Baudirektion
Kanton Zurich ARV, 1007 /2004

VERFUGUNG

vom 16. September 2004

Hettlingen. Privater Gestaltungsplan Oberdorf

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 2. Juni 2003 stimmte die Gemeindeversammlung Hettlingen dem privaten Gestal-
tungsplan Oberdorf zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigun-
gen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 17. Juli 2003 und des Bezirksrates von
Winterthur vom 10. Juli 2003 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 5. Juli 2004

ersucht die Gemeinde Hettlingen um Genehmigung der Vorlage.

‘Am 6. April 2004 hat der Gemeinderat Hettlingen den Quartierplan Oberdorf festgesetzt.
Gegen diesen Beschluss wurden auch keine Rechtsmittel ergriffen. Der Gestaltungsplan
und der Quartierplan wurden von der Gemeinde gleichzeitig dem Kanton zur Genehmi-
gung eingereicht.

Der Gestaltungsplan regelt zusammen mit dem Quartierplan die Uberbauung und Er-
schliessung des Gebiets, das im Oberdorf durch die Aufhebung der ehemaligen Schnell-
strasse Winterthur-Schaffhausen als Bauzone zur Uberbauung frei geworden ist. Nach dem
kommunalen Zonenplan ist das Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht belegt.

Wihrend der 6ffentlichen Auflage des Gestaltungsplans gingen zwei Einwendungen von
beteiligten Grundeigentiimern ein. Sie beantragten eine Korrektur des im Situationsplan
eingezeichneten Baubereichs fiir die Grundstiicke Kat.-Nm. 1935 und 1256/629. Die Ge-
meindeversammlung beriicksichtigte die beiden Einwendungen. Fiir die Abgrenzung des
Baubereichs auf den Grundstiicken Kat.-Nrm. 1935 und 1256/629 sind die entsprechenden
Planausschnitte massgebend.

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

III.

Iv.

Der private Gestaltungsplan Oberdorf, dem die Gemeindeversammlung Hettlingen
am 2. Juni 2003 zugestimmt hat, wird genehmigt.

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

(Zustelladresse: Zwicky & Co. Architekten HTL, Rémerstr. 111, 8404 Winterthur

(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Ihren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zu-
dem identisch mit der Rechnungsadresse ist).

Staatsgebiihr Fr. 896.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 944.00 Auftrag 83120.40.210)

Der Gemeinderat Hettlingen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Hettlingen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von zwei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung

und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 16. September 2004 ARV Amt fiir

041435/0bl/Zst

Raumordnung und Vermessung
Fur den Auszug:




GEBIET MIT GESTALTUNGSPLANPFLICHT (GELTUNGSBEREICH)
BAUBEREICH FUR HAUPTGEBAUDE

BAUBEREICH FUR BESONDERE GEBAUDE
BEBAUUNGSSTREIFEN

LAGE DES IN ERSCHEINUNG
TRETENDEN, ANRECHENBAREN
UNTERGESCHOSSES

HOCHSTAMMIGE BAUME (SCHEMATISCH)
BEREICH OFFENTLICHER SPIELPLATZ
KEHRPLATZBEREICH

[P] OBERIRDISCHE OFFENE PARKIERUNG

ZUR INFORMATION

[ ] OFFENTLICHER STRASSENRAUM
FUSSWEG
ANFANG/ENDE OFFENTLICHER FUSSWEG
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Amt fir Raumordnung und Vermessung ~

Kanton Zurich )
Gemeinde Hettlingen

Privater Gestaltungsplan Oberdorf

Situation 1:500

Von den Grundeigentimern festgesetzt am:
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Senn Schreinerei AG 1825 22.2.08 e
Senn—Spengler Hans 1555 73 242 - TR
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Namens der Gemeindeversammlung
Der Gemeindeprdsident: Der

(- __

Von der Baudirektion genehmigt am: { g g p. 2004

IS =3

Fir die Baudirektion: BDV-Nr. 700 7/ O _ ~ . A , R 2221143

Planungsgemeinschaft

Zwicky & Co. Architekten HTL  Romerstrasse 111 8404 Winterthur Tel. 052 242 17 32 Fax 052 246 06 78
Herter Fritschi Architekten HTL ETH  Kreuzstrasse 110 8442 Hettlingen Tel. 052 305 11 55 Fax 052 305 11 50




Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zirich
Gemeinde Hettlingen

Privater Gestaltungsplan Oberdorf (Ausschnitt)

Korrektur der falschen Plandarstellung
Baubereich, Parzelle 1256/629

Situation 1:500

& il

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 2. 6. 2oe2

Namens der Gemeindeversammlung
?;Gemeindeprdsident: Der @ :

i
Fiir die Baudirektion: BOV-Nr. 700 7/ p4«

Planungsgemeinschaft
Zwicky & Co. Architekten HTL ~ Romerstrasse 111 8404 Winterthur Tel. 052 242 17 32 Fax 052 246 06 78
Herter Fritschi Architekten HTL ETH  Kreuzstrasse 110 8442 Hettlingen Tel. 052 305 11 55 Fax 052 305 11 50



Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zirich
Gemeinde Hettlingen

11L78 4//@
e
72

Privater Gestaltungsplan Oberdorf (Ausschnitt)

Korrektur Baubereich, Parzelle 1935

Situation 1:500

Planungsgemeinschaft
Zwicky & Co. Architekten HTL
Herter Fritschi Architekten HTL ETH

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 2. €. Zoo2

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprdsident: Der @emeindeschreiber:
Von der Baudirektion genehmigt am:
/%%WM fq% gep. 2004

Fir die Baudirektion: BDV-Nr. /00#/ o

Romerstrasse 111 8404 Winterthur Tel. 052 242 17 32 Fax 052 246 06 78
Kreuzstrasse 110 8442 Hettlingen Tel. 052 305 11 55 Fax 052 305 11 50



Amt fir Raumordnung und Vermessuiig

Kanton Ziirich
Gemeinde Hettlingen

Privater Gestaltungsplan Oberdorf

Bestimmungen

Fassung nach den Beratungen mit der Gemeinde vom 24.9.2002

Von den Grundeigenttimern festgesetzt am: _

Grundeigentiimer

Kataster Datum Un

Egli Emst / Egli Heinrich
Egli Marcus / Suter Bettina

187 T 4 /1 (Kl ¢ |
1257 A7 %fm% 3

Flurgen. Hettlingen

50 3 /3073,//4/54// ?77€

Gut Ulrich 629 2§.3.03 4’%9/ ___ Bandireiticy.

Herter Walter 632 WMoz | 2y SCtF eSS Landenwgro

Kanton Zirich 1939 30, 01 03 / /\; 0. hT}:;; /

Lio Michel 1256 A 03 /LL‘ L

Meili Albert 1711 i2a03 | (e liZi E ‘h k(
1933/1684 (1§ GEMEINDERAT H INGE

Politische Gemeinde
Hettlingen

Senn Schreinersi AG

™ | e P
i S

Senn-Spengler Hans

1825 22.2.03
Y —=

1555 L A L.

Senn-Tomaschett Hans

@ i Bee T

Todt Emil ErREN

Planungsgemeinschaft

2wicky & Co. Architekten HTL
Herter Fritschi Architekten HTL ETH

1935 DL 0P C/%/}ﬁ//'fé‘/, bl X\ /2

Von der Gemeindeversammiung zugestimmtam: 2. &. 2002

Namens der Gemeindeversammiung
Der Gemeindeprasident:

(e C

Von der Baudirektion genehmigt am:

1 6. Sep. 2004

Fir die Baudirektion% );;W,,%Maov-m AOOF JOY4

Roémerstrasse 111, 8404 Winterthur ~ Tel. 0522421732  Fax 052 246 06 78
Kreuzstrasse 110, 8442 Hettlingen Tel. 0523051155  Fax 052 305 1150



Privater Gestaltungsplan Oberdorf
Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

14

2.1

2.2

Zweck

Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau-
und Zonenordnung

Bedeutung der
Inventare

Baubereiche

Grundmasse von
Hauptgebauden

Gestiitzt auf die Paragraphen 85ff des Kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes sefzen die Grundeigentiimer im Oberdorf den nachfolgenden
Gestaltungsplan fest:

1. Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Oberdorf bezweckt im Bereich der ehema-
ligen Strassenschneise eine gute Einordnung der Bauten und deren
Umgebung einschliesslich eines Spielplatzes.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes Oberdorf ist im zugehori-
gen Plan 1:500 festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Kern-
zonenvorschriften der jeweils giiltigen Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Hettlingen.

Die Aussagen im Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von iiber-
kommunaler Bedeutung und im Inventar der schutzwiirdigen Bauten
von kommunaler Bedeutung sind bei der Projektierung angemessen zu
berticksichtigen. Zu diesem Zweck ist rechtzeitig mit den zustandigen
Stellen Kontakt aufzunehmen.

2. Bebauung

Hauptgebaude miissen innerhalb der bezeichneten Baubereiche er-
stellt werden. Dabei ist die Anzahl Hauptgeb&ude gemass den Ein-
tragungen im Plan verbindlich. Falls ein Baubereich in Etappen iiber-
baut wird, muss ein Gesamtkonzept fiir die Uberbauung des ganzen
Baubereiches vorgelegt werden.

Besondere Geb&ude sind in allen Baubereichen fiir Hauptgebaude
sowie im speziell bezeichneten Bereich fiir Besondere Gebaude zulis-

sig.

Hauptgeb&ude miissen zwei Vollgeschosse und mindestens ein Dach-
geschoss aufweisen.

In den entsprechend markierten Teilen der Baubereiche darf ein zu-
sétzliches, anrechenbares Untergeschoss in Erscheinung treten. Sol-
che Untergeschosse diirfen als vorgelagerte Sockelgeschosse ausge-
bildet werden. Dabei ist eine maximale Gebaudehdhe von 10.5 m zu-
lassig.

Die Gebaudelangen, bzw. die Gesamtiéngen bei geschlossener Bau-
weise betragen mindestens 15 m und héchstens 40 m.



Privater Gestaltungsplan Oberdorf
Bestimmungen

2.3

24

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

Bebauungsstreifen

Aussichtsschutz

Allgemein

Betriebe mit
grossem Publikums-
verkehr

Anrechenbare
Untergeschosse

Grundsatz

Architektur

Dachformen

Bebauungsstreifen regeln die Lage von Fassaden entlang von Stras-
sen und Platzen. Sind Bebauungsstreifen bezeichnet, miissen inner-
halb dieser Bebauungsstreifen raumdefinierende Fassaden angeordnet
werden.

Im Baubereich A darf im Interesse des Aussichtsschutzes kein Gebzu-
deteil die Hohenkote von 450.75 m {i.M. {iberschreiten.

3. Nutzweise

Zulassig sind die Wohnnutzung sowie héchstens massig storende
Betriebe.

Betriebe mit grossem Publikumsverkehr, wie Laden oder Restaurants,
sind in Geb&uden l&ngs der alten Schaffhauserstrasse anzuordnen.

Anrechenbare Untergeschosse diirfen nicht zu Wohnzwecken genutzt
werden.

4. Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine gute
Gesamtwirkung ermeicht wird.

Im Rahmen der Kernzonenvorschriften ist eine zeitgemasse Architek-
tursprache anzustreben.

Anrechenbare Untergeschosse sind gestalterisch von den iibrigen
Geschossen zu unterscheiden.

Gebaude mit Kehrfirst sind méglich, wobei eine Haupffirstrichtung er-
kennbar sein muss.

Anrechenbare Untergeschosse in der Form vorgelagerter Sockelge-
schosse dirfen ein Flachdach aufweisen. Solche Flachdzcher sind als
Terrasse auszubilden oder zu begriinen.

Eingeschossige Gebaudeteile, welche als Terrasse genutzt werden,
dirfen ein Flachdach aufweisen.



Privater Gestaltungsplan Oberdorf
Bestimmungen

4.4

4.5

4.6

5.1

5.2

6.1

Umgebungs-
gestaltung

Offentlicher-
Spielplatz

Kehrplatzbereich

Grundsatz

Parkierung

Versickerung,
Retention

Dort wo im Plan B&ume eingetragenen sind, miissen hochstdmmige
Baume gepflanzt werden. Die genaue Zahl und Lage ist schematisch
und muss im Baubewilligungsverfahren festgelegt werden. Solche
Baume sind bei Abgang zu ersetzen. Analog gilt dies fiir die Baum-
gruppe bei der Reservoiranlage.

Der natiirfiche Geldndeveriauf ist soweit méglich beizubehalten. Dort
wo anrechenbare Untergeschosse zugelassen sind, diirfen diese frei-
gelegt werden. Fiir Fassaden, welche zur alten Schaffhauserstrasse
hin orientiert sind, ist eine vollstandige Freilegung zuléssig, fiir die ib-
rigen Fassaden nur soweit dies funktionell erforderlich und gestalte-
risch vertretbar ist.

Im bezeichneten Bereich ist durch die Grundeigentiimer ein Spielplatz
zu erstellen. Damit sind sie von der Pflicht befreit, im Rahmen ihrer
Uberbauungen eigene Spielplatze zu erstellen.

Nach der Fertigstellung des Spielplatzes geht er ins Eigentum der Ge-
meinde (iber. Betrieb und Unterhalt sind dann Sache der Gemeinde.

Der Kehrplatzbereich ist einheitlich zu gestalten, wobei die Vorbereiche
der Bauten in geeigneter Form miteinzubeziehen sind.

5. Erschliessung

Fiir die Regelung der Erschliessung - einschliesslich der Fusswegfiih-
rungen - gilt der Quartierplan Oberdorf.

Die Parkierung soll soweit als méglich in Tiefgaragen erfolgen, welche
mdglichst direkt an die alte Schaffhauserstrasse angeschlossen sind.

Oberirdische, offene Parkplétze sind in beschrénkter Anzahl nur ge-
maéss den Eintragungen im Plan zul&ssig.

6. Umwelt

Bauten und Anlagen sind so zu bauen, dass ein méglichst hoher Anteil
an Meteorwasser versickert oder nur verzégert dem Dorfbach zuge-
fiihrt wird. :



Privater Gestaltungsplan Oberdorf
Bestimmungen

6.2

7.1

7.2

Warmeversorgung

Etappen

Inkrafttreten

Fiir die Uberbauung "Oberdorf” ist ein Energiekonzept auszuarbeiten.
Dabei sind ein moglichst geringer Energieverbrauch und eine okologi-
sche Warmeerzeugung anzustreben.

7. Schlussbestimmungen

Bei etappenweiser Realisierung der einzelnen Baubereiche, kann der
Gemeinderat unter sichemden Nebenbestimmungen den jeweiligen
Verhaltnissen angepasste Ubergangslésungen bewilligen.

Der private Gestaltungsplan Oberdorf tritt mit der éffentlichen Be-
kanntmachung der Genehmigung in Kraft.



Amt fur Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Hettlingen

Privater Gestaltungsplan Oberdorf

Bericht

Planungsgemeinschaft
Zwicky & Co. Architekten HTL Romerstrasse 111, 8404 Winterthur ~ Tel. 0522421732  Fax 052 246 06 78
Herter Fritschi Architekten HTLETH ~ Kreuzstrasse 110, 8442 Hettlingen Tel. 0523051155  Fax 052305 1150



Ausgangslage

Zweck des Gestaltungsplans

Bau und Zonenordnung

Privater Gestaltungsplan

Verfahren

Privater Gestaltungsplan Oberdorf
Bericht

Bericht

1. Einleitung

Durch die Authebung der Schnellstrasse Winterthur-
Schaffhausen, die quer durch den 6stlichen Dorfkern von
Hettlingen fiihrte, ist eine Liicke in der Kernzone der
Gemeinde Hettlingen entstanden.

Die Licke der friiheren Strassenfiihrung soll mit einer
organischen, baulichen Entwicklung geschlossen werden. Diese
bauliche Entwicklung soll etappenweise realisiert werden
kénnen.

Mit dem Gestaltungsplan Oberdorf soll diese bauliche
Entwicklung aufgezeigt resp. erméglicht werden, damit der
durch die ehemalige Strasse abgeschnittene Dorfteil Oberdorf
wieder optimal mit dem Dorfkern zusammenwachsen kann.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Kernzone.

Neben dem Wohnen sind hier Dienstleistungsbetriebe und
massig storende Gewerbebetriebe zuldssig.

2. Formelles

Am 2. Juni 1997 wurde durch den Gemeinderat die
Durchfiihrung eines privaten Gestaltungsplans beschlossen.

Der Private Gestaltungsplan wurde am 12. April 2003 durch
die Grundeigentiimer festgesetzt.

Dieser private Gestaltungsplan wurde wahrend 60 Tagen
offentlich aufgelegt. Jedermann konnte Einwendungen
machen.

In dieser Zeit gingen zwei Einwendungen von Grundeigen-
timern ein, die aufgrund Ihrer marginalen Bedeutung bereinigt
werden konnten.

Gleichzeitig wurde der Plan der Baudirektion zur Vorpriifung
eingereicht. Diese beurteilt den Plan als rechtmassig und
zweckméssig, sodass einer Genehmigung nichts im Wege
steht.



Abweichungen von der Bau-

und Zonenordnung

Privater Gestaltungsplan Oberdorf

Bericht

Da der private Gestaltungsplan von der Grundordnung

(Bau- und Zonenordnung) abweicht, muss die Gemeinde-
versammlung dem Gestaltungsplan zustimmen. Danach erfolgt
die Genehmigung durch die Baudirektion, damit wird der
Gestaltungsplan rechtskrftig.

Spezielle Regelungen werden lediglich entlang der alten
Schaffhauserstrasse im Baubereich B sowie im dstlichen Teil
vom Baubereich A getroffen. Im Ubrigen halt sich der
Gestaltungsplan an die Vorgaben der Bau- und Zonen-

ordnung.
Bau-und Gestaltungsplan
Zonenordnung Oberdorf
Kernzone
Terrainhéhe Die Hohenlage der In den entsprechend
Gebaude ist so markierten Teilen der
anzusetzen, wie dies Baubereiche darf ein
der herkémmlichen zusétzliches,
Bauweise entspricht. anrechenbares
Insbesondere kann Untergeschoss in
verlangt werden, dass Erscheinung treten.
das Untergeschoss Solche
als Untergeschosse
Sockelgeschoss dirfen als vorgelagerte
ausgebildet wird. Sockelgeschosse
ausgebildet werden.
Gebéaudehohe 7,5m mit Sockelgeschoss
10,5m

Entlang der alten Schaffhauserstrasse (Baubereich B)
entspricht der durch den Strassenriickbau entstandene
Terrainverlauf nicht der urspriinglichen Hangsituation. Mit einer
geschickten baulichen Lésung kann auf die Hangsituation
reagiert und eine gewerbliche Nutzung gegen die alte

Schaffhauserstrasse verbessert werden.

Im (Baubereich A) kann mit einer entsprechenden baulichen
L6sung auf die Hanglage reagiert und die Bebaubarkeit im
ostlichen Teil verbessert werden.




Absicht

Baubereich A

Baubereich B

Spielplatz

Erschliessung

Umwelt

Privater Gestaltungsplan Oberdorf
Bericht

3. Erlduterungen zum Inhalt des Gestaltungsplans

Im vorliegenden Gestaltungsplan wird bewusst auf eine
genaue Festlegung der Lage und Anzahl sowie auf Ab-
messungen und Ausrichtungen der Bauten in den Bebauungs-
fiachen verzichtet, um eine organische Erweiterung des
Dorfkerns entsprechend den zukiinftigen Bediirfnissen zu
erméglichen. In den Bestimmungen sind die notigen
flankierenden Massnahmen zur Erreichung einer guten
raumlichen Gestaltung ergénzend zur Bau und Zonenordnung
festgelegt. Entsprechende Baugesuche werden im
ordentlichen Bewilligungsverfahren gepriift.

Der Baubereich A ermglicht die Erstellung von zwei
Gebauden, deren Nutzen mehrheitlich dem Wohnen dienen
soll. Die Ausrichtung der Geb&ude begrenzt den Strassenraum
entlang der alten Schaffhauserstrasse analog der bestehenden
grossen Baukorper.

Der Baubereich B erméglicht die Erstellung von maximal

12 Geb&uden unterschiedlicher Anordnung und verlangt die
Erstellung von mindestens 5 Baukérpern. Die Nutzung soll
mehrheitlich dem Wohnen dienen und eine massige
Gewerbenutzung zulassen. Die Stellung der Baukérper
unterstiitzt und begrenzt die alte Strassenachse der alten
Rutschwilerstrasse in der Verldngerung zur Stationsstrasse
und begrenzt den Strassenraum entlang der alten
Schaffhauserstrasse analog der bestehenden Baukorper.

Im Zentrum der Baubereiche A und B entsteht eine Freiflache,
die als Spielplatz genutzt werden kann und den Verlauf der
alten Schnellstrasse Winterthur-Schaffhausen symbolhaft
markiert.

Die Erschliessung, die Zufahrten sowie die Fusswegfiihrungen
werden im Quartierplan Oberdorf geregelt.

Das Oberflachenwasser der Baubereiche wird weitgehend
gesammelt und soweit méglich in das Grundwasser versickert
oder verzogert dem Dorfbach zugefiihrt.

Mit einem umfassenden Energiekonzept wird der Energie-
verbrauch der Bebauung optimiert und eine okologische
Warmeerzeugung angestrebt.

Planungsgemeinschaft Zwicky & Co. / Herter Fritschi Architekten HTL/ETH

19. Mai 2003 -E E

Oz“’) L. FUA
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