Baudirektion
Kanton Ziirich ARV/ 58 /2007

VERFUGUNG

vom 13. April 2007

Neftenbach. Privater Gestaltungsplan ,,Haltenstrasse®

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Neftenbach hat am 7. Juni 2006 dem privaten Gestaltungsplan
,»Haltenstrasse* zugestimmt. Gegen diesen Beschluss ist geméss Rechtskraftbescheinigung
der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 29. Mirz 2007 und des Bezirksrats Winter-
thur vom 27. Mérz 2007 kein Rekurs eingegangen. Die Gemeinde Neftenbach ersucht um

Genehmigung des Gestaltungsplans.

Der Gestaltungsplan steht im Zusammenhang mit dem Quartierplan Halten. Mit BDV
Nr. 869/2004 hat die Baudirektion den Quartierplan und mit BDV Nr. 870/2004 den Ge-
staltungsplan ,,Lirmschutz Halten* genehmigt. Der vorliegende Gestaltungsplan ermog-
licht die Erstellung von Terrassenhiusern. Dieses Konzept ist eine sinnvolle Antwort auf
die steile Hanglage der Wohnzone. Die Bau- und Zonenordnung von Neftenbach erlaubt
keine Terrassenhiuser. Die Dichte der Uberbauung ist geringfiigig hoher als nach der
Regelbauweise. Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen fiir das Uberbauungs-

konzept.

Der Beschluss ist rechtméssig, zweckméssig und angemessen.

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der Beschluss der Gemeindeversammlung Neftenbach vom 7. Juni 2006, mit dem
diese dem privaten Gestaltungsplan ,,Haltenstrasse* zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Gemeinderat Neftenbach wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen.
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OI.  Der Bauherrschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung entstandenen
Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: Baukonsortium Haltenstrasse, ¢/o Walter Ganz AG, Neuwiesen-
strasse 8, 8401 Winterthur

(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV Fr. 736.00 8000 001266 / 83120.40.210

IV. Mitteilung an den Gemeinderat Neftenbach (unter Beilage von zwei Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage eines Dossiers), an das Amt fiir
Raumordnung und Vermessung (unter Beilage eines Dossiers).

Ziirich, den 13. April 2007 ARV Amt fiir
070020/0bl/Zst Raumordnung und Vermsssung

Flr den Auszug:
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Gemeinde Neftenbach

Vorschriften

Gestitzt auf § 85 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975 erlasst die
Gemeinde Neftenbach den privaten Gestaltungsplan ,Haltenstrasse* mit folgenden Bestimmun-

gen:

Geltungsbereich und
Bestandteile

Zweck des
Gestaltungsplanes

Ergénzendes
Recht

Nutzweise

Baubereiche
fur Neubauten

Baubereiche
Garagierung und
interne Erschliessung

Erschliessung und
Parkierung

Art. 1

' Der Gestaltungsplan umfasst die zwischen der Haltenstrasse und
der Winterthurstrasse liegenden Grundstiicke Kat.-Nm. 3704, 3707
und 3708.

% Er besteht aus dem Plan im Massstab 1:200 und den zugehori-
gen Vorschriften.

Art. 2
' Der Gestaltungsplan ermdglicht innerhalb des Gestaltungsplan-
perimeters die Realisierung von Terrassenhiusern.

2 Der Gestaltungsplan ermdglicht und regelt insbesondere:

den Bau von Terrassenhausern;

die Erschliessung via Haltenstrasse;

die Terrassierung der Hauser und des Gelandes;

die Garagierung und Parkierung;

die Larmschutzmassnahmen zur Winterthurstrasse hin;
die Lage und Anordnung von Container-Abstellplatzen;

Art. 3

Soweit der Gestaltungsplan und die Vorschriften keine Festlegun-
gen treffen, gelten das Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie die
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Neftenbach.

Art. 4

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig.

Art. 5
' In den bezeichneten Baubereichen diirfen Neubauten unabhan-
gig von Strassen-, Grenz- und Geb&udeabstanden situiert werden.

2 Die unterirdische Garagierung darf im bezeichneten Umfang
ebenso Uber den Baubereich fur Neubauten herausragen, wie die
ebenfalls bezeichnete interne Erschliessung.

Art. 6
' Die Erschliessung der Grundstiicke erfolgt ausschliesslich Gber
die im Plan bezeichnete Zu- und Wegfahrt. Die Sicherung der ge-
meinsamen Zu- und Wegfahrten durch Dienstbarkeiten bleibt vor-
behalten.

2 Der Zugang zu den 7 Langsparkplatzen gemass Planeintrag er-
folgt direkt von der Haltenstrasse.

® Mindestens fiinf der sieben offenen Abstellplatze sind fir Besu-
cher auszuscheiden und dauernd fiir diesen Zweck freizuhalten.



Gemeinde Neftenbach

Vorschriften

Ebenen /
Geschosszahl /
Gebaudehdhe

Gebaudelange

Ruckversatz
einzelner Ebenen

Ausnitzung

Larmschutz-
Massnahmen

Umgebungs-
Gestaltung

Inkrafttreten

Art. 7

' Es sind pro Baukorper maximal 4 Ebenen / Geschosse zulassig.

% Die lichte Raumhodhe pro Ebene / Geschoss darf 2.60 m nicht
Uberschreiten.

® Die unterste Ebene muss mehrheitlich, die zweite Ebene minde-
stens teilweise in das gewachsene Terrain ragen.

* Die Bestimmungen gemass Art. 10 BZO und §§ 278 ff PBG be-
ziglich der Gebaudehohen finden im GP-Perimeter ausdriicklich
keine Anwendung.

Art. 8

Die Bestimmungen von Art. 10 und 11 BZO beziglich Geb&ude-
lange und Zusammenrechnung Gebaudelange bei Gebiudeab-
sténden unter 7 m finden im GP-Perimeter ausdriicklich keine An-
wendung.

Art. 9

Die einzelnen Ebenen missen siidwestseitig mindestens 5 m zu-
einander zurlickversetzt sein.

Art. 10

' Die Ebenen 1 und 4 gelten fir die Bestimmungen der zulassigen
Ausniitzung als nicht anrechenbare Unter- bzw. Dachgeschosse.

% Dies allerdings nur insoweit, als dass ihre Grundflachen nicht

grosser als diejenigen der Ebenen 2 und 3 sind. Entsprechende
Mehrflachen sind fur die Ausniitzung anrechenbar.

Art. 11

! Die erforderlichen Larmschutzmassnahmen sind im Privaten Ge-
staltungsplan ,Larmschutz Halten“ ARV Nr. 870/2004 festgehalten.
Sie sind verbindlich.

2 Abweichungen fiir den gesamten Gestaltungsplanperimeter sind
mdglich, falls sich die Massnahmen mindestens gleich gut ins Ge-
lande integrieren lassen und ein adaquater Larmschutznachweis
erbracht wird.

Art. 12

Es ist auf eine besonders gute Umgebungsgestaltung zu achten.
Boschungsverbauungen sind zu terrassieren und zu bepflanzen.

Art. 13

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



Amt fiir Raumordnun

KANTON ZURICH
GEMEINDE NEFTENBACH

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
" HALTENSTRASSE "

PLANUNGSBERICHT
nach Art. 47 RPV

¥

N LI
’- L RN

'd Vermessung

Die Grundeigentiimer: ~7@/\

Offentliche Auflage vom 18. November 2005 bis 17. Januar 2006

Von der Gemeindeversammliung festgesetzt

am: 7. Juni 2006

Namens des Gemeinderates 1 2. DEZ. 2006
Der Prasident: Der Schreiber:
A
M A afud g
77 ==
von der Baudirektion .
genehmigt am: 1 3. April 2007 BDV Nr.

Die Baudirektion:

LX)/ 07




Gemeinde Neftenbach Planungsbericht
Inhaltsverzeichnis Seite
1. Ausgangslage, Terrassenhiuser 3
2. Weshalb ein Privater Gestaltungsplan? 3
3. Was legt der Private Gestaltungsplan fest? 3
3.1 Erwinschte bauliche Entwicklung 3
3.2 Verkehrserschliessung / Parkierung 4
3.3 Freiraume, Umgebungsgestaltung 4
3.4 Larmschutz 4
4. Auswirkungen des Privaten Gestaltungsplanes
4.1 Verhaltnis zur PBG / BZO
4.2 Gestaltung 5
5. Planungsverfahren / Genehmigungen 5
6.  Bericht zu den nichtberiicksichtigten Einwendungen 5

(wird nach der Publikation ergénzt)



Gemeinde Neftenbach Planungsbericht

3.1

Ausgangslage, Terrassenhduser

Das Baukonsortium ,Haltenstrasse”, Walter Ganz AG, Neuwiesenstrasse 8, 8401 Winter-
thur, beabsichtigt, auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 3704, 3707 und 3708 Terrassenhauser
zu erstellen.

An der Sitzung vom 7. Juni 2005 konnte die Gesuchstellerin die Baukommission Neften-
bach grundséatzlich von der Projektidee Uberzeugen. Dies, weil mit Terrassenh&ausern gut
auf die steile und exponierte Hanglage reagiert werden kann, was gestalterisch zu einer
guten Loésung fuhren wird.

Weil die BZO Neftenbach keine Terrassenhauser vorsieht und mit den Terrassenhausern
somit baurechtliche Verstdsse in Bezug auf die Geschosszahl, Gebaudehdhe und Ge-
baudelange zu erwarten sind, ist der Gesuchstellerin die Ausarbeitung eines Privaten Ge-
staltungsplanes empfohlen worden.

Der Gemeinderat hat anlasslich seiner Sitzung vom 14. Juni 2005 dem Vorgehen (Ausar-
beitung eines Privaten Gestaltungsplanes) in grundsatzlichem Sinn zugestimmt.

Weshalb ein Privater Gestaltungsplan?

Die Baudirektion des Kantons Zurich hat mit Verfigung (ARV/869/2004) vom 10. August
2004 den Quartierplan Halten festgesetzt. Der Quartierplan ist in die Teile West und Ost
aufgeteilt.

Wahrend der Teil Ost fur die Regelbauweise nach BZO/PBG geeignet scheint, dréngt sich
fur das zwischen der Winterthurstrasse und der 13 bis 17 m hdher liegenden Haltenstras-
se eine Terrassenhaus-Siedlung geradezu auf.

Mit dem Privaten Gestaltungsplan ,Haltenstrasse“ sollen die planungs- und
baurechtlichen Voraussetzungen fiir wohlproportionierte Terrassenhauser geschaffen
werden.

Was legt der Private Gestaltungsplan fest?

Der Private Gestaltungsplan ,Haltenstrasse” umfasst den Situationsplan 1:200 sowie die
Vorschriften zum Gestaltungsplan. Dieser Bericht enthélt die zum Verstandnis nétigen er-
ganzenden Erlauterungen. Mit dem Gestaltungsplan werden die Abweichungen zur an-
sonsten geltenden Bau- und Zonenordnung (BZO) definiert. Damit werden die geplanten
Terrassenhauser moglich. Nachstehend sind die massgeblichen Ziele und Inhalte ange-
fuhrt:

Erwiinschte bauliche Entwicklung

Mit Festsetzung des Quartierplanes Halten ist die rechtsgentigende Erschliessung (§§
233 ff PBG) des Gebietes Halten gewahrleistet. Da es sich dabei um den Eingangsbe-
reich des Dorfes von Winterthur her handelt, setzt sich die Gesuchstellerin fir gut propor-
tionierte Neubauten am Siedlungsrand ein.

Um der steilen Hanglage und dem erforderlichen Larmschutz gerecht zu werden, stellen
dem Hang angepasste Terrassenhauser eine ideale und damit erwiinschte bauliche Ent-
wicklung dar.

Durch die Terrassierung lassen sich Larmschutzmassnahmen entlang der Winterthur-
strasse planen, welche weniger stark in Erscheinung treten, als wenn die Bauparzellen in
Regelbauweise Uberbaut wirden.



Gemeinde Neftenbach Planungsbericht

3.2

3.3

3.4

4.

Verkehrserschliessung, Parkierung

Die Erschliessung der Bauparzellen im GP-Perimeter erfolgt gemass Quartierplan Halten
ausschliesslich via die Haltenstrasse.

Direkt via Haltenstrasse ist eine Zu- und Wegfahrt Tiefgarage geplant. Lediglich 7 offene
Fahrzeug-Abstellplatze sind als Langsparkplatze direkt von der Haltenstrasse zuganglich.
Alle Ubrigen Abstellplatze werden unterirdisch angelegt.

Freirdume, Umgebungsgestaltung

Zwischen den Baubereichen und zur Winterthurstrasse hin sind ausreichend Freirdume
vorhanden, um die geforderte gute Umgebungsgestaltung zu realisieren.

Bei der Umgebungsgestaltung wird auf die vorhandene Topografie Riicksicht genommen.

Art. 12 der Vorschriften schreibt eine besonders gute Umgebungsgestaltung und terras-
sierte und bepflanzte Béschungsverbauungen vor.

Larmschutz

Der bewilligte Gestaltungsplan Larmschutz Halten sieht vor, entlang der Winterthurstrasse
(Staatsstrasse) ab O.K. Niveau Radweg eine 6 m hohe, ca. 170 m lange Larmschutzwand

zu erstellen. Dies, um die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe 1l (ES 1) einhalten zu
kénnen.

Mit den anhand des Gestaltungsplanes realisierbaren Terrassenhauser ist aufgrund der
zurickversetzten Bauweise der Terrassenh&user eine weniger massiv in Erscheinung
tretende Larmschutzwand erforderlich. Diese liesse sich zudem vorteilhaft in die Umge-
bungsgestaltung der Neubauten integrieren.

Die Folge davon ist eine landschaftlich wesentlich besser vertragliche Larmschutzwand
entlang der Winterthurstrasse, was letztlich auch dem Landschaftsbild bzw. der Offent-
lichkeit zu Gute kommt.

Auswirkungen des Privaten Gestaltungsplanes

Der Gestaltungsplan erméglicht eine geringfiigig hdhere bauliche Dichte der Bauparzellen
als geméass Regelbauweise. Gleichzeitig lassen sich die Neubauten (Terrassenhuser)
aber besser in die Hanglage integrieren als Neubauten in Regelbauweise.

Mit den aufgrund des Gestaltungsplanes moglichen Terrassenh&usern lasst sich der
Larmschutz entlang der Winterthurstrasse landschaftliche vertraglicher gestalten als ge-
méass Gestaltungsplan ,Larmschutz Haltenstrasse*.

Auch die geforderte gute und terrassierte Umgebungsgestaltung wird sich letztlich positiv
auf das Landschaftsbild auswirken.

Der Gestaltungsplan schreibt fur die Neubauten die unterirdische Parkierung vor. Im Nah-
gebiet der Terrassenhauser werden somit lediglich die Zu- und Wegfahrt sowie 7 offene
Abstellplatze sichtbar sein, was sich ebenfalls positiv auf die Umgebungsgestaltung aus-
wirken wird.

Um die Héhen der Neubauten und somit den sichtbaren Bereich der Terrassenhauser et-
was zu brechen, ist die zurlickversetzte (terrassierte) Bauweise zwingend vorgeschrieben,
womit der Hanglage Rechnung getragen wird.



Gemeinde Neftenbach Planungsbericht

4.1 Verhaltnis zu PBG / BZO

Die Festlegungen des privaten Gestaltungsplanes erganzen die geltende Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Neftenbach. Die Festlegungen treten fiir das Beizugsgebiet
anstelle der Zonenvorschriften.

Mit dem Gestaltungsplan werden keine von den Richtplanen oder vom PBG abweichen-
den Bestimmungen getroffen.

4.2 Gestaltung

Gemass Art. 9 der GP-Vorschriften miissen die einzelnen Ebenen siidwestseitig mindes-
tens 5 m zueinander zurlickversetzt sein.

Alleine schon damit ist die Gewahr einer terrassierten und gut proportionierten Siedlung
geboten.

Alsdann schreibt Art. 12 der GP-Vorschriften — wie erwéahnt — vor, dass auf eine gute Um-
gebungsgestaltung zu achten ist. Des weiteren sind die Béschungsverbauungen zu ter-
rassieren und zu bepflanzen.

Gesamthaft ist die Gewahr einer guten Einordnung des Neubauprojektes geboten.

5. Planungsverfahren / Genehmigungen

Der Private Gestaltungsplan bedarf der Genehmigung durch die Baukommission und den
Gemeinderat Neftenbach.

Gemass § 7 Abs. 2 PBG ist der Gestaltungsplan 60 Tage &ffentlich aufzulegen. Wahrend
dieser Frist kann sich jedermann zum Planinhalt dussern.

Uber allfallige Einwendungen hat die Baubehdrde Neftenbach einen Bericht zu den nicht-
beriicksichtigten Einwendungen zu erstellen.

Der Gestaltungsplan bedarf alsdann der Genehmigung durch die Gemeindeversammiung
Neftenbach und der Baudirektion des Kantons Ziirich.

6. Bericht zu den nichtberiicksichtigten Einwendungen
(wird nach der Publikation erganzt)

Winterthur, Oktober 2005
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