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Offentlicher Gestaltungsplan
«Schneckenwiese» — Genehmigung
Gemeinde Seuzach
Lage Grundstlick Kat.-Nr. 2580

Massgebende - Situationsplan 1:500 vom 28. Juni 2017

Unterlagen - Bestimmungen vom 28. Juni 2017
- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Einwendungen) vom 28. Juni 2017
Sachverhalt

Anlass und Zielsetzung Der Gemeinderat genehmigte am 10. Mai 2012 ein Altersleitbild fur die Gemeinde
der Planung  Seuzach, dessen Umsetzung im Rahmen des Projekis «Begleitetes Wohnen» erfolgen soll.
Zu diesem Zweck wurde anlasslich der letzten Revision der kommunalen Nutzungsplanung
die Schneckenwiese, Grundstlick Kat.-Nr. 2580, von der kommunalen Freihaltezone in die
Zone fir 6ffentliche Bauten umgezont.

Mit dem offentlichen Gestaltungsplan «Schneckenwiese» werden die bau- und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur Alterswohnungen sowie weitere 6ffentliche Nutzungen,
wie Gemeindebibliothek, Tagesstrukturen fur Kinder und Spitex, geschaffen. Als Grundlage
flr den Gestaltungsplan dient das aus dem Investorenwettbewerb hervorgegangene Richt-
projekt von Hinder Kalberer Architekten.

zustimmung Die Gemeindeversammlung Seuzach stimmte mit Beschluss vom 12. Juni 2017 dem 6f-
fentlichen Gestaltungsplan «Schneckenwiese» zu. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 20. Juli 2017 keine
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 24. Juli 2017 ersucht die Gemeinde Seuzach
um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung
zusammenfassung Die Gemeinde Seuzach wird geméss kantonalem Raumordnungskonzept (ROK-ZH) dem
der Vorlage Handlungsraum «Urbane Wohnlandschaft» zugewiesen. Nach dem RegioROK gilt
Seuzach als Nebenzentrum, wonach im Zentrum hohe Dichten mit hoher Siedlungsquali-
tat anzustreben sind. Den geméss regionalem Richtplan anzustrebenden hohen bauli-
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chen Dichten werden mit den zuléssigen Gesamthohen innerhalb der Baubereiche Rech-
nung getragen. Mit dem stédtebaulichen Konzept des Richtprojekts wird die erforderliche
Qualitat der raumlichen Siedlungsentwicklung nach innen sichergestellit.

Fur die architektonische Gestaltung der Bauten und die Ausgestaltung der Freirdume
bzw. Aussenrdume ist das Richtprojekt richtungsweisend. Die maximale Baumasse wird
durch die zul&ssigen Baubereiche und die maximale Gebaudehodhe festgelegt. Die Ge-
schosszahl und die Geb&audelange sind frei. Auf Hauptgebauden sind nur Flachdécher
zuldssig. Sie sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse oder fur Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie genutzt werden. Einzelne besondere Gebaude sind auch
ausserhalb der Baubereiche — vorbehalten § 100 Abs. 4 PBG flr den Baulinienbereich —
zulassig. Der definitive Parkplatzbedarf geméss Bau- und Zonenordnung ist im Baubewil-
ligungsverfahren mit einem Mobilitatskonzept nachzuweisen, wobei der minimal erforder-
liche Abstellplatzbedarf gemass BZO unterschritten werden darf.

Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 23. Mérz 2017 gestellten Antra-
gen wurde entsprochen.

Allein die Empfehlung, die Parkplatzbestimmungen in der BZO auf die kantonale Park-
platz-Wegleitung abzustimmen, wurde nicht bericksichtigt. Dies steht jedoch einer Ge-
nehmigung nicht entgegen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde ist durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen
Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemadss § 5 Abs. 3 PBG ist
der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu
verdffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der 6ffentliche Gestaltungsplan «Schneckenwiese», welchem die Gemeindever-
sammlung Seuzach mit Beschluss vom 12. Juni 2017 zugestimmt hat, wird geneh-
migt

Il. Die Gemeinde Seuzach wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
verdffentlichen

- diese Verfugung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekurs-
gericht sowie dem Amt fur Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen
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Mitteilung an

Seuzach (unter Beilage von sechs Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Strehlgasse 21, 8472 Seuzach
(Katasterbearbeiterorganisation [KBO])

Amt fiir

/Raymentwicklun
VERSENDET AM 1 6. NOV. 2017 (’ Fiir e Auszu
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Offentlicher Gestaltungsplan
Schneckenwiese

Genehmigung Situationsplan 1:500

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 12. Juni 2017

Namens der Gemeindeversammlung
Die Prasidentin: Der Schreiber:
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der Baudirektion genehmigt am 1 6. Nov. 2017
povar, 7703/ 77

Suter ¢ von Kanel » Wild - AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32655 - 28.6.2017
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Genehmigung

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
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Offentlicher Gestaltungsplan
Schneckenwiese

Situationsplan 1:500

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 12. Juni 2017

Namens der Gemeindeversammlung
Die Prasidentin: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr.

32655 - 28.6.2017

Nr. | E-Koordinate | N-Koordinate |Radius
2697290.957 | 1265679.378
2697266.610 | 1265683.536
2697261.334 | 1265652.644
240.126m

2697264.201

1265651.894

2697285.344

1265646.505

2697281.446

1265715.049

2697257.267

1265721.998
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2697249.008

1265693.260

2697273.188

1265686.312

2697303.180

1265744.678

11 12697295.330 1265745.439
12 | 2697269.452 1265747.949
13 | 2697267.068 1265723.405

2697292.949

1265720.892

2697293.399

1265725.523

2697300.937

1265724.791

Festsetzungsinhalte

- Geltungsbereich

: Mantellinien Baubereiche

@1 ° Koordinatenpunkt
GH 16m Gesamthohe pro Baubereich resp. Teilbaubereich
~~~~ Gestalteter Aussenraum
VA Zu- und Wegfahrt (Lage schematisch)
P Bereiche flr oberirdische Besucherparkplatze (Lage schematisch)

_ Gewachsener Boden

Informationsinhalte

—_————— Baulinien

Richtprojekt von Hinder Kalberer Architekten

Bestehende Bauten ausserhalb Geltungsbereich

Abbruchbauten
00m Vermassung
N
0 5 10 25m
L T |
Grundlagedaten

Amtliche Vermessung: WALTER LEISINGER AG vom 23.11.2016

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gliltigen Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen
Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage beruht auf einfachen
Messungen ohne Kontrolle, weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.

Ziff. 2 Abs.

Ziff. 5 Abs.

Ziff. 5 Abs.

Ziff. 7 Abs.

Ziff. 8 Abs.

Ziff. 8 Abs.

Ziff. 5 Abs.
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Offentlicher Gestaltungsplan
Schneckenwiese

Genehmigung Bestimmungen

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 12. Juni 2017

Namens der Gemeindeversammlung

Die Prasidentin: Der Schreiber:

/Vﬁn“de)r Baudirektion genehmigt am1 6. Nov, 2017

Bov-Nr. 7703117

Suter ° von Kanel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch 32655 -28.6.2017




Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Bestimmungen

Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zum Ubrigen
Baurecht

Anforderungen

Richtprojekt

1. Zweck

Der o6ffentliche Gestaltungsplan Schneckenwiese bezweckt im
Sinne von §§ 83ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zirich (PBG) die Realisierung von Alterswohnungen mit dazu-
gehorenden Dienstleistungsangeboten sowie weiteren 6ffent-
lichen Nutzungen.

2.  Bestandteile und Geltungsbereich

' Der 6ffentliche Gestaltungsplan besteht aus dem Situations-
plan 1:500 sowie den Bestimmungen. Der erlauternde Bericht
nach Art. 47 RPV ist nicht rechtsverbindlich und dient der Infor-
mation.

2 Der Geltungsbereich des 6ffentlichen Gestaltungsplans ist im
zugehorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

3.  Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts Anderes regelt, sind die Bestim-
mungen der jeweils giltigen Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Seuzach sowie das Ubergeordnete kantonale und eid-
gendssische Recht massgebend.

4.  Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung
gilt auch fur Materialien und Farben.

2 Das Richtprojekt des Architekturbiiros Hinder Kalberer Archi-
tekten vom 29.7.2016 ist fur die Gestaltung der Bauten (kubi-
sche Gliederung, architektonischer Ausdruck, Grundrisse, Frei-
raume) richtungsweisend.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Bestimmungen

Baubereiche

Bauliche Dichte

Gesamthohe

Geschosszahl
Gebaudelange

Unterirdische Gebaude

Besondere Gebaude

Dachgestaltung

Gewachsener Boden

5.  Bebauung

' Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Hauptgebaude er-
geben sich aus den im Plan mit Mantellinien festgelegten Bau-
bereichen.

2 Vordécher diirfen hdchstens auf der Hélfte der betreffenden
Fassadenlange um maximal 2.00 m Uber die Mantellinien der
Baubereiche hinausragen.

3 Die Baumasse ist in den Baubereichen innerhalb der zulassi-
gen Gesamthohe frei.

* Die zulassige Gesamthdhe fiir die einzelnen Baubereiche
resp. Teilbaubereiche ist im Situationsplan festgelegt.

® Technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine, Abluftrohre,
Oblichter, Liftaufbauten und weitere technisch bedingte Aufbau-
ten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie
durfen die effektive Dachflache auf einer Flache von maximal
25% um maximal 1.5 m Uberschreiten. Sie sind vom Dachrand
um 45° zurlickzuversetzen. Sie sind als Einheit zu gestalten.

% Die Geschosszahl ist frei.
" Die Geb&udelange ist frei.

8 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile kdnnen auch aus-
serhalb der Baubereiche erstellt werden.

° Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind
auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.

1% Auf Hauptgebauden sind nur Flachdécher zuldssig. Diese
sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse oder
fur Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie genutzt werden.

" Die im Situationsplan bezeichneten Hhenlinien gelten als
gewachsener Boden.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Bestimmungen

Grundsatz

Bepflanzung

Zu- und Wegfahrt

Autoabstellplatze

Tiefgarage

Mobilitatskonzept

6. Freiraum

' Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu ge-
stalten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht
und andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird.

2 Bei der Bepflanzung des Freiraumes sind standortgerechte
Pflanzenarten einzusetzen.

7. Verkehrserschliessung und Parkierung

' Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage darf nur an den im Plan
schematisch bezeichneten Bereichen (Anordnungsspielraum)
erfolgen. Bei der Ausgestaltung der Zufahrten sind die Schutz-
bedirfnisse der Fussganger auf den 6ffentlichen Fusswegen
besonders zu beachten.

2 Fiir die Bemessung der Anzahl Autoabstellplatze sind die Be-
stimmungen der jeweils glltigen Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Seuzach anzuwenden. Dabei ist eine angemessene
Anzahl der Parkplatze rollstuhlgerecht auszubauen und zu
bezeichnen.

® An den im Plan bezeichneten Stellen diirffen maximal 26
oberirdische Autoabstellplatze erstellt werden. Die restlichen
Autoabstellplatze sind unterirdisch zu erstellen.

* Die Bepflanzung des Freiraumes darf durch die Tiefgarage
nicht beeintrachtigt oder verunmaoglicht werden. Fir die Pflan-
zung von Baumen muss eine ausreichende Uberdeckung ge-
wabhrleistet werden und die Versickerung muss gewahrleistet
bleiben.

®> Mit dem Baugesuch ist ein Mobilitatskonzept einzureichen, mit
dem der definitive Parkplatzbedarf nachgewiesen wird. Dabei
kann der minimal erforderliche Abstellplatzbedarf gemass Be-
stimmungen der jeweils glltigen Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Seuzach unterschritten werden.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Bestimmungen

Energie

Larm

Inkrafttreten

8. Umwelt

' Im Gestaltungsplangebiet gilt hinsichtlich Energie ein erhohter
Gebaudestandard. Neubauten sind nach Minergie-Standard zu
erstellen oder es sind auf der Basis eines umfassenden Ener-
giekonzepts Massnahmen mit einer mindestens gleichwertigen
energetischen Wirkung umzusetzen. Eine Zertifizierung ist nicht
erforderlich.

2 Es gelten die Planungswerte der ES II.

9.  Schlussbestimmung

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Schneckenwiese wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die
Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass
§ 6 PBG.
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Offentlicher Gestaltungsplan
Schneckenwiese

Genehmigung Erlauternder Bericht
nach Art. 47 RPV

Suter  von Kénel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Anlass

Orthofoto Perimeter

Ziel

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Gemeinde beabsichtigt auf dem Areal Schneckenwiese,
Kat. Nr. 2580, Alterswohnungen sowie weitere 6ffentliche Nut-
zungen wie die Gemeindebibliothek, eine Tagesstruktur fur Kin-
der und die Spitex zu realisieren.

Es liegt ein Projekt von gaiwo Genossenschaft fir Alters- und
Invalidenwohnungen und Hinder Kalberer Architekten vor, wel-
ches im Rahmen eines Investorenwettbewerbs ausgelobt wur-
de.

Ziel des offentlichen Gestaltungsplans ist die Sicherung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Neubebauung auf
dem Areal Schneckenwiese. Das im Investorenwettbewerb
durch Hinder Kalberer Architekten ausgearbeitete Richtprojekt
bildet dabei die Basis fir den vorliegenden Gestaltungsplan.
Der Gestaltungsplan schafft die planungs- und baurechtlichen
Voraussetzungen flr die Realisierung des vorliegenden Bau-
projekts.

3
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Warum ein Gestaltungsplan?

1.2 Zonenplan

Bei der letzten Nutzungsplanungsrevision im Jahr 2014 ist die
Schneckenwiese, Kat. Nr. 2580, in die Zone flr offentliche Bau-
ten eingezont worden.

Die Zone fir 6ffentliche Bauten ist fur Bauten bestimmt, die
dem offentlichen Interesse dienen. Als 6ffentliche Aufgabe gilt
auch der Bau von Alterswohnungen (§ 60 PBG).

Gemass Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Seu-
zach gilt eine maximale Gebaudehdhe von 11.4 m. Gegeniber
Parzellen in anderen Bauzonen sind die Grenzabstande der je-
weiligen Zone einzuhalten.

1.3  Gestaltungsplan

Vorgesehen sind mehrheitlich flinfgeschossige Wohnbauten mit
einer Gesamthéhe von max. 16 Metern. Damit Uberschreitet
das Projekt die gemass BZO festgelegte zulassige Gebaude-
héhe von 11.4 m.

Die Abweichung von der nach BZO zulassigen Gebaudehodhe
macht den Erlass eines Gestaltungsplans erforderlich. Dieser
Gestaltungsplan ist zugleich Anlass, die planungsrechtliche
Voraussetzung fir die geplanten Dienstleistungen zu schaffen
sowie die zulassigen Abstande zu den Nachbargrundstiicken
festzulegen.

Aus diesen Grinden wird ein Gestaltungsplan erlassen, der
den Bau des im Investorenwettbewerbs ermittelten Siegerpro-
jekts ermdglicht.

Da die Realisierung von Alterswohnungen ein wesentliches
offentliches Interesse darstellt und es sich um ein Gemeinde-
grundstick handelt, wird ein &ffentlicher Gestaltungsplan erlas-
sen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Stadtebauliches Konzept

Situationsplan

2. Richtprojekt

Ein durchgrinter, fliessender Aussenraum und gleichmassig
gestreute Punkthauser bilden den stadtebaulichen Hintergrund
der Alterssiedlung. Die drei Gebaude auf der Schneckenwiese
stehen leicht verdreht zueinander, lassen den Aussenraum
nahtlos weiterstromen und verhindern eine Sichtblockade. Zwei
ineinander geschobene Koérper bilden jeweils ein Volumen. Die
Gebaude gliedern sich nach aussen in die Kleinmassstablich-
keit des Quartiers ein und bilden durch ihre Gebaudehdhe ei-
nen neuen stadtebaulichen Akzent.

5
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Bauweise

Visualisierung Haus Nord

Freiraum

Nutzung

Die Alterssiedlung wird in Massivbauweise erstellt, wobei das
Erdgeschoss als Zweischalenmauerwerk konzipiert ist. Die
Massivbauweise wirkt sich glnstig auf die Energiespeicherung
aus. Die Fenster bringen viel Licht und solare Warme in die
Tiefe der Raume. Damit wird die Minergie-Primaranforderung
an die Gebaudehidille erreicht.

Die Gebaude sind mit einem Flachdach versehen, welches ex-
tensiv begrint wird.
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Ein grosszlgiger Weg flihrt in die Siedlung hinein und verbindet
die Breite- und Reutlingerstrasse. Die Platzkette bietet Raum
fur Cafétische, grosszligige Eingangssituationen sowie Besu-
cherparkplatze. Dahinter befindet sich leicht erhéht der weiter-
gefiihrte Obstbaumgarten inmitten eines Blumenrasens.

Im Vordergrund der Alterssiedlung steht das Bereitstellen einer
notwendigen Nahe und Dichte diverser Nutzungen. Die &ffentli-
chen Nutzungen sind auf die Erdgeschosse der drei Gebaude
verteilt. Bibliothek, Spitex, Tagesstrukturen fir Kinder, Gemein-
schaftsraume sowie die Waschkliche bieten die Mdglichkeit, als
Treffpunkt und sozialer Austauschort zu fungieren. In den Ober-
geschossen befinden sich mehrheitlich 2 - und 3 “2-Zimmer-
wohnungen. Die Siedlung bietet Platz fir ca. 57 Wohnungen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Nutzweise

Erdgeschossnutzung

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zum Gbrigen
Baurecht

3. Erlauterungen von Bestim-
mungen und Plan

3.1 Zweck

In der Zone flr 6ffentliche Bauten sind gemass § 60 PBG Nut-
zungen zulassig, welche der Erfillung von 6ffentlichen Aufga-
ben dienen. Zu den 6ffentlichen Aufgaben zahlen explizit auch
Alterswohnungen. Der Gestaltungsplan erlaubt auch Dienstleis-
tungsangebote, die mit der Hauptnutzung Alterswohnungen in
Verbindung stehen (z.B. Spitex, Cafeteria, Bibliothek etc.). Die-
se Nebennutzungen sind flachenmassig von untergeordneter
Bedeutung, wodurch der Zonencharakter mit dem Gestaltungs-
plan gewahrt bleibt.

Im Erdgeschosse sollen, wenn mdglich hauptsachlich offentli-
che Dienstleistungen angeordnet werden. Ein breites Angebot
mit unterschiedlichem Charakter kann so flir Begegnungen und
den sozialen Austausch zur Verfiigung gestellt werden.

3.2  Bestandteile und Geltungsbereich

Der Situationsplan im Massstab 1:500 sowie die dazugehérigen
Bestimmungen sind rechtsverbindlich. Der vorliegende Bericht
nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) dient aus-
schliesslich der Erlauterung und erlangt keine Rechtsverbind-
lichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlick Kat. Nr. 2580 mit
einer Flache von 5’525 m?,

3.3  Erganzendes Recht

Der Gestaltungsplan sowie die dazugehérigen Bestimmungen
regeln Inhalte, welche die BZO sowie das PBG erganzen oder
davon abweichen. Wo nichts geregelt ist, gelten die Bestim-

mungen der jeweils giltigen BZO und des PBG. Somit ist das
kinftige Recht auch innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
zu beachten, was im Interesse eines einfacheren Vollzugs ist.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Anforderungen

Richtprojekt

Baubereiche

Vordacher

3.4  Gestaltung

Mit dem Gestaltungsplan sind Bauten, Anlagen und Umgebung
SO zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.
Diese Anforderung gilt auch fir Materialien und Farben.

Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu
beachten: kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck
der Gebaude, Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestal-
tung der Freiflachen, Wohnlichkeit und Wohnhygiene, Versor-
gungs- und Entsorgungslésung, Art und Grad der Ausrlstung.

Diese gestalterischen Anforderungen stellen sicher, dass die
Qualitaten des vorliegenden Richtprojekts im Rahmen der wei-
teren Projektierung und Ausfiihrung bericksichtigt werden.

Neben den gestalterischen Anforderungen sind bei der Ausflih-
rung der Bauten und Aussenanlagen auch die Erfordernisse
des hindernisfreien Bauens zu beachten.

Der Gestaltungsplan basiert auf dem Richtprojekt von Hinder
Kalberer Architekten, welches im Rahmen eines Investoren-
wettbewerbs ausgelobt wurde.

3.5 Bebauung

Die Grundflache der Baubereiche basiert auf dem Grundriss
des Richtprojekts, wobei wo mdglich ein angemessener Projek-
tierungsspielraum eingeraumt wird.

Oberirdische Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der Bauberei-
che angeordnet werden. Somit wird dem Richtprojekt entspro-
chen und eine klare Regelung bezlglich der maximalen Aus-
dehnung der Hauptgebaude getroffen.

Sowohl abgestitzte als auch freitragende Vordacher dirfen
maximal auf der Halfte der betreffenden Fassadenlange um 2 m
Uber den Baubereich ragen.

Insbesondere beim sidlichen Gebdude ist ein Gber den Baube-
reich hinausragendes Vordach zur Grenze des Grundstlicks
Kat. Nr. 4982 hin vorgesehen, um einen grésseren Vorbereich
fur die Tagesstruktur zu schaffen.

8

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Abstande

Bauliche Dichte

Gesamthohe

Technische Aufbauten

Geschosszahl

Gebaudelénge

Unterirdische Gebaude

Gegenlber dem Nachbargrundstick Kat. Nr. 2579 halten die
Mantellinien den bauordnungsgemassen Grenzabstand der be-
treffenden Wohnzone WG2.2 nicht ein. Dieser setzt sich aus
dem kleinen Grenzabstand gemass BZO und dem Mehrhdhen-
zuschlag gemass § 260 PBG zusammen.

Gegenulber dem Grundstiick Kat. Nr. 4982 wird der kantonale
Abstand von 3.5 m gemass § 270 PBG ebenfalls unterschritten.
Da es sich dabei ebenfalls um ein Gemeindegrundstiick han-
delt, kdnnte dies mittels Naherbaurecht geregelt werden.

Mit der Festlegung von Baubereichen im Gestaltungsplan wer-
den die angefiihrten Abstandsvorschriften jedoch ersetzt.

Die BZO legt flr die Zone fir 6ffentliche Bauten keine Baumas-
senziffer fest.

Im Gestaltungsplan wird ebenfalls darauf verzichtet, die maxi-
mal zulassige Baumassenziffer zu definieren, da sich die maxi-
male Baumasse aus den zuldssigen Baubereichen und den
maximalen Gebaudehdhen ergibt.

Fir die einzelnen Baubereiche sind die maximal zulassigen Ge-
samthdhen in Metern festgelegt. Die Gesamthéhe von mehr-
heitlich 16 m erlaubt den Bau von flinfgeschossigen Gebauden.
Im Teilbaubereich im Nordosten des Perimeters kann ein vier-
geschossiger Bau realisiert werden.

Die Haustechnik ist, wenn mdglich in einem Unter- oder Tech-
nikgeschoss unterzubringen.

Werden technische Aufbauten auf dem Dach realisiert, so sind
diese vor dem Hintergrund der Wohnqualitat so zu gestalten,
dass eine geordnete Dachlandschaft entsteht. Die zulassige
Flache fur solche Aufbauten betrdgt zudem maximal 25% der
effektiven Dachflache.

Die Geschosszahl ist wie im gesamten Gemeindegebiet nicht
beschrankt.

Die Gebaudelange ist nicht beschrankt, respektive Gber die
Baubereiche definiert.

Die Baubereiche werden Uber eine gemeinsame Tiefgarage er-
schlossen. Diese reicht Uber die Baubereiche hinaus. Daher
sind unterirdische Gebaude und Gebaudeteile auch ausserhalb
der Baubereiche zulassig.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Besondere Gebaude

Dachgestaltung

Gewachsener Boden

Grundsatz

Bepflanzung

Zu- und Wegfahrt

Autoabstellplatze

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind Gebaude, die
nicht fir den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind und deren H6he max. 4 m, bei Schragdachern 5 m, nicht
Ubersteigt. Als besondere Gebaude gelten z.B. Gberdachte Tief-
garagenzufahrten, Gartenlauben, Gerateschuppen und derglei-
chen.

Unter Beachtung eines Mindestabstands von 3.5 m gegentiber
Nachbargrundstlicken sind besondere Gebaude auch ausser-
halb der Baubereiche zulassig. Die Umgebungsqualitat im Sin-
ne des Richtprojekts darf durch die besonderen Gebaude je-
doch nicht beeintrachtigt werden.

Auf Hauptgebauden sind nur Flachdacher zulassig. Diese mius-
sen im Interesse des Erscheinungsbildes, der Okologie und der
Regenwasserriickhaltung extensiv begriint werden.

Der heutige Terrainverlauf bezeichnet den gewachsenen Bo-
den. Fur Abgrabungen gelten die Vorgaben gemass Art. 26
BZO Freilegen von Untergeschossen.

3.6 Freiraum

Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass im Sinne des Richtpro-
jekts ein hoher Anteil der Umgebungsflache aufenthaltsfreund-
lich gestaltet und begriint wird.

Das Richtprojekt ist bei der Planung und Ausgestaltung des
Freiraums wegleitend.

Die Grinflachen sollen als naturnahe Blumenrasen mit einhei-
mischen Obstbaumen (Pro Specie Rara) realisiert werden.

3.7 Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage befindet sich in erster Li-
nie an der Breitestrasse. Moglich ist auch eine zusatzliche Zu-
und Wegfahrt an der Reutlingerstrasse.

Es gilt der Normbedarf gemass Art. 38 der BZO mit den Anpas-
sungsfaktoren fur die Gliteklasse D. Damit ein méglichst attrak-
tiver, verkehrsfreier Freiraum entstehen kann, sind die Abstell-
platze fir Bewohner und Beschaftigte in einer Tiefgarage anzu-
ordnen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Gemass gultiger BZO berechnet sich die Anzahl Autoabstell-
platze wie folgt:

Bewohner/ Beschaftigte Besucher/Kunden
mind. max. mind. max.
57 Alterswohnungen 57 > 57 11 17
1 PP/ Wohnung
Bibliothek (350 m?) 3 4 3 4
1 PP/80 m? resp. 1 PP/100 m?
Spitex (300 m?) 3 4 2 4
1 PP/80 m? resp. 1 PP/100 m?
Tagesstruktur (4 Raume) 4 4 1 1
1 PP/Raum resp. 0.2 PP/Raum
Total 67 > 69 17 26
Tiefgarage Bei der Erstellung von unterirdischen Gebauden und Gebaude-

Mobilitdtskonzept

Energie

Larm

teilen ausserhalb der Baufelder muss darauf geachtet werden,
dass die Pflanzung von Baumen nicht beeintrachtigt wird. Dies
gilt beispielsweise flr den im Richtprojekt vorgesehenen zentra-
len Baum sowie den Obstgarten.

Damit Baume auf unterirdischen Gebauden langfristig tUberle-
ben, ist eine ausreichende Uberdeckung notwendig und die
Versickerung muss gewahrleistet bleiben. Die Lage der Baume
und die unterirdischen Bauten sind daher aufeinander abzu-
stimmen.

Da der Bedarf an Autoabstellplatzen bei Alterswohnungen deut-
lich geringer ist als bei Ublichen Miet- und Eigentumsobjekten,
kann vom Normbedarf an Autoabstellplatzen abgewichen wer-
den. Der reduzierte Bedarf ist mit einem Mobilitatskonzept
nachzuweisen und durch ein Controlling dauerhaft sicherzustel-
len. Das Mobilitatskonzept ist mit dem Baugesuch einzureichen.

3.8  Umwelt

Die Gemeinde Seuzach besitzt das Label Energiestadt. Ein
sorgfaltiger Umgang mit Energie wird daher auch im Gestal-
tungsplangebiet vorgeschrieben.

Fir die Bauten sind die Planungswerte der ES |l gemass Larm-
schutzverordnung LSV einzuhalten. Die Quellenwerte im Gebiet
Schneckenwiese liegen unterhalb der Planungswerte und erfiil-
len die Anforderungen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Naturgefahren

Entwasserung

Inkrafttreten

Es bestehen keine Gefahrdungen durch Hochwasser und Mas-
senbewegungen. Daher sind keine Massnahmen zu treffen.

Das Gestaltungsplangebiet ist geméass GEP im Mischsystem zu
entwassern. Auch im Mischsystem ist Meteorwasser wenn
maoglich zu versickern. Die Versickerungsfahigkeit ist massig bis
gut. Die begriinten Dacher entfalten zudem eine gute Retenti-
onswirkung, sodass die anschliessende Versickerung erheblich
erleichtert wird.

3.9  Schlussbestimmung

Der o6ffentliche Gestaltungsplan Schneckenwiese tritt automa-
tisch mit der 6ffentlichen Bekanntmachung gemass § 6 PBG
der kantonalen Genehmigung in Kraft.

12

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Einwendung 1:
neuer Dorfplatz

Haltung Gemeinderat

Einwendung 2:
Wasserspiel

Haltung Gemeinderat

4.  Mitwirkung

4.1 Offentliche Auflage

Der o6ffentliche Gestaltungsplan Schneckenwiese lag vom

20. Januar 2017 bis am 20. Marz 2017 auf der Gemeinde Seu-
zach o6ffentlich auf. Wahrend dieser Zeit konnte sich jedermann
zum Gestaltungsplan aussern.

Es ist ein Schreiben mit drei Einwendungen und drei Anregun-
gen eingegangen, welche im Folgenden behandelt wurden:

Eine Einwendung beantragt, dass an der Breitestrasse in der
nordwestlichen Ecke des Hauses Nord, im Bereich gegentiber
der MIGROS, ein grosszigiger Dorfplatz geschaffen wird, der
multifunktional genutzt werden kann und das neu entstehende
Dorfzentrum pragen wird.

Ein grosszlgiger neuer Dorfplatz werde das Dorfleben aufwer-
ten und liesse viele multifunktionale Nutzungen zu. Der Stand-
ortdort bei der neuen Bibliothek sei dazu pradestiniert.

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Die Gemeinde Seuzach verfligt mit dem Rdsslipark bereits tber
einen grosszugigen 6ffentlichen Raum in der Nahe. Der im Pro-
jekt vorgesehene Begegnungsbereich vor der Bibliothek reicht
daher aus Sicht des Gemeinderates aus, um dem oOffentlichen
Charakter des Projekts gerecht zu werden. Zudem wird der
Standort fir die Erstellung eines neuen Dorfplatzes nicht als
richtig erachtet.

Eine Einwendung beantragt, auf dem Areal an geeigneter Stelle
ein Wasserspiel oder ein Brunnen einzuplanen.

Ein Wasserspiel oder Brunnen belebe die Begegnung Alt/Jung

und sei immer etwas Erfrischendes, auch fur Mitter mit kleinen
Kindern. Bewegtes Wasser gebe dem neuen Dorfzentrum Iden-
titat.

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Ein solches Umgebungselement bereits auf der Stufe des Ge-
staltungsplans festzulegen, wird nicht als zweckmassig erach-
tet, insbesondere da kein neuer Dorfplatz geschaffen werden
soll. Es ist im Rahmen der Realisierung zu prtifen, ob in der
Umgebungsgestaltung ein Wasserspiel oder ein Brunnen ein-
geplant werden kann. Dabei spielen sowohl betriebliche als
auch sicherheitstechnische Fragen eine Rolle.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Einwendung 3:
Kleintiergehege

Haltung Gemeinderat

Anregung 1:
Anlieferung

Haltung Gemeinderat

Anregung 2:
Zentraler Baum

Haltung Gemeinderat

Eine Einwendung beantragt, auf dem Areal an geeigneter Stelle
ein Gehege fir Kleintiere (Hihner, Hasen, Kleinpapageien) ein-
zuplanen. Der Standort soll im Gestaltungsplan festgelegt und
im Baueingabeverfahren mit aufgenommen werden.

Kleintiere haben auf altere Menschen und Kinder grosse Anzie-
hungskraft. Ein Kleintiergehege sei Anziehungspunkt und stei-
gere die Lebensqualitat fur die Bewohner und die ganze Ge-
meinde. |dealweise werde dieses im Bereich Hort/Kindergarten
angeordnet und die Betreuung durch Freiwillige sichergestellit.

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Ein solches Umgebungselement bereits auf der Stufe des Ge-
staltungsplans festzulegen, wird nicht als zweckmassig erach-
tet. Es ist im Rahmen der Realisierung zu prifen, ob ein Klein-
tiergehege eingeplant werden kann und soll. Dabei spielen ins-
besondere betriebliche Fragen eine Rolle.

Es wird angeregt, die Anlieferung der Pellets fiir die Heizung
per Lastwagen bereits jetzt im Gestaltungsplan gut zu tberle-
gen und festzusetzen. (Zufahrt und Standplatz Lastwagenanlie-
ferung an der Breitestrasse und Staubentwicklung).

Das Energiekonzept der Uberbauung wird erst im Rahmen der
Ausarbeitung des Bauprojekts festgelegt. Es ist daher noch
offen wie die Warmeversorgung erfolgen wird. Der Gestaltungs-
plan schreibt aber einen sorgfaltigen Umgang mit Energie vor.

Ebenso wird auch die Anlieferung jeglicher Art im Rahmen der
Ausarbeitung des Bauprojektes vertieft studiert und festgelegt.
Eine Festsetzung im Gestaltungsplan wird daher als nicht
zweckmassig erachtet.

Es wird angeregt, anstelle des Taubenbaums eher eine einhei-
mische Baumart zu pflanzen, Bsp. eine spezielle Buche, Linde,
oder Eiche.

Der Taubenbaum komme aus China und sei anfallig. Die Stadt
Winterthur habe 2016 diverse junge Taubenbdume ersetzen
muissen. Der Baum sei nicht geeignet fir diesen markanten
Standort. Es gabe sicher bessere einheimische Losungen, die
dann auchbesser zur Umgebung mit Pro Specie Rara passen.

Die Umgebungsgestaltung wird im Rahmen der Ausarbeitung
des Bauprojektes Uberarbeitet und vertieft. Dies betrifft auch die
Lage und Art der Bdume. Die Anregung kann in diesem nach-
folgenden Schritt gegebenenfalls einfliessen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Anregung 3:
Vorhange

Haltung Gemeinderat

Empfehlung 1:
technische Aufbauten

Haltung Gemeinderat

Empfehlung 2:
Uberdeckung Tiefgarage

Haltung Gemeinderat

Es wird angeregt, die Vorhange auf den Balkonen nochmals zu
Uberdenken und eine andere Lésungen zu erarbeiten.

Die Detailgestaltung der Fassade und der Méblierung wird im
Rahmen der Ausarbeitung des Bauprojektes Uberarbeitet und
vertieft. Die Anregung kann in diesem nachfolgenden Schritt ge-
gebenenfalls einfliessen.

4.2 Anhorung

Im Rahmen der Anhérung der Nachbargemeinden und der Re-
gionalplanung Winterthur und Umgebung sind keine Antrage
eingegangen.

Die Regionalplanung Winterthur und Umgebung hat anmerkt,
dass der Gestaltungsplan die im Richtplan angestrebten Ziel-
werte zulasst und auch die Forderung nach einer Mindestaus-
nidtzung damit erflllt werde. Die Mdglichkeit zur Reduktion der
Autoabstellplatze mittels Mobilitdtskonzept werde begrisst,
sowie, dass ein erhdhter Energiestandard eingefordert werde.

4.3  Kantonale Vorprifung

Parallel dazu fand die Vorprifung bei den kantonalen Fachstel-
len statt. Mit Schreiben vom 23. Marz 2017 hat das Amt fur
Raumentwicklung finf Empfehlungen formuliert.

Hinsichtlich der technischen Aufbauten auf dem Dach wird em-
pfohlen, klare gestalterische Vorgaben, insbesondere auf die
Mdoglichkeit zur Unterbringung der Technik in einem Unter- oder
Technikgeschoss, zu machen.

Die Empfehlung wird bertcksichtigt.

Der Bericht wurde entsprechend erganzt.

Wir empfehlen die Bestimmungen hinsichtlich der nétigen Uber-
deckung der Tiefgarage flr die geforderten Pflanzen und Bau-
me zu erganzen und zu prazisieren.

Die Empfehlung wird bertcksichtigt.

Die Bestimmungen wurden entsprechend erganzt.
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Empfeh|ung 3: Aus Grinden der Vollstandigkeit wird empfohlen, den Erldutern-
Naturgefahren den Bericht nach Art. 47 RPV um ein Teilkapitel «Naturgefahren
(Hochwasser und Massenbewegungen)» zu erganzen.

Haltung Gemeinderat Die Empfehlung wird berucksichtigt.

Der Bericht wurde entsprechend erganzt.

Empfeh|ung 4: Die Entwasserung des Gestaltungsplangebiets, insbesondere
Entwasserung die Mdglichkeiten der Versickerung des Regenwassers, sind im
Erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV zu erdrtern.

Haltung Gemeinderat Die Empfehlung wird berucksichtigt.

Der Bericht wurde entsprechend erganzt.

Empfeh|ung 5: Es wird empfohlen, gleichzeitig eine Anpassung der Parkplatz-
Parkplatzbestimmunaen Bestimmungen der Gemeinde Seuzach (Art. 38 und 39 BZO)
P g vorzunehmen und die kantonale Parkplatz-Wegleitung zugrun-
de zu legen.
Haltung Gemeinderat Die Empfehlung wird nicht berlcksichtigt.

Die BZO der Gemeinde Seuzach wurde erst vor zwei Jahren
revidiert. Eine erneute Revision ist zurzeit nicht vorgesehen.

5. Planungsablauf

Woche 46 und 47, 2016 Projektdefinition und Auftragserteilung

Entwurf der Gestaltungsplandokumente

Beratung mit den Projektentwicklern und der Gemeinde

Anpassen der Planvorlage

Woche 48 und 49, 2016

Woche 50, 2016

Bis Woche 52, 2016

Woche 52, 2016 Einreichen des lberarbeiteten Gestaltungsplans

an die Baukommission und den Gemeinderat

Verabschiedung durch die Baukommission
zuhanden des Gemeinderats

Woche 1, 2017
(4. Januar 2017)
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Offentlicher Gestaltungsplan Schneckenwiese, Gemeinde Seuzach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Woche 2, 2017
(12. Januar 2017)

Woche 3, 2017
(Aufgabe Inserat bis 17. Januar, Er-
scheinungsdatum 20. Januar 2017)

Woche 3 bis Woche 11, 2017
(20. Januar bis 20. Marz 2017)
Woche 12, 2017

Woche 12 und 13, 2017

Woche 14, 2017

Woche 15, 2017
(12. April 2017)

Woche 16, 2017
(20. April 2017)

Ab Woche 17, 2017

Woche 24, 2017

(12. Juni 2017)

Woche 25, 2017

Woche 26 bis 29, 2017

Woche 30 bis 34, 2017

Woche 35, 2017

Woche 36 bis 40, 2017

Woche 41, 2017

Verabschiedung durch den Gemeinderat zuhanden
der offentlichen Auflage und kantonalen Vorprifung

Publikation 6ffentliche Auflage

Offentliche Auflage und kantonale Vorpriifung

Beratung der Einwendungen

Anpassen der Planvorlage

Einreichen des Uberarbeiteten Gestaltungsplans
an die Baukommission und den Gemeinderat

Verabschiedung durch die Baukommission
zuhanden des Gemeinderats

Verabschiedung durch den Gemeinderat
zuhanden der Gemeindeversammlung

Informationen der Bevdlkerung/Anstosser
Aktenauflage Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung

Publikation gemass Gemeindegesetz

Rekursfrist zu Verhandlungsfiihrung und Protokoll (30 Tage)

Genehmigung durch die Baudirektion

Publikation der Festsetzung und der Genehmigung

Rekursfrist zu Festsetzung und Genehmigung (30 Tage)

Rechtskraftbescheinigung
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es
% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

m Qffentlicher Gestaltungsplan «Schneckenwiese»
Offentliche Bekanntmachung der Inkraftsetzung

Seuzach. Der Gemeinderat Seuzach hat am 11.01.2018 beschlossen:

Der offentliche Gestaltungsplan "Schneckenwiese" wurde von den Stimmberech-
tigten der Gemeinde Seuzach an der Gemeindeversammlung vom 12. Juni 2017
festgesetzt und von der Baudirektion des Kantons Ziirich mit Verfligung vom 16.
November 2017 genehmigt.

Gemiiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 5. Januar 2018 ist der
Gestaltungsplan in Rechtskraft erwachsen. Der Gestaltungsplan "Schneckenwiese"
tritt am Tag nach Erscheinen dieser Publikation in Kraft.

Gemeinderat Seuzach

00224347
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