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Gemelnde Galgenen, Gestallungsplan Obergass, Sonderbouvorschriften

Antrag des Grundeigentimers

In den vorliegenden Sonderbauvorschriften vom 14. August 2012* sind die
vom Verwaltungsgericht mit Entscheid lll 2014 228 vom 25. Mdrz 2015 sowie
des Regierungsratsbeschlusses Nr. 1084 vom 21. Oktober 2014 verlangten
Anderungen der zuléssigen AusnUtzungsziffer und der Bestimmungen zum
Gewdasserraum berUcksichtigt.

Die GrundeigentUmerin, die Versicherungskasse fUr das Staatspersonal,
unselbstandige Anstalt des kantonalen o6ffentlichen Rechts des Kantons
Ziurich (BVK Personalvorsorge des Kantons ZUrich), beantragt dem Ge-
meinderat Galgenen den Gestaltungsplan Obergass zu erlassen.

Z6rich, den ... 0 AL &-79

..............................

Die Grundeigentimerin:

BVK

Real Estate Management
Obstgartenstrasse 21
r\ 8090 Ziirich
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Bestimmungen
Rechisgrundlage

Der Gemeinderat Galgenen erldsst gestiizt auf § 30 des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) sowie auf At 3 und 54 des Baureglements
{BR} der Gemeinde Gaigenen vom 26, November 2000 (Teilrevision) den
Gestaltungsplan Chergass.

iweck

Der Gestallungsplan bildet die planungsrechiliche Grundlage fUr die Um-
sefzung des von der Wettbewerbsjury einstimmig zur AusfOhrung empfoh-
lenen Projekts. Das Gebiet soll durch unterschiedliche Wohnbauten nach
einem Gesamikonzept bebaut werden. Er soll die Vorzige und Qudiitaten
des Projekis und die bezeichneten Freiflchen sichern. Der Gestaltungs-
plan bezwecki die Regelung der Erschliessung und der Bebauung des
Grundstlcks mit Wohnbauten,

Geltungshereich

! Der Gellungsbereich des Gestaltungsplanes ist im zugehdrigen Situations-
plan 1:500 festgehalten.

2 Soweit die Sonderbauvorschriften nichis Abweichendes festlegen, gelien
die Bestimmungen des rechtskrdftigen Baureglements (BR) der Gemeinde
Galgenen,

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandieilen:

Verbindliche Bestandteile:
e Situationsplan 1:500 vom 14, August 2012
¢ Sonderbauvorschriften (SBV) vom 14. August 2012

Orientierender Bestandieik:
» Erdduterungsbericht mit Richtprojekt vom 14. August 2012

Gestaltung der Bauten und Anlagen

1 FOr die Anordnung und Gliederung der Bebauung, fir die Umgebungs-
gestaliung sowie fUr die Erschliessungsanlagen ist das Richtprojekt weglei-
tend.

2 Die Bauten sind so zu gestallen, dass sie f0r sich und als Gesamtanlage
eine besonders gute Wirkung erzeugen, Sie sind in elner einheitlichen Archi-
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tekitur und Materialwahl auszugestalien. Es sind Fachddcher auszubilden.
FUr Nebenbauten sind auch Pultddcher gestattet. Uber den ganzen Peri-
meter ist ein abgestimmtes Farbkonzept zu erarbeiten. Das Farbkonzepf ist
im Rahmen des Baugesuchs der Gemeinde einzureichen.

Hauptbauten

1 Hauptbauten dirfen nur innerhallb der im Situationsplan bezeichneten
Baubereiche Nr, 1 bis 6 erstellt werden.,

2 FOr Hauptbauten gelten die folgenden Masse:

o
o E £
5 g 8 £ g =
£ E £ 9 3 2
s o . > 2 S 8 8
Z S o £ -3 £ I A
g S E T S o 8 o
D o - o) > a T ]
o 2 5 2 E = = 2
a P ! C o O o
3 ° % ] N B N 2
a O = o < < < o
1 800m | 11m | 300m 2 ] 3 geg’F‘fss
2 850m | 11m | 220m 2 ] i 50
o8
3 850m | 11m | 220m 2 1 1 g3
g
4 850m | 11m | 220m 2 1 1 28
BE
o O
5 850m | 11m | 220m 2 ] 1 < O
~ T
5 5
6 850m | 11m | 240m 2 ] 1 23
Mehré&ngenzuschliag 4 Der Mehrldngenzuschlag zwischen den Gebduden innerhalb des Gestal-

Unbebaute Fldchen
der Baubereiche

tungsplangebiets wird aufgehoben.

5 Flr Fiichen innerhalb der Baubereiche, welche nicht durch Bauten und
Anlagen beansprucht werden, gelten die Bestimmungen fUr Umgebungs-
fldchen gemdass Art. 15 Sonderbauvorschriften (SBV).
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Nebenbauten

Nebenbauten bis zu einer Grundfiiche von 20 m? diUrfen ausserhalb des
Gewdsserraums im gesamien Gestaliungsplangebiet erstellt werden.

Nutzweise

! Die Baulrdgerschaft strebt marktGblichen Wohnraum mit sozialer Durch-
mischung flr verschiedene Segmente, inkl. preisginstiges Wohnen fir Fa-
milien an.

2 Die maximale Ausnitzungsziffer betrégt innerhalb des Gestaltungsplan-
perimeters 0.495.

Grenzabstéinde

Entlang des Gestaltungsplanperimeters sind die ordentlichen Absténde
gemdiss dem Planungs- und Baugeseiz (PBG) sowie dem Baureglement
(BR) der Gemeinde Galgenen einzuhalten.

Hochwasserschuiz

! Die mit den Hohenlinien ,Hochwasser-Damm® definierien Terrainhéhen
dirfen entlang des Baches nicht unterschritten werden.

Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind ausserhalb des Gewdsserraums im gesamien
Gestallungsplangebiet zuldssig.

Energiekonzept

Die beheizten Bauten muUssen die Anforderungen nach dem Minergie-
Standard einhalten. Die Einhaltung der Anforderungen ist mit dem Miner-
glezeritikat nachzuweisen.

Entwiésserung

Das anfallende Meteorwasser muss nach Massgabe des generellen Ent-
wdasserungsprojektes (GEP) retendiert werden. Die Flachddécher sind, soweit
sie nicht als Terrassen ausgestaltel sind, als Retenfionsflichen auszubilden
und extensiv zu begrinen. Die dafUr notwendigen Nachweise sind mit
dem Baugesuch zu erbringen. Die Retentionsmassnahmen sind im Umge-
bungsplan darzustellen.
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Ritelibach

m Gewdsserraum dirfen keine Bauten und befestigte Anlagen erstellt
werden. Geldndeanpassungen im Gewdsserschutzraum sind zul&ssig, so-
weit diese fUr den Hochwasserschutz ertorderlich sind. Durch die Bepftan-
zung darf das Abfliessen des Wassers nicht behindert werden, Hochstéam-
mige Bdume sind nicht zuldssig.

Umgebung

! Die Umgebung mit den Bereichen Umgebungsfiichen und Spielplalz /
gemeinschafflicher Aussenraum ist naturnah mit einheimischen Bdumen
und BUschen zu bepflanzen, Die Umgebung ist als differenzierter attraktiver
Aussenraum auszugestalten, die eine hohe Qualitat zum Spielen und Ver-
weilen aufweisen, Das Richiprojekt ist richiungsweisend.

2 Innerhalb des Bereichs &ffentliche Fusswege ist ein atlrakliv gesialteter
Stfentlicher Fussweg anzulegen. Dieser ist Bestandteil der Umgebungsge-
stallung.

3 Die im Gestaltungsplan eingefragenen hochstdmmigen B&ume sind
gleichzeitig mit der Erstellung der Bauten zu pflanzen. Die Lage der im Plan
eingelragenen hochstdmmigen Bdume ist richlungsweisend.

4 Die bestehenden B&ume sind in ihrem Bestand zu erhalten.

5 Grossfliichige StUtzmauern und Bdschungssicherungen mit Bdschungs-
elementen, Bruchsteinen, usw. hdher als 1.2 m sind nicht gestattet. Gestaf-
felte Stotzmauern missen jeweils horizontal einen Abstand von 1.5 m ein-
halten, gemessen von Mauerkrone bis Mauerfusspunkt.

¢ Innerhalb der Bereichsbegrenzung sind Ernolungsfiichen und Spielplédize
auszuwelsen. Diese mUssen mindestens 40 % der oberirdischen Bruttoge-
schossfiichen messen. Es sind verschiedenartig gestaltete Plétze und R&-
chen zu schaffen, die den verschiedenen BedUrfnissen unterschiedlicher
Altersstufen entsprechen.

7 Die Gestallung der Umgebungsflichen einschliesslich der Pl&tze und We-
ge ist in einem Umgebungsplan darzustellen. Der Umgebungsplan ist mit
der Baueingabe einzureichen.
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Baubereich fir Haus Obergasse 22

I'Im Baubereich t0r Haus Obergasse 22 ist der Bestand, die Erneverung
und der Wiederaufbau des Hauses Obergasse 22 [assek. Nr. 364} gewdinr-
leistet.

7 Um- und Ausbau, Erweiterungen und Nutzungsdnderungen des Gebdu-
devolumens sind in Absprache und Zustimmung der kantonalen Denkmal-
pilege zultissig.

3 FUr die unbebauten Fifichen des Baubereiches flir Haus Obergasse 22
gelten die Bestimmungen fir die Umgebungsfléichen gemdss Art. 15 Son-
derbauvorschrift {SBV).

Baubereich fiir Zufahrl Tiefgarage

1 Im Baubereich fUr Zufahrt Tiefgarage ist eine offene oder Uberdeckte
Rampe fUr die Tiefgarage zul&ssig.

2 |m Baubereich fUr Zulahrt Tiefgarage gelten folgende Maximalmasse:

s+  Gebdudehdhe 2.50m
» Fir die Rampe und die Uberdeckung der Tiefgaragenzufahri gilt das
Grenzbaurecht.

Erschliessung

! Die Arealzufahrt erfolgt Ober den im Situationsplan gekennzeichneten
Anschiusspunki.

2 |nnerhalb der Verkehrsfldiche ist an den im Situationsplan bezeichneten
Stellen eine offene Zufahrt zu der Tiefgarage zuldssig.

3 Iwischen den im Situationsplan eingetragenen Richtungspunkten sind
Fusswege zu erstellen.

4 Es ist eine Notzufahrt zu erstellen, Die Lage der Notzufahrt ist richiungswel-
send.

5 Die Verkehrsflichen sind im Situafionsplan eingetragen. Geringfigige
Abweichungen im Rahmen des Delailprojekies sind méglich.

¢ An der im Plan bezeichneten Lage ist ein Entsorgungsplatz zu erstellen.
Der genaue Standort ist mit der Baueingabe zu bestimmen.
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Abstellplatze fir Motorfahrzeuge

! Die Zahl der minimal zu erstellenden Abstellplatze fir Motorfahrzeuge ist
anhand Art. 14 des Baureglements (BR) zu bestimmen.

2 Mindestens 80% der Abstellfiichen fUr Motorfahrzeuge sind unterirdisch
anzuordnen.

3 Die Besucherparkpldize sind offen zu erstellen. Die im Situationsplan be-
zeichnete Lage ist richtungsweisend.

Abweichung zur Regelbauweise

! Die aredlinfernen Gebdudeabstiinde unterschreiten die ordentlichen
Gebdudeabstande.

2 Die AusnUfzungsziffer wird von 0.45 auf maximal 0.495 erhdht,
3 Verzicht auf den Mehildngenzuschlag intern.

¢ Die zuldssige Gebdudehdhe wird von 7.0 m auf 8,50 m erhdht.

Inkraflireten

Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung des Regierungsrates in
Kraft.
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