#t wald zH

Protokollauszug
Sitzung des Gemeinderates Nr. 20/13 vom 21. Oktober 2013

BAUPLANUNG B1 B1.0
Nutzungsplanung B1.3
Privater Gestaltungsplan «Ulmenstrasse», Grundeigentiimer Erbengemeinschaft Anna 186

Peter, vertr. durch Rolf Arni, Barenbergstrasse 71, 8606 Bubikon (Kat.-Nr. 8213) und
Gemeinde Wald (Strassenparzelle Kat.-Nr. 8212 Ulmenstrasse)

Ausgangslage

Das Areal an der Ulmenstrasse mit einer Grundflache von 21'600 m? befindet sich am Rand des Bauge-
bietes Hindernord / Brugglen in Wald. Im Nordwesten grenzt das Planungsgebiet an die Eschenstrasse
und den Brugglenbach, stidseitig wird das Gebiet durch einen zirka 10 Meter breiten Waldstreifen be-
grenzt, im Westen stdsst das Gebiet an die Laupenstrasse, sidost- und nordostseitig reicht der Gestal-
tungsplan bis an die Zonengrenze. Die Verkehrserschliessung ist tiber die Eschenstrasse und die neu zu
erstellende Ulmenstrasse (beides Gemeindestrassen) vorgesehen.

Das langgezogene Grundstilick erstreckt sich Uber drei verschiedene Bauzonen (W1.8, W2.4 und WG
2.6). Im Bereich der Waldgrenzen ist das Grundstiick durch die Waldabstandslinien erheblich einge-
schrankt. Gestuitzt auf einen friiher ergangenen Vorentscheid kann die nordwestliche Waldabstandslinie
reduziert werden. Das entsprechende Planungsverfahren ist zusammen mit der Festsetzung des Gewas-
serraumes des Brugglenbachs und parallel zum Gestaltungsplan zur Festsetzung vorbereitet worden.
Die Festsetzung der Waldabstandslinienrevision kommt im Rahmen der BZO-Revision zur Abstimmung.
Die Gewasserraumfestlegung erfolgt nach der Gemeindeversammlungsabstimmung durch die Baudirek-
tion.

Ziele des privaten Gestaltungsplans «Ulmenstrasse»

Der Planungsbericht gemass § 47 Raumplanungsverordnung RPV gibt Auskunft Gber die Ziele und
Grundsatze des Gestaltungsplans. Uber drei verschiedene Bauzonen (W1.8, W2.4 und WG 2.6) kann mit
einem Gesamtkonzept eine bessere Uberbaubarkeit und eine Verdichtung erreicht werden. Siidlich der
Baufelder entstehen grossziigige Aussenrdume, wo die Spiel- und Ruheflachen angeordnet sind. Im
Gestaltungsplan kann erreicht werden, dass fur die elf Baufelder die Garagenzufahrten auf vier be-
schrankt werden. Mit Ausnahme der Besucherparkplédtze sind alle Autos in Tiefgaragen untergebracht.
Zusammenfassend wird mit dem Gestaltungsplan erreicht, dass Ausstattung, Ausriistung und Erschlies-
sung qualitatvoll angeordnet werden kénnen. Die darin vorgesehene Wohniiberbauung samt Aussen-
raum ist im Sinne von § 71 PBG besonders gut zu gestalten. Schliesslich ist in Anlehnung an die Ziele
der Energiestadt der MINERGIE-P Standard vorgesehen.

Inhalt des privaten Gestaltungsplans «Ulmenstrasse»

Die Topografie des Gestaltungsplangrundstiicks ist eine grosse Herausforderung fiir die Anordnung der
Bauten. Ausgehend von einem Richtprojekt, in dem die mégliche Uberbaubarkeit untersucht wurde, ist
der private Gestaltungsplan entwickelt worden.
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Gestaltungskonzept

Der Gestaltungsplan bestimmt fur die Hochbauten (Hauptgebaude) drei unterschiedliche Baubereiche
(A, B und C), welche zwischen den Wald- und Gewasserabstandslinien eine verdichtete und doch offene
Bauweise (Mehrfamilienhduser) definieren. In den Baubereichen A und B sind gemaéss Art. 5 der GP-
Vorschriften vier Vollgeschosse méglich und im Baubereich C sind es drei Vollgeschosse. Auf eine Ge-
schossdefinition wird in den GP-Vorschriften verzichtet. Diese Anordnung ermdoglicht eine fur die
Wohnhygiene optimale Ausrichtung der Bauten. Stdlich der einzelnen Baufelder ergibt sich ein gross-
zlgiger Freiraum flr Spiel- und Ruheflachen. Die erforderlichen Besucherparkplatze sind entlang der
Ulmenstrasse angeordnet. Der Fussweg und die Ulmenstrasse werden mit einer Baumreihe gefasst. Die
Hauptgebdude sind in schlichter kubischer Architektur vorgesehen. Velounterstéande / Abstellrdaume fiir
Gartengerate und Entsorgung werden in gut gestalteten Nebengebduden, jeweils fiir ein oder zwei
Hauser, zusammengefasst und auf der Gebaudenordseite platziert.

Baubereiche Baumasse

Uber das Grundstiick sind heute gemiss geltender Bau- und Zonenordnung drei unterschiedliche
Bauzonen gelegt, welche eine durchschnittliche Baumasse von 1,95 m3/m? zulassen. Mit der Realisie-
rung eines Gesamtkonzeptes (vgl. Richtprojekt) und unter Berilicksichtigung der Ziele der Gemeinde
(Verdichtung nach innen) wird eine Erh6hung der Baumasse um rund 20 % angestrebt. Verteilt Gber den
gesamten Perimeter wird somit eine Baumasse von 2,4 m3/m? festgelegt. Die Baubereiche A, B und C
sind, basierend auf dem Richtprojekt, sehr eng definiert. Im einzelnen Baufeld wird die maximal mdgli-
che Gebdaudehohe mit einer Héhenkote Uber Meer fixiert.

Umgebung

Fir die Umgebungsgestaltung ist das Richtprojekt massgebend. Die elf eng gefassten Baubereiche las-
sen viel Freiraum offen fur grossziigige Spiel- und Ruheflachen und eine Freiflache, was dem Areal eine
hohe Aufenthaltsqualitat verleiht. Die Umgebung ist der Topografie entsprechend differenziert und im
Sinne von § 71 PBG besonders gut zu gestalten. Sie ist als vielfaltiger, attraktiver Griinraum zu gliedern
und zu bepflanzen. Durch die Topografie an der Ulmenstrasse entstehen Abweichungen bis zu 3 m.
Geldndeveranderungen ab 1,20 m sind zu gliedern und zu bepflanzen. Stlitzmauern sind bis maximal 2
m zuldssig und sind auf ein Minimum zu beschrdanken. Die Gestaltungsplanvorschriften zur Umge-
bungsgestaltung sind in Art. 9 formuliert. Die durchgehende Durchgriinung, die geméass dem Richtpro-
jekt beinahe ohne Stitzmauern auskommt, ist ein weiteres Qualitatsmerkmal dieses Gestaltungsplanes.

Erschliessung, Parkierung

Die Verkehrserschliessung erfolgt gestiitzt auf die Festlegung des Quartierplanverfahrens ab der Lau-
penstrasse (Staatsstrasse) Uber die Eschen- und die Ulmenstrasse. Das Grundstlick der Ulmenstrasse
gehdrt der Gemeinde. Die Strasse ist noch nicht erstellt. Fir den Wendehammer ist gemass geltendem
Recht ein Wendeplatz mit mindestens 19 m (fiir Kehrichtfahrzeug) vorzusehen. Im Quartierplan war eine
kleinere Flache ausgeschieden worden. Im Rahmen des Gestaltungsplanes wurde dies bereinigt. Entwe-
der ist die fehlende Flache von den Privaten an die Gemeinde abzutreten, oder es ist auf der privaten
Flache eine Dienstbarkeit zu begriinden. Die Ulmenstrasse ist quartierfreundlich gestaltet. Entsprechen-
de Massnahmen sind im Rahmen des Ausfiihrungsprojekts mit der Gemeinde zu vereinbaren. Die An-
zahl Autoabstellplatze fiir Bewohner und Besucher darf grundsatzlich den Normbedarf geméss gelten-
der BZO nicht lberschreiten. Abweichungen sind zu begriinden. Die Parkierung erfolgt lber vier Zu-
gange zu den einzelnen Baufeldern. Die Anzahl der Veloabstellpldtze richtet sich nach der VSS-Norm.
Darin wird pro geplantem Zimmer 0,5 Veloabstellplatz empfohlen. Die Halfte der Veloabstellplatze ist
ebenfalls unterirdisch anzuordnen.

Das Gebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bus) von friihmorgens bis um 21.00 Uhr im Halbstun-
dentakt und danach im Stundentakt erschlossen. Die Bushaltestelle «<Nordeck» befindet sich in der Ndhe
an der Laupenstrasse (max. 10 min Fussweg).
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Zugdnglichkeit fiir Fussgdnger

Die Fussgangererschliessung zwischen den Baufeldern zu den Hauszugédngen erfolgt mit 2 m breiten
Fusswegen. Im Gestaltungsplan sind Anknipfungspunkte fiir Fusswegverbindungen bezeichnet, welche
ausserhalb des Perimeters fortgesetzt werden. Es sind dies in Richtung Norden und Osten je ein An-
knupfungspunkt zu Wanderwegen und nach Suden der Anknipfungspunkt durch das Brugglenwaldli
fur eine direkte Fusswegverbindung zur Bushaltestelle «Nordeck». Die Ulmenstrasse wird zudem nach
dem Wendehammer bis zur Grundstlicksgrenze als Bewirtschaftungsweg fiir Landwirtschaftsfahrzeuge
weitergefiihrt. Fiir diese Wege ist ein Wegrecht zu Gunsten der Offentlichkeit grundbuchlich zu sichern.
Richtung Bahnhof und Bahnhofstrasse fiihrt ab dem Wendeplatz der Eschenstrasse eine Fusswegver-
bindung zum Sunnerai.

Energie

Die Gestaltungsplanvorschriften definieren fiir die Neubauten den MINERGIE-P Standard. Mit dem Bau-
projekt ist ein Energiekonzept einzureichen, Basis dafiir sind mdglichst 6kologische Heiz- und Warm-
wasseranlagen. Zudem wird in den Vorschriften definiert, dass Dachflachen, welche nicht begehbar sind,
durch Solaranlagen genutzt oder begriint werden sollen.

Kantonale Vorpriifung

Privater Gestaltungsplan «Ulmenstrasse»

Der private Gestaltungsplan «Ulmenstrasse», bestehend aus Plan 1:500, Planungsbericht nach 47 RPV
und den Vorschriften, wurde nach der Verabschiedung durch den Gemeinderat am 18. Februar 2013
den zustdndigen Stellen (AFV, ARE, ALN und AWEL) zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Aus dem
Vorpriufungsbericht vom 5. Juni 2013 haben sich einige wenige Korrekturen ergeben. Aus forstrechtli-
cher Sicht musste der Standort eines Velounterstands hinter dem Baufeld B sowie im stidlichen Bereich
der Perimeter der Tiefgarage verschoben werden. Dieser Mangel ist korrigiert worden. Die Schneelager-
platze zwischen Ulmenstrasse und Waldgrenze sind so anzuordnen, dass eine Schneelagerung maéglich
ist, ohne den Waldbestand zu geféhrden.

Gewdsserraumfestsetzung Brugglenbach

Bei Erlass von Gestaltungspléanen ist seit Juni 2011, wenn ein Gewasser durch den Gestaltungsplanperi-
meter oder diesem entlang fihrt, jeweils gestlitzt auf das Gewasserschutzgesetz und die Gewasser-
schutzverordnung (GSchV) entlang von 6ffentlichen Gewassern ein Gewasserraum auszuscheiden. Die
separate Gewdsserraumfestlegung, bestehend aus technischem Bericht, Plan 1:500 und Querprofil 1:100,
wurde vom Amt fiir Abfall Wasser Energie und Luft (AWEL) auf Ubereinstimmung mit dem Gestaltungs-
plan Uberpriift. Es mussten nur einige redaktionelle Korrekturen angebracht werden. Es ist zudem darauf
verwiesen worden, dass innerhalb des Gewasserraumes keine Bauten und Anlagen zuldssig sind. Dazu
zdhlen auch Gebdudevorspriinge wie zum Beispiel Balkone. Im Gewdsserraum dirfen auch keine Fuss-
und Radwege erstellt werden. Die Vorschriften sind geméass den Angaben im Vorprifungsbericht vom
Kanton angepasst worden.

Waldabstandslinien

Die Teilrevision der Waldabstandslinien erfolgt separat, jedoch zum gleichen Zeitpunkt. Die Baudirekti-
on wurde angehalten, diese Vorlage ebenfalls gleichzeitig auf Ubereinstimmung mit dem privaten Ge-
staltungsplan vorzuprifen.

Fazit

Die im kantonalen Vorpriifungsbericht beantragten Anpassungen im Plan und den Vorschriften wurden
mit Datum vom 19. Juni 2013 vor der offentlichen Auflage eingefligt. Die Korrekturen sind von den zu-
standigen kantonalen Stellen tGberprift und fiir in Ordnung befunden worden.
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Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage der Gewasserraumfestlegung, der Teilrevision Waldabstandslinie und des priva-
ten Gestaltungsplanes erfolgten nach dem Vorliegen der kantonalen Vorprifung vom 28. Juni 2013 bis
zum 28. August 2013. Wahrend dieser Frist hat Walter Brunner, Bubikon, Waldbesitzer des stidlich an-
grenzenden Waldgrundstlicks, Kat.-Nr. 6358, Einwendungen vorgebracht. Es ging im Wesentlichen um
die Sicherung der Zuganglichkeit fir die Waldbewirtschaftung nach der Festsetzung des privaten Ge-
staltungsplanes. Fragen zum Vorgehen bei Sturmschaden und der Bedeutung von Waldabstandslinien
fir den Wald konnten Walter Brunner beantwortet werden. Zudem konnte Walter Brunner glaubhaft
versichert werden, dass Schneestauraum die Waldbewirtschaftung nicht behindern wiirde und dass auf
der Ulmenstrasse, einer Gemeindestrasse, die Offentlichkeit per se wegberechtigt ist, was somit auch fiir
Walter Brunner und die Waldbewirtschaftung gilt. Auf den privaten Grundstiicken werden zur gesicher-
ten Waldbewirtschaftung Wegrechte stidlich der Ulmenstrasse sowie auf dem Grundstlick der Gemein-
de sudlich der Waldparzelle in separaten Vereinbarungen begriindet und im Grundbuch eingetragen.
Im Gegenzug gewahrt Walter Brunner der Offentlichkeit ein Wegrecht als Fusswegverbindung ab der
Ulmenstrasse durch das Brugglenwaldli bis zur Brugglenstrasse. Informelle Festlegungen im Gestal-
tungsplan, wie die Baumreihe der Ulmenstrasse entlang und die Trafostandort direkt am Waldrand wer-
den im Gestaltungsplan weggelassen respektive geandert.

Aufgrund der erwahnten Einigungsverhandlung wird auf einen separaten Bericht zu den Einwendungen
verzichtet. Der Einsprecher zieht seine Einsprache zurlick, da — wie bereits erwdhnt — eine Einigung ge-
troffen werden konnte.

Erwdgungen

Der private Gestaltungsplan «UImenstrasse» ermoglicht durch die vorstehenden Massnahmen eine zeit-
gemasse Uberbauung. Das betroffene Baugrundstiick an der Bauzonengrenze kann mit den Festlegun-
gen im privaten Gestaltungsplan optimal genutzt werden und bietet durch das Gesamtkonzept gemass
dem Richtprojekt auch genligend Freirdume, welche zu einer optimalen Wohnqualitat fir die Bewohner
beitragen. Die Lage, in unmittelbarer Nahe von OV-Anschlissen und Einkaufsmdglichkeiten sowie an-
grenzend an eine intakte Erholungslandschaft, erhéhen diese Qualitaten zusatzlich.

Gesetzliche Anforderungen

Die Festlegungen des Gestaltungsplanes lassen fir die Neubauten und die Gestaltung der Freirdume
den gesetzlichen Projektierungsspielraum offen, welcher grossziigig bemessen ist. Der Gestaltungsplan
ordnet auch die Erschliessung und enthalt einzelne Bestimmungen zum Umgang mit der Umgebungs-
gestaltung. Die Festlegungen sind insgesamt zweckmassig und angemessen, womit die in § 83 PBG um-
schriebenen inhaltlichen Anforderungen erfiillt werden. Er entspricht den &ffentlichen und privaten An-
liegen gleichermassen.

Der Gemeinderat beschliesst:

1. In Anwendung der 8§ 88 und 89 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 und Art. 13 Ziff. 4 der Gemeindeordnung vom 29. November 2009 wird der private Gestal-
tungsplan «Ulmenstrasse» bestehend aus
¢ Situationsplan Mst. 1:500, datiert vom 19.07.2013
e Vorschriften, datiert vom 19.07.2013
e Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV, datiert vom 19.07.2013
unter Hinweis auf die Erwdgungen zuhanden der Gemeindeversammlung verabschiedet.

2. Vom Vorprufungsbericht der Baudirektion des Kantons Zirich, Amt fir Raumentwicklung, datiert
vom 5. Juni 2013, wird Kenntnis genommen. Die Einwendungen sind in die Vorschriften und den
Gestaltungsplan aufgenommen worden.
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3. Es wird festgestellt, dass gegen die im Verfahren nach § 7 PBG offentlich aufgelegten Unterlagen
eine Einwendung eingegangen ist, welche ausserhalb des Gestaltungsplanverfahrens erledigt wer-
den konnte. Die Erganzungen im Plan und Vorschriften, die aufgrund des Vorprifungsberichtes der
Baudirektion des Kantons Zirich, Amt fir Raumentwicklung, vom 5. Juni 2013 erfolgten, sind vor
der offentlichen Auflage in das Gestaltungsplandossier aufgenommen worden und bediirfen keiner
erneuten kantonalen Vorprifung.

4. Der Gemeindeversammlung vom 3. Dezember 2013 wird, in Anwendung von Art. 13, Ziff. 4 der
Gemeindeordnung, beantragt, den privaten Gestaltungsplan «Ulmenstrasse» gemass den vorste-
henden Erwdgungen zu genehmigen.

5. Das Ressort Raumentwicklung und Bau wird mit der Durchfiihrung des formellen Auflageverfahrens
nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung und der anschliessenden Einleitung
des Genehmigungsverfahrens bei der Kantonalen Baudirektion beauftragt.

6. Mitteilung durch Protokollauszug an:

¢ Einfache Gesellschaft «Hindernord/Ulmenstrasse Wald», vertr. durch NOSER Bauleitungen + Ar-
chitektur AG, Talstrasse 8, 8852 Altendorf

e Vertreter der Grundeigentiimer Erben Peter; Rolf Arni, Treuhandblro, Barenbergstrasse 71, 8608
Bubikon

e Grundeigentimerin der Strassenparzelle fur die Ulmenstrasse; Gemeinde Wald, Bahnhofstrasse
6, 8636 Wald

e Grundeigentiimer der Waldparzelle; Walter Brunner, Blirgstrasse 66, Postfach 178, 8608 Bubikon

e Planer; Remund + Kuster, Postfach 147, 8808 Pfaffikon SZ

e Planungsbiiro, Suter e von Kanel e Wild e AG, Postfach, 8005 Zirich

e Baudirektion Kanton Zirich, Amt fir Raumentwicklung, Bernhard Capeder, Postfach, 8090 Zirich
(Versand Gestaltungplanunterlagen 6-fach, nach rechtskraftigem Entscheid der GV)

e Ressort Raumentwicklung und Bau

e Ressort Infrastruktur

e Akten privater Gestaltungsplan «UImenstrasse»

Gemeinderat Wald ZH

sig. Kathi Schmidt sig. Martin Suss
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber
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