Baudirektion / |
Kanton Zirich | ARV/ 45 12009

VERFUGUNG

vom 31. Méarz 2009

Wiesendangen. Privater Gestaltungsplan «Wasserfuristrasse Kat.-Nr. 2432/3215x»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Wiesendangen hat am 28. November 2008 dem privaten
Gestaltungsplan «Wasserfuristrasse Kat.-Nr. 2432/3215» zugestimmt. Gegen diesen Be-
schluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen vom 5. Februar 2009 und des Bezirksrates Winterthur vom 7. Januar 2009 kein
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 13. Februar 2009 ersucht die Gemeinde
Wiesendangen um Genehmigung der Vorlage.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemiss Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Wiesendangen in der Wohnzone W2/1.5. Mit dem privaten Gestaltungsplan. werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erstellung eines Mehrfamilienhauses mit
erhohter Baumassenziffer und mit Flachdach aﬁf den beiden Parzellen Kat.-Nrn. 2432 und
3215 geschaffen. Das Baubauungskonzept der ostlich angrenzenden Parzellen und des
Areals auf der gegeniiberliegenden Strassenseite soll dabei im Grundsatz weitergefiihrt
werden. Das Vorprojekt vom 23. Januar 2008 ist fiir die Realisierung der Bauten weg-
leitend.

Die Akten, bestehend aus den Gestaltungsbestimmungen, einem Plan 1:200, dem erldu-
ternden Bericht nach Art. 47 RPV inkl. dem Bericht zu den nicht berticksichtigten Ein-
wendungen sind vollstindig. Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen
(§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan «Wasserfuristrasse Kat.-Nr. 2432/3215», dem die Ge-
meinde Wiesendangen am 28. November 2008 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betréigt Fr. 680.00 (104 103/83120.40.210) und
wird dem Rechnungsadressaten gemiss Dispositiv Ziffer V auferlegt. ‘

L. 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 Wiesendangen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Ande-
rungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an die Gemeinde Wiesendangen (unter Beilage von zwei Dossiers fiir sich
und die beteiligten Grundeigentiimer, davon ein Dossier mit Vorprojektplan 1:100),
an die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von zwei Dossiers), an
das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers, davon
ein Dossier mit Vorprojektplan 1:100), an die Keller Vermessungen AG, Untere
Bahnhofstrasse 25, 8340 Hinwil, sowie an den Rechnungsadressaten Leemann+
Bretscher AG, Generalunternehmung, Sonnenbergstrasse 9, 8542 Wiesendangen.

Ziirich, den 31. Mérz 2009 ARV Amt fir
090156/0th/Zst Raumordnung und Vermessung
Fur den Auszug: “

///%7/;7



KANTON ZURICH

GEMEINDE WIESENDANGEN

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

"WASSERFURISTRASSE KAT.NR. 2432/3215 "

Die Grundeigentiimer:

Leemann + Bretscher AG

Generalunternehmung
Sonnenbergstrasse 9

suuas

8542 Wiesendangen

Offentliche Auflage vom

Mit Zustimmung Gemeindeversammliung

iny...2008

Der Prasident:

2

von der Baudirektion
genehmigt am:

Die Baudirektion:

Der Schreiber:

W AL

3 1. Marz 2009

BDV Nr.

LEGENDE

PLAN.NR.

2007 - 97 - 006

GROESSE

84x60

GEZ.

cad by naTer

DATUM

20.10.2007
REV. 26.11.07/23.05.08 /16.09.08/6.11.08

FILE

275-B300.dwg |

GP PERIMETER

BAUBEREICH
(ART. 4)

ERSCHLIESSUNG ,

ZU + WEGFAHRT TIEFGARAGE
OBERIRDISCHE PARKIERUNG
ZU -WEGFAHRT GEMEINSAM MIT
KATASTER NR. 3908

(ART. 5)

FUSSWEG, SPIELPLATZ
ZUGANGE

STRASSENABSTAND

457/ 2.9

J

2522

WIESENDANGEN

41

37
1518 2
1524
1522
g
NEUE GRENZE 731
733
2432 734
2086
% 3990 3991
IR
2012 2013
-—._!-r.:-:-_._,_________._ B
T T T i
- TR D
o I
7.00 6.00
Wasserfuristrasse
47 7
45
2575
1147

1:200




v Daiiic ¢ Y,
g -4 BT R ARSIl r e o ¥ 9 4™y - l ¥ J W B BN SN AT
Amt fir Raumordnung UG verme

KANTON ZURICH
GEMEINDE WIESENDANGEN

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
»WASSERFURISTRASSE KAT.-NR. 2432/3215“

VORSCHRIFTEN

Leemann + Bretscher AG
. : - . Generalunternehmung
Die Grundeigentumer: ...........7C SONTEHDETtrABEE g -+ "
8542 Wiesendangen

Offentliche Auflage vom

Mit Zustimmung der Gemeindeversammlung

vom: ...\ N
Der Préasident: Der Schreiber: -
;,_//’1/ / ,M/ 4/ m M
A
Von der Baudirekti ;
genehmigt am: ??MarzZOUQ ........ BDV Nr. ...

Fiir die Baudirektion:

Z .Zﬂzmﬁ./%z//




Gemeinde Wiesendangen

Vorschriften

Gestutzt auf § 85 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975 erlasst die
Gemeinde Wiesendangen den privaten Gestaltungsplan ,Wasserfuristrasse mit folgenden Be-

stimmungen:

Geltungsbereich und
Bestandteile

Zweck des
Gestaltungsplanes

Erganzendes
Recht

Baubereich
fir Neubau

Baubereiche
Garagierung und
interne Erschliessung

Erschliessung und
Parkierung

Art. 1
' Der Gestaltungsplan umfasst das an der Wasserfuristrasse lie-
gende Grundstlick Kat.-Nr. 3215 sowie Teile der Grundstlicke Kat.-
Nrn. 2432 und 3908.

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

Art. 2
' Der Gestaltungsplan ermdglicht innerhalb des Gestaltungsplan-
perimeters die Realisierung eines Mehrfamilienhauses mit Unter-
niveaugarage, offenen Abstellplatzen und Flachdach.

2 Der Gestaltungsplan ermdglicht und regelt insbesondere:

die Baumassenziffer fir den Perimeter des Gestaltungsplanes;
die Lage und Stellung des Neubaus innerhalb des Bauberei-
ches;
die Realisierung eines Flachdachs fiir den Neubau
die Erschliessung Garagierung und Parkierung;

e die Lage und Anordnung von Fusswegen, Spielplatzen und
Zugangen

Art. 3

Soweit der Gestaltungsplan und die Vorschriften keine
abweichenden Festlegungen treffen, gelten das Planungs- und
Baugesetz (PBG) sowie die Bau- und Zonenordnung (BZO) der
Gemeinde Wiesendangen.

Art. 4

' Im bezeichneten Baubereich darf ein Neubau unabhiangig von
Strassen-, Grenz- und Gebaudeabstédnden ohne Beachtung von
Mehrldngenzuschlagen situiert werden.

? Die schriftiche Zustimmung der betroffenen Grundeigentimer
Kat.-Nrn. 731 und 733 zum Baubereich liegt im Sinne von § 270
Abs. 3 PBG vor.

® Die Garagierung darf ebenso {iber den Baubereich fiir
Neubauten herausragen, wie die bezeichnete Erschliessung
Garagen-Zu-/Wegfahrt und die oberirdische Parkierung sowie
Besondere Gebaude.

Art. 5

' Die Erschliessung des Grundstiickes erfolgt ausschliesslich tber
die im Plan bezeichnete Zu- und Wegfahrt. Die Sicherung der ge-
meinsamen Zu- und Wegfahrten durch Dienstbarkeiten bleibt vor-
behalten. Die Zustimmung des betroffenen Grundeigentimers liegt

2



Gemeinde Wiesendangen

Vorschriften

Grundmasse

Dachform

Einordnung und
Gestaltung

Umgebungs-
Gestaltung

Inkrafttreten

vor.
? Die beiden offenen Abstellplatze sind fiir Besucher auszuschei-
den und dauernd fir diesen Zweck freizuhalten.

Art. 6

Es ist eine Baumassenziffer von 1.6 m*m? fiir Hauptgebaude
zulassig.

Art. 7

Fur das Hauptgebaude ist ein Flachdach vorgesehen.

Art. 8

' Der Neubau ist beziiglich Architektur, Materialwahl und Farbge-

bung gut zu gestalten.

2  Das Wohnhaus muss dem Minergiestandard (MINERGIE ®
Standard 2008) entsprechen.

3 Wegleitend ist das Vorprojekt ,Grundriss- und Fassadenplane
vom 23.01.2008".

* Die maximale Hohenkote des Dachrand-Abschlusses betragt

473.45 m.u.M. Nur technische Aufbauten, der Liftaufbau und das
Gestaltungselement Fassade Siid dirfen diese Kote Gberschreiten.
Art. 9

Es ist auf eine gute Umgebungsgestaltung zu achten.

Art. 10

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

3.1

3.2

Ausgangslage

Das Grundstiick Kat.-Nr. 3215 und ein Teil von Kat.-Nr. 2432 an der Wasserfuristrasse,
Wiesendangen, soll mit einem Mehrfamilienhaus mit Flachdach Giberbaut werden. Art. 16
BZO schreibt in dieser Zone aber Schragdacher mit einer Dachneigung von mindestens
16°a. T. vor.

Ein Vorentscheidsgesuch fur eine Ausnahmebewilligung fir ein Flachdach auf Kat.-Nrn.
3215 und 2432 wurde seitens der Gemeinde mit Entscheid vom 3. September 2007 ne-
gativ beantwortet.

Die Mehrfamilienhduser auf der gegeniiberliegenden Strassenseite, Wasserfuristrasse 41
— 47, sowie die Doppeleinfamilienhduser auf dem 6stlich angrenzenden Nachbargrund-
stlick, weisen — ebenso, wie die Neubauten an der Landlistrasse — alle Flachd&cher auf.
Daher stellt ein Flachdach fiir den geplanten Neubau nach Ansicht der Bauherrschaft ge-
stalterisch die beste Losung dar. Auch von den Nachbarn wird ein Neubauprojekt mit
Flachdach einem Neubau mit Giebeldach klar vorgezogen. Dies, weil die Silhouette des
Mehrfamilienhauses mit Flachdach deutlich weniger auffallig und weniger sichtbehindernd
wirkt, als ein Neubau mit Giebeldach.

Weshalb ein Privater Gestaltungsplan?

Mit dem Privaten Gestaltungsplan ,Wasserfuristrasse” sollen die planungs- und baurecht-
lichen Voraussetzungen fiur den Neubau eines gut gestalteten Mehrfamilienhauses mit
UN-Garage und Flachdach geschaffen werden.

Das Flachdach wird von den gegeniber liegenden Mehrfamilienhdusern Wasserfuristras-
se 41 — 47 vorgegeben. Auch die Neubauten an der Landlistrasse weisen allesamt Flach-
dacher auf. Um diese architektonischen Vorgaben aufzunehmen und umzusetzen, ist ein
Privater Gestaltungsplan notwendig.

Was legt der Private Gestaltungsplan fest?

Der Private Gestaltungsplan ,Wasserfuristrasse“ umfasst den Situationsplan 1:200 sowie
die Vorschriften zum Gestaltungsplan. Dieser Bericht enthalt die zum Verstandnis nétigen
erganzenden Erldauterungen. Mit dem Gestaltungsplan werden die Abweichungen zur an-
sonsten geltenden Bau- und Zonenordnung (BZO) definiert. Damit wird das geplante
Mehrfamilienhaus mit Flachdach mdoglich. Nachstehend sind die massgeblichen Ziele und
Inhalte angefuhrt:

Erwlinschte bauliche Entwicklung

Die das Quartier pragenden Mehrfamilienhduser auf der anderen Strassenseite, Wasser-
furistrasse 41 — 47, weisen ebenso Flachdacher auf, wie die Neubauprojekte weiter west-
lich an der Landlistrasse.

Flachdachbauten pragen demnach die aktuelle bauliche Entwicklung im Bereich Wasser-
furistrasse / Landlistrasse. Dieser méchte sich die Bauherrschaft nicht verschliessen. Da-
her ist der Gestaltungsplan aufgestellt worden.

Verkehrserschliessung, Parkierung

Die Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters erfolgt ausschliesslich via die Wasser-
furistrasse. Dabei ist der verkehrssichere Bereich der Ein-/Ausfahrt im Gestaltungsplan
definiert.



Gemeinde Wiesendangen Planungsbericht

3.3

3.4

3.5

Damit eine nachhaltige und gute Erschliessungslosung erzielt werden kann, ist eine mit
der nordostlichen Nachbarparzelle zusammengefasste Zu-/Wegfahrt geplant. Der betrof-
fene Grundeigentimer hat hierfiir sein schriftliches Einverstandnis erteilt.

Mit Ausnahme von zwei oberirdischen Besucherabstellplatzen erfolgt die Parkierung aus-
schliesslich unterirdisch, was zur Schonung der Nachbarschaft beitréagt und gestalterisch
auch eine gute Losung darstellt.

Dachform

Gemass Bau- und Zonenordnung (Art. 16) sind in der Zone W2/1.5 nur Schragdacher mit
einer Neigung von mindestens 15° a. T. zulassig.

Obwohl sich mit einem Giebeldach mehr Wohnraum erzielen liesse, wiinscht die Bauherr-
schaft fir das schlicht und gradlinig geplante Mehrfamilienhaus ein Flachdach, was fir
den Gestaltungsplan eine von der BZO abweichende Formulierung erfordert.

Das Flachdach stellt gestalterisch aber auch in Bezug auf die Hohenwirkung und den
Sichtbezug fir die Nachbarschaft die deutlich bessere Lésung dar.

Auch im gestalterischen Gesamtkontext stellt das Flachdach fir die Gemeinde Wiesen-
dangen die bessere Lésung dar, als ein Giebeldach.

Baumassenziffer

Fur das Neubauprojekt ist beziuglich der Warmedammung der Minergiestandard 2008
vorgesehen. Ausserdem sind grossziigige, gedeckte Balkone und Terrassen geplant.

Sowohl die zusatzliche Isolation als auch die Witterungsbereiche der grossen Terrassen
und Balkone sind in die Baumassenziffer einzubeziehen, ohne dass damit mehr Wohnfla-
che oder zusatzliche Wohnungen realisiert werden kénnen.

Die Hohenlage des Neubaus wird entscheidend mitgepragt von der Neigung der Gara-
genrampe und von der Hohenlage der Schmutzwasserleitung in der Wasserfuristrasse.
Wenn der geplante Neubau tiefer gelegt wird, lasst sich dieser nur noch mittels Fakalien-
pumpe entwassern, was es, wenn immer moglich, zu verhindern gilt.

Mit der erforderlichen Hohenlage des Neubauprojektes fiir die natirliche Entwasserung
ohne Pumpe sind Teile des Sockelbereiches und der Tiefgarage in die Baumasse einzu-
beziehen.

Damit das Projekt aber ohne Abstriche bei der Warmedammung und bei den gedeckten
Terrassen und Sitzplatzen realisiert werden kann und die hauslichen Abwasser nicht ge-
pumpt werden mussen, ist die Baumassenziffer fiir Hauptgebdude von 1.5 m3/m2 auf 1.6
m3/m2 zu erhéhen.

Fir Besondere Gebaude (§ 273 PBG) gilt gemass Art. 15 Abs. 3 BZO eine zusatzliche
Baumassenziffer von 0.2 m3/m2.

Abstande, Freirdume, Umgebungsgestaltung

Zwischen Baubereich und Parzellengrenzen sind ebenso ausreichend Freirdume vorhan-
den, wie zwischen Baubereich und Wasserfuristrasse. Die betroffenen Nachbarn Kat.-
Nrn. 731 und 733 haben ausserdem im Sinne einer Zustimmungserklarung nach § 270
Abs. 3 PBG ihr schriftliches Einverstéandnis zu den kiinftigen Grenzabstanden bzw. zum
vorgesehen Baubereich erteilt.

Damit ist ausreichend Platz vorhanden, um die geforderte gute Umgebungsgestaltung zu
realisieren. Ausserdem wird mit den Zustimmungserklarungen dokumentiert, dass die be-

4



Gemeinde Wiesendangen Planungsbericht

4.1

4.2

troffenen Nachbarn sowohl mit dem kiinftigen Projekt als auch mit dem Gestaltungsplan
einverstanden sind.

Bei der Umgebungsgestaltung wird auf die vorhandene Topografie Ricksicht genommen.

Auswirkungen des Privaten Gestaltungsplanes

Der Private Gestaltungsplan erméglicht eine geringfligig héhere bauliche Dichte von 1.6
m3/m2 statt 1.5 m3/m2 als geméass Regelbauweise. Dieser Bonus wird aber ausschliess-
lich durch die verbesserte Warmedammung und durch grossziigige gedeckte Sitzplatze
und Terrassen verwendet. Er ist ausserdem aufgrund der hochliegenden Schmutzwas-
serleitung in der Wasserfuristrasse technisch bedingt notwendig, damit das
Neubauprojekt natirlich entwassert werden kann und keine Fakalienpumpen zum Einsatz
kommen missen. Es kann also mit der zusatzlichen Baumasse kein zusatzlicher
Wohnraum geschaffen werden.

Mit dem Privaten Gestaltungsplan wird der Bau eines Mehrfamilienhauses mit Flachdach
moglich. Ohne Gestaltungsplan misste der kiinftige Neubau ein Giebeldach tragen. Das
Flachdach hat flr die Nachbarschaft den Vorteil, dass der Neubau weniger hoch und auch
weniger voluminds wirkt.

Verhéltnis zu PBG / BZO

Die Festlegungen des privaten Gestaltungsplanes erganzen die geltende Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Wiesendangen. Die Festlegungen treten fir das Beizugsge-
biet anstelle der Zonenvorschriften.

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

Gestaltung

Gemass Art. 8 der GP-Vorschriften muss der Neubau beziglich Architektur, Materialwahl
und Farbgebung gut gestaltet sein.

Damit ist die Gewahr eines gut proportionierten Neubaus geboten.

Alsdann schreibt Art. 9 der GP-Vorschriften vor, dass auf eine gute Umgebungsgestaltung
zu achten ist.

Gesamthaft ist die Gewahr einer guten Einordnung des Neubauprojektes geboten und
nicht nur eine befriedigende Gesamtwirkung, wie es § 238 Abs. 1 PBG vorschreibt.

Planungsverfahren / Genehmigungen

Der Private Gestaltungsplan bedarf der Genehmigung durch den Gemeinderat Wiesen-
dangen.

Gemass § 7 Abs. 2 PBG ist der Gestaltungsplan 60 Tage 6ffentlich aufgelegen. Wahrend
dieser Frist hatte sich jedermann zum Planinhalt dussern kénnen.

Einwendungen aus der Bevélkerung sind aber keine eingegangen.

Der Gestaltungsplan bedarf nun noch der Genehmigung durch die Gemeindeversamm-
lung Wiesendangen und der Baudirektion des Kantons Zirich.



Gemeinde Wiesendangen Planungsbericht

6. Bericht zu den nichtberiicksichtigten Einwendungen
Der Gestaltungsplan lag vom 4. Juli 2008 wahrend 60 Tagen offentlich auf (§ 7 PBG).

Es sind keine Einwendungen aus der Bevolkerung eingetroffen. Daher erlbrigt sich sei-
tens des Gemeinderates die Aufstellung eines Berichts zu den nicht beriicksichtigten Ein-

wendungen.

Rickenbach Sulz, 6. Oktober 2008
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