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Bericht zu den Einwendungen

Einwendungen

Bericht zu den
Einwendungen

1. Offentliche Auflage

Der private Gestaltungsplan Rosenthal wurde wahrend 60
Tagen o6ffentlich aufgelegt.

Innert der Auflagefrist vom 22. Januar 2016 bis 22. Marz 2016
gingen 5 schriftliche Stellungnahmen ein.

Samtliche Einwendungen wurden eingehend geprift. Soweit
sich die private Grundeigentimerschaft der Meinung der Ein-
wender anschliessen konnte, wurde dies durch eine ent-

sprechende Korrektur der Planungsunterlagen beriicksichtigt.

Aufgrund der Einwendungen wurden folgende Anderungen am
Gestaltungsplan vorgenommen:

» Die Bezeichnung des Gestaltungsplanes wurde von
Rosental in Rosenthal geandert.

» Das Richtprojekt wurde betreffend Energie verbessert und
optimiert. Bezlglich Energieversorgung und Energiekenn-
zahlen wurden erganzende Erlauterungen eingeflgt.

Der vorliegende Bericht gibt tiber die Behandlung der einge-
gangenen Einwendungen Auskunft.
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Parkplatzzahl

Einwendung 1.1

Antrag

Erwégungen

Beschluss

2. Einwendungen

2.1 Parkierung und Erschliessung

Die vorgesehene Mindestanzahl von 49 PP (32 Nutzer-PP /
17 Besucher-PP) entspreche noch 43% des Normbedarfs, was
massiv zu wenig sei.

Fir die minimale Anzahl Parkplatze seien 70% des Normbe-
darfs gemass Bau- und Zonenordnung zu verlangen.

Im Gestaltungsplan wird eine Mindestzahl von 66 Parkplatzen
gefordert.

Die von der Einwenderschaft verlangte Anzahl von 70% des
Normbedarfs wére fiir normale Wohnnutzungen méglich. Im
vorliegenden Fall liegt aber mit Alterswohnen und Alterszentrum
eine Nutzung vor, welche sicherlich weniger Parkplétze bedingt
als tibliche Wohnnutzungen.

Die grosse Mehrheit der Bewohner des Alterszentrums Rosen-
thal wird kein Auto besitzen und nicht mehr selbststéndig Auto
fahren.

Die minimal erforderliche Parkplatzzahl wurde daher in Anbe-
tracht der Nutzung (Alterswohnen, Alterszentrum) und der un-
mittelbaren Lage am Bahnhof Wald im Detail gepriift und durch
das Verkehrsplanungsbiiro IBV Hiisler AG ermittelt. Die gefor-
derten Minimalzahlen von 49 Parkplétzen flir den Bereich des
Alterszentrums und von weiteren 17 Parkplétzen fiir den Be-
reich des Wohnsitzes Rosenthal (total 66 PP) werden als gut
ausreichend beurteilt.

Mit der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung und der
Genehmigung des Gestaltungsplanes durch die Baudirektion
wird zudem die Regelung rechtsgliltig und tritt an die Stelle der
entsprechenden Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Wald.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Lage der

Besucherparkplatze
Einwendung 1.2
Antrag

Erwégungen

Beschluss

Zufahrt zu den Besucher-

parkplatzen
Einwendung 1.3

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Die Lage der Besucherparkplatze in der Tiefgarage sei unge-
eignet, da die Zufahrt der Tiefgarage zu weit vom Haupteingang
entfernt liege und daher flr Besucher unauffindbar sei.

Samtliche Besucher-PP seien oberirdisch in der Nahe des
Haupteingangs anzuordnen.

Bei den Besuchern wird es sich mehrheitlich um Verwandte und
Bekannte der Bewohner handeln. Diese kommen regelméssig,
kennen daher die Situation und finden folglich auch die Tief-
garage. Dartiberhinaus ist es auch im Interesse des Alters-
zentrums, die Zufahrt zur Tiefgarage mittels geeigneter Be-
schilderung gut ersichtlich zu machen.

Alle Besucherparkplétze oberirdisch anzuordnen ist aus Platz-
griinden nicht méglich und in Bezug auf das Ortsbild auch nicht
erwiinscht.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Die senkrecht ab der Rosenthalstrasse Uber das Trottoir vorge-
sehene Erschliessung der Parkplatze sei ungeeignet. Zumal die
Anlieferung fur die gewerbliche Nutzung sowie die Holzschnit-
zelheizung auf dem Nachbargrundstlick auf Héhe der Besu-
cherparkplatze vorgesehen sei.

Die Besucherparkplatze seien Uber das Grundstlick mit einer
Ein-/Ausfahrt zu erschliessen.

In Anbetracht der vorhandenen Situation in Bezug auf die Er-
schliessungsstrasse (Stichstrasse, kommunale Strasse) sowie
der guten Sichtverhéltnisse (Verkehrssicherheit), wird eine
direkte Zufahrt senkrecht ab Rosenthalstrasse als zweckméssig
beurteilt. Eine separate Ein- und Ausfahrt ist angesichts der
Gegebenheiten nicht méglich.

Die Anlieferung der gewerblichen Nutzung diirfte hauptséchlich
in den Morgenstunden erfolgen. Die Besucher hingegen werden
vor allem tagstiber zu den Parkplédtzen zufahren, so dass kaum
Konflikte zwischen den Zufahrten zu den Besucherparkplétzen
und der Anlieferung zu erwarten sind.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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2.2 Dichte

Ubernutzung Die Dichte geméss Bau- und Zonenordnung sei nicht einge-
Einwendung 1.4 halten.
Antrag Die Dichte sei durch die Gemeinde zu Uberprifen und detailliert

zu erlautern.

Erwégungen Das Bauvorhaben befindet sich in der Kernzone |, Gebiet mit
Gestaltungsplanpflicht. Hier besteht keine Vorgabe betreffend
Baumasse. Die zuldssige Baumasse ergibt sich durch die
Grundmasse (Lénge, Breite, Hohe und die Grundabstdnde).

Die Gestaltungsplanpflicht geméss BZO (Art. 56.9) ldsst fiir die
vorgesehene Nutzung eine Gebdudehdhe von 17 m und eine
Firsthéhe von 5 m zu. Die zuldssige Dichte kann nur aufgrund
der Grundmasse abgeschétzt werden. Auf dem Areal Rosenthal
wére demnach geméss BZO theoretisch eine Baumasse von
ca. 9.3 m3/m2 zulassig.

Die geméss Gestaltungsplan maximal mégliche Ausdehnung
weist eine Dichte von 9.2 m3/m2 auf, sofern sémtliche Projek-
tierungsspielrdume genutzt wiirden. Das Richtprojekt weist eine
Baumasse von rund 7.9 m3/m2 auf.

max. Dichte GP

Gebaudegrundflache Gebaudehodhe First OG Baumasse DG Baumasse Total
gemass BZO max. ca. max. max. max. ca. max. ca. max. ca.
2530] 17] 5] 43000/ 6500] 49'500]
Grundstucksflache Baumasse
Bestand [m2] max ca.
5337 9.3]
Gebaudegrundflache Hohe Gesamthéhe Baumasse Total
gemass GP max. max. Kote max. max. ca. max. ca.
| 2868 626.3] 17.2| 49300] | 49'300]
Grundstlcksflache Baumasse
Bestand [m2] max ca.
5337 9.2]
Grundflache Richtprojekt Baumasse Total
effektiv
| 2570 42290 | 42'290]
Grundsticksflache Baumasse
Bestand [m2] max ca.
5337 7.9]

Eine verdichtete Bauweise ist Zweck der Gestaltungsplanpflicht.
Das ARE hat das vorliegende Richtprojekt als ortsbildvertraglich
beurteilt.

Beschluss Die Einwendung wird insofern berticksichtigt, als dass die
Thematik Dichte im vorliegenden Einwendungsbericht dberpriift
und erldutert wird.
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Solaranlage installieren
Einwendung 2.1, 3.3, 4.1 Antrag

Erwégungen

Beschluss

2.3 Energie und Okologie

Mit dem Bau seien zwingend eine thermische Solaranlage so-
wie eine Photovoltaikanlage zu installieren und nicht nur Leer-
rohre vorzusehen.

Die Energieversorgung des geplanten Alterszentrums Rosen-
thal wurde mit einem spezialisierten Energieplanerbliro erar-
beitet.

Die Heizung und Warmwasseraufbereitung des Alterszentrums
ist auf Wunsch der Gemeinde liber die Holzschnitzelheizung
vorgesehen.

Die Holzschnitzelheizung ist darauf ausgelegt, eine konstante
Bandlast als Hochtemperaturwérme zu erbringen. Die bereit-
gestellte Energie dient im geplanten Alterszentrum sowohl der
Heizwérme- als auch der Brauchwarmwasserversorgung. Auf-
grund des konstanten Bedarfs an Warmwasser im Alterszen-
trum kann eine fiir Grossanlagen wichtige Grundlast garantiert
werden, ohne dass die Warmeerzeugung in den uner-
wiinschten ,Taktbetrieb” fallt. Die Integration einer thermischen
Solaranlage zur Brauchwarmwasseraufbereitung wiirde zwar je
nach Auslegung im Sommerfall einen Grossteil des Brauch-
warmwassers solar aufbereiten, ein Verzicht auf eine Primér-
heizung zur Uberbriickung von Schlechtwetterperioden ist je-
doch nicht méglich. Dies wiirde bedeuten, dass in den Som-
mermonaten eine redundante Primdrwédrmeerzeugung (vor-
aussichtlich fossil, um rasch reagieren zu kénnen) notwendig
wird. Dies dlirfte den Nachhaltigkeitszielen der Gemeinde Wald
widersprechen.

Die Leerrohre fiir die Solaranlage sind vorgesehen. Die friih-
zeitige Installation einer Photovoltaikanlage wird geprtift. Allen-
falls ist eine Vermietung der Dachfléche an andere Betreiber
méglich. In diesem Zusammenhang besteht eine Absicht der
Gemeinde, die Anlage allenfalls zu libernehmen. Die Abklarun-
gen miissen im Rahmen der weiteren Projektierung des Gebé&u-
des noch im Detail vorgenommen werden und es sind Verhand-
lungen mit der Gemeinde und / oder der EW Wald erforderlich.
Der definitive Entscheid wird mit der Eingabe des Bauprojektes
und im Rahmen der Vereinbarungen mit den méglichen Betrei-
bern der Anlage geféillt.

Die Einwendung wird im Gestaltungsplan nicht beriicksichtigt.
Das Anliegen wird jedoch im Rahmen der Projektierung
weiterverfolgt.
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Elektrosteckdosen fiir

E-Bikes mit Solarstrom
Einwendung 2.2, Antrag
Erwégungen

Beschluss

Energie Mindeststandards
Einwendung 3.5, Antrag

Die geplanten Elektrosteckdosen fiir die E-Bikes seien mit
Solarstrom zu speisen.

Auch wenn das Alterszentrum eine Solaranlage installiert, kann
nicht gewéhrleistet werden, dass es sich beim Strom tatséchlich
um Solarstrom handelt. Es erfolgt eine normale Einspeisung
tiber das EW Wald.

Mit dem Bezug von Strom (iber ein entsprechendes Abonne-
ment kann jedoch Solarstrom geférdert werden.

Die Einwendung kann im Gestaltungsplan nicht beriicksichtigt
werden.

Art. 9 Abs. 1 - 3 sei wie folgt zu formulieren:

Das Richtprojekt unterliegt den folgenden Mindeststandards:

*  Bauweise nach Minergie-Standard mit folgenden Werten:
- Dreifach verglaste Fenster mit U, = 1.0 W/m3K.
- U-Wert Gebaudehiille um 0.15 Wm?K (ca. 25 cm
Warmedammung)
- Komfortliiftung (das Offnen der Fenster soll mdglich sein
jedoch nicht das Kippen)

*  Der Energiebedarf muss lokal mit erneuerbaren Energien
gedeckt werden:

- Solarstrom aus einer Photovoltaikanlage

- Solarwarmenutzung mit Sonnenkollektoren

- Max. 50% durch Verbrennung von Biomasse (z.B.
Holzschnitzelanlage)

- Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge und Elektrofahrrader
wobei die Energiegewinnung nicht durch Verbrennung
fossiler Energietrager oder den Bezug von Atomstrom
erfolgt.

*  Bei Neuanschaffungen sind die energieeffizientesten Haus-
halts- und Birogerate sowie Leuchten zu verwenden, die
auf dem Markt erhaltlich sind.

* Es wird auf eine gesunde und 6kologische Bauweise
geachtet. Im Grundsatz wird der ECO Standard des
Vereins Minergie angestrebt.

- Systeme und Materialien, die mit dem nachhaltigen
Bauen vdllig unvereinbar sind, sind nicht zulassig (Aus-
schlusskriterien geméass ECO Standard). Dazu zahlen
beispielsweise Biozide oder Holzschutzmittel in Innen-
raumen. Gemass den Bestimmungen ist die Einhaltung
dieser Anforderungen Uber eine Raumluftmessung nach
Abschluss der Bauarbeiten nachzuweisen.

- Bei der Materialisierung sind die baudkologischen
Anforderungen einzuhalten.

* Die gesundheitlichen Aspekte (Tageslicht, Schallschutz
und gesundes Innenraumklima) werden berlcksichtigt.
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Erwégungen

Beschluss

Minergie-A-ECO
Einwendung 4.2, Antrag

Erwégungen

Betreffend Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge und die Solar-
anlage wird auf die Erwdgungen zu den vorstehenden Ein-
wendungen verwiesen.

Von der Forderung der Gemeinde nach der Zertifizierung nach
Minergie wird nicht abgewichen. Es wird eine Komfortliiftung
eingebaut, die Fenster kénnen nicht gekippt werden. Die ge-
wiinschte Bestimmung zu den Haushaltgeréten ist nicht pha-
sengerecht. Dies kann nicht im Gestaltungsplan gefordert wer-
den. Die Umsetzung der Anliegen betreffend 6kologischer Bau-
weise und gesundheitlicher Aspekte wird angestrebt und ist ent-
sprechend im Bericht enthalten. Die Raumluftmessung wird in
den Bestimmungen gefordert.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt. Die Umsetzung der
Mehrheit der Anliegen ist aber im Sinne der Einwender bereits
vorgesehen.

Der Minergie-A-ECO Standard sei zu prifen und auszufihren.
Art. 9 Abs. 2 sei wie folgt zu formulieren: "Das Gebaude ist
nach dem Minergie ® P-ECO oder A-ECO Standard fir Wohn-
gebaude zertifizieren zu lassen."

Das Ddmmkonzept wurde mit dem architektonischen Erschei-
nungsbild sowohl in technischer als auch &sthetischer Hinsicht
optimiert.

Das vorliegende Projekt von kit architects eth sia gmbh ging
aus einem Wettbewerb hervor, bei dem kein energetisches
Label gefordert wurde. Im Rahmen der weiteren Projektbear-
beitung hat sich gezeigt, dass eine Zertifizierung nach Minergie
mdéglich und sinnvoll ist, eine Zertifizierung nach Minergie P hin-
gegen nur mit erheblichen Anderungen am Wettbewerbsprojekt
méglich wére.

Wie die berechneten Kennzahlen der Firma 3-Plan Haustechnik
AG zeigen, liegt das Projekt zwischen Minergie und Minergie P,
das letzte Delta zur Erreichung des Minergie P-Standards
miisste jedoch mit aufwendigen Optimierungsmassnahmen am
Gebdudehlillenkonzept aufgefangen werden. Dies wiirde das
Projekt stark verdndern und visuell wiirde es nicht mehr dem
abgegebenen Wettbewerbsbeitrag entsprechen. Mit der Opti-
mierung der Kennzahlen haben Bauherrschaft und Planerteam
gegentiber den Vorgaben aus dem Wettbewerb bereits einen
grossen Effort geleistet, um einen méglichst energieeffizienten
Gebéudekérper zu erhalten.

Minergie A (bilanziert Nullenergie) wére rechnerisch mit einer
sehr gross dimensionierten Photovoltaikanlage erreichbar, hier
stellt jedoch die graue Energie den Knackpunkt dar. Das Ge-
béude wird als Massivbau mit einer Fassade aus vorfabrizierten
Betonschalen geplant; was zu einem Grauenergiewert fiihrt, der
liber den Zielwerten von Minergie A liegen dlirfte. Es wéren
auch hier gestalterisch einschneidende Projektanpassungen
notwendig, um die Zielwerte zu erreichen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Beschluss

Bestgerate
Einwendung 4.3, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Bezliglich ECO werden alle Ausschlusskriterien ausser dem
Recyclingbeton effiillt. Im Rahmen des derzeitigen Planungs-
standes kann nicht mit Sicherheit festgelegt werden, dass Re-
cyclingbeton verwendet werden kann. Daher muss an der
bisherigen Formulierung zur Energie und Okologie festgehalten
werden. Die Méglichkeit der Verwendung von Recyclingbeton
wird derzeit gepriift und nach Mdglichkeit fiir das Bauprojekt
umgesetzt.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt. Die Umsetzung der
Mehrheit der Anliegen ist aber im Sinne der Einwender bereits
vorgesehen.

Fur einen effizienten Elektrizitatseinsatz seien Bestgerate und
Bestbeleuchtung einzusetzen. Der Elektrizitatsbedarf fir Pro-
zessanlagen (Klche, Wascherei etc.) sei auszuweisen und zu
optimieren gemass der Norm SIA 380/4.

Die gewiinschte Bestimmung zu den Geréten ist nicht phasen-
gerecht. Dies kann nicht im Gestaltungsplan gefordert werden.
Im Sinne der niedrigen Betriebskosten und der Nachhaltigkeit
ist die Verwendung von effizienten Geréaten und Beleuchtungs-
mitteln jedoch im Sinne der Betreiberschaft des Alterszentrums.

Die Einwendung kann nicht beriicksichtigt werden.

10

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Rosenthal, Wald ZH
Bericht zu den Einwendungen

Fusswegverbindung sichern
Einwendung 3.4, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Keinen offentlichen Fussweg
Einwendung 5, Antrag

Erwégungen

Beschluss

24  Offentliche Fusswege

In Art. 8.8: "An der bezeichneten Stelle ist nach Mdglichkeit
eine Fusswegverbindung offenzuhalten [...]" sei auf die Formu-
lierung "nach Mdoglichkeit" zu verzichten, da der Durchgang
sowieso bereits beriicksichtigt ist.

Der Durchgang durch das Geb&ude wurde in den Plédnen des
Richtprojektes beriicksichtigt. Allerdings kann mit dem Ge-
staltungsplan kein Fusswegrecht fiir die Anschliisse auf den
Nachbargrundstiicken erzwungen werden.

An der Formulierung "nach Méglichkeit" muss daher festge-
halten werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Auf die geplante offentliche Fusswegverbindung sei zu ver-
zichten.

Der Fussweg sei nicht 6ffentlich, sondern nur flir die Bewohner
und die Mitarbeitenden der Liegenschaft Rosenthal zuzulassen.
Der Zugang sei mit einem Tor (Schlissel, Code, Badge) zu
schliessen.

Fiir die Gemeinde ist es wichtig, dass eine 6ffentliche Fuss-
wegverbindung durch das Areal Rosenthal méglich wird. Auf
dem Areal des Gestaltungsplanes wird dies nun verlangt.

Mit dem Gestaltungsplan kann jedoch kein Fusswegrecht flir
die Anschliisse auf den Nachbargrundstiicken erzwungen
werden. Aus diesem Grund wurde flir die 6ffentliche Fussweg-
verbindung die Formulierung "nach Mdglichkeit" verwendet.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Fassadengestaltung
Einwendung 3.2, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Standort Spitex

Einwendung 2.3, Antrag
Erwégungen

Beschluss

2.5 Fassade

Die besonders gute Gestaltung sei insbesondere auch auf die
Aussenfassade zu beziehen (Art. 1 Zweck) und Art. 4.1 ist da-
hingehend zu spezifizieren, dass "die Aussenfassade freundlich
und ansprechend wirken soll und eine allfallige Betonfassade
entweder verputzt und gestrichen oder mittels Holzkonstruktion
abgedeckt werden muss."

Das Richtprojekt wurde in einem Wettbewerbsverfahren als
Siegerprojekt gekiirt. Es ist daher bereits eine hohe Qualitét
vorhanden. In Art. 4 Abs. 1 werden bereits hohe Anforderungen
beziiglich Materialien und Farben gefordert. Dies betrifft auch
die Aussenfassade. Eine weitergehende Spezifizierung ist nicht
Gegenstand des Gestaltungsplanes.

Im Projekt ist eine schéne Fassade aus einem fein strukturier-
ten Beton mit kleinen Stein-Splittern in warmer Farbgebung vor-
gesehen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird dann
die Baubehdrde beurteilen, ob die besonders gute Gestaltung
erfiillt ist. Dies gilt auch fiir die Fassadengestaltung.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt. Das Anliegen ist im
Sinne der Einwender jedoch mit der Zweckbestimmung bereits
im Gestaltungsplan weitgehend enthalten.

2.6 Diverses

Die Spitex sei im EG statt im 1. OG zu platzieren.

Die Anordnung der Nutzungen wurde in enger Zusammenarbeit
mit der Betreiberschaft des Alterszentrums erarbeitet, so dass
eine moglichst optimale Lage der einzelnen Nutzungen sicher-
gestellt ist.

Fiir die genaue Anordnung der Nutzungen im Innern des Ge-
béudes ist der Gestaltungsplan nicht massgeblich. Diese Ent-
scheide miissen im Bauprojekt geféllt werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Bezeichnung
Einwendung 3.1, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Erlauternder Bericht
Einwendung 4.5, Antrag

Erwégungen

Beschluss

Der Gestaltungsplan sei GP Rosenthal zu nennen und nicht GP
Rosental.

Die Strasse heisst Rosenthalstrasse. Die Gestaltungsplanpflicht
wurde in der Bauordnung "Rosental" genannt. Daher wurde
auch der Gestaltungsplan mit "Rosental" bezeichnet. Da nun
die Bezeichnung in der BZO im Sinne eines Kanzleifehlers
korrigiert werden soll, wurde die Bezeichnung angepasst.

Die Bezeichnung des Gestaltungsplanes wurde von Rosental in
Rosenthal geéndert.

Die Einwendung wird berticksichtigt.

Der erlauternde Bericht sei betreffend Energie (Minergie-P-
ECO oder A-ECO), Kippfenstern, Solaranlage und Einbezug
der grauen Energie zu erganzen.

Der Bericht dient der Erlduterung. Da die Forderungen nach
Minergie-P-ECO bzw. Minergie-A-ECQO nicht erfiillt werden
kdnnen, erlibrigen sich die Ergdnzungen diesbeziiglich.

Das Richtprojekt wurde betreffend Energie optimiert, so dass
die Werte nun néher bei Minergie P als bei Minergie liegen. Im
Bericht werden die entsprechenden Energiekennzahlen ausge-
wiesen und vertiefende Erlduterungen angebracht.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt. Die Thematik wird im
Bericht jedoch vertiefter erléautert.
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