimmer ergibt dies acht
Pflicht-Parkplatze. Die nétige, intensivere Betreuung der Behinderten sowie die Méglich-
keit der Schuler, in der Schule Uber den Mittag essen zu kénnen, erfordert mehr Personal
als dies bei einem 6ffentlichen Schulhaus der Fall ist. Die Pflicht-Parkplatzzahl wird des-
halb auf 11 Parkplatze festgesetzt.

Es ist eine Doktrin der Schulleitung, dass die Schiler lernen, den 6éffentlichen Verkehr zu
benutzen. Die Besucher-Parkplatzzahl wird deshalb auf maximal 8 Parkplatze be-
schrankt.

% % K ek

Urdorf, 27. November 2001 INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO
rev. 29. November 2001 SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

rev. 30. November 2001

/) -

/ -
Heinz Schroder
Gemeindeingenieur

Projektleiter: Heinz Schréder
Sachbearbeiter: Peter Thoma
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