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Aufhebung Privater Gestaltungsplan «Langwie-
sen-Zentrum» - Genehmigung

Gemeinde Feuerthalen
Lage Grundstiick Kat.-Nr. 2962

Aufzuhebende - Privater Gestaltungsplan Langwiesen-Zentrum bestehend aus Situationsplan Mst.
Unterlagen 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften vom 29. Juni 2001
Mafiﬁzﬁ:g;’: - Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 24. Februar 2022
- Aufhebungsgesuch der Grundeigentimerschaft vom 19. Juli 2021

Sachverhait
Anlass und Zielsetzung  Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 2962 besteht der private Gestaltungsplan «Langwiesen-

der Planung Zentrum», genehmigt mit Verfiigung der Baudirektion des Kantons Zlrich vom 29. Juni
2001 (ARV Nr. 776/01). Mit dem Gestaltungsplan wurden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir den damals geplanten Neubau anstelle der alten Waro-Halle geschaf-
fen. Fur die Eigentlimerin des Grundstiicks Kat.-Nr. 2962, die Lawisa AG, Kyburg, ist die
urspriingliche Absicht ein Ladengeb&ude zu erstellen aufgrund der Entwicklung des
Dorfteils Langwiesen sowie aufgrund des wirtschaftlichen Strukturwandels kein Thema
mehr. Anstelle eines Ladengeb&udes ist eine Wohniiberbauung vorgesehen. Mit Schrei-
ben vom 19. Juli 2021 ersucht die Lawisa AG die Gemeinde um Aufhebung des Gestal-
tungsplans.

zustimmung Die Gemeindeversammlung Feuerthalen stimmte mit Beschluss vom 3. Juni 2022 der
Aufhebung des privaten Gestaltungsplans «Langwiesen-Zentrum» zu. Gegen diesen Be-
" schluss wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Andelfingen vom
11. Juli 2022 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 4. August 2022 ersucht die
Gemeinde Feuerthalen um Genehmigung der Vorlage.

Erwigungen
A. Formelie Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung
Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 2. Februar 2022 gesteliten Aufla-

gen und Empfehlungen wurde vollumfénglich entsprochen.

Gestiitzt auf § 87 des Planungs- und Baugesetzes (PGB) in Verbindung mit § 82 PBG
konnen Gestaltungsplane friihestens funf Jahre nach ihrem Inkrafttreten aufgehoben wer-
den, wenn weder eine wesentliche Bautatigkeit eingesetzt hat, die von den eingeraumten
Moglichkeiten Gebrauch macht, noch entsprechende ernsthafte Bestrebungen nachge-
wiesen werden. Die vorstehenden Voraussetzungen fir die Aufhebung des privaten Ge-
staltungsplans «Langwiesen-Zentrum» sind erfillt. Seit der Festsetzung des Gestaltungs-
plans sind mehr als fiinf Jahre vergangen, und eine wesentliche Bautatigkeit hat nicht ein-
gesetzt.

Mit der Aufhebung des privaten Gestaltungsplans gelten die Bestimmungen der rechts-
kraftigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Feuerthalen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage geméss Dispositiv I1) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen die Aufhebung des Gestaltungsplans steht weiteren betroffenen Priva-
ten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist-der
Genehmigungsentscheid zur Aufhebung von der Gemeinde zusammen mit dem gepruf-
ten Akt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fur Verwaltungsbehérden ist fir diese Ver-
fligung eine Geblhr zu erheben. :

Die Baudirektion verfiigt:

I Die Aufhebung des privaten Gestaltungsplans «Langwiesen-Zentrum», welcher die
Gemeindeversammiung Feuerthalen mit Beschluss vom 3. Juni 2022 zugestimmt
hat, wird genehmigt.

. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 871.20 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt. '

ll.  Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons ZUrich, Postfach, 8090 Zirich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und des-
sen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau
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zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und so-
weit wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Feuerthalen wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
6ffentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an ! [/ L‘/{
Gemeinde Feuerthalen (unter Beilage von zwei Dossiers) ////45/(
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers) A N
Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers) / . ‘

Ingesa AG, Landstrasse 51, 8450 Andelfingen (Katasterbearbeiterorganisation) f
Lawisa AG, Immobilien, Hinterdorfstrasse 21, 8314 Kyburg (Rechnungsadressatin)

Amt fur
' umentwicklung
VERSENDET AM. 2 8. OKT. 2022 /’:ﬁQ den Aus ugr___\

) VN
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Aufhebung privater Gestaltungsplan «Langwiesen-
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Betrifft: 8245 Feuerthalen

Angaben zur Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung:

Der Aufhebung des privaten Gestaltungsplans «Langwiesen-Zentrum» wurde durch die
Gemeindeversammlung Feuerthalen vom 3. Juni 2022 zugestimmt. Die Baudirektion des
Kantons Zurich, Amt fr Raumentwicklung, Zurich, genehmigte den Beschluss und damit
die Aufhebung mit Verfligung Nr. 0862/22 vom 28. Oktober 2022. Die entsprechenden
Unterlagen wurden mit Publikation vom 4. November 2022 wahrend 30 Tagen &ffentlich
zur Einsicht aufgelegt.

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts des Kantons Ztrich vom 13.
Dezember 2022 wurde dagegen kein Rechtsmittel ergriffen. Die Aufhebung des privaten
Gestaltungsplans «Langwiesen-Zentrumy ist folglich in Rechtskraft erwachsen.

Beschluss-/Verfiigungsnummer: 0862/22
Beschluss-/Verfiigungsdatum: 28.10.2022

Gerichtliche Entscheidinstanz:
Baurekursgericht Kanton Zurich

Kontaktstelle:

Gemeinde Feuerthalen

Trullergasse 6, Postfach 17, 8245 Feuerthalen
8245 Feuerthalen
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Kanton Zirich ARv/ 776 /2001
VERFUGUNG
vom 29. Juni 2001

Feuerthalen. Privater Gestaltungsplan ,,Langwiesen-Zentrum*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 30. Mirz 2001 stimmte die Gemeindeversammlung Feuerthalen dem privaten Gestal-
tungsplan ,,Langwiesen-Zentrum* zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraft-
bescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 23. Mai 2001 und des
Bezirksrates Andelfingen vom 14. Juni 2001 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben
vom 31. Mai 2001 ersucht der Gemeinderat Feuerthalen um Genehmigung der Vorlage.

Die Vorlage beinhaltet Bestimmungen und einen Situationsplan, Mst. 1:500, betreffend die
spezielle Nutzung und die besondere Gestaltung eines grosseren Areals Ostlich angrenzend
an die Kernzone Langwiesen.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan , Langwiesen-Zentrum®, dem die Gemeindeversamm-
lung Feuerthalen am 30. Mirz 2001 zugestimmt hat, wird genehmigt.

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

(Zustelladresse: Lawisa AG, Hallauerweg 9, 8247 Flurlingen)

Staatsgebiihr Fr. 896.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 40.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 936.00 Auftrag 83120.40.030)
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OI.  Gegen Dispositiv Ziffer I dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Feuerthalen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Feuerthalen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von drei 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 Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz-

und Rechnungswesen.

Ziirich, den 29. Juni 2001 a::m:m'nfgl:g und Vermessung

011126/0wii/Zst Fir den Auszug:
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Privater Gestaltungsplan "Langwiesen - Zentrum"

Situation 1 : 500

Vom Grundeigentiimer festgesetzt am: Z(') O Z ZOCB\

Der Grundeigentiimer: %’ ﬂ ﬂ/////f///
wadki

30, MRZ 2001

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am:

Namens der Gemeindeversammiung:

7 /v/ s )
Der Président: // = Der Schreiber: W{ 33

7

/

Von der Baudirektion genehmigt am: 2 8. Juni 2001

Fiir die Baudirektion: M BDV Nr. 77e/ 04

Schallibaum AG.

Ingenieure und Architekten

Ebnaterstrasse 143

9630 Wattwil

- Tel. 071 /987 60 90

Fax 071 /987 60 91

wattwil@schaellibaum.ch Datum: 26. Februar 2001

Genehmigungsinhalt

——— Geltungsbereich
- Baubereich fiir Hauptbauten

Zwingende Mantellinie

Baubereich fir Erschliessungsbauten

Platzbereich - Fussgangerzone

Baubereich fiir Erschliessungs- und Parkierungsanlagen

-c T Baubereich zur Uberdachung von Anlagen und Plétzen

Maximale Gebaudehohen

Griinbereiche

Bdume

Entsorgungsplatz

CJ Wendemaglichkeit fiir LKW

Orientierungsinhalt

>

Erschliessung Fussgénger
} Erschliessung Mobilverkehr

P Parkplatz



Kanton Zlirich
Gemeinde Feuerthalen

Privater Gestaltungsplan ,,Langwiesen - Zentrum*
Bestimmungen

Vom Grundeigentiimer festgesetzt am: Zé‘o 2, Zﬂ}fl

Der Grundeigentiimer: Y, 127

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 30. MRZ 2001

Namens der Gemeindeversammlung, /
7

Der Prasident: M Der Schreiber:

/

Von der Baudirektion genehmigt am: 2 9. Juni 2001

Fir die Baudirektion: M BDV Nr. P75 /OS
/

Schallibaum AG

Ingenieure und Architekten
Ebnaterstrasse 143
9630 Wattwil

Tel 071 / 987 6090
" Fax 071 / 987 60 91 Datum: 26. Februar 2001




Gemeinde Feuerthalen

Gestaltungsplan ,Langwiesen — Zentrum*
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41

4.2

4.3

Der Gestaltungsplan

Mit dem Gestaltungsplan werden die Voraussetzungen fiir einen zeitge-
massen und ortsbildvertraglichen Neubau anstelle der alten Warohalle
geschaffen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist in der zugehdrigen Situa-
tion 1 : 500 festgehalten, die integrierender Bestandteil dieser Bestim-
mungen ist.

Der Geltungsbereich umfasst die Parzellen Nr. 2606 und Nr.2610. Die
gesamte Flache betrdgt 6'540 m2.

Verhaltnis zur kommunalen Bau- und Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nicht anderes bestimmt, ist die Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Feuerthalen sowie das Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Zirich massgebend.

Lage und dussere Abmessungen der Gebaude

Bestehende Bauten

Die bestehende Tankstellenanlage samt Verkaufsshop und den dazuge-
hérigen Betriebsanlagen durfen im bisherigen Umfang erhalten, ersetzt
oder neu gebaut werden.

Baubereich fiir Hauptbauten

Die Lage der oberirdischen Geb&ude ergibt sich aus den im Plan be-
zeichneten Baubereichen. Sie bezeichnen die maximale Ausdehnung der
Gebaudegrundflachen und ersetzen die Grenz- und Gebaudeabsténde.
Unter Terrain dirfen Bauten die Mantellinie Gberragen sofern die Baulinie
nicht Uberschritten wird.

Die zwingende Mantellinie bestimmt die Fassadenflucht der oberirdi-
schen Bauten.

Baubereich fiir Erschliessungsbauten

Sie bezeichnen die maximale Ausdehnung fir die Zufahrt einer Unterter-
rainerschliessung fiir den Fuss- und Fahrverkehr. Eine Uberdachung im
bezeichneten Bereich ist erlaubt. Flaichen zu Gunsten Platzbereich -
Fussgéngerzone dirfen zu Lasten von Baubereich fiir Erschliessungs-
bauten erstellt werden.

97434.1W_Bestimmungen006_1.doc

26.02.2001



Gemeinde Feuerthalen

Gestaltungsplan ,Langwiesen — Zentrum* 3

4.4

4.5

4.6

5.1

5.2

Baubereich fiir Erschliessung- und Parkierungsanlagen

Die Flachen fiir Erschliessungs- und Parkierungsanlagen fiir den Mobil-
verkehr, sowie Kurzzeit- und spez. Parkpldtze (Behinderten-und Taxi-
parkplatz, Auslieferung) sind entsprechend anzuordnen.

Griinbereiche und Griinelemente dirfen zu Lasten von asphaltierten Be-
reichen erstellt werden.

Baubereich zur Uberdachung von Anlagen und Plitzen

In den im Plan bezeichneten Baubereichen zur Uberdachung von Anla-
gen und Platzen sind Uberdachungen oder besondere Geb&ude im Sinne
des Planungs- und Baugesetzes zuldssig.

Es sind nur flach geneigte Dacher bis 10° Neigung zul&ssig.

Maximale Gebaudehohen

Die zuléassigen Geb&dudehdhen der oberirdischen Gebdude ergeben sich
aus den Angaben im Plan. Technisch bedingte Aufbauten und Installatio-
nen wie Kamine, Liftiberfahrten, Oblichter und Technikrdume sind zulds-
sig. Sie dirfen maximal bis 6% der Dachfldche des neuen Hauptgeb&u-
des umfassen und um maximal 3.0m die gebaute Gebdudehdhe liber-
steigen.

Nutzungsmass und Nutzweise

Die maximal zuldssige oberirdische Baumasse betr4gt total 19620 m®
und teilt sich wie folgt auf:

Tankstellenshop und Tankstellenliberdachung: 3250 m°
Baubereich Hauptbauten: 15700 m®
Baubereich Erschliessungsbauten: 350 m®
Uberdachung Platzbereich: 320 m*
Total Baumasse: 19'620 m®

Baumassenumlagerungen bis 600 m3 sind zwischen den einzelnen Bau-
bereichen zuldssig.

Nutzweise

Méssig stérendes Gewerbe ist gestattet ohne Anteilsvorschriften.

97434.1W_Bestimmungen006_1.doc

26.02.2001
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Gestaltungsplan ,Langwiesen — Zentrum*
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6.1

6.2

6.3

6.4

Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und im Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im ganzen und in ihren
einzelnen Teilen besonders gut zu gestalten.

Es ist eine zeitgeméasse, qualitativ hochstehende architektonische Hal-
tung zum Ausdruck zu bringen. Besondere Beachtung ist dem Platzbe-
reich — Fussgéngerzone sowie dem Strassenraum entlang des Haupt-
baus zu schenken. Diese Anforderung gilt auch fiir Materialien und Far-
ben.

Hauptbau — Architektonischer Ausdruck

Das neue Hauptgebdude ist dem Ortsbild entsprechend als ruhiger,
strukturierter Gebaudekdrper zu gestalten. Das dussere Erscheinungsbild
ist besonders gut zu gliedern.

Die strassenseitigen Fassadenflaichen missen im Material strukturiert
und rythmisiert werden. Strassenseitige Verglasungen der Hauptbauten
im internen Erschliessungsbereich sollen den Bezug zum Dorf und dem
Strassenraum herstellen. Zudem haben die Bauten und Anlagen mit der
Umgebungsgestaltung ein harmonisches Gesamtbild zu ergeben.

Im Baubereich fiir Hauptbauten sind nur Flachdacher zul&ssig.

Das Dach des neuen Hauptgebdudes ist als extensiv begriinte Retenti-
onsflache auszubilden.

Platzbereich — Fussgangerzone

Dieser Bereich ist als Fussgangerzone und Personenverkehrsflache zu
gestalten, welcher eine Verbindung zwischen bestehender Ladenflache
und dem Neubau schaffen soll. Der Bereich muss mit Griinelementen
gestaltet werden und kann temporéren Verkaufsstédnden Platz bieten.

Im Platzbereich kann ein Werbepylon (Grundriss max. 1.20m x 1.20m)
erstellt werden.

97434.1W_Bestimmungen006_1.doc

26.02.2001
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Gestaltungsplan ,Langwiesen — Zentrum*
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7.2

7.3

7.4

Erschliessung
Erschliessung Mobilverkehr

Die Zu- und Wegfahrt fiir sémtliche Benutzer des Gestaltungsplangebie-
tes, die Benutzer der unterirdischen Parkplédtze der Mehrfamilienh&user
~Bahnhof* sowie flir die Besucher des Gasthofes Bahnhof erfolgt aus-
schliesslich liber den mit einer Abbiegespur ausgebauten Einlenker der
Diessenhofenstrasse S-2. Entsprechende Bodenmarkierungen beim Ein-
und Ausfahrtsbereich zur Staatsstrasse S-2 sollen die Verkehrsabldufe
unterstutzen.

Im engeren Bereich der im Gestaltungsplan bezeichneten Flache ist eine
Wendemdglichkeit fiir Lastwagen mit Anhdnger oder Sattelschlepper an-
zuordnen und dauernd freizuhalten.

Der Anschluss an die Werkleitungen richtet sich nach den entsprechen-
den Werkreglementen und den Weisungen des zustdndigen Gemeinde-
organs.

Parkplatze

Die Parkplatzberechnung erfolgt nach der ,Wegleitung zur Regelung des
Parkplatz — Bedarfs in Kommunalen Erlassen der Baudirektion des
Kantons Zirich.

Bereits erstellte Platze im Rahmen der Uberbauung ,am Bahnhof“ wer-
den in die Berechnung mit einbezogen. 25 Parkplatze der Unterterrain-
gararge sind flr die Mehrfamilienhduser ,am Bahnhof* reserviert (20
Mieter + 5 Besucher). Fir den Tankstellenshop mussen keine Parkplétze
erstellt werden.

Fir die vorgeschlagene Nutzung ,Verkaufsfliche* sind insgesamt 140
Parkplétze auszuweisen.

Entsorgungsplatz

Fir das Recyclingmaterial (Karton, Glas, Pet, Blech, Batterien) werden in
der engeren Zone des im Gestaltungsplan bezeichneten Bereichs ent-
sprechende Riicknahmeplatze geschaffen.

Das Unterhaltskonzept der Sammelstelle ist vor dem Baubewilligungs-
verfahren unter Einbezug der Beteiligten einzureichen.

97434.1W_Bestimmungen006_1.doc

26.02.2001
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Gestaltungsplan ,Langwiesen — Zentrum*
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8.1

8.2

10

Umgebung

Griinbereiche

Es sind mdglichst zusammenhdngende Griinflichen mit naturnaher Ge-
staltung anzulegen. Der strassenseitige Griinstreifen hat mit der Fassa-
dengestaltung zu harmonieren und ist entsprechend mit differenzierten
Elementen zu gestalten. Fir die Ausdehnung der Griinflichen sowie der
Standorte der Badume sind die Angaben im Plan wegleitend.

Baume

Es soll eine der baulichen und ortsiiblichen Situation angepasste
Baumart gewéhlt und auch dementsprechend situiert werden. Die Be-
pflanzung wird im Detail im Bauprojekt im Rahmen der Umgebungsge-
staltung festgelegt.

Im Griinstreifen entlang der Hauptstrasse ist zwingend eine Baumreihe
(Hochstdmmer) vorzusehen.

Larmschutz

Mit dem Bauprojekt sind allfédllige Massnahmen zur Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe 1l festzulegen.

Es ist sicherzustellen, dass durch allfallige Larmreflexionen die IGW der
ES 1l auch bei Empféngern auf der gegentiberliegenden Strassenseite
eingehalten sind.

Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan ,Langwiesen — Zentrum* tritt mit der Publika-
tion der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

97434.1W_Bestimmungen006_1.doc

26.02.2001
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Bericht zum Gestaltungsplan ,,Langwiesen - Zentrum“ nach RPV Art. 47
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1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Langwiesen gehort zur Politischen Gemeinde Feuerthalen, welche durch
den Rhein von der Stadt Schaffhausen getrennt wird und dem Kanton
Ziirich angehort.

Das Grundstiick grenzt an die Kernzone von Langwiesen und liegt zwi-
schen der stark frequentierten Kantonsstrasse und der Bahnlinie der
Mittelthurgaubahn.

Flugaufnahme Feuerthalen / Langwiesen

2 Ausgangslage

Die Lawisa AG ist seit 1990 Besitzerin der Parzellen Nr. 2606 und Nr.
2610.
Seit 1972 betreibt die Waro auf diesem Grundstiick ein Detailhandelsge-

schaft. 1998 wurden im Rahmen der Uberbauung "Im Dorf" ein Waro -
Ladengebdude, eine Tankstelle sowie 17 Mietwohnungen erstellt.

Uberbauung auf bestehender neuer Waro
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Das ehemalige Verkaufsgebdude wird heute als gedeckte Parkflache genutzt.
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erbesserung der Situation

Im Bereich der Parzellen Nr. 2606 und Nr. 2610 besteht einiges Potential,
die Struktur des Dorfes zu verbessern:

Die alte, weit tiber 30 Jahre alte Warohalle wird zur Zeit als Parkplatz fiir
Ladenkunden (Waro) genutzt, ist stark renovationsbediirftig und passt
nicht in das Bild der neuen, gepflegten Bauten. Ein Umbau des beste-
henden Baukérpers als Ladengeschoss steht nicht zur Diskussion. Die
bestehenden alten Bausubstanzen miissen abgebrochen werden.

Blick vom Tankstellenbereich Richtung alter Waro

Die oberirdische Anordnung der Parkplétze ist nicht befriedigend und soll
larmemissionsfrei unterirdisch angeordnet werden.

Die Platz- und Umgebungsgestaltung ist in einem sanierungsbediirftigen
Zustand.

Aufgabenstellung

- Das Dorf soll durch eine geschlossene Bebauungstruktur zusam-
menwachsen.

- Die Larmimissionen auf das Grundstiick sind relativ gross. Die Er-
stellung von Wohnbauten wére mit verschiedenen Problemen ver-
bunden. Die bestehende Parzellenform reduziert die bebaubare Fla-
che an dieser Stelle um fast die Hélfte. Eine Wohnbaute auf diesem
engen Raum, zwischen Bahntrassee und Hauptverkehrsstrasse ist
unzumutbar. Dementsprechend kommt nur eine gewerbliche Nutzung
des Areals in Frage.

- Die alte Warohalle soll durch einen zeitgeméassen Baukdrper ersetzt
werden, welcher attraktive Verkaufsflachen fiir Bliro und Gewerbe
schaffen soll.

- Eine langfristige Sicherung des Detailhandelsstandorts Langwiesen
soll durch eine Ergdnzung des heutigen Angebots erreicht werden.
Dabei gilt es durch die Waro vorhandene Synergien sinnvoll zu nut-
zen.
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6.1

- Schaffung von zuséatzlich rund 40 neuen Arbeitspldtzen durch die
Ansiedlung ergdnzender Laden.

- Parkierungsflachen fiir Geschéaftsbesucher in einer unterirdischen,
larmgeschiitzten Parkgarage.

- Adaquates Konzept im Bereich Erschliessung Gestaltung Haustech-
nik etc.

Die bestehende alte Waro wird heute als iberdachte Parkierungsflache genutzt

Projektidee

Die nachfolgend beschriebenen Erklarungen und Definitionen dienen als
Leitgedanken und Grundlage zum Gestaltungsplan und zeigen eine még-
liche Projektidee auf.

Die folgenden Skizzen sind als Ideensplitter zu verstehen.

Der projektierte Baukorper ,Alte WARO“ und die Tankstelle sind vom
Strassenraum zuriickversetzt. Die Geb&dudekérper sind orthogonal zur
Kantonsstrasse orientiert. Ein Griinstreifen bildet den Abschluss gegen
den Strassenraum. Das Trassee der Mittelthurgaubahn ist gegeniliber der
Hauptstrasse um ca. 4.00m erhoht, so dass das gréssere Bauvolumen
beziiglich der Ho6henentwicklung ,eingebettet” wird.
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6.2

6.3

Strassenraum Diessenhoferstrasse

Die Gestaltung des Strassenraumes wurde bereits beim Bau der
1. Etappe unter Einbezug des geplanten Baukdrpers bereinigt, genehmigt
und ausgefiihrt (Fussgénger / Fahrradweg auf der ganzen Lange).

Dabei wurde durch das Tiefbauamt des Kantons Ziirich die Baulinie (auf
der Flucht der bestehenden Fassade alte Waro) fixiert.

Erschliessung Fussganger

Die Fussgéngerverbindung wird lber das strassenseitige Trottoir entlang
der Fassade der ,Uberbauung Bahnhof“ gefiihrt. Ein Griinstreifen im Be-
reich des projektierten Geb&udekérpers bildet die rdumliche Trennung
zwischen Gebaude und Verkehrswegen.

Die Fussgangerachse mundet in die Platzgestaltung zwischen der Waro
und dem projektierten Gebaudekérper.

1. Ideenskizze Verkaufsgebaude

Die interne Erschliessung der Ladenflachen erfolgt Uber grossziigige
Fahrsteige (Rollrampen), sowie ber einen zentralen Treppen- bzw. Lift-
kern. Alle Geschosse werden Behinderten gerecht erschlossen.

Erschliessung Fahrzeuge

Die Ein- und Ausfahrt fiir den motorisierten Verkehr wird im mittleren Be-
reich des Grundstiickes angeordnet. (wie bestehend). Diese dient auch
der Erschliessung der Tankstelle.

Das grundsticksinterne Erschliessungssystem soll mdglichst einfach
konzipiert sein. Samtliche Parkplétze fiir die Einkaufsldden sind im Un-
tergeschoss angeordnet. Die bestehende Einfahrtsrampe der Uberbau-
ung wird verbreitert um eine gleichzeitige Ein- und Ausfahrt zu gewéhrlei-
sten.

97434.1W_Bericht004_1.doc
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6.4

6.5

Die Erschliessung fiir Lastwagen (Spedition) erfolgt iber dieselbe Er-
schliessungsflache. Die Verladerampen sind im hinteren Bereich des
Grundstiickes (Grenze Bahnlinie) angeordnet.

Auf der Westseite wird eine Verladerampe angeordnet. Sie dient der
Kundschaft zum abholen grésserer Einkaufsgegenstande.

_

Dem Aussenraum wird in dieser anspruchsvollen Grundstiicksituation
besondere Aufmerksamkeit geschenkt, denn die Situation mit einer stark
befahrenen Erschliessungsstrasse im Norden und einem hochliegenden
rickwartigen Bahnlinientrassee bedarf einer sehr subtilen Behandlung
des Aussenraumes. Auf eine naturnahe Gestaltung mit mdglichst viel
Griinflachen wird grossen Wert gelegt.

Die verkehrsfreie Fussgéangerzone wird fir den Passanten mit Bepflan-
zungen, Sitzbanken, Kinderspielanlagen, Uberdachungen usw. attraktiv,
gestaltet. In warmeren Jahreszeiten kdnnte der Platz fiir Verkaufsstande
genutzt werden.

Die bestehende alte Stiitzmauer entlang dem Bahnbord wird abgebro-
chen und wird durch einen neuen Abschluss ersetzt.

Ideenskizze: Aussenraumgestaltung mit Griinelementen und temporaren Verkaufsstanden

Dachflachengestaltung

Die Dachflache wird als 5. Fassade betrachtet, welche durch lichtdurch-
lassige Bauteile gestaltet werden kann.

Wir erachten es als sinnvoll, das Dach als extensiv begriinte Retentions-
flache auszubilden. Im Gutachten der Riiegger Geotechnik vom 04. Juni
1998 wird erwahnt:

Zusétzliche Retentionsmassnahmen: Aus diesem Grunde schlagen wir
vor, das Dach des Neubaues ,Alte WARQ" als einstaubares Flachdach
auszugestalten und so das Wasser von dieser Fldche stark gedrosselt
ablaufen zu lassen. (es folgen die Berechnungsdaten).

Ein Schrédgdach in diesen Dimensionen wirde sich nicht an die angren-
zenden Schragdécher anzugleichen vermdgen.

97434.1W_Bericht004_1.doc
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6.6

6.7

Architektonischer Ausdruck

Das &dussere Erscheinungsbild soll ansprechend gestaltet werden. Die
grosseren Fassadenflachen werden strukturiert um dem Charakter des
Dorfbildes von Langwiesen gerecht zu werden.

Das Volumen soll als ruhiger, strukturierter Gebaudekdérper in Erschei-
nung treten.

Die Strassenfassade soll mit Elementen der Vegetation aufgelockert
werden. Elemente mit Wasser koénnten ebenfalls verwendet werden,
wenn kein Gefahrenpotential daraus entsteht.
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Wegleitende Ideenskizze: Aussenraumgestaltung mit Griinelementen

Die Materialisierung soll einen ruhigen zeitgeméassen Ausdruck anstre-
ben. Eine grossziigige, strassenseitige Verglasung im internen Erschlie-
ssungsbereich soll den Bezug zum Dorf und dem Strassenraum herstel-
len.

Die architektonische Gestaltung des Innenraumes wird einfach gehalten.
Die Tragstruktur bleibt sichtbar. Durch den individuellen Innenausbau der
Ladennutzer soll der Raum gestaltet werden.

Der neue Baukorper ist in einem Stiitzenrastersystem aufgebaut mit
massiven Geschossdecken und einer vorgehéngten freien Fassadenkon-
struktion.

Gebaudestruktur

97434.1W_Bericht004_1.doc
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68

Das Untergeschoss bleibt der Parkierung und der Haustechnik vorbe-
halten.

Das Erdgeschoss und das Obergeschoss werden als Biiro- und Gewer-
beflachen ausgebaut.

Technische Dachaufbauten fir Liftuberfahrt und haustechnische Anlagen
werden als beschrénkte Volumen Uber dem 1.0Obergeschoss in die
Dachlandschaft integriert.

Der ostseitige Aussenraum wird als Fussgangererschliessungsbereich
gestaltet, der riickwartige Bereich bleibt der Infrastruktur und Anlieferung
vorbehalten.

Perspektivischer Geb&audequerschnitt mit konzeptioneller Geb&dudestruktur

97434.1W_Bericht004_1.doc 26. Februar 2001
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Der Gestaltungsplan

Das Gefass des Gestaltungsplans wird gewéhlt, um eine befriedigendere
Lésung zu finden, als dies mit einem vollstdndig bauzonenkonformen
Projekt mdglich ist.

Die Parzellen Nr. 2606 und Nr. 2610 sind eingeschlossen zwischen
Hauptstrasse, Bahnlinie und Tankstelle, was die Wohnqualitat stark be-
eintrachtigt und die Vermiet- und Verkaufbarkeit von Wohneigentum stark
einschrankt.

Der im Baureglement vorgesehene Wohnanteil von 50% entspricht aus
folgendem Grund nicht den aktuellen Wohnbediirfnissen: Der Bedarf an
zuséatzlichen Wohnungen ist nicht gegeben, da die Anzahl Wohnungen in
der Gemeinde in den letzten Jahren stark gestiegen ist. Die Entwicklung
des Wohnungsbestandes in Langwiesen / Feuerthalen weist seit 1990
eine Zunahme des Bestands um 129 Wohnungen oder 10% auf (Quelle:
Stat. Amt des Kantons Ziirich).

Verankerung der Gebdudesituierung im dérflichen Kontext.
Erreichung einer subtilen Behandlung der Projektbearbeitung und Umset-
zung der Zielsetzungen von Gemeinde und Bauherrschaft.

Nutzung als Verkaufsgebdude mit Biiroanteil fiir entsprechendes Gewer-
be.

Ersatz der alten Warohalle durch ein neues Ladengebaude, welche die
hohen Anforderungen an den Architektonischen Ausdruck eines neuen
Gebaudekdrpers sichern soll. }

(Siehe beiliegende Planunterlagen — Uberlagerungen)

Erreichung einer hdheren Baumassenausnutzung: 3.0

Flachdach als extensiv begriinte Retentionsflache.
Grlinbereiche als 6kologische Ausgleichsflachen.

Sicherung der Gebdudeabsténde, Gebdudehdhen und Geb&dudeldngen
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7.2

7.3

7.4

7.4.1

7.4.2

7.4.3

7.44

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist in der zugehdrigen Situa-
tion 1 : 500 festgehalten, die Bestimmungen zum Gestaltungsplan sind
integrierender Bestandteil.

Der Geltungsbereich umfasst die Parzellen Nr. 2606 und Nr. 2610. Die
gesamte Flache betragt 65640 m2.

Verhaltnis zur kommunalen Bau- und Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nicht anderes bestimmt, ist die Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Feuerthalen sowie das Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Zirich massgebend.

Lage und daussere Abmessungen der Gebdude
BestehendeBauten . = 0 1

Die bestehende Tankstellenanlage samt Verkaufsshop und den dazuge-
hérigen Betriebsanlagen bleiben bestehend.

Die Lage der oberirdischen Gebdude ergibt sich aus den im Plan be-
zeichneten Baubereichen. Sie bezeichnen die maximale Ausdehnung der
Gebaudegrundflachen und ersetzen die Grenz- und Gebdudeabstédnde.
Unter Terrain diirfen Bauten die Mantellinie tiberragen sofern die Baulinie
nicht Uberschritten wird.

Die zwingende Mantellinie bestimmt die Fassadenflucht der oberirdi-
schen Bauten.

bereich fiir Erschliessung

Sie bezeichnen die maximale Ausdehnung fir die Zufahrt einer Unterter-
rainerschliessung fiir den Fuss- und Fahrverkehr. Eine Uberdachung im
bezeichneten Bereich ist erlaubt. Flachen zu Gunsten Platzbereich -
Fussgéngerzone dirfen zu Lasten von Baubereich fur Erschliessungs-
bauten erstellt werden.

Baubereich fiir Erschliessung- und Parkierungsanlage

Die Flachen fir Erschliessungs- und Parkierungsanlagen fiir den Mobil-
verkehr, sowie Kurzzeit- und spez. Parkpldtze (Behinderten-und Taxi-
parkplatz, Auslieferung) sind entsprechend anzuordnen.
Grunbereiche und Griinelemente diirfen zu Lasten von asphaltierten Be-
reichen uneingeschrankt erstellt werden. Auf eine Unterteilung der Fahr-
bereiche mit Griinzonen und Rabatten wird Wert gelegt.
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7.4.5

7.4.6

7.4.7

7.5

7.5.1
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Wegleitende |deenskizze: Aussenraumgestaltung mit Griinelementen

In den im Plan bezeichneten Baubereichen zur Uberdachung von Anla-
gen und Platzen sind Uberdachungen oder besondere Gebaude im Sinne
des Planungs- und Baugesetzes zuldssig.

Es sind nur flach geneigte Dacher bis 10° Neigung erlaubt (Rampe, Un-
terterraingarage, Treppen, Recyclinganlage etc.).

Die zuldssigen Gebdudehdhen der oberirdischen Gebaude ergeben sich
aus den Angaben im Plan. Technisch bedingte Aufbauten und Installatio-
nen wie Kamine, Liftiberfahrten, Oblichter und Technikrdume sind zul&s-
sig. Sie durfen maximal bis 6% der Dachflaiche des neuen Hauptgebau-
des umfassen und um maximal 3.0m die gebaute Geb&dudehdhe (iber-
steigen.

Die Baulinie entlang der Diessenhoferstrasse S — 2 wurde durch das
Tiefbauamt des Kantons Ziirich fixiert (auf der Flucht der bestehenden
Fassade alte Waro).

Nutzungsmass und Nutzweise

Im Geltungsbereich (Parzelle Nr. 2606, Parzelle Nr. 2610) sind bereits
Bauten erstellt, welche in der Baumassenberechnung eingerechnet wer-
den mussen.

Bestehende Bauvolumen:

Tankstelleniberdachung: 2'465 m’
Verkaufsshop Tankstelle: 768 m°
Total erstelltes Bauvolumen: 3233 m°
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752

7.6

7.6.1

7.6.2

Die maximal zuldssige oberirdische Baumasse betragt total 19620 m®
und teilt sich wie folgt auf:

Tankstellenshop und Tankstelleniiberdachung: 3250 mf‘
Baubereich Hauptbauten: 15700 m®
Baubereich Erschliessungsbauten: 350 m®
Uberdachung Platzbereich: 320 m®
Total Baumasse: 19'620 m®

Baumassenumlagerungen bis 600 m3 sind zwischen den einzelnen Bau-
bereichen zul&ssig.

s

Méssig stérendes Gewerbe ist gestattet ohne Anteilsvorschriften.

Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und im Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im ganzen und in ihren
einzelnen Teilen besonders gut zu gestalten.

Es ist eine zeitgeméasse, qualitativ hochstehende architektonische Hal-
tung zum Ausdruck zu bringen. Besondere Beachtung ist dem Platzbe-
reich — Fussgdngerzone sowie dem Strassenraum entlang des Haupt-
baus zu schenken. Diese Anforderung gilt auch fiir Materialien und Far-
ben.

urbane Aussenraumgestaltung als Begegnungsort

Das neue Hauptgebdude ist dem Ortsbild entsprechend als ruhiger,
strukturierter Gebdudekdrper zu gestalten. Das dussere Erscheinungsbild
ist besonders gut zu gliedern und soll attraktiv gestaltet werden.

Die strassenseitigen Fassadenflichen missen im Material strukturiert
und rythmisiert werden (Spannung introvertiert — extrovertiert). Strassen-
seitige Verglasungen der Hauptbauten im internen Erschliessungsbereich
sollen den Bezug zum Dorf und dem Strassenraum herstellen. Zudem
haben die Bauten und Anlagen mit der Umgebungsgestaltung ein har-
monisches Gesamtbild zu ergeben, um dem Charakter des Dorfbildes
von Langwiesen gerecht zu werden.
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Wegleitende Ideenskizze

7.6.3

Im Baubereich fur Hauptbauten sind nur Flachddcher zulassig.

Das Dach des neuen Hauptgebdudes ist als extensiv begriinte Retenti-
onsflache auszubilden.

Die Materialien im Dachbereich haben in Bezug auf die Dachaufsicht den
gestalterischen Anforderungen zu entsprechen (keine stark reflektieren-
den Materialien).

7.6.4

Dieser Bereich ist als Fussgdngerzone und Personenverkehrsfliche zu
gestalten, welcher eine Verbindung zwischen bestehender Ladenflache
und dem Neubau schaffen soll. Der Bereich muss mit Griinelementen
gestaltet werden und kann temporéren Verkaufsstdnden Platz bieten.

Im Platzbereich kann ein Werbepylon (Grundriss max. 1.20m x 1.20m)
erstellt werden.

77

5

14

Die Zu- und Wegfahrt fiir samtliche Benutzer des Gestaltungsplangebie-
tes, sowie fiir die Benutzer der unterirdischen Parkplatze der der Mehr-
familienhduser ,Bahnhof“ erfolgt ausschliesslich Gber den mit einer Ab-
biegespur ausgebauten Einlenker der Diessenhofenstrasse S-2 (Dauer-
mieter Unterterraingarage, Besucher und Angestellte Tankstelle, Besu-
cher und Angestellte Verkaufsgeschéfte).

Im engeren Bereich der im Gestaltungsplan bezeichneten Flache ist eine
Wendemdglichkeit fir Lastwagen mit Anhdnger oder Sattelschlepper an-
zuordnen und dauernd freizuhalten. Samtliche Verkehrswege miissen
den Vorschriften der VSS - Normen entsprechen.
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7.7.2

7.7.3

7.7.4

7.7.5

Die Erschliessung erfolgt iber das strassenseitige Trottoir.

Die Regelung im Bereich Kreuzung Trottoir mit der Erschliessung Mobil-
verkehr muss im Bauprojekt im Rahmen der Umgebungsgestaltung ge-
I6st werden.

Der Anschluss an die Werkleitungen richtet sich nach den entsprechen-
den Werkreglementen und den Weisungen des zusténdigen Gemeinde-
organs.

Die Parkplatzberechnung erfolgt nach der ,Wegleitung zur Regelung des
Parkplatz — Bedarfs in Kommunalen Erlassen der Baudirektion des
Kantons Zirich. Werden im neuen Hauptgebdude Verkaufsflachen im
»Nicht-Lebensmittelbereich“ angeboten, kann die Parkplatzberechnung
der gesamten Verkaufsflachen inkl. der Verkaufsflachen der bestehenden
Waro nach dem Grenzbedarf flir Spezialnutzungen berechnet werden.

Bereits erstellte Platze im Rahmen der Uberbauung ,am Bahnhof“ wer-
den in die Berechnung mit einbezogen. 25 Parkplétze der Unterterrain-
gararge sind fir die Mehrfamilienhduser ,am Bahnhof* reserviert (20
Mieter + 5 Besucher). Fiir den Tankstellenshop miissen keine Parkplatze
erstellt werden. Fiir den bestehenden Gastronomiebetrieb sind 10 Park-
platze mit einzuberechnen wobei der Nachweis der Gleichzeitigen Benut-
zung der Parkplatze mit einbezogen werden muss.

Die Parkpldtze kdnnen in der Unterterraingarage und im Baubereich fiir
Erschliessungs- und Parkierungsanlagen nachgewiesen werden.

Fur das Recyclingmaterial (Karton, Glas, Pet, Blech, Batterien) werden in
der engeren Zone des im Gestaltungsplan bezeichneten Bereichs ent-
sprechende Ricknahmeplédtze geschaffen. Im Platzbereich — Fussgén-
gerzone dirfen keine Abfall- und Recyclingcontainer situiert werden.
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7.8

7.8.1

7.8.2

7.9

Ein Unterhaltskonzept der Sammelstelle ist vor dem Baubewilligungs-
verfahren unter Einbezug der Beteiligten einzureichen.

Griinbereiche

Es sind mdglichst zusammenhdngende Grinflichen mit naturnaher Ge-
staltung anzulegen. Der strassenseitige Griinstreifen hat mit der Fassa-
dengestaltung zu harmonieren und ist entsprechend mit differenzierten
Elementen wie Wasserflichen, Rasenflichen mit Sitzbanken, differen-
zierte Bepflanzungen, Badumen etc. zu gestalten. Fur die Ausdehnung der
Grinflachen sowie der Standorte der Bdume sind die Angaben im Plan
wegleitend.

Im Zusammenhang mit einer Baueingabe muss ein Umgebungskonzept
eingereicht werden. Dabei wird auf eine ansprechende zweckmé&ssige
unterhaltsarme Umgebungsgestaltung Wert gelegt.

Es soll eine eine der baulichen und ortsiiblichen Situation angepasste
Baumart gewahlt und auch dementsprechend situiert werden. Die Be-
pflanzung wird im Detail im Bauprojekt im Rahmen der Umgebungsge-
staltung festgelegt.

Die Bepflanzung des strassenseitigen Griinstreifens darf das Lichtraum-
profil der Diessenhoferstrasse nicht beeintrachtigen (hochstdmmige und /
oder kleinkronige Baumart wéhlen).

Mit dem Bauprojekt sind allféllige Massnahmen zur Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il festzulegen.

Es ist sicherzustellen, dass durch allfdllige La&rmreflexionen die IGW der
ES Ill auch bei Empféngern auf der gegeniiberliegenden Strassenseite
eingehalten sind.

Im besonderen sind keine speziellen La&rmschutzmassnahmen erforder-
lich. Die Einfliisse Luft und Verkehr werden durch das GP - Projekt nur

97434.1W_Bericht004_1.doc

26. Februar 2001



Bericht zum Gestaltungsplan ,Langwiesen-Zentrum* 28

7.10

unwesentlich bis gar nicht mehr belastet, da das GP - Projekt an einer
bestehenden Hauptverkehrsachse mit bestehenden Verkaufsgeschéften
liegt.

Abgaben zur aktuellen Larmsituation geméss Baudirektion Kanton Ziirich
Fachstelle Ladrmschutz:

Strassenverkehr 780 Fz/h.
Emissionspegel (Abstand 1m) Lre (tags) 77.9dB
Larmbelastung im Abstand von 12m Lr 67.1 dB

In der Nacht liegt die Larmbelastung rund 9 dB tiefer

Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan ,Langwiesen — Zentrum* tritt mit der Publika-
tion der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.
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