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Schréder Privater Gestaltungsplan Sagi Phase Vorprifung

Bericht nach Art. 47 RPV

2.1

2.2

BESTANDTEILE GESTALTUNGSPLAN

Der festzusetzende Gestaltungsplan besteht aus den folgenden Dokumenten:
¢ Situationsplan Mst. 1:500
e Vorschriften

Dieser Planungsbericht nach Art. 47 RPV erlautert die Vorlage.

AUSGANGSLAGE

Einleitung

Das Grundstick Kat. Nr. 2737 ist mit einem alteren Einfamilienhaus und einem Oekonomie-
gebaude (alte Sage) teiliiberbaut. Die beiden Gebaude sollen rickgebaut werden und einer
Neutberbauung Platz machen.

Das Baugrundstuck gehort zwei unterschiedlichen Bauzonen an. Der weitaus grosste Teil ist
der Wohnzone W 1.2 zugeschlagen, wahrend der Rest des Grundstiickes zur Kernzone Il
gehort. Die Bauherrschaft mochte die bauliche Ausniitzung der Kernzone Il in die Wohnzone
W 1.2 libertragen, was nur mit einem Gestaltungsplan méglich ist, welcher der Legislative
(Gemeindeversammlung) zur Zustimmung vorgelegt wird.

Gleichzeitig soll der Gestaltungsplan sicherstellen, dass die unter kommunalen Schutz ge-
stellte Gattersage erhalten wird und in geeigneter Weise der Offentlichkeit gezeigt werden
kann.

Gleichzeitig mit dem Gestaltungsplan ist in einem separaten Verfahren der Gewasserraum
auszuscheiden. Die beiden Verfahren sind zu koordinieren.

Lage

Das Planungsgebiet befindet sich im Gebiet Heisch und wird ndrdlich vom Sagiweg, 6stlich
vom Wald resp. dem Weg Kat. Nr. 601, sudlich von Kat. Nr. 2750 resp. 2739 und westlich
von Kat. Nr. 2742 resp. der Strasse «In der Riti» begrenzt.

Hausen a A_priv GP Sagi_Planungsbericht_VP.docx Seite 1
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Schréder Privater Gestaltungsplan Sagi Phase Vorpriifung
Bericht nach Art. 47 RPV

2.3

2.4

Planungsperimeter

Der Gestaltungsplan umfasst das Grundstick Kat. Nr. 2737 mit einer Flache von 3297 m2.

Offentliche Erschliessung

Das Planungsgrundstiick befindet sich am dusseren Rand des Einzugsbereiches der Bushal-
testelle Heisch und weist die 6ffentliche Erschliessungsgute D auf. Die Kategorie A weist in
dieser Darstellung die beste Erschliessungsgtite auf und die Kategorie F hat keine 6.V. Er-
schliessung.

Die Haltestelle Heisch wird von verschiedenen Buslinien angefahren.

Hausen a A_priv GP Sagi_Planungsbericht_VP.docx Seite 2
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m o 0 o e

Umend
Abbildung 3: Offentliche Erschliessungsgiite Gebiet Heisch

2.5 Kommunale Nutzungsplanung

2.5.1 Bau- und Zonenordnung

Der Perimeter, Giber welchen sich der private Gestaltungsplan Sagi erstreckt (in Abb. 4 rot
gestrichelt markiert), befindet sich geméss der Bauordnung zum grésseren Teil in der
Wohnzone W 1.2 und zum Kleineren Teil in der Kernzone K 1.

Empfindlichkeits-
Kommunale Nutzungszonen stufe (ES)

Kernzone | ]

Kernzone |l 1l

Kernzone Weiler I}

Wohnzone I

Wohnzone Il

H

Orientierungsinhalt

Gestaltungsplan bestehend
(Perimeter)

2481

P AW o i
Abbildung 4: Zonenplanausschnitt

Hausen a A_priv GP Sagi_Planungsbericht_VP.docx Seite 3
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2.5.2

2.5.3

254

Kernzonenplan

Die alte Sage Vers. Nr. 1118 ist im Kernzonenplan Nr. 2 ,Heisch* als rotes Gebaude be-
zeichnet. Es darf deshalb an sich nur unter Beibehaltung der Stellung und der bestehenden
Ausmasse ersetzt werden. Nachdem auf eine Unterschutzstellung gemass Ziff. 2.5.4 ver-
zichtet wurde, gilt das Gebaude aber nicht mehr als rotes Gebaude.

,\\\‘/% ,\1 el \\ N & = o B, ¥ Festlegungen

~\\ - : Z [E-=—=]  Abgrenzung Kemzone bestehend
[===-—  Abgrenzung Kemzone neu
I Rot bezeichnete Bauten (Ziff. 2.2.1)
E——1J Umnulzungsbeschrankung (Ziff. 2.2.5)
=== Fassadenbereiche (Ziff. 2.3.2)
fF——=  Haupffirstrichtung (ziff. 2.6.3)
V/77A Patz-und Strassenraume {ziff 2.9.2)
LEENN  Freraume mit Flachenangabe  (Ziff. 2.9.3/2.2.4)

Cewasserrdume (Ziff. 2.9.3b)

[ Reitplaz (ziff 2.9.4)
1 Vorgaren {zf. 2.9.5)
_(:l—l Markante Baume (Ziff. 2.9.6)
A | Brunnen (ziff 29.7)

Orientierungsinhalt
{77777 Bestehende Gebaude
° Inventarisiertes Objekt

Waldabstand

Im Gstlichen Teil des Planungsgrundstickes ist eine Waldabstandslinie festgelegt, welche
den nétigen Abstand der Bauten zum angrenzenden Wald sichert.

Kommunales Inventar der Schutzobjekte

Das alte Sédgegebaude Vers. Nr. 1118 ist mit Gemeinderatsbeschluss vom 8. Juli 2014 aus
dem Inventar entlassen worden. Diese Entlassung ist rechtskraftig.

RICHTPROJEKT

Das Richtprojekt wurde vom Grundeigentimer und Architekten in einem langeren Prozess
im engen Dialog mit der Baukommission und dem Gemeinderat von Hausen a. A. entwickelt.
Es wird auf folgende Dokumente verwiesen:

¢ Auszug aus dem Protokoll Nr. 14/2016 der Baukommission vom 23. Nov. 2016
e Auszug aus dem Protokoll Nr. 4/2017 der Baukommission vom 5. April 2017

o Auszug aus dem Protokoll Nr. 9/2017 der Baukommission vom 5. Juli 2017

e Auszug aus dem Protokoll Nr. 7/2018 der Baukommission vom 11. Juli 2018

e Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates vom 21. Aug. 2018

e Auszug aus dem Protokoll Nr. 5/2019 der Baukommission vom 22. Mai 2019

Das heutige Terrain ist im Bereich des bestehenden Einfamlienhauses aufgeschiittet wor-
den. In Absprache mit der Baukommission vom 22. Mai 2019 verzichtet die Bauherrschaft

Hausen a A_priv GP Sagi_Planungsbericht_VP.docx Seite 4
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3.1

auf diesen Vorteil. Das vor der erstmaligen Uberbauung bestehende Terrain wird nun im Ge-
staltungsplan als gewachsenes Terrain erklart (vgl. Ziff. 7.4). Damit muss nun das geplante
Gebaude B um ca. 1.9 m tiefer gesetzt werden als bisher geplant.

Das Richtprojekt ist aus Beilage 3 ersichtlich.

Bauliches Konzept
Das bauliche Konzept wird vom Verfasser des Vorprojektes wie folgt charakterisiert:

Ausgangslage

Das Baugelédnde ist im stddstlichen Verlauf stark abfallend. Ebenfalls fallt das Terrain in
nordwestlicher Richtung zum Heischer Dorfbach. Dieser fliesst parallel zum Sagiweg durch
die ganze Parzelle. Die Gewasserabstandslinie soll durch die neue Gebaudeeinheit nicht
tangiert werden. Ebenfalls muss die Waldabstandslinie im 6stlichen Teil der Parzelle, wel-
che den nétigen Abstand der Baute zum Wald sichert, respektiert werden. Das Neubaupro-
jekt hat sich an die zulassige Gebaudehohe, sowie an den Rahmen des Profils, zu halten.

Konzept

Die rechtwinklige Anordnung des Baukdor-
pers B zur Siidgrenze soll das Uberbau-
ungsmuster der Nachbarliegenschaften
Ubernehmen. Der Baukorper A wird leicht
abgedreht. So soll er dem nattrlich abfal-
lenden Gelandeverlauf folgen. Die zwei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt acht
Wohnungen fiigen sich optimal in die an-
steigende Topografie des Grundstiickes
ein. Resultat dieser Positionierung ist auch
der verbleibende, grosszigige, sich off-
nende Zwischenraum. Die Detaillierung
der Umgebung wird durch einen Land-
schaftsarchitekten weiterentwickelt und ge-
plant. Der Griinzone und vor allem dem
Bachbereich gilt es besondere Aufmerk-
samkeit zu schenken. Im Norden der Par-
zelle erfolgt die Erschliessung lber den
Sagiweg. Eine Briicke wird zum Bindeglied ' L B ‘
zwischen Strasse und Tiefgarageneinfahrt. Bewohner haben direkten Zugang zur unterirdi-
schen Sammelgarage wo geniigend Autoabstellplatze zur Verfiigung stehen. Zwei Besu-
cherparkplatze sind direkt vor der Briicke angeordnet. Beide Gebaude haben einen separa-
ten Hauszugang. Der Zugang fiur Fussganger bleibt wie bis anhin 6stlich bestehen und er-
scheint wie selbstverstandlich. Ein grosszuigiger Spiel- und Erholungsbereich soll in der
Sitdostecke modelliert und in den natirlichen Geléndeverlauf integriert werden. Die einzig-
artige Lage und die daraus entstandene Architektur bieten eine Basis fur nachhaltiges und
zeitgemasses Wohnen.

Hausen a A_priv GP Sagi_Planungsbericht_VP.docx Seijte 5
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Bericht nach Art. 47 RPV

3.2

Volumetrie

Die Mehrfamilienhauser zeichnen eine der Grundstiickstopographie entsprechende differen-
Zierte Volumenabfolge. Die Gebaudekoérper werden durch-feingegliederte, treppenartige Ter-
rassierungen an den Seitenfassaden geformt und in die Hanglage eingebettet. Das Bebau-
ungskonzept von Atelier 19 sieht eine einheitliche, quadratische Gebaudeform mit Flachdach
vor. Das alte Sagegeb&aude wird riickgebaut und durch einen kleineren kubischen Neubau
ersetzt. Durch die prominente Lage soll die alte Gattersage gebuihrend gewiirdigt und der Of-
fentlichkeit prasentiert werden. Fur die Quartierbewohner wird zur Verbesserung der jetzigen
Abfallentsorgung in unmittelbarer N&he ein zuganglicher Unterflurcontainer erstellt.

Fassaden

Die Fassadensituation tritt mit einer ruhigen und regelmassigen sich wiederholenden Befens-
terung auf. Alle Seitenfassaden sind durch die Fenstergeometrie horizontal charakterisiert,
jedoch wird die horizontale Betonung nochmals durch die Absturzsicherung unterstrichen.
Die dem Wald zugewandte Ostfassade erscheint tendenziell geschlossener, hingegen 6ffnet
sich die Westfassade durch ausgebildete Terrassen und grossen Glasfronten. Aus den gut
lichtdurchfluteten Wohnrdumen geniesst man eine optimale Aussicht ins Grine und die
Weite. In allen Fassaden ist die Beibehaltung der horizontal harmonisierenden Linien klar ab-
lesbar, welche die Volumetrie zu einem ansprechenden Ganzen zusammenfugen.

Aussenraum

Der offentliche Aussenraum an der Nordwestecke des Perimeters dient zur Ausstellung der
historischen Gattersage. Zudem wird dort der Unterflur-Container angeordnet, welcher nicht
nur fur die geplante Uberbauung dienen soll.

Es ist vorgesehen, dass der Grundstlcksteil mit dem 6ffentlichen Aussenraum an die Ge-
meinde Ubergeht.

Modell

Die nachstehenden Fotos des Modells 1:500 zeigen die bauliche Einordnung der geplanten
Uberbauung:

Hausen a A_priv GP Sagi_Planungsbericht_VP.docx Seite 6
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Abbildung 7: Modellansicht von Westen
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4. ZIEL UND ZWECK DES GESTALTUNGSPLANES

Ziel des Gestaltungsplanes ist es, die baurechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung
des Richtprojektes zu schaffen. Zudem soll die unter Schutz gestellte Gattersdge dauerhaft
erhalten und der Offentlichkeit in geeigneter Weise gezeigt werden.

Der Gestaltungsplan weicht in mehreren Punkten von der Bauordnung ab und braucht des-
halb die Zustimmung der Gemeindeversammlung (vgl. Ziff. 7.1).

RAUMPLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 Energieplanung

Der Warmenutzungsatlas im GIS-Browser des Kantons Zirich gibt Auskunft, wo welche Ar-
ten von Warmenutzungen aus dem Untergrund zulassig sind. Der Perimeter des Gestal-
tungsplanes befindet sich in der Zone F (ausserhalb nutzbarer Grundwasservorkommen),
welche grundsatzlich das Installieren von Erdwarmesonden zul&sst.

Zone F (Ausserhalb nutzbarer
Grundwasservorkommen)

Zuldssigkeiten Zone F:

Grundsatzlich zulassig. Speziele

Erdwarmesonden Auflagen fir EWS beachten.

Thermoaktive Elemente
(Energiepfahle, Grundsdtzlich zuldssig.
Bodenplatten usw.)

Erdregister, Energiekorbe

mit flussigen Grundsatzlich zulassig.
Warmetragern
Erdregister, Energiekorbe

mit Luft betrieben Grundsatzlich zulassig.

Grundsitzlich ruldssig; Kieinanlagen
Grundwasser- zuldssig; Grundwasser-Warmenutzung
Warmenutzung i.d.R. aus hydrogeol. Grinden nicht
miglich.

Erdwidrmesonden:

Dokumentation

. Erdwarmesonden (mit Bohrprofil)
D Erdwérmesonden (ohne Bohrprofil)

Abbildung 8: Auszug aus dem Wéarmenutzungsatlas (GIS ZH)

Gemass dem Energieplan (2000) weist das Gebiet eine niedere Warmedichte auf und ist

deshalb fir eine Versorgung mit leitungsgebundenen Energietragern (Erdgas/Fernwarme)
nicht geeignet.

5.2 Grundwasser / Gewasserschutz

Gemass der Gewdasserschutzkarte des Kanton Zurichs (07.2011) befindet sich das Gebiet im
Ubrigen Gewasserschutzbereich.

Das Gebiet befindet sich geméass der Grundwasserkarte (Mittel- und Hochwasserstand) in
keinem Grundwassergebiet und weist kein Grundwasservorkommen auf.

Hausen a A_priv GP Sagi_Planungsbericht_VP.docx Seite 8
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Das Planungsgebiet ist erschlossen und in den angrenzenden Strassen sind die nétigen
Werkleitungen vorhanden.

Naturgefahren

Der Naturgefahrenplan weist den nordlichen Teil des Grundstiickes eine mittlere Gefahrdung
zu, wahrend der sudlich an den Heischer Dorfbach angrenzende Streifen lediglich eine ge-

ringe Gefahrdung aufweist und der Rest des Grundstlickes sogar gar nicht geféhrdet ist.

- — —

Synoptische Gefahrenkarte

Il =rhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

- mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

[ weiss im Untersuchungsperimeter = keine oder vemachlissigbare Gefahrdung
ausserhalb Untersuchungsgebiet

Abbildung 9: Auszug aus der synoptischen Natur-Gefahrenkarte (GIS ZH)

Im Rahmen des Gestaltungsplanes ist zu prifen und darzulegen, ob und welche gestal-
tungsplanrelevanten Hochwasserschutzmassnahmen zu ergreifen sind. Das Objektschutz-
konzept im Anhang 1 zeigt die notwendigen Schutzmassnahmen auf. Es ist lediglich eine
Massnhahme zum Schutz der Gattersage noétig, welche das Projekt bereits vorsieht.

Natur- und Landschaftsinventar

Im Gestaltungsplan-Perimeter befindet sich geméass dem Plan des Natur- und Landschafts-
schutzinventars und der sonstigen Bundesinventare keine inventarisierten oder schutzwurdi-
gen Objekte.

Altlasten

Das Planungsgebiet ist gemass dem Kataster der belasteten Standorte (KbS) nicht mit Alt-
lasten behattet.

Larmschutz

Dem Planungsgebiet ist gemass Bau- und Zonenordnung die Empfindlichkeitsstufe Il zuge-
ordnet.

Das Gebiet weist lediglich eine sehr geringe Larmbelastung durch den Verkehr der angren-
zenden Quartierstrassen auf. Die Erfahrung zeigt, dass diese Larmbelastung weit unterhalb
der Immissionsgrenzwerte liegt, sodass keine weiteren Larmabklarungen zu treffen sind.
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5.8 OREB-Kataster

Der OEREB-Kataster (OEREB= 6ffentlich rechtliche Eigentumsbeschrankungen) ist in Hau-
sen a.A. frisch eingefiihrt worden und die Einfihrung der Daten des Gestaltungsplanes hat
nach der einschlagigen Weisung zur Nachfihrung der OEREB-Daten zu erfolgen.

Der Ablauf in der Zusammenarbeit mit der Katasterleitung, der gpw Ingenieure fir Geomatik

Planung Werke in Affoltern a. A. hat gemass dem nachstehenden Ablaufschema zu erfolgen:

4.3.3 Ablaufschema

ige Stelle © jalist 'K

i Kant. F Kataster-Leitung Nutzer
(Datenherr) (ARE)
[ AufragNPISP e
Sicht auf rechts-
= (§§ 2 it c, 84-86 PBG) s ‘ = : S kraftigen OREB
3 : Datenbezug oS e e e OREB
2 : NP/SP+AV rechtskr
13 I 1 ; T i
w Entwurf :
g I
g : Doku- s ,
< i e
scheid fur offentl. | 2o projekt. | __ _ _ _ _ » OREB  OREB
Auflage 2 | Anderung projektiert _rechtskr. |
4 Doku- i
O = =t = mentq‘ ——————————————————————— |
o | —_—
] v : Vorprifung |
S| an ARE zur % inhalti
< Vorpriifung ' Prafbericht |
E | | Publikation Offentiiche _ (§ 872 PBG) ‘
g | ”Alrlﬂage 2 i AT ,V_‘
0 Offentl. Auflage, : Mutation o] 3 ¢ 3 |
e ; > REB  OREB
= Einwendungsfrist whiieen’ B 1”1 ===
2| | eoTage(57PBG) a Lprojekliert _rechtskr. | y—
e Autmgzur 12 i Sicht aut OREB
2 Uberarbeitung B - rechtskraftig +
B e - — - T i o | projektiert (sffentl,
S ol ¢ | Oberarbeitng = _ _ _ _ _ » OREB  OREB ||  Auflage)
” NP/SNP | projekt. Anderung | projektiert _rechtskr. |
[r—— : i | i i
Antrag auf Festsetzun Doku- il
i Y Gttty menla“ ““““““““““““““““““““ |
Festsetzung |
(§ 88 Abs. 1 PBG) :
2 Publikation : I
3 Festsetzung |
> | :
E Stimmrechts- : : ‘ v
.g beschwerde 5 Tage (+) : 3 Anpassung an fest- T
H Auftrag far > Anpassung Lyl geselzteFassung | : __ __ __ __ __ » OREB OREB L. ___
@ | | festgesetzte Fassung ™| NP/SNP + Mutation projektiert _rechtskr. | !
> : pulderen s i Sicht auf OREB
13 3 rechtskraftig +
o === |
® 9ung it | el e e S e e | (Festsetzung)
g 3 = 4 Prisfung |
2 Lt (inhaltlich) |
Antrag :
Genehmigung |
: BD Genehmigung |
- (§§ 21it. b, 89 |
: PBG)
5 [ = 2
iation/Aufage > ange- [ [ Oores  Omes | ____
c (§5Abs. 3PBG) P nehmigte Fassung | projektiert _rechtskr :
_g Rechtsmittel 30 Tage  : T —
g (§ 329 PBG) : P Sicht auf OREB
] Rechtskraft- : Ly rechtskraftig +
2| | bescheinigung BRG ; projektiert
£ Publikation p Prifung
E Inkraftsetzung 1 Erfassung rechts-
= Priifung OREB- : : 1 krifig setzen
9| Kataster/Antrag auf -~ - : *
['4 Freischaltung v,
—-—--"]  Sicht auf rechts-
OREB kraftigen OREB
rechtskr. | (inKraft)
—p Melde-/Dokumentenfluss —— OREB Daten rechtskraftig
——-» Datenbezugi-aufschaltung —~—-» OREB Daten projektiert/bearbeiten

Abbildung 10: Auszug aus der Weisung fiir Erstaufnahme und Nachfiihrung der OEREB-Daten
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6. GEWASSERRAUM

Der Uferstreifen bzw. Gewdasserraum ist von Bauten und Anlagen freizuhalten (Art. 41c
GSchV). Bereits bestehende, rechtméassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare
Bauten und Anlagen innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewasserraums sind in ihrem Be-
stand grundsatzlich geschuitzt (Art. 41c Abs. 2 GSchV). Bis zur Festlegung des Gewasser-
raums nach Art. 41a GSchV kommt eine Ubergangsbestimmung zur Anwendung, wonach
beidseits des Gewassers ein Uferstreifen 8 m plus Breite der bestehenden Gerinnesohle
von Bauten und Anlagen freizuhalten ist. Die bauliche Nutzung und Gestaltung des Ufer-
streifens hat nach Art. 41¢c GSchV zu erfolgen. Fir Neubauten im Uferstreifen bzw. Gewas-
serraum ist eine Einzelfallbeurteilung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens notwen-
dig. Diese sind grundsatzlich nur bewilligungsféhig, wenn sie im offentlichen Interesse lie-
gen und standortgebunden sind. Die Gemeinde Hausen am Albis ist gemass der Priorita-
tenordnung des Kantons Zurich aufgefordert, die Gewasserraume im Siedlungsgebiet in
zweiter Prioritat, d.h. ab 2019, festzulegen. Diese werden den Uferstreifen ablésen.

Die Gewasserraumfestlegung kann gemass § 15 a Abs. 1 HWSchV auch im Rahmen von
nutzungsplanerischen Verfahren gemass 88 36—-89 PBG beantragt werden. Um die strenge
Ubergangsbestimmung abzulsen, soll gleichzeitig mit der Festsetzung des Gestaltungs-
plans auch der Gewasserraum des Heischer Dorfbachs festgelegt werden. Die Festlegung
erfolgt inhaltlich und zeitlich abgestimmt mit dem Gestaltungsplan in einem separaten Ver-
fahren nach den in der HWSchV beschriebenen Verfahrensschritten. Das nachfolgende Ab-
laufschema zeigt, wie dies erfolgen soll.

Nutzungsplanerisches Festlegung Gewasserraum
Verfahren nach §§ 15 ff. HWSchV

Antrag und Entwurf
Erarbeiten Nutzungsplanung Gewsasserraumfestlegung
durch Planungstrager durch Planungstrager

Einreichen Unterlagen zur

Vorpriifung beim ARE

Vorpriifung
Nutzungsplanung
durch das ARE

Vorpriifungsberichte

den Pla
" CGurch das ARE
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Offentliche Auflage
(60 Tage)

Zustimmung/
Festsetzung
Gemeinde

: Festl
Genetmigng e
audirektion
mit Verfligung

Gemeinsame Publikation

durch Gemeinde

Evtl. Rechtsmittelverfahren
(Baurekursgericht)

Ubersichtsplan
Gewasserrdume
im GIS-Browser

Abbildung 11: Ablaufschema Koordination der Planungsvorlagen

Der Gewéasserraum wird Uber den ganzen Gestaltungsplanperimeter festgelegt. Da der Ge-
wasserraum jeweils beidseitig des Gewassers ausgeschieden werden muss, ist im unters-
ten Abschnitt ein Bereich ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters betroffen. Der Eigen-
timer der Parzelle Kat.-Nr. 2742 wurde Uber das Vorgehen informiert. Mit der Unterschrift
auf dem Gewasserraumplan wird seine Zustimmung zur Gewasserraumfestlegung aufge-
zeigt.

Der Gewéasserraum am Heischer Dorfbach wird symmetrisch und mit der minimalen Ge-
wasserraumbreite ausgeschieden. Einzig im mittleren Abschnitt wird er nordseitig etwas
verbreitert. Die nachfolgende Abbildung zeigt den Gewasserraum.

Beim Wasserrecht kann gestitzt auf Art. 41a Abs. 5 lit. ¢ GschV auf eine Festlegung des
Gewasserraumes verzichtet werden.
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6.1

Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Gewasserraumplan

Erschliessung durch den Gewésserraum

Die Zufahrt zu den geplanten Gebauden quert den geplanten Gewasserraum. Dies ist nur
zulassig, falls die Erschliessung dieses Gebaudes nicht anders gelost werden kann. Dazu
hat bereits 2012 eine Begehung mit dem AWEL und der Gemeinde stattgefunden (Aktenno-
tiz der Begehung vom 6. Dez. 2012). Die Beteiligten kamen an dieser Sitzung zum Schluss,
dass eine Erschliessung von Siuiden her unrealistisch ist und die Wegbreite ohnehin nicht
den Zugangsnormalien entspricht.

Diese Beurteilung hat auch mit der Weiterentwicklung des Projektes nicht geéndert. Auch
eine Erschliessung ab dem Flurweg Kat. Nr. 601 ist nicht mdglich. Die Tiefgarage liegt auf
einer Hohe von ca. 640.0 m. Damit ist eine Erschliessung ab diesem Flurweg, welcher auf
einer Hohe ca. 649 m liegt, aus technischen Grinden (zu steiles Gefalle der Tiefgaragenzu-
fahrt) nicht moglich.
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Die Erschliessung ab der Privatstrasse Kat.
Nr. 2739 scheitert wie erwahnt an der man-
gelnden Konformitat mit den Zugangsnorma-
lien.

Abbildung 13: Privatstrasse Kat. Nr. 2739

Damit verbleibt als einzige Erschliessung die Erschliessung ab dem Sagiweg. Der Sagibach
wird dabei mit einer Briicke Uberquert. Ein entsprechendes Vorprojekt dieser Briicke liegt vor

und sieht wie folgt aus:

22>

Boschungsibergange -~
mit Alpenkalkblocken -
sichern A

;;;;

Abbildung 14: Situation Briicke
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Abbildung 15: Querprofil Briicke

Abbildung 16: Heischer Dorfbach mit Blick auf die alte S&dge und von der Riitistrasse her

6.2 Alte Sage

Das alte Sagegebaude Vers. Nr. 1118 soll riickgebaut werden. Das neu zu erstellende Ne-
bengebaude zur Aufstellung der Gattersage kommt ausserhalb des Gewdasserraumes zu lie-
gen. Ebenso wird der offentliche Freiraum auf das Gebiet ausserhalb des Gewéasserraumes
beschrankt.
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7.1

7.2

7.3

7.4

ERLAUTERUNGEN ZUR VORLAGE

Abweichung gegentiber der Bau- und Zonenordnung

Der Gestaltungsplan weicht gegentber der Bau- und Zonenordnung in dem Sinne ab, als er
zulasst, dass die gemass Bauordnung in der Kernzone Il zulassige bauliche Nutzung Gber
die Zonengrenze transferiert und in der Wohnzone W 1.2 konsumiert wird. Auch wird eine
terrassenhausahnliche Uberbauung mit einer Gebaudeprofilhéhe von 10.75 m zugelassen
und die Vorschrift der Gebaudelange wird als nicht anwendbar erklart.

Fur das alte Sagegebaude Vers. Nr. 1118 ist zudem kein Ersatzbau vorgesehen, was aber
zulassig ist, da das Geb&aude rechtskraftig aus dem Inventar entlassen wurde.

Ansonsten halt der Gestaltungsplan die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung ein.

Erschliessungskonzept

Die Erschliessung des Gestaltungsplanareals erfolgt Giber den Sagiweg. Autos und Velos
werden Uber eine neue Briicke direkt in eine Tiefgarage geftihrt. Die Notzufahrt zum Bau-
grundstiick erfolgt tiber den Weg Kat. Nr. 601 entlang dem Waldrand. Uber diesen Weg er-
folgt zudem die Fussgangererschliessung zu den Hauseingédngen. An der Notzufahrt ist zu-
dem ein Parkplatz fur barrierefreies Parkieren angeordnet.

Einhaltung der Waldabstandslinie

Der Gestaltungsplan scheidet keine Baufelder innerhalb der Waldabstandslinien aus. Er situ-
iert jedoch einen barrierefreien Parkplatz, einen Kinderspielplatz sowie die Hauszugénge in-
nerhalb der Waldabstandslinie, was zulassig ist. Die Hauszugange weisen nur ein hochst ge-
ringes Gefalle zum Hauseingang auf und sind damit ebenfalls barrierefrei.

Gewachsenes Terrain

Das urspriinglich bestehende Terrain wurde im Zusammenhang mit der Uberbauung mit
dem heute bestehenden Einfamilienhaus deutlich aufgeschiittet und das Haus thront heute
auf einem «Feldherrenhtigel». Der Grundeigentiimer ist bereit, diesen «Feldherrenhiigel»
wieder abzutragen auf dasjenige Niveau, wie es aufgrund von alten Landeskarten vor der
erstmaligen Uberbauung des Grundstiicks verlief. Dieses Terrain wird im Bereich der geplan-
ten Uberbauung neu als gewachsenes Terrain erklart.

Damit die Gebaudehthe eingehalten werden kann muss der Bau B tiefer angesetzt werden.
Die Einordnung der Uberbauung in die landschaftliche und bauliche Umgebung verbessert
sich entscheidend. Zudem ist die Bauherrschaft zu verpflichten, die genannte Aufschittung
auf das neu festgelegte gewachsene Terrain abzutragen.

Eine Folge dieses neu bestimmten gewachsenen Terrains ist, dass das zwischen den Ge-
bauden A und B gelegene bisher unterirdische Gebaude, welches Nebenrdume (Hobby-
raume) enthalt, nicht mehr als unterirdisches Gebaude zu qualifizieren ist. Es ist deshalb da-
fur ein Baubereich auszuscheiden und Bestimmungen zu erlassen, welche dieses Zwischen-
gebaude einzuhalten hat (Art. 6 Abs.4, Art. 11 Abs. 2, Art. 12 Abs. 2).
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7.5

7.6

7.6.1

Alte Landeskarte 1956 — 65, Vergleich heute bestehendes Terrain mit
Original: 1:25°000 dem neu als gewachsen erklarten Terrain

Abbildung 17:Vergleich des heutigen Terrains mit dem urspriinglichen Terrain, welches neu als gewachsenes
Terrain erklart wird

Situationsplan

Die im Plan dargestellten Signaturen (“C” Containerstandort usw.) legen keine absolut genau
bestimmte Lage fest, sondern bezeichnen lediglich den Ort, wo diese Anlagen erstellt wer-
den mussen.

Die Hohenkurven des bestehenden Terrains sind aus dem digitalen Hoéhenmodell Kanton
Zurich (www.gis.zh.ch), also aus Flugaufnahmen, entstanden.

Vorschriften

Art. 5 Terrassenhausahnliche Uberbauung

Der Gestaltungsplan lasst Terrassenhauser und terrassenhauséhnliche Uberbauungen zu.
Das Vorprojekt sieht eine terrassenahnliche Uberbauung vor. Von eigentlichen Terrassen-
hausern gemass Rechtsprechung weicht sie jedoch ab, da nicht jede Stufe das Mindestver-
haltnis zwischen Terrassenflache und Wohnflache von 1:3 (BEZ 2001 Nr. 16) aufweist. Die
geplanten beiden Gebaude gelten jedoch als terrassenhauséhnliche Uberbauung und der
Artikel stellt sicher, dass eine solche Uberbauung mit maximal 4 Stufen entsteht.

Abs. 3 sichert die entsprechende Mindesttiefe der Terrassen und damit die entsprechende
Versetzung der Stufen.
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7.6.2  Art. 6 Baufelder oberirdische Geb&ude

Die Baufelder wurden aufgrund des als Richtprojekt dienenden Vorprojektes bestimmt und
beschréanken samt dem erforderlichen Anordnungsspielraum die Anordnung der Gebaude.
Der Anordnungsspielrdume betragen:

Gebaude A Gebaude B Nebengebaude (Gattersage)
0.5 m gegen Norden 1 m gegen Norden 0.5 m gegen Norden
0 m gegen Osten 3 m gegen Osten 0.5 m gegen Osten
1.0 m gegen Siden 0 m gegen Suden 0.5 m gegen Siden
1.3 m gegen Westen 0 m gegen Westen 0.5 m gegen Westen

Der Baubereich fiir das Gebaude A weist gegeniiber dem Gewéasserraum noch einen Ab-
stand von 0.06 m auf.

Das Baufeld des Geb&udes C liegt zwischen den Baufeldern der Gebaude A und B.

Die Gebaude sind innerhalb dieser Baufelder so zu situieren, dass die erforderlichen Stras-
sen- und Wegabstande sowie die Grenzabstande eingehalten sind. Die Gebaudeabstande
sind nur gegen Gebaude ausserhalb des Gestaltungsplanes einzuhalten. Gegen allfallige
Gebaudeteile innerhalb des Gestaltungsplanes kann davon ausgegangen werden, dass sich
der Grundeigentimer das erforderliche Naherbaurecht erteilt.

Das Profil, welches die Hohe der Gebaude definiert, wird ab dem neu festgelegten gewach-
senen Terrain festgelegt. Die festgelegten 10.75 m sind deutlich weniger als die gemass
Bau- und Zonenordnung in dieser Zone zulassige Gebaude- und Firsthéhe von 13 m (6 m
Gebaudehohe, 7 m Firsthéhe).

Das Geb&aude C darf eine Profillinie von 2.5 m ab dem neu festgelegten gewachsenen Ter-
rain nicht Gberschreiten.

659.10——""

/’l%’_”‘ T

Abbildung 18: Profillinie, gezeigt entlang der Siidfassade
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7.6.3

7.6.4

7.6.5

7.6.6

Vordacher dirfen im Bereich des Gebaudeeinganges max. 2 m tber das Baufeld hinausra-
gen.

Die Vorschrift der maximalen Gebaudelange wird als nicht anwendbar erklart, weil die Bau-
felder eine etwas gréssere Gebaudelange als geméass BZO zulassig erlaubt.

Art. 7 Baufelder unterirdische und besondere Gebaude

Unterirdische Gebaude

Eine Einschrankung von unterirdischen Gebauden auf das Baufeld ist nicht zweckmassig.

Besondere Gebaude

Kleinere besondere Gebaude wie Velounterstédnde, gedeckte Containersammelstellen usw.
sollen im gesamten Perimeter zulassig sein. Im Baubewilligungsverfahren ist zu klaren, wo
solche Gebaude angeordnet werden durfen.

Art. 8 Ruckbau Sagegebaude

Das Sagegebaude Vers. Nr. 1118 wird rickgebaut und durch ein neues Nebengebaude er-
setzt, welches nicht als Ersatzbau qualifiziert werden kann, was aber geméss BZO in diesem
speziellen Fall (vgl. Ziff. 2.5.2) zul&ssig ist.

Das Nebengebaude kommt teilweise ausserhalb des Grundrisses des alten Sagereigebau-
des zu liegen, weshalb ein entsprechendes Baufeld ausgeschieden wird, welches den ge-
planten Gewasserraum und den Wegabstand einhélt.

Als Nebengebéaude darf es keine Nutzungen fur den dauernden Aufenthalt von Menschen
vorsehen und hat die Anforderungen von 8§ 273 PBG zu erfullen.

Abs. 3 stellt sicher, dass die unter Schutz gestellte Gattersage erhalten bleibt und der Offent-

lichkeit in geeigneter Weise zuganglich gemacht wird.

Art. 9 Gewachsenes Terrain

Im Bereich des heute bestehenden Gebaudes Vers. Nr. 1140 wird das gewachsene Terrain
neu festgelegt und der Grundeigentiimer wird verpflichtet, die seinerzeitige Aufschittung ab-
zutragen.

Art. 10 Zulassige Baumasse

Das Grundstiick Kat. Nr. 2737 weist eine Grundflache von 3297 m2 auf, wobei 461 m2 in
der Kernzone K Il liegen und die restlichen 2‘836 m2 in der Wohnzone W 1.2.
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7.6.7

7.6.8

Damit ergibt sich mit dem als zul&assig erklarten Transfer Giber die Zonengrenze folgende zu-
lassige Baumasse fir das Hauptgebaude:

Zone Flache Zul. Baumassenziffer Zulassige Baumasse

m2 m3/m2 m3
Kernzone K 460.7 2.0 921
Wohnzone W 1.2 2'836.3 1.2 3404
TOTAL 3297.0 4325

Flr besondere Gebaude gemass § 49 PBG (heute § 273 PBG) ist in beiden Zonen zusatz-
lich eine Uberbauungsziffer von 8 % zuléassig. Damit durfen zuséatzlich besondere Geb&aude
mit einer Grundflache von Total max. 263 m2 erstellt werden.

Das Raumprogramm des Richtprojektes schépft zwar die zuldssige Baumasse nicht vollstan-
dig aus. Fur die Projektentwicklung ist jedoch eine Reserve von ca. 5% auszuscheiden, wes-
halb fir das Hauptgebdude die gesamte zulassige Baumasse konsumiert werden darf.

Starke Zurtickhaltung wird daftir bei den Nebengebduden ausgelibt. Das Nebengebaude der
Sage, welches die Anforderungen an ein besonderes Gebéaude zu erfullen hat und mithin
nicht hoher als 5 m sein darf, schopft die zulassige Uberbauungsziffer fiir besondere Ge-
baude bei weitem nicht aus.

Art. 11 Zulédssige Nutzung

Fur die Gebaude A und B gelten die Anforderungen der Bauordnung. Fur das Gebaude C
wird die zulassige Nutzung eingeschrankt und es sind nur Nutzungen zulassig, welche nicht
fur den dauernden Aufenthalt von Menschen (z. Bsp. Wohnen oder Arbeitsplatze) geeignet
sind.

Art. 12 Gestaltung

Der Gestaltungsplan stellt hohere gestalterische Anforderungen, als dies bei einer Regel-
Uberbauung gemacht werden kénnte. Es wird eine gute Gestaltung und nicht nur eine befrie-
digende Einordnung (8§ 238 PBG) verlangt.

Mit der Anbindung des Richtprojektes an die baurechtliche Beurteilung ist sichergestellt,
dass die Bauherrschaft nicht plotzlich ein ganz anderes Projekt bewilligen lassen darf.

Die Bestimmung sichert zusammen mit Art. 11 insbesondere auch, dass die Tiefgaragenein-
fahrt gut und in zurtickhaltender Art und Weise in das bestehende Gelande zu integrieren ist.

Das Geb&ude C ist so zu gestalten, dass im Wesentlichen lediglich die Fensterb&nder sicht-
bar sind und diese «im Griinen» liegen.

Die Zulassung von Fotovoltaik-Anlagen auf dem Dach ist eine Folge davon, dass der Bau-
herr nach MINERGIE-P bauen will.
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7.6.9  Art. 13 Umgebungsgestaltung

Der Gestaltungsplan stellt auch bei der Umgebungsgestaltung héhere Anforderungen, wie
dies bei einer Regeliiberbauung der Fall ware. Er unterscheidet zudem den 6ffentlichen Frei-
raum vom ubrigen Freiraum.

Mit Ausnahme von Abgrabungen zur Freilegung von Geschossen sind Terrainveréanderun-
gen auf das Minimum zu beschrankten und an die Anschliisse an die Nachbargrundsttuicke
werden hohe Anforderungen gestellt.

Zudem wird sichergestellt, dass die Bepflanzung mit Baumen standortgerecht und mit einhei-
mischen Baumen erfolgt.

7.6.10 Art. 14 Freiraum

Im Gestaltungsplan wird ein offentlicher Freiraum ausgeschieden mit der geschitzten Gatter-
sage als Attraktion, zwei zugehdrigen Parkplatzen und einem unterirdischen Container flr
die Kehrichtentsorgung. Der Gestaltungsplan regelt auch den Unterhalt des 6ffentlichen Frei-
raumes und nimmt diesbezUiglich die Gemeinde in die Pflicht. Vorgesehen ist, dass dieser
Grundstucksteil an die Gemeinde Ubergeht.

Der Ubrige Freiraum dient der privaten Umgebung.

7.6.11 Art. 15 Besondere Anlagen

Der Gestaltungsplan bestimmt, wo der Kinderspielplatz anzulegen ist, wie die Kehrichtent-
sorgung erfolgt und dass der ausgeschiedene Containerstandort nicht nur der Uberbauung,
sondern auch dem Quartier dient und wo der notwendige Kompostierplatz zu liegen kommt.

7.6.12 Art. 16 Uferstreifen

Im Sinne einer Information wird auf das parallel zum Gestaltungsplan laufende Verfahren zur
Festlegung des Gewasserraumes aufmerksam gemacht.

Der Gestaltungsplan gestattet, dass der Heischer Dorfbach mit einer Briicke fiur die Grund-
stlickserschliessung Uberstellt werden darf.

Lediglich im Bereich der neuen Briicke erfolgt eine Anpassung des Gerinnes resp. der an-
grenzenden Béschungen. Diese Anpassung hat die Anforderungen von Art. 15 zu erfllen.

7.6.13 Art. 17 Verkehrserschliessung

Der Gestaltungsplan legt die Zufahrt ab den offentlichen Strassen zu den Geb&uden fest.
Ebenso werden die Anforderungen an die Notzufahrt geregelt.
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7.6.14

7.6.15

7.6.16

8.1

8.2

8.3

Art. 18 Parkierung und Abstellplatze Velo und Kinderwagen

Ausser den Besucherparkplatzen sind alle Parkplatze unterirdisch resp. im Gebaudeinnern
anzuordnen. Die Besucherparkplatze sind an der im Situationsplan bezeichneten Stelle zu
bauen. Zudem wird verlangt, wo ein barrierefreier Parkplatz erstellt werden muss.

Auch verlangt der Gestaltungsplan gentgend leicht zugéngliche Abstellplatze fir Velos und
auch Flachen fur Kinderwagen.

Art. 19 Barrierefreies Bauen

Der Gestaltungsplan verlangt die behindertengerechte Ausgestaltung der Uberbauung.

Art. 20 Energie

Der Bauherr ist gewillt, mehr als nur die minimalen Anforderungen an die Warmedammung
zu erfullen und sogar auch die Anforderungen an MINERGIE zu ubertreffen, weshalb der
Gestaltungsplan verlangt, dass die Uberbauung nach dem Standard MINERGIE-P auszufiih-
ren ist.

BERUCKSICHTIGUNG UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Kantonaler Richtplan

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemass geltendem kantonalen Richtplan vom 29. April
2014 im Siedlungsgebiet.

Regionaler Richtplan
Der regionale Richtplan von 1998 weist das Gebiet einer niederen baulichen Dichte zu.

Auf dem Sagiweg verlauft ein regionaler Wanderweg.

Kommunale Richtplan

Der kommunale Richtplan trifft, soweit ersichtlich, keine flr das Planungsgebiet relevanten
Festlegungen.

BERICHTERSTATTUNG GEGENUBER DER KANTONALEN
GENEHMIGUNGSBEHORDE (ART. 47 RPV)

Laut Art. 47 RPV erstattet die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, der kantonalen
Genehmigungsbehérde Bericht dariber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsétze
der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevdlkerung, die Sachplédne und Konzepte des
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Bundes und den Richtplan beriicksichtigen und wie sie den Anforderungen des ubrigen Bun-
desrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen. Insbesondere
legt sie dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet bestehen und wie
die Reserven haushélterisch genutzt werden sollen.

wohnlichen Siedlungen und
raumlichen Voraussetzungen fir
die Wirtschaft

Kriterium Beurteilung | Begrindung

Haushélterische Bodennutzung | beriicksichtigt | Mit dem Rickbau der alten, sehr locker Uberbauten

(Art. 1 Abs. 1 RPG) Bausubstanz und der Neuliberbauung mit nahezu
vollstandiger Konsumation der baulich zuléssigen
Nutzung kommt der Gestaltungsplan diesem Gebot
nach.

Raumwirksame Tétigkeiten auf- | beriicksichtigt | Die Uberbauung befolgt die Regeln der Bau- und Zo-

einander abstimmen nenordnung und verlangt insbesondere auch keine
Mehrausnutzung, sodass die Nutzung auf die Er-
schliessung und die Ver- und Entsorgung abge-
stimmt ist.

Beachtung der natirlichen Ge- berticksichtigt | Die Neuliberbauung nimmt in angemessener Weise

gebenheiten; die Landschatft ist Rucksicht auf die landschaftlich exponierte Lage des

zu schonen Baugrundstulicks.

Beachtung der Bedirfnisse von | beriicksichtigt | Eine Nachfrage nach modernen Wohnungen mit ge-

Bevolkerung und Wirtschaft hobenem Standard ist auch in Hausen vorhanden.

Schutz der naturlichen Lebens- | berlicksichtigt | Mit der Ausscheidung des Gewdasserraumes kommt

grundlagen wie Boden, Luft, der Gestaltungsplan diesem Planungsgrundsatz

Wasser, Wald und Landschaft nach.

(Art. 1 Abs. 2 RPG)

Erhaltung und Schaffung von berlicksichtigt | Das Richtprojekt zeigt, dass mit dem Gestaltungs-

plan eine wohnliche Siedlung entsteht.

Hinwirken auf angemessene De-
zentralisierung der Besiedlung
und der Wirtschaft

Nicht relevant

Sicherung einer ausreichenden
Versorgungsbasis

Nicht relevant

Gewahrleistung der Gesamtver-
teidigung

Nicht relevant

Zweckmassige Zuordnung der
Wohn- und Arbeitsgebiete und
dessen hinreichende Erschlies-
sung durch das 6ffentliche Ver-
kehrsnetz (Art. 3 Abs. 3 RPG)

Nicht relevant

Maogliche Verschonung der
Wohngebiete vor schadlichen o-
der lastigen Einwirkungen wie
Luftverschmutzung, Larm und
Erschitterungen

berlcksichtigt

Im erlauternden Bericht wird aufgezeigt, dass die Er-
schliessung der geplanten Uberbauung nicht zu rele-
vanten Larmproblemen fuhrt.

Erhaltung und Schaffung von
Rad- und Fusswegen

Nicht relevant
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Kriterium

Beurteilung

Begriindung

Sicherstellung von guinstigen
Voraussetzungen fur die Versor-
gung mit Gitern und Dienstleis-
tungen

Nicht relevant

Erhaltung vieler Grunflachen
und Baumen

beriicksichtigt

Die Bebauung ist konzentriert und es bleibt viel
Raum fir Grunflachen.

Sachpléane und Konzepte des
Bundes

Nicht relevant

Bundesinventar der schitzens-
werten Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung ISOS
und Bundesinventar der Land-
schaften und Naturdenkmaler

Nicht relevant

Das Gebiet ist in keinem Inventar registriert.

Nutzungsplanung der Gemeinde
Hausen

bertcksichtigt

Siehe erlauternder Bericht

11.

10.

offen

offen.

11.1 Anhdérung

offen

11.2 Einwendungen

offen

OFFENTLICHE AUFLAGE

VORPRUFUNG DER BAUDIREKTION

*kkkk

Schroder Raumplanung

/ fi{:@

/L//' £ N
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Anhang 1: Objektschutzkonzept Hochwasser

HOLINGER AG INGENIEURUNTERNEHMEN

i Mok 20, CH4405 Wientur HOLINGER
Telefon +41(0)52 287 02 00, Fax +41 (0)52 267 09 01

winerthur@hofinger, com

Zenfiziort 1SO 9001

An: Atelier 19 Immobilien AG, Wadenswilerstrasse 13,
8824 Schonenberg

Von: Simone Knecht, HOLINGER AG

Projekt: Privater Gestaltungsplan Sagi, Hausen a. A.

Projektnummer:  W2411.001
Betreffvermerk:  Objektschutzkonzept Hochwasser

MEMO

Datum: Winterthur, 23.11.2018

Ausgangslage und Auftrag

Das Grundstiick Kat. Nr. 2737 ist mit einem &lteren Einfamilienhaus und einem Okonomiege-
baude (alte Sage) teiluberbaut. Die beiden Gebadude sollen riickgebaut werden und einer Neu-
uberbauung Platz machen.

Das Baugrundstiick gehort zwei unterschiedlichen Bauzonen an. Der weitaus grosste Teil ist
der Wohnzone W 1.2 zugeschlagen, wahrend der Rest des Grundstiickes zur Kernzone |l ge-
hort. Die Bauherrschaft mochte die bauliche Ausnitzung der Kernzone |l in die Wohnzone W
1.2 Ubertragen, was nur mit einem Gestaltungsplan méglich ist, welcher der Legislative (Ge-
meindeversammlung) zur Zustimmung vorgelegt wird.

Die Gefahrenkarte Knonaueramt [1] weist dem nordlichen Teil des Grundstiickes eine mittlere
Gefahrdung zu, wahrend der siidlich an den Heischer Dorfbach angrenzende Streifen lediglich
eine geringe Gefahrdung aufweist (vgl. Abbildung 1).

Grundsatzlich sind permanente Objektschutzmassnahmen mindestens auf ein 300-jdhrliches
Hochwasserereignis (HQ300).

Deshalb ist im Rahmen des Gestaltungsplans mittels eines Objektschutzkonzepts (als Bestand-
teil des Erlauternden Berichts nach Art. 47 RPV) zu prifen und darzulegen, ob und welche ge-
staltungsplanrelevanten Hochwasserschutzmassnahmen ergriffen werden.

Die HOLINGER AG wurde angefragt, ein Objektschutzkonzept Hochwasser im Rahmen des
Gestaltungsplans zu erstellen.

holinger com
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Abbiidung 1. Ausschnitt Gefahrenkarte Knonaueram! mit Gestaltungsplanperimeter in Rof, Quelle: maps.zh.ch

Grundlagen

Fur die Untersuchung standen folgende Grundlagen zur Verflgung:

[1] AWEL (2017). Gefahrenkartierung Naturgefahren Knonaueramt, Emch + Berger AG

[2] GIS-Browser Kanton Zirich, diverse Themen, www.maps.zh.ch

[3] SRP Schréder Raumplanung (2018): Privater Gestaltungsplan Sagi. Edauternder Bericht
gemadss Art. 47 RPV, Entwurf Stand Oktober 2018

[4] AWEL (2017): Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser

PIN2411 M5 _Gestitungsplan Sy, HausenAdnnsbtion BenchieMemo_0S_PGP_Sag.cock bl
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Schwachstellenanalyse

FUr die Gefahrdung des Gestaltungsplanperimeters massgebend sind einerseits die Schwach-
stellen beim Durchlass Forstweg (Je3_1) sowie die ungeniigende Gerinnekapazitat an den
Schwachstellen Je3_2, Je4_1, Jed_2 (siehe Abbildung 2).

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Schwachstellenkarte [1]

Hochwassergefahrdung

Die Abflussspitzen geméss der Gefahrenkarte [1] betragen bei einme HQ30 3.4 m¥/s, bei einem
HQ100 7.0 m¥s und bei einem HQ300 10.5 m¥s.

Beim Durchlass unterhalb des Sagiweihers kommt es bei einem HQ100 zu Uberschwemmun-
gen, welche den Sagiweg und den nordlichen Teil des Gestaltungsplanperimeters gefahrden.
Zusatzliches Wasser fliesst zudem auch von oberhalb den Sagiweg herunter, Durch eine unge-
nigende Gerinnekapazitat kommt es innerhalb des Planungsperimeters zusatzlich zu Ausufe-
rungen ab einem HQ30. Bei einem HQ300 gibt die Gefahrenkarte Wassertiefen bis zu 1 m an
fur das Gerinne und die rechtsufrigen Boschung.

Die Situation der Gefahrenkarte wurde gemass der Methode der Fliesswege plausibilisiert. Es
zeigt sich, dass bei Ausuferungen des Durchlasses Wasser erst Uber die bestehende Furt wei-
ter in das Gerinne stromt. Weiter wird das Wasser durch das Gefélle des Forstweges auf den
Sagiweg geleitet. Hier ist ebenfalls ein leichtes Gefalle in Richtung Heischer Dorfbach vorhan-
den, so dass ein Teil des Wassers in den Bach zuruckfliesst. Das Wasser kann nach dem Sagi-
weiher nicht weiter nach links fliessen und weilere Teile des Gestaltungsplanperimeters fiuten,
da der Forstweg zu stark ansteigt. Die Bilder in Abbildung 3 zeigen diese Fliesswege auf.

PAN1T KNS _Gestfhungsplan Say, HausenWdminelration BerchiwMeno_05_PGP_Sagi docx kL)
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Abbildung 3: Fllesswege bei Ausuferungen des Durchlasses Forstweg (Je3_1), Blick in Fliessrichiung

Durch den tiefen Einschnitt des Bachs ins Gelénde ist ein linksseitiges Ausufern nicht moglich
(siehe Abbildung 4). Gemass Gefahrenkarte liegen aber auch Gebiete bis 5 m ber der Bach-
sohle im Uberflutungsbereich. Dies ist unwahrscheinlich, da vom oberhalb gelegenen Forstweg
kein Wasser kommt. Der Uberflutungsbereich kann daher im siidlichen Bereich etwas kleiner
angenommen werden.

Im unteren Teil des Gestaltungsplanperimeters wird die Boschung flacher, die Schwachstellen
sind nachvollziehbar, So kann das Wasser rechtsufrig ausufern und via Sagiweg weitere Ge-
baude Uberfluten.
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Abbifdung 4: Oben: Blick gegen Fliessrichtung im Bereich des tief eingeschnittenen Bachs, Unten: Blick vorn Sagl-
weg in Richtung der alten Sige, wo Wasser rechtsulrig ausufern kann.

Schutzziel

Grundsatzlich ist bei einer Gefahrdung durch Hochwasser ein permanenter Schulz bis zu einem
300-jahrlichen Ereignis sicherzustellen.

Die Gewahrleistung der Hochwassersicherheit bis zu einem HQ300 ist zu priifen und, sofern
dies verhaltnismassig ist, umzusetzen. Deshalb ist im Rahmen des Gestaltungsplans mittels ei-
nes Objektschutzkonzepts darzulegen, welche Schutzmassnahmen fur das Schutzziel HQ300
in den Vorschriften und im Situationsplan des Gestaltungsplans festgelegt werden.

Einwirkung

Die Einwirkung eines Hochwasserereignisses auf den Perimeter wurde anhand der Angaben im
Gestaltungsplan [3] beurteilt.

Wie oben beschrieben, ist die Uberflutungsflache linksufrig eher zu gross ausgeschieden. Abbil-
dung 5 zeigt den Grundriss des Bauprojekts mit dem Gefahrdungsbereich der Gefahrenkarte.
Darin eingezeichnet sind die plausibilisierten Fliesswege, welche aufzeigen, wie das Wasser
grundsatzlich vom Neubau auf der siidlichen Seite in den Bach zurtickfliessen.
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Abbildung 5: Richiprojekt aus [3] mit der synoptischen Gefatwenkarte und den plausibilisierten Fhesswegen in Rot.
Ebenfalls eingezeichnet ist der Standort des QP1.

Die nordwestliche Ecke der Baute kommt in den gelben Gefahrdungsbereich zu liegen. Mittels
einer Querprofilbetrachtung (siehe Abbildung 7) an der nordwestlichen Ecke der geplanten
Baute kann aufgezeigt werden, dass das Gebaude nicht von Uberflutung betroffen ist.

Ebenfalls im Gefahrdungsbereich liegt die Gattersdge. Diese ist jedoch im Gegensalz zum Neu-
bau auf der linken Bachseite auch bei haufigen Ereignissen von Uberflutung betroffen.
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Abbildung 6: Querprofil an der Ecke, welche am sfarksten in den Gefahrenberelch zu llegen kommt. Die Verortung
des (QP1) ist Abbiidung 5 zu entnehmen.
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Abbildung 7: Die Normalabfiussberechnung am QP1 zeigl, dass die Gebaudedffnungen auf der Héhe von 643.00 m
0. M. auch bel einem HQ300 (10.5 m¥/s) nictit van Uberflutung betroffen sind.

Schutzkonzept Gestaltungsplan Sagi

Da das Wohngebaude ausserhalb des Gefahrdungsbereichs liegt, sind keine
Schutzmassnahmen zu treffen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahren sind die oben
erbrachten Berechnungnen erneut zu bestatigen.

Die Gattersage wird einerseits durch die Betonwande entlang des Gerinnes und an der
Stirnseite vom Wasser abgeschirmt. Zudem befindet sich die Sége auf einem ca. 30 cm hohen
Sockel. Bei héheren Wassertiefen kann eine Uberflutung auch zugelassen werden, da die Sage
keinen hohen Sachwert darstellt und kurzzeitige Uberflutungen der Sage nicht schaden. Es
befinden sich keine weiteren Sachwerte in dem Gebaude. Auch ist die Baute nicht fiir den
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dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt. Mit Art. 8 Abs. 2 der
Gestaltungsplanvorschriften wird die Nutzungseinschrankung in den Vorschriften festgehalten

Die Hochwassersicherheit der Garageneinfahrt wird mit dem Bauprojekt der Brucke
gewabhrleistet.

Gestaltungsplanrelevante Massnahmen zum Hochwasserschutz

Folgende der oben genannten Massnahmen sind wie folgt im Gestaltungsplan umzusetzen:

¢ Festlegen der Nulzungseinschrankung der Gattersdge in den Gestaltungsplanvorschrif-
ten

Freundliche Griisse

HOLINGER AG
p

7

Dominik Schmid Simone Knecht
Projektleiter Projektingenieurin
dominik.schmid@holinger.com simone knecht@holinger.com
052 267 09 39 052 267 09 48
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