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1 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Der private Gestaltungsplan ChirchbUel bezweckt im Sinne von § 83ff
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG):

» die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht gemass Artikel 35 a) der
Bauordnung

» die Sicherstellung einer guten Einordnung der Wohnuberbauung
in dichter Bauweise an der exponierten Lage

* die Gewahrleistung des funktionalen Bezugs zum Dorfplatz und
zu den angrenzenden Nutzungen

* den Erhalt eines hochwertigen Grunraumanteils

« die Integration des Schulhausbaches in die Uberbauung

* den Nachweis der Einhaltung der Planungswerte (Larmschutz)

» die Schaffung von preisglinstigem Wohnraum

» die Gewahrleistung einer energiesparenden Bauweise

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 sowie
den Bestimmungen.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehorigen Situa-
tionsplan 1:500 festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmun-
gen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung, das Merkblatt "An-
forderungen okologischer Ausgleich Gemeinde Zumikon" sowie das
Ubergeordnete kantonale und eidgendssische Recht massgebend. Es
gelten die in den Anhangen des PBG, der ABV und der BBV Il aufge-
fUhrten Bestimmungen (Stand 28. Februar 2017).

2 GESTALTUNG

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Gan-
zen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine beson-
ders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG erreicht wird. Diese
Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben.

' Das Richtprojekt des Architekturblros GWJ / des Landschaftsarchi-
tekturblros S2L vom 2. Dezember 2020 ist fUr die Gestaltung der
Bauten und der Freirdume (kubische Gliederung, architektonischer
Ausdruck, Grundrisse, Freirdume, Larmschutz) richtungsweisend.

2 Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestal-
tungsplans sowie des Ubergeordneten Rechts aus wichtigen Griinden
abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt eine zumindest
gleichwertige Ldsung erzielt wird.
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3 BEBAUUNG

! Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Hauptgebaude ergeben
sich aus den im Plan mit Mantellinien festgelegten Baubereichen.

2 7wischen den Baubereichen ist ein Gebdudeabstand von mindes-
tens 3.5 m und hochstens 5.0 m einzuhalten.

3In den bezeichneten Bereichen sind Vorbauten und Balkone auf
hochstens der Halfte der betreffenden Fassadenlange zulassig.

! Die maximal zulassige Gesamthohe (Hohenkote in m U. M.) und die
maximal zuldssige anrechenbare Geschossflache (aGF) betragen:

Hohenkote max. aGF
Baubereich A 661 m U. M.
Baubereich B 663 m 0. M. 7000 m?
Baubereich C 661 m U. M.

? Beschrankungen der Gesamthohe aufgrund der Baulinien sind
nicht zu beachten (8 278 f. PBQG).

3 Die Geschosszahl ist frei.
Die Gebaudelange ist frei.

Technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine, Abluftrohre, Ob-
lichter, Liftaufbauten und weitere technisch bedingte Aufbauten und
Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie durfen die effek-
tive Dachflache um maximal 1.5 m Uberschreiten. Sie sind zusam-
mengefasst als Einheit zu gestalten und von den Fassaden um min-
destens ihre eigene Hohe zurlckzuversetzen.

! Es sind nur Flachdacher zulassig.

? Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Ter-
rasse genutzt sind.

' Das Erdgeschoss ist als umlaufendes Sockelgeschoss auszuge-
stalten.

% Die Westfassade ist zu reliefieren. Die Ostfassade ist mithilfe von
auskragenden Balkonen zu gliedern.

FUr unterirdische Gebaude und Gebdudeteile, die den gewachsenen
Boden nicht mehr als 2.5 m Uberschreiten, sind die Baubereichs-
begrenzungen nicht massgebend.
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Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind auch aus-
serhalb der Baubereiche zulassig. Diese Gebaude durfen nicht mehr
als 5 % der massgeblichen Grundflache abdecken.

Die im Situationsplan bezeichneten Hohenlinien gelten als gewach-
sener Boden.

Abgrabungen und Aufschittungen von max. 2.5 m Hohe sind zulds-
sig. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Gebaudezugange
und Zufahrten.

4 NUTZUNG

Zulassig sind Wohnen, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe, Ver-
kaufsgeschafte und madssig storende Gewerbebetriebe. Der Mindest-
wohnanteil betragt 90 %.

Die Wohnflachen sind nach dem Grundsatz des preisglnstigen Woh-
nungsbaus zu vermieten.

5 FREIRAUM

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestalten,
dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und anderer-
seits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen wird.

Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Freiraumkonzept einzurei-
chen, welches Aussagen Uber die Gestaltung der offenen Grunfla-
chen, der Spiel- und Ruheflachen, der Fusswege, der Parkierung so-
wie Uber die Bepflanzung mit Baumen macht.

Die 6ffentlich zuganglichen Freirdume mit dem Platz der Genossen-
schaft und den befestigten/chaussierten Flachen sind mit wenigen
Materialien, in der Wirkung grosszugig und mit einer hohen Aufent-
haltsqualitat zu gestalten.

! Bei der Bepflanzung der Freiraume sind einheimische, standortge-
rechte Pflanzenarten einzusetzen.

2 Die im Plan schematisch bezeichneten Baume sind zu pflanzen und
bei Abgang zu ersetzen. Die Uberdeckung im Bereich von allfalligen
unterirdischen Bauten muss mindestens 1.5 m betragen.



6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Zu- und Wegfahrt

Notzufahrt

Offentliche Fuss- und
Veloverbindung

Veloabstellplatze

Motorradabstellplatze

Autoabstellplatze

Mobilitatskonzept

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Chirchbuel, Zumikon
Bestimmungen

6 VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND
PARKIERUNG

Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage hat ab der Gossikerstrasse in-
nerhalb des im Plan schematisch bezeichneten Bereichs zu erfolgen.

Die befestigten/chaussierten Flachen haben zugleich als Notzufahrt
zu den Wohnbauten zu dienen.

Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten ist eine 6f-
fentliche Fuss- und Velowegverbindung von mindestens 2.5 m Breite
zu erstellen. Die unentgeltlichen &ffentlichen Wegrechte sind vor
Baufreigabe im Grundbuch einzutragen.

! Fur die Bemessung der minimalen Anzahl Veloabstellplatze ist die
Empfehlung fur die Normierung in kommunalen Bau- und Zonen-
ordnungen des Kantons Zurich anzuwenden.

? Die Veloabstellplatze fur Bewohner sind vor Witterungseinfliissen
zu schutzen sowie mit einer Diebstahlvorrichtung und mit Ladevor-
richtungen fur Elektrovelos zu versehen.

FUr Motorrader sind minimal 10 % der fUr Personenwagen realisier-
ten Abstellplatze zu erstellen.

! Es sind mindestens 20 Abstellplatze fur Bewohner und Besucher zu
realisieren. Die Minimalwerte gemdss Art. 26 und 27 BZO gelten als
Maximalwerte.

? Eine angemessene Anzahl der Parkplatze ist rollstuhlgerecht aus-
zubauen und zu bezeichnen.

3 An der im Plan bezeichneten Lage sind maximal funf oberirdische
Abstellplatze fur Besucher und Carsharing zulassig.

" Mit dem Baugesuch ist ein Mobilitdtskonzept einzureichen, mit dem
der reduzierte Parkplatzbedarf nachgewiesen wird. Es ist mit geeig-
neten Massnahmen sicherzustellen, dass die reduzierte Parkplatzzahl
dauerhaft ausreicht und dass keine Missstande wie Parkierung inner-
halb des Freiraumes oder im 6ffentlichen Strassenraum auftreten.

? Das Mobilitatskonzept ist gleichzeitig mit dem ersten Bauvorhaben
der Baubehdrde zur Bewilligung vorzulegen.
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7 UMWELT

Neubauten und wesentliche Umbauten sind in nachhaltiger und
energiesparender Bauweise zu erstellen und sind so auszurdsten,
dass sie einen vorbildlich geringen Energiebedarf mit einem hohen
Anteil an erneuerbarer Energie aufweisen.

Im Gestaltungsplangebiet gilt hinsichtlich Energie ein erhdhter Ge-
baudestandard. Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Energiekon-
zept einzureichen, in welchem der Nachweis erbracht wird, dass die
Energieverbrauchswerte dem gultigen Minergie®-Standard entspre-
chen. Eine Zertifizierung ist nicht erforderlich.

Mindestens an den zur BelUftung eines Raumes notwendigen Fens-
tern darf der Pegel von 55 dB am Tag und 45 dB in der Nacht nicht
Uberschritten werden.

Larmschutzwande oder Larmschutzwalle sind nicht zulassig.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, eigenverantwortlich die erforderli-
chen Massnahmen zum Schutz vor Hochwasser zu treffen.

8 VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Entwasserungs-
konzept Uber das gesamte Areal zur Bewilligung einzureichen.

In dem im Plan bezeichneten Bereich ist eine Entsorgungsanlage fur
die Uberbauung zu erstellen.

9 SCHLUSSBESTIMMUNG

Der private Gestaltungsplan Chirchbuel wird mit Rechtskraft der kan-
tonalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert das Da-
tum der Inkraftsetzung gemass 8 6 PBG.



