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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

An zentraler Lage in Bonstetten zwischen der Dorf- und der Bodenfeldstrasse ist die
GEWOBAG (gewerkschaftliche Wohn- und Baugenossenschaft) im Eigentum mehrerer
Parzellen. Die Genossenschaft beabsichtigt das Areal neu zu gestalten und in enger Zu-
sammenarbeit mit der Gemeinde eine neue Siedlung mit Ersatzneubauten zu realisieren.
Eine wichtige Rolle spielt die Integration der gemeindlichen Bedurfnisse, welche von der
Bevodlkerung im Rahmen des Prozesses der kommunalen Entwicklungsplanung gedussert
wurde.

Es soll eine Wohniberbauung entstehen, die sich besonders gut in den Ortskern von
Bonstetten eingliedert und neben altersgerechten Wohnungen auch Pflegewohneinheiten
enthdlt sowie einem Spitex-Stitzpunkt fir die Gemeinde Bonstetten RGumlichkeiten bietet.
Das bestehende Restaurant Léwen soll sowohl als Gebdudesubstanz als auch als Gastro-
nomiebetrieb erhalten bleiben.

1.2 Grundeigentiimerin

Die GEWOBAG wurde 1943 durch Mitgliederinnen und Mitglieder der Sektion Zdrich des
SMUV (Schweizerischer Metall- und Uhrenarbeiterverband) gegrindet und ist politisch und
konfessionell neutral. Sie verfolgt gemdss ihren Statuten den Zweck, in gemeinsamer
Selbsthilfe und Mitverantwortung ihren Mitgliederinnen und Mitglieder preiswerten und ge-
sunden Wohnraum zu verschaffen und zu erhalten und die Genossenschaftsidee im Sinne
gesellschaftlicher Verantwortung und gegenseitiger Solidaritdt zu férdern. Die GEWOBAG

Abb. 1

Luftbild mit Gel-
tungsbereich
weiss umrandet
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verfligt heute Uber rund 2'050 Wohnungen in Zirich und Umgebung und ist damit die viert-
grosste der in der Stadt Zirich anséssigen Wohnbaugenossenschaften. Sie setzt auf gene-
rationsibergreifende Siedlungsstrukturen mit einem Wohnraumangebot, das Jung und Alt,
Familien und Singles gleichermassen anspricht.

1.3 Privater Gestaltungsplan

Ein Gestaltungsplan im Sinne von §§ 83 ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich
(PBG, Fassung bis zum 28. Februar 2017) legt fur ein bestimmt umgrenztes Cebiet Zahl,
Lage und dussere Abmessung sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten fest.
Er bildet die Planungs- und baurechtliche Grundlage fir die Bebauungsmdglichkeiten in-
nerhalb des Geltungsbereichs. Mit dem Gestaltungsplan werden Elemente und Qualitdten
aus dem vorgdngig zum Gestaltungsplan erarbeiteten Richtprojekt grundeigentiimerver-
bindlich gesichert. Zu diesem Zweck kann mit dem Gestaltungsplan gemass § 83 PBG von
Bestimmungen Uber die Regelbauweise gemdss der Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Bonstetten (BZO) sowie von den kantonalen Mindestabstdnden abgewichen wer-
den. Das Planungsinstrument bedarf aufgrund der Uberschreitung des im betreffenden
Gebiet fur Arealiberbauungen geltenden Rahmens der Zustimmung der kommunalen Le-
gislative (Gemeindeversammlung) sowie der Bewilligung der Zircher Baudirektion (Amt
fur Raumentwicklung, ARE).

Teil der Projektentwicklung ist die Um- und Offenlegung des Bodenfeldbachs. Parallel
zum Gestaltungsplan wird ein Wasserbauprojekt erarbeitet und der Gewdsserraum fest-
gelegt. Der Gestaltungsplan und die Um- und Offenlegung des Bodenfeldbachs sind in-
haltlich und verfahrenstechnisch eng miteinander verknipft und es bestehen Abh&ngig-
keiten. So ist der Gestaltungsplan erst genehmigungsfahig, wenn ein festsetzungsreifes
Wasserbauprojekt inkl. Gewdsserraumfestlegung vorliegt und der Gewdsserraum durch
die Baubereiche und die sonstigen Festlegungen des Gestaltungsplans berlcksichtigt wird.

1.4 Beilagen

Dem Gestaltungsplan dienen die folgenden Unterlagen als erléuternde Beilagen:

— Richtprojekt Am Bodenfeldbach, Steib Gmur Geschwentner Kyburz Partner AG Archi-
tekten & Stadtplaner mit vetschpartner Landschaftsarchitekten, Oktober 2024

— Fachgutachten zum Richtprojekt, Oktober 2024

— Larmgutachten, Durable Planung und Beratung GmbH, 9. Oktober 2024

— Geotechnischer Bericht, Friedli Partner AG, 5. Dezember 2023

— Unterlagen zur Gewdsserraumfestlegung

— Stédtebaulicher Vertrag, Juni 2025
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2 Ausgangslage

2.1 Geltungsbereich und Lage

Der Geltungsbereich umfasst 6'545 m? und setzt sich aus mehreren Grundstticken zusam-
men (siehe Abb. 2). Er ordnet sich, umgeben von Wohnquartieren, in den Ortskern von
Bonstetten ein. Die Grundstlicke liegen in den Kernzonen Dorf und Bodenfeld. Der Gel-
tungsbereich ist mehrheitlich bebaut und beinhaltet mit dem inventarisierten Gebdude
Restaurant Léwen einen wichtige Zeitzeugen. Die Bebauungsstruktur weist fiir die Kern-
zone typische Strukturen auf (bspw. Sattelddcher, aufgebrochene Orthogonalitét). Die
Flachen um die Gebdude sind heute haufig als grine (Vor-)Gartenfldche ausgestaltet,
mehrheitlich ist die Freifldche aber versiegelt bzw. chaussiert und wird als Verkehrs- und
Parkierungsflache genutzt.

Die Bodenfeldstrasse fiihrt im Temporegime 30 km/h durch den Geltungsbereich und
verbindet die westlich gelegene Friedhofstrasse mit dem Metzgerweg bzw. der Dorfstrasse,
welche den Geltungsbereich &stlich abgrenzen. In der Bodenfeldstrasse verlduft der ein-
gedolte Bodenfeldbach, der am stdlichen Rand der Kat.-Nr. 3116 noch in einer eigenen
Parzelle offen verlduft.

2.2 Entwicklungsplanung

Im Januar 2023 wurde das r@umliche Entwicklungsleitbild «Eine gemeinsame Vision flr

Wettswil und Bonstetten» (REL) verdffentlicht. Als Vision werden Zielvorstellungen beschrie- 0.2
. . . . . u icht
ben, die bis ins Jahr 2040 zu erreichen sind. Es sollen lebendige, von dichten Wohnformen mitcjfulig:?b?

reich und heuti-
gen Parzellen-
nummerierung

]

B S0 e

geprégte Ortskerne geschaffen werden, wo historische Zeitzeugen zur lokalen Identitat
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beitragen. Attraktive Frei- und Grinrdume sollen einen minimalen Anteil versiegelter Fl&-
chen sowie grosskronige, schattenspendende Bdume aufweisen und damit zu einer hohen
Biodiversitat und zur Begrenzung der Hitzebelastung beitragen. Fliessgewdsser sollen revi-
talisiert werden. Mit unterschiedlichen Massnahmen in verschiedenen Bereichen sollen die
Ziele erreicht werden kdnnen:

- Siedlungsentwicklung (z. B. Erhalt identit&tsstiftender Objekte)

—  Sozialrdumliche Entwicklung (z. B. Begegnungsorte schaffen)

- Mobilitat (z. B. durchgdngiges attraktives Fuss- und Velowegenetz)

—  Klimaangepasste Siedlungsentwicklung (z. B. Schutz vor Uberschwemmungen)

—  Klimaschutz (z. B. Versorgung mit erneuerbaren Energien)

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des vorliegenden Gestaltungsplans hat die Gemeinde ei-
nen zweistufigen Studienauftrag zur Weiterentwicklung des Dorfkerns von Bonstetten
durchgefiihrt. Ziel ist es, neue Nutzungen anzuordnen und das Zentrum zu stérken. Vom
Beurteilungsgremium wurde die Studie vom Team Atelier Void GmbH mit freiraumarchi-
tektur gmbh zur Weiterbearbeitung empfohlen. Diese Uberzeugt mit gezielten, prgnanten
Eingriffen, welche das Zentrum in seiner Gesamtheit rdumlich aufwerten und bereichern.
Sie machen das Zentrum erlebnisreicher, ohne dass das heutige Ortsbild verloren geht.

2.3 Bediirfnisse Gemeinde

Der Gemeinderat Bonstetten hat 2019 einen sehr gut besuchten Bevolkerungs-Workshop
durchgefiihrt. Als auffalligstes Ergebnis kamen dabei «das enorme Interesse an altersge-
rechten Wohnformen» und «der Wunsch, bis zum Lebensende im Dorf wohnen bleiben zu
kdnnen» heraus. Der Gemeinderat Bonstetten hat in seiner Strategie das Thema «Wohnen
im Alter» in Kombination mit einer Pflegewohngruppe als zentrales und wichtiges Element
definiert. Dem Bedarf der Bevolkerung auch im hohen Alter im Dorf (selbststandig oder
betreut) leben zu kdnnen soll in Zusammenarbeit mit der GEWOBAG Rechnung getragen
werden.

Die ambulante Versorgung wird heute in Bonstetten durch die Spitex Knonaueramt si-
chergestellt, wie auch in 12 weiteren Bezirksgemeinden. Der Stutzpunkt fiir die Versorgung
der Gemeinden Wettswil, Stallikon, Hedingen und Bonstetten befindet sich bereits in
Bonstetten. Die rdumlichen Méglichkeiten am aktuellen Standort sind allerdings begrenzt
und eher knapp. Aufgrund des Workshop-Ergebnisses hat sich der Gemeinderat auf die
Suche nach méglichen Konzepten und Grundstiicken fur weitere Standorte gemacht.

Bonstetten verfligt kaum noch tber unbebautes Land. Innerhalb des Siedlungsgebietes
gibt es nur zwei Gebiete, an denen das gewlinschte Alterswohnkonzept realisierbar er-
scheint. Das eine ist eine kommunale Landwirtschaftsfldche mitten im Dorf, oberhalb des
Gemeindehauses. Die Chancen zur Einzonung sind allerdings aufgrund erster Abklarungen
beim Kanton gering. Das zweite Gebiet ist das Areal, welches die GEWOBAG von der pri-
vaten Trégerschaft Ubernommen. Die GEWOBAG plant nun auf dem Areal «Am Boden-
feldbach» eine altersdurchmischte Wohnlberbauung, mit der notwendigen Anzahl alters-
gerechter Kleinwohnungen, damit sich das Alterswohnen flr Bonstetten doch noch reali-
sieren |&sst. Auf Wunsch der Gemeinde Bonstetten, hat die GEWOBAG auch Raum fir einen
Spitex-StUtzpunkt Bonstetten sowie eine Pflegewohnung mit 20 Einzelzimmern in ihrem
Projekt eingeplant. Das Ziel dabei ist, ein mdglichst lebenslanges Leben und Wohnen in der
Gemeinde zu ermdglichen, welches die spezifischen Bedurfnisse der dlteren Bevdlkerung
und auch deren Familienangehdrigen abdeckt.

Auch das unter Denkmalschutz gestellte Restaurant «Ldwen», das sich im Areal der
Uberbauung befindet, wurde von der GEWOBAG (ibernommen. Das Restaurant hat auf-
grund wirtschaftlicher Schwierigkeiten in den vergangenen Jahren mehrmals den Betreiber
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gewechselt. Im vorliegenden Projekt ist der «Ldwen» ein integrierter Bestandteil des ge-
samten Konzepts, indem er als Grundversorger der Pflegewohnungen und Treffpunkt des
Quartiers dient. Die sich daraus ergebende Grundauslastung erhéht die Chancen auf ein
Uberleben des Restaurants markant, und dabei werden noch zusdtzlich Arbeitsplatze ge-
sichert. Die Gemeinde ist gleichzeitig an einem Projekt zur Revitalisierung des Dorfkerns. Im
Rahmen dieser Zentrumsplanung nimmt der «Léwen» eine zentrale Rolle ein. Der Gemein-
derat und die Gemeinde haben aus all den obengenannten Criinden ein ausserordentlich
grosses Interesse daran, dass das Projekt am Bodenfeldbach realisiert werden kann.

2.4 Eigentumsverhdltnisse / Grundbuch

Die vom Gestaltungsplan betroffenen Grundstlicksfldchen befinden sich mehrheitlich im
Eigentum der GEWOBAG. Eigentimer der Parzelle Kat.-Nr. 3117 ist Willhelm Glattli. Die be-
stehende durch den Celtungsbereich verlaufende Bodenfeldstrasse (Kat.-Nr. 2116) ist im
Eigentum der Gemeinde Bonstetten. Mit Rechtskraft des Gestaltungsplans wird die vom
Geltungsbereich betroffene Fléche der Bodenfeldstrasse der GEWOBAG abgetreten und
eine Grenzmutation zur Vereinfachung der Grenzverldufe vollzogen (Zusammenschluss
der Parzellen ausser Kat-Nr. 3117 zu einer Parzelle). Der Landkauf wird separat vertraglich
geregelt. Die nachfolgende Tabelle zeigt die bestehenden vom Geltungsbereich betroffe-
nen Parzellen und die Aufteilung nach der Grenzmutation.

Grundeigentiimerin Kat.-Nr. Flache Kat.-Nr. Flache
Bestand Bestand neu neu
GEWOBAG 267 364 m? 3123 5'465 m?

989 1'020 m?

1024 571 m?
1591 321 m?
1592 189 m?
1593 648 m?

3116 2'092 m?

Summe GEWOBAG 5'205 m? 5'465 m?
Willhelm Gléattli 3117 1'080 m? 3117 1'080 m?
Gemeinde Bonstetten 2116 318 m? - -
Total 6'603 m? 6'545 m?
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GEWOBAG (neu)
W.Clattli (Bestand / neu)
SN Gemeinde Bonstetten (Bestand)

Aufhebung Parzellengrenzen

: Geltungsbereich
3123
[

Abb. 3

Im Zusammenhang mit der Offenlegung und Umlegung des Bodenfelbdachs (vgl. S. 19, et

Bodenfeld- und Strassacherbach) wird gemass gangiger Praxis des kantonalen Amtes fir bestehend
Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) eine bestimmte Flache der neuen Bachfuhrung als

Gewasserparzelle an den Kanton abgetreten. Der genaue Umfang wird basierend auf dem

ausgeflhrten Wasserbauprojekt festgelegt.

Die Grundstlicke sind mit mehreren Dienstbarkeiten und Anmerkungen belegt. Darunter
diverse Durchwegungs- und Durchleitungsrechte. Das Gebdude Vers.-Nr. 173 auf der Par-
zelle Kat.-Nr. 1591 ist mit einer Last zugunsten des Kantons Zirich belegt. Demnach durfen
am Gebdude ohne vorgdngige Zustimmung keine baulichen Ver&nderungen vorgenom-
men und keine Unterhaltsarbeiten ausgeflhrt werden, mit denen die dussere Erscheinung
des Gebdudes berthrt werden. Das Gebdude darf nicht abgebrochen werden.
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2.5 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Kantonaler Richtplan
Der kantonale Richtplan (Stand 22. August 2022; vom Kantonsrat festgesetzt) weist das
Gebiet, in dem der Geltungsbereich liegt, dem Siedlungsgebiet zu. Gemdss dem kantona-
len Raumordnungskonzept (ROK) liegt das Siedlungsgebiet von Bonstetten im Handlungs-
raum «Landschaft unter Druck» mit dem Ubergeordneten Ziel «stabilisieren und aufwer-
ten». In diesem Handlungsraum sollen unter anderem der Bauzonenverbrauch verringert
und attraktive Ortszentren geschaffen werden.

Die Gemeinde Bonstetten liegt in einem Vorranggebiet fir naturnahe und &sthetisch
hochwertige Gestaltung von Fliessgewdssern sowie in einem Gebiet fir rohrleitungsgebun-
dene Energietrager.

Regionaler Richtplan

Das regionale Raumordnungskonzept (RegioROK) weist den Siedlungsteil von Bonstetten,
in dem der Geltungsbereich liegt, dem Siedlungscharakter «Wohnen im l&ndlichen Umfeld»
zu. Gemass Angabe der Gemeinde ist bis 2030 mit einer Bevélkerung von 6'000 Einwohne-
rinnen und Einwohnern zu rechnen (5'621 Stand 30.9.2022 gemass GIS).

Ausgehend vom Zielbild der Regionalplanung Zirich und Umgebung (RZU) wird
Bonstetten den landschaftsorientierten Freirdumen zugewiesen. Das Gebiet liegt ausser-
halb des Einzugsbereichs der S-Bahnstationen, womit eine geringe Nutzungsdichte ange-
strebt wird (50 bis 100 Koépfe / ha). Die bauliche Dichte liegt bereits heute héher als die
Festlegung im regionalen Richtplan (siehe dazu auch Kapitel 4.2, S. 33).

Gemdass dem regionalen Richtplan Knonaueramt (vom Regierungsrat beschlossen am
24. August 2022) liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet fir gemeindetbergreifende
Koordination zur Gefahrenprdvention (betrifft Gewdsser Friedgraben und Fischgraben).
Damit soll die Abstimmung von Hochwasserschutzmassnahmen bezweckt werden.

Das Dorfzentrum Bonstetten soll als Treffpunkt (Gesellschaft und Kultur) dienen und zur
lokalen Identitdt beitragen und hat damit nutzbar und belebt zu sein. Die Voraussetzungen
fur die Ansiedlung und Konzentration vielfaltiger Nutzungen missen geschaffen werden.

Das Siedlungsgebiet Bonstetten weist in Bezug auf die OV-Erschliessung ein Angebots-
standard im 30-Minuten-Takt mit Haupterschliessungsrichtung Wettswil (S-Bahn-Station)
auf. Auf der Dorfstrasse verlauft ein bestehender Radweg (Hauptverbindung im Alltags-
netz).

Gesamtverkehrskonzept Knonaueramt

2022 wurde von der Delegiertenversammlung der ZPK das Gesamtverkehrskonzept (GVK)
verabschiedet. Das GVK bildet die Grundlage fir die behdrdenverbindliche Verankerung
von Richtplaninhalten. Die Inhalte sind entsprechend im regionalen Richtplan abgehan-
delt.

Kommunaler Verkehrsrichtplan

Der kommunale Verkehrsplan wurde am 29. Februar 2012 durch die Baudirektion geneh-
migt. Die 6stlich des Geltungsbereichs verlaufende Dorfstrasse ist gemdss diesem als be-
stehende Sammelstrasse (motorisierte Individualverkehr) eingestuft.
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naler Richtplan
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Bau- und Zonenordnung

In der Gemeinde Bonstetten ist die von der Baudirektion am 11. Januar 2023 genehmigte
Bau- und Zonenordnung rechtskraftig. Die BZO ist noch nicht an die Begrifflichkeiten ge-
madss interkantonaler Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) an-
gepasst. Dementsprechend kommen die Begrifflichkeiten gemdss Planungs- und Bauge-
setz (PBG), allgemeiner Bauverordnung (ABV) sowie der Besonderen Bauverordnung II
(BBV 1) in den jeweiligen Fassungen bis am 28. Februar 2017 zur Anwendung.

Der Zonenplan (durch die Baudirektion am 29. Februar 2012 genehmigt) weist den Gel-
tungsbereich der Kernzone Dorf KD und der Kernzone Bodenfeld KB zu. Innerhalb dieser
Kernzonen gelten fir Neubauten die folgenden Grundmasse und Bestimmungen gemdss
Ziff. 2.4 BZO:

Kernzone KD KB
AusnUtzungsziffer max. - 40 %
Uberbauungsziffer

Hauptgebdude max. 25 % -
Besondere Gebdude max. 5 % -
Vollgeschosse max. 2 2
Dachgeschosse max. 2% 2%
Untergeschoss max. 1 -
grosser Grenzabstand min. 6m 8m
kleiner Grenzabstand min. 35m 4m
Gebdudelange max. 35m 35m
Gebdudehdhe mit max. 6m 75m
Aufschiebling Mmax. 85m 8m
Dachneigung 35°-45° 35°-45°
Mehrldngenzuschlag 1/5 der Mehrlénge ab 20 m Fassaden-

l&nge, jedoch héchstens 4 m

Empfindlichkeitsstufe gemass eidg. I 1l
Larmschutzverordnung

* selbstdndige Wohn- und Arbeitsréume sind im zweiten Dachgeschoss nur giebelseitig zul&ssig
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Kernzone Dorf

Kernzone Unterdorf

Kernzone Bodenfeld

Kernzone Hofis

Wohnzone

Wohnzone

Erholungszone

kommunale Landwirschaftszone

priviligierte Bauten

Abb. 6
Ausschnitt
Zonenplan
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FUr die Kernzonen sind weitere umfassende Vorschriften zu Gestaltung, Nutzweise etc. in
Kraft. Nachfolgend sind die relevanten Vorschriften aufgefihrt.

— Bauten und Anlagen sind gut in das bestehende Ortsbild einzuordnen und haben er-
hohten gestalterischen Anforderungen zu gendigen.

— Im Zonenplan als privilegierte Bauten gekennzeichnete Bauten (siehe Kapitel 2.6) diir-
fen unter anndhernder Beibehaltung von Standort, Stellung, Form, Volumen und Er-
scheinungsbild umgebaut oder ersetzt werden.

— ImInteresse des Ortsbildes und unter Wahrung der Verkehrssicherheit kann der Stras-
senabstand unterschritten werden.

— Unterirdische Bauten durfen unter Wahrung der &ffentlichen Interessen auf die Stras-
sengrenze (kommunal) gestellt werden.

— Dacherssind als Satteldécher mit beidseitig gleicher Neigung zwischen 35° und 45° aus-
zuflihren und sind mit Tonziegeln oder Materialien, das im Aussehen solchen entspricht,
einzudecken. Traufseitig haben Dachfldchen mindestens 70 cm und giebelseitig min-
destens 40 cm Uber die Fassade hinauszuragen. Sonnenkollektoren sind unter Errei-
chung einer guten Gesamtwirkung zuldssig.

— Dachaufbauten sind lediglich als Giebel Lukarnen oder Schleppgauben und nur im
ersten Dachgeschoss zuldssig. Aufbauten und Einschnitte dirfen eine Ldnge von je
3.50 m und zusammengefasst einen Drittel der massgeblichen Fassadenlénge nicht
Uberschreiten. Dacheinschnitte sind nur in der Kernzone KB zuldssig und haben vor
dem Einschnitt eine durchlaufend ausgebildete Dachfléche von mindestens 1 m auf-
zuweisen.

—  Dachflachenfenster bis zu 0.5 m? Lichtflache sind gestattet und haben sich, wie auch
Dachaufbauten, -einschnitte sowie Abgas- und Liftungsanlagen gut in die Dachfla-
che einzuordnen.

— Die Fassadengestaltung hat mit ortstiblichen Materialien zu erfolgen. Fenster sind als
stehendes Rechteck und gegentber der Mauerfléche zurlickversetzt auszugestalten.
Wo aufgrund des Gebdudes oder der Umgebung erforderlich, sind sie mit Sprossen zu
unterteilen und mit Fensterl&den zu versehen.

— Balkone sind zuldssig, sofern sie den Dachvorsprung nicht Gberragen.

Abstandslinien
Der Celtungsbereich tangiert keine rechtskraftigen Abstandslinien (Verkehrsbaulinie,
Waldabstandslinie).

2.6 Ortsbild- und Denkmalschutz

Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz IVS

Die an den Perimeter angrenzende Dorfstrasse ist als historischer Verkehrsweg von regio-
naler Bedeutung verzeichnet (historische Verlauf). Fir den Gestaltungsplan ergeben sich
daraus keine Abhdngigkeiten.

Kommunales Ortsbildinventar

Das Wirts- und Wohnhaus Restaurant Léowen (Gebdude Nr. 173) auf der Parzelle
Kat.-Nr. 1591 ist im Inventar der schitzenswerten Objekte der Gemeinde Bonstetten er-
fasst (Inventar Nr. 25). Das Inventar wirdigt das Gebdude als wichtigen Zeitzeugen der
Bonstetter Baukunst. Der Bau bereichert das Ortsbild und den Dorfkern und wird in Bezug
auf Eigen- und Situationswert als bedeutend eingestuft.

Planwerkstadt AG | Privater Gestaltungsplan «Am Bodenfeldbach» | Gemeinde Bonstetten

14



Es handelt sich um ein zu schonendes Objekt von kommunaler Bedeutung, welches im Zo-
nenplan als privilegierte Baute eingetragen und mittels Dienstbarkeiten vom Abbruch ge-
schitzt ist (siehe Kapitel 2.4).

Privilegierte Bauten gemdss Zonenplan

Der Zonenplan weist die beiden Geb&ude-Nrn. 173 und 176 als privilegierte Bauten aus. Sie
sind damit fur das Ortsbild von besonderer Bedeutung. Sie dirfen unter anndhernder Bei-
behaltung von Standort, Stellung, Form, Volumen und Erscheinungsbild umgebaut oder
ersetzt werden.

2020 hat die damalige Grundeigentimerschaft der Parzelle Kat.-Nr. 3116 beim Gemein-
derat die Entlassung des Gebdudes Nr. 176 beantragt (Provokationsbegehren). Mit Be-
schluss-Nr. 512 beschloss der Gemeinderat, auf Grundlage eines erarbeiteten Fachgutach-
tens, das Gebd&ude aus dem Ortsbildinventar zu entlassen. Ein Rekurs des Zircher Heimat-
schutzes wurde 2021 vom Baurekursgericht abgelehnt. Das Gebdude ist damit im Zonen-
plan zwar als privilegiert definiert, aber nicht mehr Teil des kommunalen Inventars.

Abb. 7

Ausschnitt Zo-
nenplan mit privi-
legierten Bauten

Y
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2.7 Verkehrserschliessung und Parkierung

Fuss- und Veloverkehr

Der Fuss- und Veloverkehr wird heute ab der Dorfstrasse und Uber die Bodenfeldstrasse in
und durch den Geltungsbereich gefihrt. Der Geltungsbereich ist von keinen Ubergeordne-
ten Festlegungen oder Eintrdgen im kantonalen GIS-Browser betroffen. Die Bodenfeld-
strasse dient dem Fuss- und Veloverkehr als direkte Verbindung zwischen dem Dorfzentrum
und dem Landschaftsraum westlich des Siedlungsgebiets.

Offentlicher Verkehr

Der Geltungsbereich liegt mehrheitlich in der OV-Giiteklasse D. Die Parzelle Kat.-Nr. 267
liegt in der Gteklasse C. Fir den Gestaltungsplan wird einheitlich von der Guteklasse D
ausgegangen. Die ndchste Bushaltestelle (Bonstetten Dorfplatz) liegt rund 100 bis 150 m
vom GCeltungsbereich entfernt und wird von den Buslinien 210 (Richtung Zirich zu Stosszei-
ten), 228 (30-Minuten-Takt in Richtung Bonstetten Bahnhof) sowie der Nachtbuslinie N23
bedient.

Motorisierter Individualverkehr

Fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist der Geltungsbereich heute ab der
Dorfstrasse sowie ab der (bestehend) durch den Geltungsbereich verlaufenden Boden-
feldstrasse erschlossen. Die Fahrzeugabstellplatze sind heute oberirdisch angeordnet.

Die BZO regelt die minimal erforderlichen Fahrzeugabstellpldtze mit 1.5 PP pro
Wohneinheit zzgl. 1 PP pro 6 Wohnungen fir Besucher und Besucherinnen. Die minimal er-
forderliche Anzahl Fahrzeugabstellpldtze kann reduziert werden z. B. aufgrund des Orts-
bildschutzes.

Auf kantonaler Stufe ist die «<Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommu-
nalen Erlassen» aus dem Jahr 1997 rechtskraftig. Diese sieht 1 PP/80 m? massgebliche Ge-
schossflache oder 1 PP/Whg vor (jeweils zzgl. 10 % fir Besucher).

Die revidierte Fassung der kantonalen Wegleitung (Stand: Fassung fur die Vernehmlas-
sung, 15. Juni 2018) ist noch nicht in Kraft, im Rahmen von Gestaltungsplénen kann diese
aber angewendet werden. Demnach ist ein Grenzbedarf von 1 PP /Whg (zzgl. 10 % fur
Besucher) erforderlich. Bonstetten wird dem Gemeindetyp 2 zugeschrieben, der Geltungs-
bereich weist die OV-Giiteklasse D auf. Damit ist der Grenzbedarf fiir die Wohnnutzung auf
min. 85 % bzw. max. 100 % zu reduzieren.

Die Herleitung der mit dem Gestaltungsplan neu geschaffenen Parkierungssituation wird
unter Anzahl Fahrzeugabstellplatze (Art. 23) auf S. 46 erléutert.

2.8 Energie und Umwelt

Larm

Der Geltungsbereich ist gemdss Zonenplan und kantonalem GIS-Browser der Empfindlich-
keitsstufe ES Ill zugewiesen. Die Anwendungspraxis des Kantons Zurich besagt, dass im
Rahmen von Cestaltungsplénen die ES Il in Baubereichen gilt, in denen der zul&ssige
Wohnanteil max. 80 % betrdgt. In Baubereichen in denen der Wohnanteil 80 % Ubersteigt,
gelten die strengeren Werte der ES Il. FUr erschlossene Gebiete kommen die Immissions-
grenzwerte zur Anwendung. Mit Gestaltungspldnen realisierbare unterirdische Parkie-
rungsanlagen werden als neue ortsfeste Anlage beurteilt und sind so auszugestalten, dass
an den umliegenden Gebd&uden die Planungswerte fur Industrie- und Gewerbel&rm der
entsprechenden Empfindlichkeitsstufe eingehalten werden. Die an den Geltungsbereich
angrenzenden Grundstlicke sind allesamt einer Kernzone zugewiesen, wonach die
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Tiefgarage die Planungswerte der ES Il einzuhalten hat. Fir den Gestaltungsplan sind so-
mit die nachfolgenden Grenzwerte massgebend:

Empfindlichkeitsstufe Planungswerte Immissionsgrenzwerte
(Art. 43 LSV) Lrin dB(A) Lrin dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht
ESII 55 45 60 50
ES I 60 50 65 55

Die Einhaltung der relevanten Grenzwerte werden mit dem beiliegenden Larmgutachten
nachgewiesen.

Energieleitbild Gemeinde Bonstetten

Der Gemeinderat hat Anfang 2022 das Energieleitbild der Gemeinde Bonstetten geneh-
migt. Dieses orientiert sich an den Vorgaben von Bund und Kanton. Die Gemeinde will un-
ter anderem Vorbildfunktion austben, die Energieeffizienz steigern und den Einsatz erneu-
erbarer Energien férdern. Die Gemeinde will bis 2050 85 % des Strom- und Warmenergie-
bedarfs (inkl. Mobilitat) durch erneuerbare Energiequellen aus der Gemeinde abdecken.
Bis 2030 sollen rund 52 % des Verbrauchs von erneuerbaren Energien in der Gemeinde
produziert werden. Um diese Ziele zu erreichen, ist die Gemeinde auf die Mitarbeit Privater
angewiesen und will den Bau von Anlagen zur Produktion erneuerbarer Energien entspre-
chend férdern.

Wdrmenutzungsatlas und Energieversorgung

Gemdss dem kantonalen Wdérmenutzungsatlas liegt der Geltungsbereich in der Zone F,
ausserhalb nutzbarer Grundwasservorkommen. Zul&ssig sind Erdwdrmesonden bis 400 m
Bohrtiefe, Thermoaktive Elemente, Erdregister etc. Auf dem Grundstlck Kat.-Nr. 1593 be-
findet sich eine bestehende Erdwdrmesonde ohne Bohrprofil. Der Geltungsbereich liegt
laut regionalem Richtplan in einem Gebiet fUr rohrleitungsgebundene Energietréger.

Lokalklima und Klimamodell Kanton Zirich

Innerhalb des Siedlungsgebiets nimmt die Hitzebelastung immer mehr zu und bringt nega-
tive Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Bevélkerung mit sich. In
den Klimakarten des Kantons Zurich sind Informationen zu Lufttemperatur, Kaltluftstrémen
und bioklimatischen Bedingungen am Tag bzw. in der Nacht enthalten. Sie geben Hinweise
darauf, wie sich diese Parameter im Zusammenhang mit der Klimaerw&rmung veréndern
werden. Die Planhinweiskarten des Kantons Zirich stellen die zentrale Basis fur Entschei-
dungsprozesse um die klimagerechte rédumliche Entwicklung dar.
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lungsréume) und Entlastungsfunktionen (Grinfléchen, bioklimatische Bedeutung).

Im Geltungsbereich ist mit einer mittleren empfundenen Temperatur einer «Standard-
person» von ca. 34°C bis max. 38°C in der Tagessituation (14:00 Uhr) eine mdssige bis sehr
starke Warmebelastung vorhanden. Die mittlere Uberw&rmung in der Nacht (04:00 Uhr)
ist mit 17°C bis 18°C nicht bis mdssig vorhanden. Es besteht ein Warmeinseleffekt von ca.
1°C. Gemass Klimaszenarienkarte ist in Zukunft eine Zunahme der néchtlichen Warmebe-
lastung zu erwarten. Der Gestaltungsplan sichert eine hohe Freiraumqualitdt und begrenzt
die Versiegelung auf 15 % der nicht mit Gebd&ude Uberstellen Flachen.
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Oberflachenabfluss

Als Oberfléchenabfluss wird der Teil des Niederschlags bezeichnet, der nach dem Auftreten
auf dem Boden unmittelbar an der Geldndeoberflache abfliesst, statt zu versickern. Im
kantonalen GIS werden mit der Hinweiskarte die Hauptabflusswege aufgezeigt und poten-
zielle Gefdhrdungen ersichtlich. Im Geltungsbereich sind Gefahrenpotenziale entspre-
chend auf den versiegelten FlGchen besonders bei den bestehenden Garageneinfahrten
sowie im Bereich der Kurve der Dorfstrasse vorhanden.

In der weiteren Projektierung sollte die Notwendigkeit vorbeugender Massnahmen zum
Schutz vor Auswirkungen des Oberfldchenabflusses geprift werden. Die SIA-Norm
261/1:2020 macht weiterfiihrende Vorgaben. Auf die Gefahr durch Oberflachenabfluss
kann im Freiraum, im Untergrund und mit Massnahmen am Gebdude reagiert werden. Mit
einer entsprechender Freiraumgestaltung kann z. B. das Eindringen von Oberfldchenwas-
ser in die Tiefgarage (erhdhtes Trottoir) verhindert werden, mit wasserdurchléssigen Frei-
flachen kann der Oberfléchenabfluss verringert werden, Baumrigolen unterstltzen die
WasserkreislGufe vor Ort, Dachbegrinungen in Form von Einstaud&chern bieten zusdatzli-
ches Speichervolumen etc.

Okologische Vernetzung / Biodiversitat

Der Geltungsbereich liegt nahe, aber nicht unmittelbar am Siedlungsrand. Auf dem Luftbild
ist erkennbar, dass zusammenh&ngende Grinstrukturen um den Perimeter in den Sied-
lungskdrper hineingefihrt werden. Der Geltungsbereich weist heute mit der Bodenfeld-
strasse und dem Parkplatz versiegelte FlGchen auf, die zur Fragmentierung von Grinfld-
chen fUhren. Der Bodenfeldbach verlduft bis an den Geltungsbereich offen und im Gel-
tungsbereich eingedolt. Mit der Ausdolung des Gewdssers wird ein grosser Beitrag zur &ko-
logischen Vernetzung und zur Biodiversitat beigetragen.

Bodenfeld- und Strassacherbach
Flr den Bodenfeldbach innerhalb des Geltungsbereichs ist noch kein Gewdsserraum aus-
geschieden und es besteht keine rechtskraftige Gewdsserabstandslinie. Der bereits im ver- Abb. 0

einfachten Verfahren festgelegte Gewdsserraum stidlich/éstlich des Geltungsbereichs ragt Oberﬂéchen-f?b-
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drei bis vier Meter in den Geltungsbereich hinein. Der Bodenfeldbach soll neu gefiihrt, of-
fengelegt und der Gewdsserraum festgelegt werden. Dies wird mit dem Gestaltungsplan
sichergestellt. Die Unterlagen zum Wasserbauprojekt und zur Gewd&sserraumausscheidung
liegen dem Gestaltungsplan bei. Der gedffnete Bodenfeldbach wird entlang des stiddstli-
chen Rands des Geltungsbereichs geflihrt. Der Gewdsserraum schliesst am bereits ausge-
schiedenen Gewdsserraum an und betrégt 11 m. Er wird nicht reduziert. Ostlich an den
Geltungsbereich angrenzend verl@uft im Metzgerweg eingedolt der Strassacherbach.
Auch fir diesen Gewdsserabschnitt gibt es bereits einen festgelegten Gewdsserraum. Aus
Hochwasserschutzgrinden wird der Bodenfeldbach auf einem kurzen Abschnitt parallel
zum Strassacherbach gefuhrt (innerhalb des Geltungsbereichs, eingedolt) und erst ca. auf
Hohe des Restaurants Léwen in den eingedolten Strassacherbach gefihrt. Fur diese pa-
rallel verlaufende Leitung wird ebenfalls ein Gewdsserraum ausgeschieden (siehe Abbil-
dung unten). Fir den Gewdsserraum gelten die Ubergeordneten Vorgaben gemdss Ge-
wdsserschutzverordnung.

Da die Um- und Offenlegung des Bodenfeldbachs sowie die Festlegung des Gewdsser-
raums in einem separaten Verfahren erfolgen, kann der Gestaltungsplan erst genehmigt
werden, wenn ein festsetzungsreifes Wasserbauprojekt und ein festlegungsféhiger Gewds-
serraumlegung vorliegen (nach der &ffentlichen Auflage, wenn keine Einwendungen er-
folgt oder diese bereinigt sind). Das entsprechende Verfahren lauft parallel zum Gestal-
tungsplanprozess.

Naturgefahren

Gemadass der kantonalen Naturgefahrenkarte liegt ein grosser Teil des Geltungsbereichs in
einem Gebiet mit geringer Gefdhrdung und ein kleiner Teil in einem Bereich mit Restge-
fahrdung durch Hochwasser und Massenbewegung (beides Hinweisbereiche). Die Natur-
gefahrenkarte befindet sich zurzeit in Revision.

Die revidierte Naturgefahrenkarte ist nach Inkrafttreten erneut zu konsultieren. Da es
sich bei der Pflegewohngruppe im Gestaltungsplanperimeter um ein Sonderrisiko-Objekt
handelt, sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Einwirkungen eines Extrem-
hochwassers (EHQ) zu prifen. Der Objektschutznachweis ist zwingend mit dem Baugesuch
einzureichen (siehe auch S. 50, Nachweis Schutz vor Hochwasser und Oberflachenabfluss
(Art. 32)).

Abb. 10
Gewdsserraum-
festlegung, gpw,
Stand

Oktober 2024

l el ] projektierter Gewasserraum |

bestehender Gewasserraum |

Bachachse offen mit eigoner Parzelle s e e -
90

Bachachse offen / eingedolt chne eigene Parzelle

e
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Nicht betroffene Umweltthemen

Im Geltungsbereich befinden sich keine Flachen, die im Kataster der belasteten Standorte
betroffen sind. Ebenso besteht kein Eintrag Risikokataster betreffend chemische und bio-
logische Risiken.

2.9 Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Mit der Planungsmassnahme entsteht nach den Vorschriften des Mehrwertausgleichsge-
setzes (MAG, LS 700.9) ein Mehrwert, der eine Abgabepflicht auslést. Die Planungsmass-
nahme stellt eine abgabepflichtige Aufzonung nach § 19 Abs. 1 MAG dar. Damit erhebt die
Gemeinde eine Mehrwertabgabe (Ziff. 1.4 i.V.m. § 20 Abs. 1 MAC). Die Abgabe betragt
30 % des um CHF 100'000.- geklrzten Mehrwerts (Ziff. 1.4.1 BZO).

Die Mehrwertprognose erfolgte nach Absprache mit der Gemeinde Bonstetten mit einer
individuellen Schatzung (Mehrwertermittlung vom 11. August 2023). Die Prognose geht,
basierend auf den zum Zeitpunkt der Erarbeitung bekannten Rahmenbedingungen von
einem Mehrwert von CHF 3.03 Mio. aus, der mit dem Gestaltungsplan generiert wird.

Die Mehrwertprognose beinhaltet die Werte sémtlicher vom kommunalen Mehrwert-
ausgleich betroffenen Parzellen innerhalb des Celtungsbereichs des privaten Gestaltungs-
planes unter Berlicksichtigung der im Gestaltungsplan getroffenen Festlegungen.

Parallel zum Gestaltungsplan wird ein stddtebaulicher Vertrag zwischen den Grundei-
gentiimerparteien und der Gemeinde Bonstetten erarbeitet. In diesem werden Massnah-
men gesichert, die im &ffentlichen Interesse liegen und vom Mehrwert in Abzug gebracht
werden kénnen.

Die nach MAG und BZO zu leistende Mehrwertabgabe wird mit Abzug der Ausgleichsleis-
tungen wie folgt berechnet:

—  Mehrwert gemdss Mehrwertermittlung vom 11.8.2023 CHF  3'030'000.-
— Reduktion gemass Ziff. 1.4.1 Abs. 3 BZO CHF -100'000.-
— Abgabepflichtiger Mehrwert CHF  2'930'000.-
— Mehrwertabgabe

— Abgabesatz von 30% gemdss Ziff. 1.4.1 Abs. 3 BZO CHF 879'000.-
— Schdatzbare Ausgleichsleistungen CHF 500'000.-

Gemass § 19 Abs. 6 MAG kann der Ausgleich im Rahmen von stddtebaulichen Vertrégen
von der geschuldeten Abgabe abweichen. Diese Mdglichkeit wird im vorliegenden Fall an-
gewendet, da mit diesem die Anliegen der Offentlichkeit erfllt werden. Die Gemeinde und
die Grundeigentiimerin kommen in diesem Sinne Uberein, dass der Mehrwert mit den im
stédtebaulichen Vertrag vereinbarten Leistungen zu Gunsten der Offentlichkeit vollsténdig
abgegolten ist. Im st&dtebaulichen Vertrag werden die folgenden Leistungen verbindlich
festgehalten und umschrieben:

— Stationdre Pflegewohngruppe

—  Spitex-StUtzpunkt

- Preisgunstige Wohnungen (gemeinnltziger Wohnungsbau)
—  Wohnungskontingent fur &ffentliche Bedurfnisse

—  Erhalt Geb&ude und Betrieb Restaurant Léwen

— Kosten Planungsverfahren

— Ausdolung Bodenfeldbach und Hochwasserschutz

—  Freirdume mit &ffentlichem Charakter
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3 Richtprojekt

Der Entwurf von Steib Gmir Geschwentner Kyburz Partner AG Architekten & Stadtplaner
und vetschpartner Landschaftsarchitekten bildet das Richtprojekt zum Gestaltungsplan.
Die nachfolgenden Texte sowie Abbildungen stammen von den Richtprojektverfassenden.
Eine ausfuhrliche und vollstdndige Richtprojektbroschire liegt dem Gestaltungsplan bei.

3.1 Architektur und Nutzung

Architektur

Vier Baukdrper sind um einen siedlungsinternen Platz gruppiert, welcher als Begegnungsort
fur die Bewohner und Bewohnerinnen dient. Mittels eines &ffentlichen Fuss- und Fahrrad-
wegs schafft der Platz eine lebendige Verbindung zwischen der Dorf- und der Bodenfeld-
strasse. Das denkmalgeschitzte Restaurant Ldwen bildet hierbei die Adresse zur
Dorfstrasse. Nordlich des Restaurants befindet sich die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage
des sonst autofreien Areals. Die vier Héuser sowie das bestehende Haus E sind zum Platz
hin adressiert und Uber ein feines Wegnetz erschlossen. Durch die Staffelung im Grundriss
ndhern sich die Hauser der vorgefundenen Typologie an. An den Réndern der Siedlung
sind die Fassaden in ihrer Hohe zurlickgestaffelt und nehmen so die Geb&udehdhen der
Nachbarsgebdude auf. Dadurch entsteht eine Verdichtung gegen innen. Jeweils an den
Ecken der Hauser befinden sich die privaten Aussenrume der Wohnungen. Dies schafft
mehrseitig orientierte und gut belichtete Wohnungen. Die durchgriinte Siedlung l&sst ein
bodennahes Wohnen im Erdgeschoss zu. Die Bauten verzichten zu Gunsten eines geringe-
ren Fussabdrucks (grosser Fussabdruck = mehr gratis Flache in Dachgeschossen) und somit
zu Gunsten gemeinschaftlich genutzter Aussenrume auf baurechtliche Dachgeschosse.
Gleichwohl weisen die flachgeneigten Giebeld&cher ortstypische Merkmale auf, wie der
l[&dngsgerichtete First oder die seitlichen Dachiiberstdnde.

Nutzungsaufteilung

Insgesamt sind 58 Wohneinheiten mit 2.5, 3.5, 4.5 und 5.5 Zimmern und analoger Grund-
risstypologie vorgesehen. Im Erdgeschoss des Hauses A (siehe Abb. 11) befindet sich der
Spitex-StUtzpunkt mit einer offenen Blrostruktur. Gegeniberliegend im Erdgeschoss des
Hauses C ist eine Pflegewohngruppe mit 20 Betten vorgesehen. Der dazugehdrige Aufent-
haltsraum orientiert sich mittels einer verglasten Front und einer gedeckten Vorzone zum
siedlungsinternen Platz. Der direkte Zugang zum Platz unterstiitzt den Gedanken einer al-
tersdurchmischten Siedlung. Die an der Sldostseite angeordneten Pflegezimmer haben
alle einen ebenerdigen Ausgang.

Das Restaurant Lowen wird weitergefiihrt und erlangt durch die neu gestaltete Garten-
wirtschaft eine grdssere Prdsenz. Das Restaurant wird nicht nur zum sozialen Treffpunkt
innerhalb des Dorfes, es ist auch ein wichtiger Bestandteil des Betriebskonzeptes der Pfle-
gewohngruppe, in dem es die Mahlzeiten liefert.
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Abb. 11
Erdgeschoss mit
Umgebung

Abb. 12
Gebdude A und
B, Ansicht Sud-
Ost
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Struktur und Statik
Die betrieblichen Anforderungen an eine Pflegewohnung mit 20 Zimmern bestimmen den
Fussabdruck des Gebdudes C. Dadurch, dass die 20 Pflegezimmer und die dazugehdrigen
Einrichtungen auf einer Ebene liegen missen, ergibt sich eine Gebdudeldnge von 57 m. Um
das zur Dorfstrasse hin abfallende Terrain im Gebdude aufzunehmen, gelangt man im
nordlichen Eingang Uber ein Splitt Level ins Erdgeschoss. Dies zeigt sich durch einen nach
Norden hin in Erscheinung tretenden Sockel. Um die zwei unterschiedlichen Programme
Pflegewohnung und Wohnen, in einem Haus zu ermdglichen, ist eine Auswechslung der
beiden Treppenkerne ab dem 1. Obergeschoss nétig. Die Struktur und Anordnung der
Wohnungen basiert auf der der Pflegewohnungen im Erdgeschoss.

Die Hauser A, B, und D sind als Zwei- und Dreispdnner mit zentralem Treppenkern auf-
gebaut. Aufgrund der durchgehenden Tragstruktur und der geringen Spannweiten ist eine
kostengUnstige Bauweise mit optimierten Bauteilen moglich.

Haus E

Abb. 13
Grundriss
1. Obergeschoss
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Materialisierung und Ausdruck
Fur die Materialisierung sind sowohl die benachbarten Bauten als auch die historischen
Gebdude im Dorfkern von Bedeutung.

Terrainverspringe werden jeweils lber einen kleinen Betonsockel aufgenommen. Das
darUberliegende Erdgeschoss tritt als weiss verputzter Sockelbereich hervor. Im Haus C
wird anstatt Putz ein helles und robustes Mauerwerk fiir das Erdgeschoss gewdhlt, um den
offentlichen Charakter der Pflegewohnungen zu unterstreichen. Die Fassaden der dar-
Uberliegenden Geschosse sind mit Holzschindeln verkleidet, analog zur Fassade des Res-
taurants Léwen. Um die unterschiedlich hohen Gebdude vertikal zu gliedern, werden zwei
verschiedene Beigetdne fur die Schindel verwendet. Der konstruktive Brandschutz der
Holzfassade verlangt umlaufende Schirzen, was horizontale Bdnder schafft. Innerhalb die-
ser Bander finden sich unterschiedliche Schindelgrdssen, sodass ein lebhaftes Bild entsteht.
Die Schirzen, die Absturzsicherungen und die Dachabschlisse werden in silbernem Metall
gehalten. Die Schirzen werden zusatzlich fir die Fihrungsschienen der Schiebldden ver-
wendet. Je nach Nutzung des dahinterliegenden Raumes ist der Schiebladen entweder
geschlossen oder perforiert gestaltet. Die Farbe der Schiebldden findet sich in der Farbge-
bung der Klappladen des Restaurants Léwen wieder. Uber den Balkonen spenden textile
Ausstellmarkisen Schatten.

Bis auf die grossflachige Fensterfront des Aufenthaltsraumes im Erdgeschoss der Pflege-
wohngruppe haben alle Fenster ein stehendes Format. Die restlichen Fenster der Pflege-
wohngruppe sind in vorfabrizierte Betongewdnde gefasst und verfligen zum Teil Uber ei-
nen Liftungsfligel.

Die Ddcher sind zu einem Grossteil mit einer PV-Aufdachanlage eingedeckt. Darunter
befindet sich ein Blechdach. Da es weder Dacheinschnitte noch Dachaufbauten gibt, ent-
steht eine ruhige Dachlandschaft.

Abb. 14
Fassaden Haus B

Ansicht Nord-Ost Ansicht Sid-Ost

Ansicht Sod-West Ansicht Nord-West
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Parkierung

Von der Dorfstrasse her gelangt man Uber die im Haus A integrierte Zufahrtsrampe in die
Tiefgarage der sonst autofreien Siedlung. Nebst den 79 Fahrzeugabstellplatzen (71 Auto
und 8 Motorrdder) befinden sich unterirdisch 151 Veloabstellplatze. Diese werden durch
rund 55 oberirdische Veloabstellpl&tze fir Besucher ergdnzt. Fir Besucher mit dem Auto
sind 5 Fahrzeugabstellplatze in der N&he des Restaurants Léwen vorgesehen.

Abb. 15
Untergeschoss
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3.2 Freiraum

Ein harmonisches Miteinander

Das Freiraumkonzept vereint verschiedene Nutzungsanspriche. Die Freiréume werden von
den Bewohnenden des Pflegezentrums und den Mietwohnungen gemeinsam genutzt. Das
Restaurant Léwen wird zuklnftig nicht nur die Siedlung, sondern hoffentlich auch viele Be-
wohnende Bonstettens anziehen. Zudem fihrt ein &ffentlicher Fuss- und Veloweg durch
die Siedlung und verbindet den Dorfkern mit dem nahegelegenen Friedhof Bodenfeld und
den umliegenden Freifldchen. Ein zentraler Konzeptbaustein ist daher, Raum fur Austausch
und Begegnungen zwischen den verschiedenen Nutzern der Siedlung zu bieten. Gleichzei-
tig sollen die Bewohner auch eine gewisse Privatsphdre in der Nahe ihrer Wohnungen ge-
niessen kdnnen. Nicht zuletzt sollen die Freifldchen Lebensraum fur verschiedene Tier- und
Pflanzenarten bieten.

Freiraumkonzept

Das Konzept der Uberbauung Bodenfeldbach greift die Typologie eines Weilers auf und
knUpft somit an die reiche landwirtschaftliche Tradition und den Obstanbau im Uetliber-
graum an. Ein Weiler ist eine kleine Ansammlung von Gebduden, die sich in einer [Gndlichen
Umgebung harmonisch in die natiirliche Umgebung einfiigen. Ahnlich wie ein Weiler strebt
auch die Uberbauung Bodenfeldbach danach, eine enge Verbundenheit mit der umge-
benden Landschaft und dem Dorfkern von Bonstetten zu schaffen.

Das Freiraumkonzept sieht vor Raum fir eine lebendige Gemeinschaft zu schaffen, in
der Austausch und Begegnung geférdert werden. Um dies zu erreichen, wird ein zentraler
Siedlungsplatz konzipiert, der als Herzstiick der Uberbauung dient. Entsprechend dem
Stimmungsbild eines Weilers wird der Siedlungsplatz durch einen ausladenden Nussbaum
betont. Der Nussbaum, der traditionell auf Bauernhéfen steht, um durch seine étherischen
Ole Fliegen und Miicken fernzuhalten, wird durch einen Wasserspiegel in Form eines gros-
sen Brunnens ergdnzt. Der Brunnen dient nicht mehr als Trénke fur Nutztiere, sondern soll
an lauen Sommerabenden zum Mittelpunkt vieler gemeinsamer Feste werden.

= ' Baumdach \
— A \ L
[ Terrasse

1

Abb. 16
Freiraumkonzept
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Sowohl der Siedlungsplatz als auch die Ubrigen Belagsfléchen innerhalb der Siedlung sind
aus Natursteinpflaster geplant und knlpfen somit an die verschiedenen Natursteinbelége
im Dorfkern von Bonstetten. Damit die Feuerwehr Zugang zu den ausgewiesenen Stellfla-
cheninnerhalb der Uberbauung hat, werden begriinte Kiesfléchen entlang der Naturstein-
wege angelegt. Der kiesige Boden dieser Ruderalfldchen bietet zudem Lebensraum fir
licht- und warmebeddrftige Pionier-Pflanzenarten und Pionier-Tierarten.

Die privaten Aussenr&ume der Bewohner sind durch eine Kombination aus blickdichten
Vegetationskdrpern und sanft modellierten Geldndeformationen klar von den gemein-
schaftlichen Nutzungen getrennt. Die Vegetationsfldchen bestehen aus Wiesenflédchen
und raumbildenden Geholzen, die traditionellen Feld- und Heckenpflanzungen nachemp-
funden sind. Die Tradition des Obstanbaus in Bonstetten wird in der Siedlung Bodenfeld-
bach fortgefihrt. Locker verteilte Obstbdume laden zum Verweilen, Spielen und Pflicken
ein und tragen mit ihren BlUten und Frichten zur Identitdt der Siedlung bei. Die Bauherr-
schaft erwdgt eine Zusammenarbeit mit der Stiftung «Rotenbirben» zur Pflege der Obst-
bdume und Auswahl der Sorten.

Abb. 17 Abb. 18
Referenz Siedlungsplatz: Valendas, Eréffnung Gasthaus am Brun- Referenz Freiraum: Biodiversitatsforderflachen Gewobag, Albisrie-
nen 28. Juni 2014 den - in Zusammenarbeit mit Wildbienen + Partner AG

Abb. 19

Referenz Begegnungsraum:
«Tafeln unter dem Nussbaums»
kulinarische Weinprobe von
demeter e.v.
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Ein grossziigiger Naturspielplatz im Norden der Siedlung bietet Kindern aller Altersgruppen
viel Platz zum Spielen. Der Spielplatz ist wiederum von einem Hain aus Obstbdumen be-
schattet und bietet Sandspielbereiche sowie verschiedene Holzspielelemente zum Balan-
cieren und Klettern. Im Slden schléngelt sich zukinftig der Bodenfeldbach durch sein
Bachbeet und bietet weiteren Raum fir ein naturnahes Spielerlebnis.

Im Gewdsserraum wird vorrangig darauf geachtet, die Biodiversitat zu fordern. Struktu-
relemente wie Totholz, Steinhaufen und Kiesbénke dienen als Winterquartiere und Brut-
statten fr verschiedene Tierarten.

Abb. 20

Referenz Revitalisiertes Fliessge-
wdsser

aus BAFU Publikation Revitalisie-
rungen 2017

Abb. 21
Situationsplan mit Nutzungszu-
weisung
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4 Gestaltungsplanvorschriften

Der vorliegende private Gestaltungsplan wurde gestltzt auf das Richtprojekt erarbeitet.
Um die stddtebaulichen und gestalterischen Qualitaten zu sichern, werden die wesentli-
chen Elemente des Richtprojekts mittels grundeigentimerverbindlicher Festlegungen im
Gestaltungsplan festgehalten.

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Ziel und Zweck (Art. 1)

Neben der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die Realisierung einer
qualitativ hochwertigen Uberbauung bezweckt der Gestaltungsplan insbesondere eine
Bebauung, die sich ins Ortsbild einordnet. Diesem Aspekt kommt in der vorliegenden Pla-
nung aufgrund der Lage in der Kernzone eine wichtige Bedeutung zu. Die entsprechenden
Detailregelungen sind u. a. in den Vorschriften im Kapitel 4.5 Gestaltung und Einordnung
zu finden, die Interessenabwdagung erfolgt im Kapitel 5.

Das Cebiet liegt im historischen gewachsenen Ortskern von Bonstetten. Ortskerne wei-
sen Ublicherweise eine hohe bauliche Dichte und urspringlich auch eine hohe Nutzungs-
dichte auf. Die Ortskerne unterstehen zurzeit einem Wandel und sind durch die Abwande-
rung von Geschdéften und Bewohnenden teilweise vom Aussterben bedroht. Die bauliche
Dichte bleibt, aber die Nutzungsdichte sinkt. Der Ortskern bildete historisch den sozialen
Mittelpunkt der Gemeinde. Bonstetten beabsichtigt, mit der unabhéngig vom Gestaltungs-
plan laufenden Zentrumsplanung zusdtzliche Nutzungen im Zentrum unterzubringen und
damit den Dorfkern aufzuwerten und weiter zu beleben. Zu einer Belebung braucht es Pro-
jekte mit hoher baulicher Dichte und hoher Nutzungsdichte; wie das vorliegende Projekt
«Am Bodenfeldbach».

Die Gemeinde bendtigt dringend Raum fur altersgerechtes Wohnen in Kombination mit
einer Pflegewohngruppe und dem bereits Spitex-Stitzpunkt. Verfligbare Flachen sind
kaum mehr vorhanden. Die GEWOBAG mochte der Gemeinde Hand bieten und die Vo-
raussetzungen fir die Realisierung altersgerechter Wohnungen und Pflegewohneinheiten
sowie eines Spitex-Stutzpunktes schaffen.

Dem Aussenraum kommt bei Innenentwicklungsprojekten eine hohe Bedeutung zu, hat
er doch einen direkten Einfluss auf die Lebensqualitét. Mit dem vorliegenden Projekt wird
deshalb eine hohe Freiraum- und Aufenthaltsqualitét angestrebt, mit einer ebenfalls ho-
hen &kologischen Qualitat.

FUr den Bodenfeldbach innerhalb des Geltungsbereichs ist kein Gewdsserraum ausge-
schieden und es besteht keine rechtskraftige Gewdsserabstandslinie. Im Rahmen des Ge-
staltungsplans wird die Voraussetzung fur die Offenlegung und eine neue Fihrung des Bo-
denfeldbachs geschaffen. In einem separaten Verfahren wird der Gewdsserraum festge-
legt, siehe Kapitel 2.8.

Der Gestaltungsplan bezweckt zudem die Sicherstellung einer in der Kernzone und fur
die geplanten Nutzungen zweckmdssigen Erschliessung und Parkierung (siehe S. 46). Nicht
zuletzt soll ein hoher Nachhaltigkeitsstandart ermdglicht werden (siehe S. 50).

Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)
FUr die vorliegende Planung sind die Vorschriften und der Situationsplan im Massstab
1: 500, mit der zugehdrigen Ansicht massgebend. Der vorliegende Bericht dient der
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Erlduterung und hat keine Verbindlichkeit. Die Vorschriften kommen innerhalb des im Situ-
ationsplan bezeichneten Celtungsbereichs mit einer Gesamtfladche von 6'604 m? zur An-
wendung.

Das dem Gestaltungsplan beiliegende Richtprojekt hat fur die Gestaltung der Bauten
und Freirdume wegleitenden Charakter und definiert die mindestens anzustrebenden
Qualitéten und baulichen Standards. Es dient der Baubehdrde im Rahmen der Baubewiilli-
gung flr die Beurteilung der zu erbringenden Qualitaten.

Geltendes Recht (Art. 3)

Die Gemeinde Bonstetten hat in ihrer Bau- und Zonenordnung (BZO) die Begrifflichkeiten
gemadss der interkantonalen Harmonisierung Uber die Baubegriffe (IVHB) noch nicht auf-
genommen und die BZO ist daher nicht an die per 1. Mdrz 2017 in Kraft getretene Revision
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG) angepasst. Es kommen die Bau-
begriffe und Definitionen sowie die Mess- und Berechnungsweisen gemdss PBG bzw. der
Allgemeinen Bauverordnung (ABV) und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV II) in den
jeweiligen geltenden Fassungen bis zum 28. Februar 2017 zur Anwendung.

Wdhrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans kommen nur die Bestimmungen der
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Bonstetten zur Anwendung, die nicht mit
dem Cestaltungsplan anderweitig definiert werden. Im Sinne eines statischen Verweises gilt
auch nach allfalligen Anpassungen der BZO, die ab dem 11. Januar 2023 gultige Fassung.
Wo der Gestaltungsplan abweicht, geht er der BZO vor. Vorbehalten bleibt zwingendes
Ubergeordnetes Recht.

Nachfolgend wird aufgefiihrt, wo der Gestaltungsplan von den Grundmassen der bei-
den betroffenen Kernzonen Dorf (KD) und Bodenfeld (KB) abweicht. Die detaillierten Be-
schreibungen sind den nachfolgenden Erléuterungen zu den einzelnen Artikeln zu entneh-
men.

Kernzone KD KB Gestaltungsplan

Ausnltzungsziffer ~ max. - 40 % max. anrechenbare
Flache (siehe
Grundmasse (Art. 6),

S.33)
Uberbauungsziffer Baubereiche (siehe
Hauptgebdude max. 25 % - Baubereiche mit
Besondere Gebdude max. 5% - Mantellinien (Art. 5),
S.33)
Vollgeschosse max. 2 2 nicht beschrankt,

Kote inm G. M.

Dachgeschosse max. 2 2 gemdss BZO
Untergeschoss max. 1 - 2
grosser Grenzabstand min. 6m 8m nach aussen gemdass

BZO, nach innen
durch Baubereiche
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kleiner Grenzabstand min. 35m 4m nach aussen gemdass
BZO, nach innen
durch Baubereiche

Gebdudelange max. 35m 35m durch Baubereiche

beschrankt

Gebdudehdhe mit  max. 6m 75m durch Mantellinie

Aufschiebling Mmax. 85m 8m beschrankt / m 4. M.

Dachneigung 35° bis 35° - 45° 15° bis 45°
45°

Mehrldngenzuschlag 1/5 der Mehrlénge ab 20 gemdss BZO

m Fassadenlénge, jedoch
héchstens 4 m

Empfindlichkeitsstufe ge- 1l 1l Il in Baubereichen
mass eidg. Larmschutz- Lédwen und A
verordnung Il'in Baubereich B, C,

D, E

Das gemdss Zonenplan als privilegierte Baute bezeichnete Gebdude an der Bodenfeld-
bachstrasse 4 (Vers.-Nr. 176) wurde aus dem Ortbildinventar entlassen, siehe Kapitel 2.6.
Es ist jedoch im Zonenplan weiterhin als privilegierte Baute bezeichnet, weshalb die Best-
immungen gemdass Ziff. 2.3 BZO wdhrend der Dauer des Gestaltungsplans ausser Kraft ge-
setzt werden. Das Gebdude Vers.-Nr. 1011 auf der Parzelle Kat-Nr. 3117 (Baubereich E) ist
aufgrund der zusammenhdngenden Tiefgarage Teil des Perimeters. Es sind jedoch zurzeit
keine weiteren baulichen Massnahmen geplant. Im Falle eines kinftigen Ersatzneubaus
oder Umgestaltungsmassnahmen auf dem Grundstlick Kat.-Nr. 3117 definiert der Gestal-
tungsplan, dass oberirdische Gebdude nur im Baubereich E zulassig sind. Diese haben sich
in Grundmasse und hinsichtlich Dach- und Fassadengestaltung im Rahmen der Vorschrif-
ten der BZO zu bewegen. Fur die Ubrigen Vorschriften also bspw. Nutzweise, Freiraum, Er-
schliessung etc. gelten die Vorschriften gemdass Gestaltungsplan. Die Festlegung einer ma-
ximalen Héhenkote in m 0. M. fir den Baubereich E erlbrigt sich, da die zulassige Hohe
durch die nach wie vor geltende BZO definiert wird.

4.2 Bau- und Nutzungsvorschriften

Baubereich Léwen (Art. 4)

Das Gebdude Vers.-Nr. 173 (Restaurant Léwen) auf der heutigen Parzelle Kat.-Nr. 1591
(neu Kat.-Nr. 3123) gilt weiterhin als privilegierte Baute gemdss Zonenplan, weshalb fur
dieses die Bestimmungen gemdss Ziff. 2.3 BZO zur Anwendung kommen. Der Baubereich
Léwen umfasst den Bereich, welcher im Zonenplan als privilegiertes Gebdude bezeichnet
ist. Das Gebdude Vers.-Nr. 173 ist mit einer Last zugunsten des Kantons Zirich belegt, siehe
Kapitel 2.4. Diese Bestimmungen gehen dem Gestaltungsplan vor. Anpassungen am GCe-
bdude dlrfen den Baubereich mit der Mantellinie Gberschreiten, solange dies Ziff. 2.3 BZO
oder die Regelungen in Dienst- und Schutzvertrdgen zul&sst. Damit sind spdtere Ergdnzun-
gen und Anpassungen wie bspw. ein Liftanbau oder die Verschiebung des heutigen WC-
Anbaus moglich.
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Baubereiche mit Mantellinien (Art. 5)

Der mit oberirdischen Gebduden und Gebd&udeteilen bebaubare Bereich wird mit Mantel-
linien festgelegt, die sich jeweils aus dem Baubereich (A-D) mit den zugehdrigen Hohen-
koten in m U. M. und den Baubereichen Léwen und E gemdss Situationsplan sowie den
darauf abgebildeten Ansichten A-A und B-B zusammensetzt. Grundsdtzlich darf auf die
Mantellinie gebaut werden, zu beachten sind allerdings die Vorgaben zu den Abstdnden
gemdss Grundmasse (Art. 6) und die Einhaltung einwandfreier hygienischer und feuerpo-
lizeilicher Verhdltnisse. Letzteres ist besonders zwischen den Baubereichen A und C zu be-
achten. Die Anordnung der Baubereiche erfolgt unabh&ngig der bestehenden Parzellie-
rung im Geltungsbereich, davon ausgenommen ist der Grenzverlauf zur Parzelle Kat.-Nr.
3117, wo der Baubereich auf der Parzellengrenze zu liegen kommt. Die Anordnung der Bau-
bereiche folgt dem Richtprojekt und dem gemdss § 83 Abs. 2 bei Gestaltungsplénen ge-
forderten Spielraum flr die Projektierung.

Die notwendigen Regelungen (Grundstiicksarrondierungen, Naher- und Grenzbaurecht
zu Parzelle Kat.-Nr. 3117) werden mit privatrechtlichen Vertrdgen parallel zum Gestal-
tungsplan vollzogen. Sie haben zum Zeitpunkt der Zustimmung durch die Gemeindever-
sammlung vorzuliegen. Das Gebdude im Baubereich E bleibt vorerst bestehen. Es wurde
trotzdem ein Baubereich festgelegt, um die Lage bei einem allfalligen Ersatzneubau im
Sinne des Gesamtkonzepts zu sichern.

Die innerhalb der mit m. i. M. begrenzten Gesamthdhen lassen teilweise bis zu 5 Ge-
schosse zu. Heute sind in der Kernzonen KD und KB neben 2 Vollgeschossen auch 2 Dach-
geschosse zuldssig (Gesamthdhe bis 15 m). An den Randern der Uberbauung werden die
Gebdudehdhen der Nachbarsbauten aufgenommen. Durch die gegenliber der BZO ho-
here zuldssige Geschossigkeit resultieren zudem kleinere Gebdudefussabdriicke, was ei-
nem grosseren Freiraum zugutekommt.

Vorddcher dirfen bis zu 1.5 m Uber die Mantellinien hinausragen. Dies gilt fur die Bau-
bereiche A bis E. Davon ausgenommen ist der Gewdsserraum, hier sind keine Auskragun-
gen zuldssig. Flr die Auskragung Uber die Mantellinie gilt keine Ladngenbeschrénkung. Im
gezeigten Richtprojekt im Situationsplan ragt das Vordach im Baubereichen C gegentiber
dem Léwen Uber den Baubereich hinaus. In diesem Bereich besteht wenig Spielraum, al-
lerdings kann das Gebdude mit geringflgiger Anpassung innerhalb des Baubereichs ver-
schoben werden. Ein angemessener Spielraum fir die weitere Projektierung ist gegeben.

Grundmasse (Art. 6)

Der Gestaltungsplan definiert die Grundmasse fur den Geltungsbereich mehrheitlich ab-
weichend von Ziff. 2.4.1 BZO neu. Lediglich die Bestimmungen Ziff. 2.4.1lit. d) Anzahl zul&s-
sige Dachgeschosse, lit. f) grosser Grenzabstand, lit. g) kleiner Grenzabstand sowie lit. m)
Mehrldngenzuschlag kommen zur Anwendung. Entsprechend formuliert Art. 6 des vorlie-
genden Gestaltungsplan die Anwendung der zonengemdssen Abstande fur Gebdude und
bebaubare Grundstlicke ausserhalb des Geltungsbereichs. Der Grund dafir ist, dass mit
den Baubereichen ein angemessener Spielraum gegeben wird und die entsprechenden
Mehrldngen- und Mehrl&dngenzuschldge je nach Gebdudedimensionen variieren kdnnen.
Die benachbarten Gewdsser- und Strassenparzellen sind nicht ausnitzungsberechtigt und
damit nicht bebaubar. Der Gestaltungsplan (&sst damit zu, dass die Gebdude C und D die
zonengemdssen Absténde gegeniiber dem Bodenfeldbach unterschreiten kénnen, den
Gewdasserraum jedoch nicht tangieren dirfen. Strassen- und Wegabsténde gegentber der
Bodenfeldstrasse entlang dem Wendebereich kdnnen im Rahmen der Baubereiche eben-
falls unterschritten werden.
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KB KD

KB KD

Die Baubereiche und Mantellinien definieren die maximalen Gebdudeabmessungen (Bau-
bereich und Héhenkote m G. M.) und basieren auf dem Richtprojekt bzw. den Bestands-
bauten. Die Anzahl Vollgeschosse wird innerhalb der médglichen Gesamthdhe nicht be-
schrankt. Die Baubereiche ermdglichen maximale Gebd&udeléngen (flachenkleinstes
Rechteck gemdass § 28 ABV) von 25.85 m (Baubereich A) bis ca. 58 m (Baubereich C) sowie
maximale Gebdudehdhen von ca. 12.9 m (Baubereich D) bis ca. 16.5 m (Baubereich C).
Darin enthalten sind Reserven gegentiber dem Richtprojekt (bis zu ca. 1 min der Hohe und
durchschnittliche rund 1.7 m entlang den Fassaden gemdass Richtprojekt), zwecks Spiel-
raums fUr die anschliessende Projektierung (§ 83 Abs. 2 PBG). Die mit dem Gestaltungsplan
realisierbaren Gebdudehdhen basieren auf dem Entwurf des Richtprojekts. Dieses sieht
durchschnittliche Geschosshéhen von ca. 3.1 m bis 3.2 m vor.

Abb. 22
Abstandsbild be-
zogen auf das
Richtprojekt,
sggk Architekten
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Abb. 23
Vergleich Ge-
b&ude C Richt-
projekt (rechts)

& l J I : l und Ver-

gleichsprojekt

l ! gemdss BZO
_"L - N (links)

1500

Abb. 24
Baubereiche ver-
masst
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Es sind bis zu zwei Untergeschosse zuldssig, sofern dies die Untergrundverhdltnisse zulassen.
Dies im Zusammenhang mit der Anzahl Fahrzeugabstellpldtze und um das Untergeschoss
nicht weiter in der Fldche auszudehnen. Die Anzahl zuldssiger Dachgeschosse wird nicht
abweichend zur BZO geregelt, d.h. es sind max. 2 Dachgeschosse zuldssig. Das Richtprojekt
sieht keine Dachgeschosse vor.

Das Nutzungsmass wird fir die Baubereiche A bis D einzeln mit der anrechenbare Ge-
schossflache (aGF) gemdss § 255 PBG beschrankt. Zusatzlich zu den Rdumen in Vollge-
schossen sind auch jene in Dachgeschossen an die maximale Geschossfldche anrechen-
bar. Im ganzen Celtungsbereich sind damit inklusive der bereits im Baubereich E (ca.
660 m?) und im Baubereich Léwen (ca. 370 m?) realisierten aGF max. 7'620 m? zul@ssig. Die
aGF gemdass PBG beinhaltet alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Auf-
enthalt dienenden oder hierfir verwendbaren Rdume in Vollgeschossen unter Einschluss
der dazugehdrigen Erschliessungsfléchen und Sanitdrrdume samt inneren Trennwdnden.
In dem in den Gestaltungsplanvorschriften maximal festgesetzten Mass sind entspre-
chende Flachen in allfélligen Dachgeschossen enthalten. D.h. es kann keine zusdatzliche
«Gratis-Ausnitzung» konsumiert bzw. kann tber die 7'620 m? hinaus keine weitere Fladche
realisiert werden. Dies entspricht einer Ausnitzungsziffer von 1.15, womit die Vorgaben des
regionalen Richtplans Uberschritten werden (siehe S. 10 Nutzungsdichte von 50-
100 Kopfe / ha bzw. Ausnitzungsziffer von 0.65-1.3 und hoher).

Der regionale Richtplan ist seinem Wesen nach nicht parzellenscharf und es werden fur
grossere Gebiet (teils sehr) generelle Aussagen gemacht. Fir den Perimeter sieht der regi-
onale Richtplan aufgrund der massigen OV-Anbindung eine geringe Nutzungsdichte von
50 bis 100 Pers./ha vor. Der Eintrag der geringen Nutzungsdichte unterscheidet nicht zwi-
schen einem Einfamilienhausquartier in 2-geschossigen Wohnzonen am Siedlungsrand und
den historisch gewachsenen Ortskernbebauungen, was nicht der Realitét und wohl auch
nicht den Zielsetzungen entspricht. Eine differenziertere Betrachtung der &rtlichen Gege-
benheiten ist zwingend. Heute liegt die Nutzungsdichte innerhalb des Perimeters héher als
gemass Richtplan postuliert, némlich bei ca. 100 bis 150 Pers./haq; stdlich angrenzend sogar
bei > 150 Pers./ha. Die Konsequenz der Verfolgung der Zielsetzung aus dem regionalen
Richtplan wdre eine Verminderung der vorherrschenden Nutzungsdichte. Dies stiinde im
Konflikt mit den Zielen des kantonalen ROK (Schaffung attraktiver Ortszentren), den Zielen
der RZU (Zentrum von Bonstetten als Treffpunkt, Ansiedlung und Konzentration vielfaltiger
Nutzungen) sowie den Zielen der Gemeinde Bonstetten.

Die bauliche Dichte ergibt sich massgeblich aufgrund des Spitex-Stiitzpunktes und der
Pflegewohngruppe. Fir die Herleitung der vertréglichen Dichte wurde vorgdngig zum Ge-
staltungsplan ein Vergleichsprojekt erarbeitet, mit dem die mdglich Dichte gemdss BZO
aufgezeigt wurde. Die Brutto-Ausnitzungsziffer AZb gemdss BZO (anrechenbare Ce-
schossflache in Voll- und Dach- und Untergeschossen) belduft sich auf 0.81. Das Richtpro-
jekt weist eine AZb von 1.14 aus, mit dem Gestaltungsplan wird eine AZb von 1.15 zugelas-
sen aufgrund des Spielraums fUr die weitere Projektierung. Die Abweichung von der Regel-
bauweise damit liegt mit einem Faktor von ca. 1.4 (bezogen auf AZb) im Rahmen der mit
Gestaltungsplanen tblichen Abweichung von der Grundordnung. Die Nutzungsplanung
wird im Sinngehalt respektiert und eine fir die Kernzone angemessene Verdichtung er-
maoglicht.

Die Abweichungen von der Dichte und der Gebdudehdhe sowie die Einordnung der
Siedlung in die Kernzone wurden vorgdngig an die Erarbeitung des Gestaltungsplans mit
dem ARE des Kantons Zurich besprochen (Sitzung vom 3. Juli 2023). Das Projekt wurde sehr
positivaufgenommen. Die Absicht einer Realisierung von Alterswohnen, Spitex etc. in dieser
Art liege voll auf der kantonalen Linie und die Herleitung der Dichte ist plausibel dargelegt.
Vom ARE wurde empfohlen, einen Antrag zur Teilanpassung regionaler Richtplan zu stellen,
womit die heute bereits Uber den Vorgaben des kommunalen Richtplans liegende

Planwerkstadt AG | Privater Gestaltungsplan «Am Bodenfeldbach» | Gemeinde Bonstetten

36



Nutzungsdichte im Bereich des Perimeters angepasst wird. Der Antrag des Gemeinderats
an ZPK ist erfolgt.

Bauweise (Art. 7)

Die Baubereiche A, B, D weisen Dimensionen fir ein Gebdude und der Baubereich C fir
maximal zwei Gebdude auf. Zur Unterstitzung der Eingliederung in das Ortsbild und zur
Anpassung an die Kérnung der umliegenden Gebdude wird fir die Baubereiche A bis D
eine horizontale und vertikale Gliederung mit Gebdudeversatzen in mindestens zwei Teile
gefordert. Die maximale Gebdudelénge in den betroffenen Kernzonen betrdgt gemdass
Ziff. 2.4 BZO 35 m. Uberschreitet die Gebaudeldnge dieses Mass sind Gebduderlickspringe
zu realisieren. Wird nur ein Ricksprung realisiert hat dieser mind. 2 m zu betragen. Im Falle
von mehreren Rickspriingen hat jeweils jeder einzelnen mindestens 1.5 m zu betragen. Die
so entstehenden Gebd&udeabschnitte dirfen eine Lange von 35 m wiederum nicht Uber-
schreiten. Siehe nachfolgende Abbildungen. Das Richtprojekt sieht in der Hohe Versatze
von jeweils mindestens einem Geschoss vor. Der Gebd&udetypus mit einem horizontalen
Versatz im Sinne zwei ineinandergeschobener Kuben kommt in der Kernzone von Bonstet-
ten bereits vor.

Der Gestaltungsplan legt fur die Neubauten gemdss Richtprojekt eine zusdtzliche HS-
henbeschrénkung fest, mit der eine abgestufte Hohenentwicklung gesichert wird. Die Ab-
senkung der Bauten gegen aussen und damit die Aufnahme der benachbarten Traufhdhen
wird sichergestellt. Fir die im Plan als ungefdhre Abgrenzung bezeichneten FlGchen der
Hohenbeschrénkungen besteht im Rahmen der weiteren Projektierung der ndtige Spiel-
raum. Die Begrenzungslinien kénnen innerhalb der Baubereiche bis zu 50 cm parallel ver-
schoben werden.

wenn Gebaudelange > 35 m

<35m <35m <35m

—N
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Abb. 26
horizontale Ge-
b&ude-versatze
(Fussabdruck),
Ausschnitt Situa-
tionsplan sggk
Architekten

Abb. 27
vertikaler Ge-
b&udeversatz
(Hohe) am Bei-
spiel des Gebdu-
des D, sggk Ar-
chitekten
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Nutzweise (Art. 8)

Die Nutzweise im Geltungsbereich wird mit dem Gestaltungsplan gegentiber den Vorga-
ben gemdss Ziff. 2.6 BZO prdzisiert. In Baubereichen, die der ES Il zugewiesen sind, sind
Wohnnutzung und nicht storendes Gewerbe zuldssig. In den Baubereichen, die der ES IlI
zugewiesen sind, ist neben Wohnnutzung auch mdssig stérendes Gewerbe zul&ssig.

Die Nutzweise steht in direktem Zusammenhang mit der Empfindlichkeitsstufe (siehe
Empfindlichkeitsstufe (Art. 34), Seite 50). Gemdass kantonaler Praxis ist in Baubereichen, die
der ES Ill zugewiesen sind, keine reine Wohnnutzung zul&ssig, womit in diesen Fallen ein
Mindestgewerbeanteil von 20 % gesichert wird. Gestitzt auf die Berechnungsweise der
Fahrzeugabstellpladtze gemdass Gestaltungsplan, welche sich wiederum an den kantonalen
Vorgaben orientiert, muss der Baubereich A der ES Ill zugewiesen werden. Dies weil die
Werte der ES Il Uberschritten werden (76 Fahrzeugabstellplatze, gemdss Richtprojekt). Der
Gestaltungsplan rdumt die Moglichkeit ein, in einer spateren Phase mittels Mobilitatskon-
zept die Mindestanzahl Fahrzeugabstellpldtze zu unterschreiten.

Unterirdische Bauten und Anlagen (Art. 9)

Der Bereich, wo unterirdische Gebd&ude zul&ssig sind, wird mit dem Gestaltungsplan be-
schrénkt. Der Baubereich fur unterirdische Gebdude dient primdr der Unterbringung der
Tiefgarage. Mit dem Baubereich fir unterirdische Bauten wird zudem der Platzbedarf fiir
weitere Nutzungen im Untergeschoss (Kellerrdume, Velordume, Abstellplatze etc.) gesi-
chert. Die Abmessung bildet den Platzbedarf aufgrund der gemdss Gestaltungsplan not-
wendige beabsichtigten Anzahl Abstellpldtze fir Personenwagen, Motorréder und Spezial-
Velos ab. Zusdtzliche Abstellpldtze innerhalb der gemdss Gestaltungsplan zuldssigen
Spannbreite (siehe S. 46) kdnnten in einem zweiten Untergeschoss realisiert werden. Fallt
die Nachfrage nach Fahrzeugabstellpl&tze kiinftig tiefer aus oder werden andere Nutzun-
gen realisiert, kann damit gerechnet werden, dass der effektiv unterbaute Bereich kleiner
ausfallen wird. Das Gebdude im Baubereich E (bestehendes Gebdude) wird an die Tiefga-
rage angeschlossen, weshalb der Baubereich fur unterirdische Bauten und Anlagen auch
den Baubereich E inkludiert. Untergeordnete unterirdische Anlagen zwecks Energiegewin-
nung, Versickerung sowie Schutzraumzugdnge kdnnen auch ausserhalb des bezeichneten
Bereichs angeordnet werden. Solche untergeordneten Anlagen beanspruchen nicht viel
Flache und beeinflussen die Bdume nur hinsichtlich des genauen Standorts und nicht der
grundsdatzlichen Mdglichkeit diese zu pflanzen. Zum jetzigen Zeitpunkt ist noch offen ist, wo
die entsprechenden Anlagen am geeignetsten sind. Auch hier ist der Gewdsserraum aus-
genommen.
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Besondere Gebdaude (Art. 10)
Die Bau- und Zonenordnung [&sst in der Kernzone besondere Gebd&ude bis 5 % der mass-
geblichen Grundsttckfldche zu. Im vorliegenden Fall entspricht dies einer Flédche von
ca. 300 m? was ungefahr 3/4 des Siedlungsplatzes entspricht. Das Richtprojekt sieht keine
besonderen Gebdude vor. Im Sinne des Spielraums, der mit einem Gestaltungsplan ge-
wdahrt werden soll, [asst dieser besondere Gebdude zu, begrenzt die zuldssige Flache aller-
dings auf 50 m2. Besondere Gebdude haben eine Dachneigung von mind. 20 % aufzuwei-
sen. Die grosste Hohe von 4 m darf nicht Gberschritten werden und gegentiber &ffentlichen
Strassen, Wegen und Platzen wie gegenilber benachbarten Parzellen ist ein Abstand von
3.5 m einzuhalten (Vorgabe Ziffer 8.5 BZO). Zusatzlich werden sie an den Art. 26 geknUpft,
womit sie sich besonders gut einzupassen und eine besonders gute Gesamtwirkung zu er-
reichen haben. Der entsprechende Nachweis hat im Rahmen Baueingabe zu erfolgen.
Gleiches gilt fir untergeordnete Anlagen und Ausrlistungen der Freiraumgestaltung und
zwecks Larmschutzes. Der Freiraum soll entsprechend den BedUrfnissen der Bewohner-
schaft eingerichtet, mébliert und gestaltet werden kénnen (Sitzelemente, Brunnen, Hoch-
beete, Spielplatz etc.). Ebenso sind mit dem Cestaltungsplan die notwendigen Massnah-
men Ldrmschutz zuzulassen. Abhdngig von der Anzahl Fahrten und der geltenden Emp-
findlichkeitsstufe wird entlang der Tiefgarageneinfahrt eine schallabsorbierende Stitz-
mauer notwendig. Im Sinne der besonders guten Gestaltung soll diese in die Freiraumge-
staltung eingebunden werden und nicht als Fremdkd&rper in Erscheinung treten.

Abb. 28

Beispiel optiona-
les 2. UG, sggk
Architekten
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4.3 Freiraum

Grundsatz (Art. 11)

Die Regelungen in Ziff. 2.5.7 BZO (Bestimmungen zur Umgebung bei Neubauten in der
Kernzone) kommen wd&hrend der Celtungsdauer des Gestaltungsplans nicht zur Anwen-
dung. Fur das bestehende Gebdude auf der Parzelle Kat.-Nr. 3117 (Baubereich E) ist zurzeit
kein Neubau geplant, entsprechend kann der Bereich der Umgebung, wo kein Aushub fur
die Tiefgarage notwendig ist (nordwestlich und stidostlich des bestehenden Gebd&udes) im
heutigen Zustand belassen werden. Eine Planung/Realisierung der Umgebung gemdss Ge-
staltungsplan ist damit nicht ausgeschlossen.

Generell ist mit der Freiraumgestaltung eine hohe und naturnahe Gestaltungs-, Aufent-
halts- und dkologische Qualitdt mit einer hohen Biodiversitat zu erreichen. Mit dem Bau-
gesuch ist ein Umgebungsplan mit differenzierten Aussagen zur Gliederung, Freiraumge-
staltung, Bepflanzung, &kologischen Qualitdten, Retentionsflachen etc. einzureichen. Auf-
grund der Lage in der Kernzone und in Anlehnung an Ziff. 2.5.7 BZO sind befestigte Fldchen
vorzugsweise mit ortsiiblichen Materialien, bspw. Pflasterung oder Verbundsteine auszu-
fUhren.

Das Freiraumkonstrukt innerhalb der Siedlung soll mehrheitlich offen und durchlassig
gestaltet werden. Auf Abgrenzungen von Aussenrdumen einzelner Wohneinheiten im Erd-
geschoss mittels Mauern, Z&unen und dergleichen soll daher verzichtet werden. Pri-
vatsphdre und Distanz zu gemeinschaftlich genutzten Flachen kénnen bspw. mittels He-
cken bis zu einer Hohe von 1.50 m, Strauchern sowie eines Strducher- und Grdsersaums
geschaffen werden. Ebenso dirfen Aussenrdume der Pflegewohneinheiten abgegrenzt
werden, bspw. aus Sicherheitsiberlegungen. Fir die Zonierung und bessere Unterschei-
dung privater und gemeinschaftlicher Bereiche sind untergeordnete Geldndemodellierun-
gen (bis ca. 50 cm) zuldssig. Es ist eine besonders gute Gestaltung zu erreichen.

Abb. 29

Erdgeschoss mit Um-
gebung, sggk Architek-
ten, vetschpartner
Landschaftsarchitekten
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Siedlungsplatz (Art. 12)

Ein zentraler Baustein des Freiraumkonzepts ist es, Raum fir Austausch und Begegnungen
zwischen den verschiedenen Nutzergruppen der Siedlung zu bieten. Es soll Raum fir eine
lebendige Gemeinschaft geschaffen werden. Der Siedlungsplatz soll dies ermdglichen und
bildet das Herzstlick der Siedlung. Der Siedlungsplatz hat aufgrund der offenen Gestaltung
und der Lage an der &ffentlichen Durchwegung ein gewisser Offentlichkeitscharakter. Es
soll ein Austausch zwischen den Bewohnenden und den Menschen, welche die Durchwe-
gung nutzen, stattfinden. Der Siedlungsplatz verbleibt aber im Eigentum der privaten Bau-
herrschaft, Unterhalt und Bewirtschaftung erfolgt entsprechend nicht durch die 6ffentliche
Hand. Der Platz ist entsprechend seiner Nutzung und Funktion auszustatten und zu gestal-
ten, d.h. es sind zusdtzlich zum Wasserelement auch Sitzmdglichkeiten und eine attraktive
Gestaltung mittels Bdume vorzusehen. Die Materialisierung mit ortstiblichen Materialien ist
in Grundsatz (Art. 11) geregelt.

Aussenbereich Léwen (Art. 13)

Der Aussenbereich Lowen umfasst die Unmittelbare Umgebung um das heutige Restaurant
Léwen. Er reicht punktuell bis an den Baubereich A bzw. an die Dorfstrasse. Innerhalb die-
ses Bereichs sind der Aussenraum der Erdgeschossnutzung (heute Restaurant) sowie die
oberirdische Fahrzeugabstellpldtze anzuordnen. Die oberirdischen Fahrzeugabstellpldtze
in diesem Bereich richten sich dabei vor allem an die Nutzergruppen des Erdgeschosses
des Baubereichs Léwen. Sollte das Erdgeschoss des Baubereichs Loéwen kinftig nicht mehr
der Gastronomienutzung dienen, sondern bspw. zu Wohnzwecken genutzt werden, ist die
Umgebungsflache entsprechend darauf abzustimmen. Die Materialisierung und Gestal-
tung hat in Abstimmung mit der Erdgeschossnutzung sowie mit dem restlichen Areal zu
erfolgen. Das Richtprojekt sieht im westlichen Bereich ein schattenspendendes Baumdach
vor. Die Bdume werden im Situationsplan mit ungefdhrer Lage und Anzahl gesichert. Der
Aussenbereich um den Loéwen tritt gegen die Dorfstrasse in Erscheinung und bildet den
entlang der offentlichen Durchwegung den Auftakt zur Siedlung. Der Gestaltung kommt
daher eine wichtige Rolle zu (bspw. Wegfiihrung, Adressierung etc.).

Vegetationsflachen, Blumen- und Kiesrasen (Art. 14)

Die Vegetationsfldchen und die Flachen die als Blumen- und Kiesrasen ausgestaltet sind
bilden den grdssten Teil des Freiraums. Sie Ubernehmen, mit Ausnahme entlang der Fassa-
den, die direkt an den Siedlungsplatz grenzen, eine Pufferfunktion zwischen den Gebduden
(den privaten Bereichen) und den gemeinschaftlich genutzten Fladchen bzw. den benach-
barten Parzellen ausserhalb des Perimeters. Die Fladchen sind grundsétzlich zu bepflanzen
und/oder als Blumen- oder Kiesrasen auszubilden (siehe Abbildungen Kapitel 3.2).

Innerhalb der Vegetationsfl&dchen sowie der Blumen- und Kiesrasen kommen auch die
Flachen, welche fur die Wegfiihrung (6ffentlicher Weg und private untergeordnete Gebdu-
deerschliessung) bendtigt werden, zu liegen. Diese Fléchen sind zwecks guter Begeh- und
wo notig Befahrbarkeit (Feuerwehrzufahrt) von der Vorgabe der Materialisierung ausge-
nommen. FUr die Materialisierung dieser Fladchen gelten die Bestimmungen gemdss dem
Grundsatz (Art. 11). Ebenso qilt dies fur private Aussenrdume (Sitzplatze) bis zu einer maxi-
malen Tiefe von 3.5 m ab Fassade. Gemeinschaftliche Pflanzgdrten, Spielpl&tze oder auch
Veloabstellanlagen kédnnen ebenfalls eine andere Materialisierung aufweisen.

Das Richtprojekt sieht Wiesenfldchen und raumbildenden Gehdlze, die traditionellen
Feld- und Heckenpflanzungen nachempfunden sind, vor. Begrinte Kiesflachen sind im
Richtprojekt entlang der Wegfldchen und da, wo die Stellfléchen flir Feuerwehrfahrzeuge
vorgesehen sind, eingeplant.
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Gewdsserraum (Art. 15)

Fur die Gestaltung und Nutzung des Gewdsserraums gilt das Ubergeordnete Recht, na-
mentlich die Gewdsserschutzverordnung des Bundes. Demnach sind nur standortgebun-
dene, im offentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraft-
werke oder Brlicken zul@ssig. Den Behorden steht die Mdglichkeit zur Bewilligung von zo-
nenkonformen Anlagen zu, wenn kein &ffentliches Interesse entgegensteht (bspw. zonen-
konforme Anlagen in dicht Gberbauten Gebieten). Grundsatzlich Gbernimmt der Gewds-
serraum auch eine Funktion als erlebbare naturnahe Freifléche (bspw. unmoblierter Spiel-
bereich fur Kinder, Erlebbarkeit Fliessgewdsser und Gewdsserraum auf Sitzsteinen oder an
den Gewdsserraum angrenzende Sitzb&nke etc.). Auch hier liegt die Zustandigkeit fur den
Unterhalt bei der privaten Grundeigenttiimerin. Zur Gewdsseraumfestlegung im Rahmen
des Cestaltungsplans siehe auch S. 19).

Die im Richtprojekt gezeigte Briicke Uber den Bodenfeldbach ist Teil der &ffentlichen
Durchwegung flr Fuss- und Veloverkehr zum Dorfkern. Sie liegt ausserhalb des Geltungs-
bereichs und wird im Rahmen eines gemeindlichen Strassenprojekts geplant. An dieser Ver-
bindung und damit an der Briicke als ortsfeste Anlage besteht ein &ffentliches Interesse,
welches zudem standortgebunden ist.

Begriinung und Bepflanzung, Versiegelung (Art. 16)

Die Bepflanzung im gesamten Geltungsbereich hat standortgerecht und einheimisch zu
erfolgen. Mit der Bepflanzung ist eine hohe Strukturvielfalt zu erreichen (abwechslungs-
reich und vielfaltig). Das Richtprojekt orientiert sich mit der Bepflanzung stark an traditio-
nellen Pflanzstrukturen der Umgebung und greift das Thema des Obstanbaus auf, siehe
Erlauterungen zum Richtprojekt Kapitel 3.2).

Die ungefdhre Anzahl und Lage mittel- und grosskroniger Bdume wird mit dem Gestal-
tungsplan (bezeichnet im Situationsplan) gesichert. Als grosskronige B&ume gelten solche
die grundsdtzlich eine Endhdhe von 20 — 40 m erreichen kdnnen; mittelkronige Bume 12 —
20 m. Diese Richtwerte entsprechen nicht einer zwingend zu erreichenden Zielgrésse, denn
die effektive Hohe und Entfaltung der Krone ist schlussendlich stark standort- und sorten-
abhdngig. Dies gilt auch in Bezug auf die Alterungsfahigkeit der Baume.

Bei Abgang der Badume sind sie im Geltungsbereich zu ersetzen. Ist ein Erhalt oder Ersatz
an den bezeichneten Lagen nicht méglich oder zielfihrend, kann davon abgewichen wer-
den. Ein Ersatz innerhalb des Celtungsbereichs ist jedoch zwingend. Die Absténde in Bezug
auf das Pflanzen von Bdumen, StrGuchern, Hecken etc. sind im Zivilrecht festgehalten und
werden daher mit dem Gestaltungsplan nicht geregelt. Deren Einhaltung ist im Rahmen
der Baugesuche nachzuweisen.
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Der Anteil versiegelter Flachen im Freiraum wird auf maximal 15 % der nicht mit Gebduden
Uberstellten Fl&che des Geltungsbereichs beschrankt und wird damit gegeniiber dem Be-
stand verringert (das Richtprojekt weist 10 % aus). Gebdudefldchen sind darin nicht ent-
halten. Damit wird gesichert, dass ein Grossteil der Freifldche unversiegelt ausgestaltet
wird, was sich zu Gunsten des Lokalklimas, des Wasserhaushalts und der Biodiversitat aus-
wirkt.

Gewisser

Uberdeckung unterbauter Fldchen (Art. 17)

Das Richtprojekt zeigt viele kleinere und gréssere Bepflanzungen auf, die mehrheitlich im
Bereich nicht unterbauter Flédchen liegen. Kommen die im Situationsplan bezeichneten
mittel- und grosskronigen Bdume auf unterbauten Fléchen zu liegen, ist zumindest in deren
Bereich eine Uberdeckung von mindestens 1.5 m zu gewéhrleisten. Alternativ kénnen auch
Aussparungen im UG im Sinne einer Baumgrube vorgesehen werden, wie dies beim grossen
Nussbaum auf dem Siedlungsplatz geplant und mit dem Gestaltungsplan gesichert ist. Auf
Stufe Richtprojekt werden keine weiteren Aussparungen vorgesehen. Die Einplanung von
Aussparungen im Untergeschoss beeintrdchtigt die effiziente Anordnung der Parkierung
und beeinflusst damit die Abmessung des Untergeschosses. Wo kleinere Bepflanzungen
realisiert werden, ist eine entsprechende Uberdeckung zu gewdhrleisten.

4.4 Erschliessung und Parkierung

Offentliche Wegverbindung (Art. 19)

Die Bodenfeldstrasse verbindet heute die Friedhofstrasse flr den Fuss-, Velo- und motori-
sierten Verkehr und durchquert den Geltungsbereich. Das Richtprojekt sieht fiir den moto-
risierten Verehr keine Verbindung durch die Siedlung mehr vor (entsprechende Grenzmu-
tation ist vorgesehen). Somit entsteht eine oberirdisch verkehrsfreie Siedlung (mit Aus-
nahme der Besucherparkpldtze und der Tiefgarageneinfahrt, erschlossen ab der
Dorfstrasse). Der Gestaltungsplan sichert im Geltungsbereich an der Lage der heutigen
Bodenfeldstrasse eine Offentliche Wegverbindung.  Entsprechende  Fuss- und

Abb. 30

Schema unversiegelte
Flachen, vetschpartner
Landschaftsarchitekten
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Fahrwegrechte werden im Grundbuch mittels Dienstbarkeiten gesichert. Sie dient primér
dem Fussverkehr, ist aber so auszugestalten und zu materialisieren, dass sie mit Velos, Kin-
derwagen, Rollstiihlen etc. sowie mit motorisierten Fahrzeugen (Anlieferung, Notfahr-
zeuge, Zigelwagen etc.) befahrbar ist. Fir befestigte Materialien gilt der Grundsatz der
ortsublichen Materialien. Die Wegverbindung hat eine minimale Breite von 3 m aufzuwei-
sen und ist stufenfrei auszubilden. Die fir die Querung des Bodenfeldbachs notwendige
Briicke ist Teil der &ffentlichen Wegverbindung. Sie ist an der entsprechenden Lage zu re-
alisieren. Als primdre Funktion kommt der Briicke die &ffentliche Durchwegung zu. Sie dient
aber auch als Wendebereich fur die Bodenfeldstrasse.

Feinerschliessung und Gebaudezugdnge (Art. 20)

Die Erschliessung der Gebdude wird Uber die 6ffentliche Wegverbindung und/oder den
Siedlungsplatz abgewickelt. Dies bedeutet nicht, dass Gebdude nur direkt ab der Wegver-
bindung bzw. dem Siedlungsplatz erschlossen werden kénnen. Wegeflhrung zwecks Fei-
nerschliessung wie sie das Richtprojekt vorsieht, bspw. zwischen Baubereich A und B oder
entlang dem Baubereich D, sind zul&ssig. Nicht zuldssig sind Erschliessungen der Hauszu-
génge, die weder Uber die &ffentliche Wegverbindung noch den Siedlungsplatz laufen.
Damit ist eine zentrale Adressierung sowie eine einfache Auffindung der Hauszugdnge ge-
wdhrleistet. Davon ausgenommen ist der Baubereich Léwen, der im Bestand von der Seite
der Dorfstrasse (6stlich) erschlossen wird. In einem friheren Zustand war der Geb&udezu-
gang an der Studfassade angeordnet.

Zu- und Wegfahrt (Art. 21)

Die Zufahrt fiir den motorisierten Verkehr l&uft ausschliesslich Gber die Dorfstrasse. Die Zu-
fahrt zur Tiefgarage verlduft nérdlich des Baubereichs Loéwen. Die Einfahrt ist, aus [&rm-
technischen und aus Griinden des Ortsbildes soweit moglich in ein Gebdude zu integrieren.
Gemadss Richtprojekt ist die Raompe rund zur Hdélfte in das Gebdude A integriert. Die In-
tegration der gesamten Rampe in das Gebdudes A flhrt zu weiten oberirdischen Erschlies-
sungswegen und zu einem weniger effizienten Untergeschoss. Die Uberdeckung der Ein-
fahrt mit einem besonderen Gebdude ist grundsdtzlich denkbar. Die Einhaltung der

Abb. 31
Feinerschliessungs-fla-
chen, vetschpartner
Landschaftsarchitekten

Planwerkstadt AG | Privater Gestaltungsplan «Am Bodenfeldbach» | Gemeinde Bonstetten 45



Vorgaben bzgl. Gestaltung und Einpassung ist allerdings zu gewdhrleisten. In Bonstetten
sind die Zu- und Wegfahrten der Tiefgaragen Ublicherweise nicht in ein Geb&ude integriert,
sondern offen gestaltet. Es wird beabsichtigt die Rampe soweit mdglich in das Gebdude A
zu integrieren.

Zu Teilen auft die Erschliessung Uber das benachbarte Grundstlck Kat.-Nr. 1590. Ent-
sprechende Fahrwegrechte bestehen bereits und missen zu diesem Zweck beibehalten
werden. Ebenso sind die oberirdischen Fahrzeugabstellpldtze ab der Dorfstrasse zu er-
schliessen.

Die Aussenrdume der Siedlung kdnnen mit diesen Regelungen weitestgehend von mo-
torisiertem Verkehr freigehalten werden. Notfahrzeuge, Fahrzeuge der Anlieferung etc.
kdnnen ab der Dorfstrasse via Metzgerweg in die Siedlung hineinfahren, sofern nétig.

Anordnung Fahrzeugabstellplatze (Art. 22)

Die Anordnung der Fahrzeugabstellplatze hat grundsatzlich unterirdisch zu erfolgen, min-
destens jedoch sind die Fahrzeugabstellplatze der Bewohnerschaft und der Beschdaftigten
auf dem Areal unterirdisch anzuordnen. Oberirdisch sind Fahrzeugabstellpldtze fir Besu-
chende und Kundschaft im Aussenbereich Lowen an der bezeichneten Lage zuldssig.

Anzahl Fahrzeugabstellplatze (Art. 23)

Der Gestaltungsplan definiert pro Nutzung eine minimal erforderliche und maximal zul&s-
sige Anzahl Fahrzeugabstellplatze. Als Grundlage fir die Herleitung dienen die rechtskraf-
tige Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen, die BZO so-
wie die VSS-Norm 640 281 vom 1.12.2013. Demnach sind gestitzt auf das Richtprojekt fiir
die einzelnen Nutzungen der folgende Bedarf an Fahrzeugabstellpl&atzen erforderlich:

Wohnnutzung
Ausgehend von 58 Wohnungen sind 53 bis 74 Abstellplatze (inkl. Besuchende) zuldssig. Das

Maximum wurde gemass BZO und Absprache mit der Gemeinde festgelegt (1.1 Abstell-
platze / Whg fir Bewohnende, 0.17 Abstellplatze / Whg fir Besuchende). Das Minimum
entspricht dem reduzierten Bedarf gemdss kantonaler Wegleitung (0.85 Abstellplatze /
Whg fur Bewohnende, 0.07 Abstellplatze / Whg fur Besuchende).

Gastronomienutzung

Der Lowen weist 72 Sitzplatze im Restaurantbetrieb (innen und aussen) sowie 55 weitere
Sitzplatze im Saal auf. Gestutzt auf die rechtskraftige kantonale Wegleitung resultieren fur
Beschdaftige und Besuchende 13 bis 19 Fahrzeugabstellpldtze. Das Maximum entspricht
dem Grenzbedarf der kantonalen Wegleitung. Das Minimum entspricht dem reduzierten
Grenzbedarf (60 % fur Beschdaftigte, 70 % fur Besuchende Restaurant, 70 % fir Besuchende
Saal).

Gewerbenutzung

Das Richtprojekt sieht im Baubereich A den Spitex-Stutzpunkt (235 m?) vor (nicht publi-
kumsorientierte Gewerbenutzung). Bei einer Annahme von 1 Abstellplatz / 80 m? fur Be-
schaftigte und 1 Abstellplatz / 300 m? fur Besuchende (gemdss kantonaler Wegleitung)
resultieren 2 bis 4 Fahrzeugabstellpl&dtze. Das Maximum entspricht dem Grenzbedarf der
kantonalen Wegleitung. Das Minimum entspricht dem reduzierten Grenzbedarf (60 % fur
Beschaftigte, 70 % fur Besuchende).

Pflegebetriebe
Die Herleitung fir Pflegebetriebe erfolgt mittels der VSS-Norm 640 281 vom 1.12.2013.

Demnach sind fur das Personal 0.5 Abstellplatze / Bett und fir Besuchende 0.3 Abstell-
platze / Bett notwendig. Bei 20 Pflegebetten resultieren daraus 8 bis 13 Abstellpl&tze. Das
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Maximum entspricht dem, aufgrund der Guteklasse, auf 80 % reduzierten Grenzbedarf (0.4
Abstellplatze / Pflegebett fur Beschaftigte, 0.24 Abstellplatze / Pflegebett fir Besuchende).
Das Minimum entspricht dem, aufgrund der Guteklasse, auf 50 % reduzierten Grenzbedarf
(0.25 Abstellplatze / Pflegebett fur Beschdaftigte, 0.15 Abstellplatze / Pflegebett fur Besu-
chende).

Basierend auf dem Richtprojekt werden damit Total 76 bis 110 Fahrzeugabstellplatze not-
wendig. Der Einfluss der Parkierung auf die l[&rmtechnische Situation wird im Absatz Emp-
findlichkeitsstufe (Art. 34) auf S. 50 erlautert.

Gestltzt auf ein Mobilitdtskonzept kann von den Vorgaben abgewichen werden. In diesem

Fall sollten konkrete Massnahmen um das Potenzial zur Nutzung des OVs sowie des Velo-

und Fussverkehrs an dem Standort auszuschdpfen geprift werden. Es ist aufzuzeigen, dass

die reduzierte Anzahl Fahrzeugabstellplatze dauerhaft ausreicht und keine Misssténde

entstehen. Mdgliche Massnahmen kdnnten bspw. folgende sein:

— vertragliche Regelungen bzgl. des Autobesitzes mit der Mieterschaft;

— ein Abstellplatzangebot fir Spezial- und Lastenvelos;

— Veloreparatursténder mit Luftpumpe;

— eine verbesserte Zugdnglichkeit zur Elektromobilitat;

— die Information der Mieterschaft Uber Verpflichtungen und Mobilitdtsangebote auf
dem Areal.

Zwecks Beratung von Bauherrschaft und Gemeinde gibt es das kantonale Beratungsan-
gebot «Impuls Mobilitdt». In diesem Rahmen wird eine Beratung tber zweckmdssige Mas-
snahmen des Mobilitdtsmanagements zu Verfigung gestellt (www.impulsmobilitaet.ch).

Veloabstellplatze (Art. 24)

Die Uberbauung richtet sich mit den altersgerechten Wohnungen und dem Angebot fir
Pflegewohnen auch an dltere und betagte Menschen. Dies wirkt sich auch auf das Angebot
an Veloabstellplatzen aus. Der Gestaltungsplan definiert die Berechnungsweise fir die Ve-
loabstellplatze (VP) in Anlehnung an die kantonale Wegleitung (Stand Fassung fiir die Ver-
nehmlassung, 15. Juni 2018) wie folgt:

—  Wohnnutzung: 1VP / ganzes Zimmer (153 VP gemdss Richtprojekt)
— Gastronomienutzung: 2 VP /10 Sitzplatze (25 VP gemdss Richtprojekt)
— Gewerbenutzung: 2.5 VP / 10 Arbeitsplatze (1 VP gemdass Richtprojekt)

—  Pflegebetrieb: 4 VP /10 Arbeitsplatze (3 VP gemdss Richtprojekt)

Die Anzahl Abstellpl&tze fur Besuchende, Kundinnen und Kunden sind in der Berechnungs-
weise integriert. Damit sind basierend auf dem Richtprojekt 181 Veloabstellplatze notwen-
dig.

Bei der Berechnungsweise fir die Wohnnutzung werden die halben Zimmer nicht einge-
rechnet (bspw. 4 x 3.5 Zimmer = 12 Abstellplatze). Die Wohnungen sollen besonders auch
alteren Leute zur Verflgung stehen, die entgegen den Familien weniger Velos besitzen. Die
Abweichung von der kantonalen Praxis (bspw. 4 x 3.5 Zimmer = 14 VP) wird im vorliegenden
Fall als vertretbar eingeschatzt.

Mindestens 25 % sind oberirdisch an den im Situationsplan bezeichneten Lagen eingangs-
nah und an ein Parkiersystem anschliessbar anzuordnen. Das Richtprojekt sieht insgesamt
Veloabstellplatze vor, welche mehrheitlich im Untergeschoss angeordnet sind. Unterirdi-
sche Veloabstellplatze sind so anzuordnen, die einfach und stufenfrei erreichbar sind. Der
Standort am Metzgerweg darf den Gewdsserraum nicht tangieren.
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Motorrader und Spezialvelos (Art. 25)

Die zu erbringenden Abstellplatze fur Motorréder (10 % der Anzahl Autoabstellplatze) und
Spezialvelos (10 % der Anzahl Veloabstellplatze) kénnen im Untergeschoss angeordnet
werden. Sie sind so auszugestalten, dass sie gut erreichbar sind und genutzt werden kén-
nen. Stellt sich im Betrieb heraus, dass die Flédchen fir Motorrdder und Spezialvelos zu um-
fassend ausfallen, gleichzeitig aber bspw. zu wenig Parkpl&tze realisiert wurden, kdnnen
die Flachen entsprechend umgenutzt werden (unter Einhaltung der zuldssigen Anzahl Au-
toabstellplatze).

4.5 Gestaltung und Einordnung

Bauten und Anlagen (Art. 26)

Im Rahmen der BZO hat die Gemeinde Vorschriften formuliert, wie Neubauten auszuge-
stalten sind, damit eine gute Gesamtwirkung und Einpassung erreicht wird. Der Gestal-
tungsplan schafft die baurechtliche Voraussetzung fir ein Projekt, das den Rahmen der
BZO Uberschreitet. In diesem Zusammenhang verscharft der Gestaltungsplan die Vorga-
ben gemdss BZO und fordert eine besonders gute Gesamtwirkung und Einpassung ins
Ortsbild. Dies gilt fir Bauten, Anlagen und deren Umschwung (Materialisierung, Abgrabun-
gen, Dachlandschaften, Firstrichtungen, Farben etc.). Die Vorgabe ist an § 71 PBG ange-
lehnt, der fUr Arealiberbauungen gilt. Mit dem Gestaltungsplan werden projektspezifische
Vorgaben festgesetzt, weshalb die Ziff. 2.5.1 BZO (Gestaltung und Einordnung) wdahrend
der Geltungsdauer des Gestaltungsplan nicht zur Anwendung kommen.

Hinsichtlich der Erreichung der besonders guten Gesamtwirkung und der besonders gu-
ten Einflgung ins Ortsbild wurde zum Richtprojekt ein Fachgutachten erstellt. Damit
maochte sich die Gemeinde vergewissern, dass mit dem wegleitende Richtprojekt die Vor-
gaben erreicht werden. Das Gutachten untersuchte die beiden Fragestellungen (Gestal-
tung und Einordnung) anhand der Volumen, Fassaden, Déchern, Stellung, Proportionen
und der Umgebung. Aus Sicht des Gutachters sind die Bauten und der Umschwung in ihren
einzelnen Teilen und im Ganzen so gestaltet, dass sie eine besonders gute Gesamtwirkung
erreichen, sich besonders gut in das Ortsbild einfligen und &rtliche bzw. kernzonentypische
Bau- und Gestaltungselemente aufnehmen. Das Gutachten liegt dem Gestaltungsplan bei,
die abschliessende Beurteilung hat im Rahmen der Baubewilligung zu erfolgen.

Dachgestaltung (Art. 27)

Die Ziffer 2.5.2 BZO regelt die Gestaltung und Erscheinung von Ddchern in der Kernzone.
Die Vorschrift kommt wdhrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans nicht zur Anwen-
dung und es gelten die Vorgaben des Gestaltungsplans. Demnach sind, in Anlehnung an
die BZO, bei Hauptgebduden nur Satteldécher mit einer Neigung von 15° bis 45° und bei
Gebdudeteilen, die gegenlber dem Hauptgebdude hdhenreduziert sind, Sattel- und Pult-
ddécher mit einer Neigung von 15° bis 45° zuldssig. Vorddcher missen die Fassade traufsei-
tig mindestens um 70 cm und giebelseitig mindestens um 40 cm Uberragen. Diese Vorga-
ben entspricht der BZO und dient der besonders guten Einpassung in die Kernzone. Cie-
bellukarnen und Schleppgauben sind zuldssig. Das Richtprojekt sieht keine nichts derglei-
chen vor, entsprechend dem Charakter der Kernzone sollen solche bei Bedarf aber reali-
siert werden kdnnen. Sie kdnnen dazu beitragen den Lichteinfall und die Wohnhygiene zu
verbessern.

Die Anbringung von Anlagen zur Nutzung alternative Energien ist grundsatzlich zul&ssig.
Mindestens da, wo Dachfléchen von Schrédgdéchern nicht zu diesem Zweck genutzt wer-
den, sind sie mit Tonziegeln oder Materialien, die im Aussehen solchen entsprechen einzu-
decken. Die Ziffern 253 bis 255 BZO zu Dachaufbauten, Dacheinschnitten,
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Dachfldchenfenstern und Dachgestaltung kommen auch wéhrend der Celtungsdauer des
Gestaltungsplan zur Anwendung. Diese Ziffern nehmen teilweise Bezug auf das Dachge-
schoss. Das Richtprojekt sieht keine Dachgeschosse gemdss § 275 PBG vor, der Gestal-
tungsplan l&sst solche allerdings zu.

Technisch bedingte Dachaufbauten (Art. 28)

Anlagen zur Nutzung alternativer Energien auf Dachfldchen sind zuldssig. Voraussetzung
ist die besonders gute Gestaltung. Die Nutzung alternativer Energie entspricht auch den
Zielsetzungen der Gemeinde, welche im Energieleitbild der Gemeinde Bonstetten festge-
halten sind (siehe S.17). Technisch bedingte Anlagen wie bspw. Abluftrohre, Kamine und
dergleichen sind pro Gebd&ude auf das technisch notwendige Minimum zu reduzieren und
so weit wie mdglich und aus wirtschaftlicher Sicht verhdltnismassig, zusammenzufassen.

Fassadengestaltung und Materialisierung (Art. 29)

In der BZO wird mit Ziff. 2.5.6. die Erscheinung von Fassaden in den Kernzonen geregelt.
Auch hier macht der Gestaltungsplan angelehnt an die BZO und konkret auf das Richtpro-
jekt bezogen eigene Vorgaben. Die Bestimmungen der BZO finden wahrend der Geltungs-
dauer des Gestaltungsplan entsprechend keine Anwendung.

Entsprechend der BZO und wie in der Kernzone Ublich, dirfen Balkone nicht Gber den
Dachvorsprung hinausragen. Bei der Gestaltung der Fassaden ist auf ortstbliche Materia-
lien und Farben zuriickzugreifen und auf grelle Farben ist zu verzichten. Sockelgeschosse
sind visuell von den restlichen Geschossen abzusetzen. Mit dem Richtprojekt wird eine
mogliche Gestaltung aufgezeigt, mit der diese Vorgaben bertiicksichtigt werden.

Entgegen der BZO sind Fenster nicht zwingend alle als stehendes Rechteck auszubilden.
Der Gestaltungsplan lasst grossformatige Fenster entlang von Loggien, Balkonen und Sitz-
pldtzen sowie angrenzend an Aussenbereiche im Erdgeschoss zu. Damit gemeint ist primar
der Aussenbereich beim Baubereich C gegen den Siedlungsplatz. Das Richtprojekt sieht da
den Aufenthaltsraum fir die Pflegewohngruppe mit einer Fensterfront vor. Ebenfalls von
der BZO abweichend durfen Balkone Uber die Vorddcher hinausragen.

4.6 Umwelt

Schutzkoten (Art. 30)

Mit der Bachoffenlegung und der Gewdsserraumausscheidung ist der hochwassersichere
Ausbau des Gewdssers nachzuweisen (vgl. S. 19, Bodenfeld- und Strassacherbach). Der
Gestaltungsplan legt in Abstimmung mit dem Wasserbauprojekt grundeigentiimerverbind-
lich eine Schutzkoten-Nivellette fest. Diese darf mit dem gestalteten Boden gegenlber
dem Bodenfeldbach nicht unterschritten werden. Damit wird verhindert, dass im Falle eines
Hochwassers Wasser vom Bodenfeldbach zu den Gebduden gelangt. Die Herleitung der
Schutzkoten und der Nachweis der Hochwassersicherheit sind den Unterlagen des paral-
lellaufenden Wasserbauprojekts zu entnehmen, siehe Beilage. Im Rahmen des Baugesuchs
ist nachzuweisen, dass fur die Gebdude innerhalb des Geltungsbereichs der Hochwasser-
schutz gewdhrleistet ist. Allfallig notwendige Massnahmen an den Gebduden bis zum
hochwassersicheren Ausbau der Eindolung des Strassacherbachs nérdlich des Geltungs-
bereichs sind mit dem Baugesuch aufzuzeigen.

Versickerung und Grundstiicksentwdsserung (Art. 31)

Mit der Versickerung des im GCeltungsbereich anfallenden unverschmutzten Abwassers
Uber Versickerungs- und Retentionsfléchen wird dem Prinzip der Schwammstadt entspro-
chen, in deren anfallendes Regenwasser lokal aufgenommen und gespeichert wird, anstatt
es zu kanalisieren und abzuleiten. Entsprechend soll das Wasser mit Massnahmen wie
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beispielsweise Retentionsfléchen, grosskronigen B&umen etc. vorlbergehend auf dem
Areal gespeichert und nicht direkt abgeflihrt bzw. auf versiegelten Fléchen verdunstet wer-
den. Das Richtprojekt berticksichtigt dieses Thema bereits mit einem hohen Anteil nicht
versiegelter Flédchen und einer grosszligigen Bepflanzung, im Gestaltungsplan wird dies ge-
sichert. Im Regenwasser, das nicht zur Versickerung gebracht werden kann oder darf, ist
im Sinne der Ubergeordneten Gesetzgebung (Art. 7 Bundesgesetz Uber den Schutz der Ge-
wasser) abzuleiten.

Nachweis Schutz vor Hochwasser und Oberflachenabfluss (Art. 32)

Mit dem festsetzungsreifen Wasserbauprojekt wird aufgezeigt, wie der Bodenfeldbach of-
fengelegt und der Schutz vor Hochwasser und Oberflachenabfluss gewdhrleistet werden.
Im Technischen Bericht zum Wasserbauprojekt werden verbleibende Gefahren und Risiken
bzw. die Notfallplanung beleuchtet. Eine verbleibende Gefahr kann vom Oberfldchenab-
fluss vom Metzgerweg aus gehen.

Dieser kdnnte mit einer Bodenwelle im Metzgerweg zumindest teilweise in den offenen
Bodenfeldbach eingeleitet werden, oder es sind Objektschutzmassnahmen am Gebdude
oder in dessen Vorfeld zur sicheren Durchleitung des Oberfldchenabflusses bis zur
Dorfstrasse zu treffen. Sind zum Zeitpunkt des Baugesuchs entsprechende Massnahmen
noch nicht realisiert und die Restgefahr besteht noch, ist die Bauherrschaft angehalten mit
dem Baugesuch die nétigen Objektschutzmassnahmen aufzuzeigen. Aufgrund des Son-
derrisiko-Objekts ist dabei neben dem Bemessungsereignis mit Wiederkehrperiode von 300
Jahren auch das Extremereignis mit grosserer Wiederkehrperiode (EHQ) zu prufen.

Energiestandard (Art. 33)

Als Energiestandard gelten die Anforderungen des zum Zeitpunkt der Baueingabe gltigen
SIA-Effizienzpfades Energie. Der SIA-Effizienzpfad umfasst die Bereiche Erstellung und Be-
trieb der Gebdude (Betriebsenergie) sowie die durch das Quartier induzierte Mobilitat. Ein
dem SIA-Effizienzpfad gleichwertiger Energie- bzw. Nachhaltigkeitsstandard wird mit dem
Gestaltungsplan ebenfalls zugelassen. Ergdnzend dazu sind die kantonalen energetischen
Bauvorschriften immer einzuhalten (die entsprechenden kantonalen Energienachweise
sind auch einzureichen).

Empfindlichkeitsstufe (Art. 34)

Die im Zusammenhang mit der Tiefgarage entstehenden Larmemissionen wirken beson-
ders auf die Baubereiche A und Léwen ein. Im Gutachten wird aufgezeigt, wie mit welchen
Massnahmen die Einhaltung der Crenzwerte gewdhrleistet werden kann. So sind abhéngig
von der Anzahl Abstellplatze in der Tiefgarage Decke und Wdnde der geschlossenen
Rampe mit schallabsorbierendem Material auszukleiden, bzw. wird eine schallabsorbie-
rende StUtzmauer entlang der offenen Rampe erforderlich (siehe Larmgutachten in der
Beilage). Diese Massnahmen kénnen im Rahmen der weiteren Projektierung detailliert ge-
plant und im Rahmen des Bauprojektes realisiert werden. In der Nutzweise wird geregelt,
dass mindestens 20 % der in diesen Baubereichen realisierten Fldche gewerblich zu nutzen
ist. Damit gelten fUr den Baubereich A und Lowen die Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe
ES Il (Praxis kantonale Fachstelle Larmschutz FALS, siehe S. 16). Das Richtprojekt berick-
sichtigt mit der Gastronomienutzung im Baubereich Lodwen und der Spitex im Erdgeschoss
des Baubereichs A die entsprechenden Vorgaben zur Nutzweise und damit zur Empfind-
lichkeitsstufe. Fir die Ubrigen Baubereiche kommen die Grenzwerte der ES Il zur Anwen-
dung, denn sie sind von den Larmemissionen der Tiefgarage (und auch sonst von keinen)
nicht betroffen und es besteht keine Pflicht einen minimalen Cewerbeanteil zu erstellen
(100 % Wohnen moglich).
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Entsorgungsanlagen (Art. 35)

Der Gestaltungsplan verortet die Entsorgungsanlage beim Baubereich C am Metzgerwer-
weg. Die zukunftsorientierte Ausrichtung des Abfallwesens der Gemeinde zielt darauf ab,
dass kinftig keine Abfallséicke mehr an den Strassenrand gestellt werden sollen. Bei gros-
seren Neubauten mit mehreren Mehrfamilienhdusern soll die Verwendung von Unterflur-
containern in Erwdgung gezogen und wann immer moglich berlcksichtigt werden. Die
Machbarkeit wurde im Rahmen des Gestaltungsplans geprift und die Anlage ist vorzugs-
weise als Unterflurcontainer zu realisieren.
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5 Interessenabwdgung

Stehen den Behdrden laut Art. 3 der Verordnung Uber die Raumplanung des Bundes vom
28. Juni 2000 (RPV) bei Erfullung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungs-
spielrdume zu, so wégen sie die Interessen gegeneinander ab, indem sie die betroffenen
Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere die Vereinbarkeit mit der an-
zustrebenden r&umlichen Entwicklung und die mdglichen Auswirkungen bertcksichtigen.
Die Ziele und Grundsdatze des Raumplanungsgesetzes (RPG, Art. 1 und 3) bilden dabei die
Grundlage fir die Interessenabwdagung.

5.1 Innenentwicklung und Belebung im Ortskern

Interessenermittlung

Art. 1 und 3 RPG fuhren die Ziele und Grundsdtze der Raumplanung auf. Demnach ist die
Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitdt nach in-
nen zu lenken. Mit kompakten Siedlungen sind die bauliche Dichte und die Nutzerdichte zu
erhdhen und die haushdlterische Bodennutzung zu gewdhrleisten. Insbesondere in Gebie-
ten, die mit dem o6ffentlichen Verkehr gut erschlossen sind, ist Raum flr Einwohnerinnen
und Einwohner zu schaffen. Folglich entspricht die Verdichtung der Siedlungsgebiete nach
innen einem Ubergeordneten Interesse.

Interessenbewertung

Vor allem der nérdliche Teil des Gebiets liegt im historischen gewachsenen Ortskern von
Bonstetten. Die geplante Verdichtung Uber das Mass der BZO hinaus, siehe auch Kapitel
4.2, erfolgt damit teilweise zentral im gewachsenen Ortskern in der Kernzone mit dem Ziel,
das schutzwiirdige Ortsbild in ihrer Eigenart zu erhalten und zu erweitern (§ 50 PBG). Orts-
kerne weisen Ublicherweise eine hohe bauliche Dichte und urspringlich auch eine hohe
Nutzungsdichte auf. Zurzeit unterstehen die Ortskerne einem Wandel und sind durch die
Abwanderung von Geschéften und Bewohnenden teilweise vom Aussterben bedroht. Die
bauliche Dichte bleibt, aber die Nutzungsdichte sinkt. Der Ortskern bildete aber historisch
den sozialen Mittelpunkt einer Gemeinde. Bonstetten beabsichtigt, mit der unabhdngig
vom Gestaltungsplan laufenden Zentrumsplanung zusdtzliche Nutzungen im Zentrum un-
terzubringen und damit den Dorfkern aufzuwerten und weiter zu beleben. Zu einer Bele-
bung braucht es Projekte mit hoher baulicher Dichte und hoher Nutzungsdichte; wie das
vorliegende Projekt «Am Bodenfeldbachy.

Zudem besteht im vorliegenden Fall auf kommunaler Ebene ein &ffentliches Interesse an
einem Spitex-Standort sowie auf regionaler Ebene an einer Pflegewohngruppe. Die Spitex
ist dabei auf kostenglinstige Mietpreise angewiesen, die Grundeigentiimerin GEWOBAG
(Wohnbaugenossenschaft) vermietet die Raumlichkeiten nicht gewinnorientiert (keine
Rendite, reine Kostenmiete). In einem Mitwirkungsprozess zur Zentrumsentwicklung
Bonstetten wurde aus der Bevolkerung der Wunsch nach zahlbarem, altersgerechtem
Wohnraum gedussert, siehe auch Kapitel 2.3.

Interessenabwdgung

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden diesen 6ffentlichen Interessen eines Spitex-
StUtzpunktes, der Schaffung von Pflegewohnungen und von altersgerechten Wohnungen
Folge geleistet. In der Gemeinde Bonstetten gibt es ansonsten keine geeigneten Areale fir
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die Realisierung dieser zwingend notwendigen Nutzungen. Um die erforderliche Anzahl
Wohnungen und die Pflegewohngruppe mit Spitex-Stitzpunkt realisieren zu k&nnen, wird
die bauliche Dichte erhéht. Die Abweichungen liegen dabei in einem fiir Gestaltungspléne
Ublichen Rahmen. Die Nutzungsplanung wird im Sinngehalt respektiert und eine fir die
Kernzone angemessene Verdichtung ermoglicht, siehe auch Kapitel 4.2, S. 33. Die Merk-
male der Kernzone werden neu interpretiert und auf die geschitzte Substanz mit dem Res-
taurant Léwen Ricksicht genommen. Private nachbarliche Interessen werden nicht tan-
giert, die Einhaltung der geltenden Abstdnde gegentber Nachbargrundstiicken wird mit
dem Gestaltungsplan gesichert.

5.2 Gestaltung und Einordnung ins Ortsbild

Interessenermittlung

Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) definiert in Abhdngigkeit unterschiedlicher
Ausnitzung, Bauweise und/oder Nutzweise unterschiedliche Zonentypen. Die mit § 50 PBG
definierte Kernzone umfasst schutzwiirdige Ortsbilder (bspw. Dorfkerne). Sie bezweckt den
Erhalt oder die Erweiterung der Eigenart des Ortsbildes. Die Gemeinde Bonstetten weist
unterschiedliche Kernzonentypen auf fir die auch unterschiedliche Bauvorschriften gelten.
Fur alle gilt, dass sich Bauten und Anlagen gut in das bestehende Ortsbild einzuordnen
haben und daher erhdhten gestalterische Anforderungen gerecht werden mussen. The-
men, die in der BZO geregelt werden und daher relevant fir das Ortsbild sind, sind bspw.
Grundmasse, Dach- und Fassadengestaltung, Materialisierung von Bauten und Umgebung
sowie die Nutzweise. Auf dieser Grundlage sind neue Projektierungen in den Kernzonen zu
planen, zu gestalten und zu realisieren.

Interessenbewertung

Auch in den Dorfkernen wachst der Druck auf eine erhdhte Ausnitzung. Neubauten in die-
sen Gebieten fallen auf und wirken sich auf das Ortsbild aus. Mit den in der BZO formulier-
ten Bestimmungen soll das Ortsbild jedoch auch weiterentwickelt und in die Zukunft ge-
fUhrt werden koénnen. Es ist aus Sicht des kantonalen Gesetzgebers nicht zwingend, dass
bauliche Erneuerungen in der Kernzone nur in demjenigen Baustil und in den identischen
Kubaturen sowie Volumina zuzulassen sind, welche im Entstehungszeitpunkt der entspre-
chenden Kernzone vorherrschend waren. Die Erhaltung der Eigenart einer Kernzone
schliesst jedenfalls nicht aus, dass — neben altherkdmmlichen Bauten und Anlagen — auch
zeitgendssisch-modern gestaltete Gebdude zuldssig sein oder sogar eine Bereicherung
darstellen kdnnen (aus PBG aktuell, Einordnung in die Kernzone, 2/2021).

Die Kernzonen in Bonstetten wurden bereits in den 1990er Jahren mit Gebduden durch-
setzt, welche in Kubatur (winkelférmig) und Materialisierung den urspriinglichen Baustil der
Kernzone neuinterpretierten. Elemente, die sich tber die unterschiedlichen Baujahre wenig
verdndert haben, sind bspw. horizontale und vertikale Geb&udeversatze und die Dachge-
staltung. Hingegen sind die Volumina in der neueren Zeit tendenziell grésser geworden und
die Materialisierung der Fassade hat sich in Richtung verputzte Fassade ohne Material-
wechsel verandert. Wogegen die urspringlichen Bauten hdufig mehrere Materialien wie
Sichtmauerwerk und Holz aufweisen. Einige Bauten, auch in der direkten Umgebung zum
Gestaltungsplangebiet, weisen Gebdudeltingen nach baurechtlicher Definition (vgl. § 28
der Allgemeinen Bauverordnung, ABV) von 35 m und mehr auf (trotz maximaler Gebd&u-
delénge von 35 m gemass BZO). Viele davon stammen aus der neueren Zeit ab 1990. Das
Ortsbild hat sich also Uber die Jahrzehnte aufgrund der Bestimmungen Uber die Kernzonen
verdndert und entwickelt. Nach wie vor ist der Ortsbildkern in Bonstetten aber als solcher
erkennbar.
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Abb. 32
Ubersicht gross-
volumige Bauten
Interessenabwdégung

Mit dem Richtprojekt liegt ein architektonischer und stddtebaulicher Entwurf vor, der Bezug
auf die unterschiedlichen Phasen der Ortsentwicklung nimmt. Insbesondere die Gebdude
A, B und D orientieren sich in ihnren Abmessungen an der K&rnung der Kernzone. Gleichzei-
tig erlaubt ihre Setzung eine natirliche Ubernahme des fir diese Zone typischen fliessen-
den Freiraums. Auch die Fassadengestaltung mit mehreren Materialien (Sichtmauerwerk
und Holz) entspricht der urspringlichen Baustruktur, wahrend sich die Volumetrie an den
beschriebenen neueren Bauphasen orientiert. Dank der Staffelung der Fassaden erschei-
nen die Gebd&ude in ihrer Wahrnehmung schmaler. Das Gebd&ude C, in dessen Erdgeschoss
das Pflegewohnheim untergebracht ist, bildet hinsichtlich der Gebdudelénge eine Beson-
derheit. Dessen Dimensionen ergeben sich aus den wirtschaftlichen und betrieblichen Er-
fordernissen von 20 Pflegezimmern mit dazugehérigen Aufenthalts- und Betreuungsréu-
men. Wie der Schwarzplan zeigt, gibt es jedoch in der Kernzone von Bonstetten durchaus
weitere Bauten mit vergleichbaren Langen und Breiten. Das Volumen wird durch zwei Vers-
dtze zudem aufgelockert, die in dieser Form im Gestaltungsplan festgelegt sind.

Im Vergleich zu den benachbarten Bauten staffeln sich die Gebdude, sodass sie in ihrer
Hohe abgestuft werden und sich an die Hohen der umliegenden Bestandsbauten harmo-
nisch anpassen. Die Verdichtung konzentriert sich dergestalt auf die Grundsttcksmitte.
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Abb. 33
Ubersicht Ge-
bdudekdrnung

Abb. 34
Hohen-entwick-
lung Richtprojekt
im Vergleich mit
der umliegenden
Bebauung

Siedlungsplatz

Siedlungsplatz
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Mit dem durchgefiihrten Studienauftrag der Zentrumsplanung wurde vom Beurteilungs-
gremium eine Studie flr die weitere Bearbeitung empfohlen, die im Ortskern weitere gross-
volumige Bauten vorsieht. So wird bspw. die Gemeindeverwaltung neu in einem vierge-
schossigen Punktbau konzentriert. Die Gemeindeverwaltung liegt in der Zone fir 6ffentli-
che Bauten und Anlagen steht aber sehr zentral und an présenter Lage im Dorfkern.

In der Kurve der Dorfstrasse (gegentber dem Restaurant Lowen) sollen zwei Bauten
rickgebaut und mit einer machtigen Scheune mit tiefgezogenem Dach ersetzt werden.

Nebst der WohnUberbauung Am Bodenfeldbach sind im Dorfkern damit noch weitere
ortsbauliche Interventionen resp. Weiterentwicklungen geplant. Die Uberbauung Am Bo-
denfeldbach mit den entsprechenden Nutzungen (Pflegezentrum, Restaurant Léwen etc.)
wurden in den ausgearbeiteten Studien bertcksichtigt.

Abb. 35

Neue Scheune gemdss Studien-
auftrag mit dem Restaurant Lo-
wen im Hintergrund,

Atelier Void mit freiraumarchitek-
tur gmbh

|

— o —
R ?F =

Abb. 36

Situationsplan Ortskern mit der
geplanten Uberbauung Am Bo-
denfeldbach und der zur Weiter-
bearbeitung empfohlenen Stu-
die, Atelier Void mit freiraum-
architektur gmbh
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Mit der Gebaudestellung der Uberbauung Am Bodenfeldbach wird bewirkt, dass gegen
innen der Uberbauung ein Siedlungsplatz entsteht. Diese Art der Freiraumfassung findet
sich an mehreren Orten im Kern von Bonstetten. Entgegen vergleichbaren Situationen soll
der Siedlungsplatz aber nicht der Parkierung dienen, sondern als qualitatsvoller, autofreier
Freiraum als wertvoller Treffpunkt und Aufenthaltsort funktionieren. Mit dem grossziigigen
Siedlungsplatz wird die gegenuber der BZO erhdhte Gesamthdhe der Bauten in ein gutes
Verhdaltnis zum Freiraum gesetzt. Generell kann aufgrund der Gebdudestellung ein zusam-
menhdngender Freiraum mit unterschiedlichen Charakteren geschaffen werden. Damit
wird auf die verschiedenen Interessen der Bewohnerschaft und der Offentlichkeit reagiert.
Entgegen den im Ortsbild vorherrschenden FreirGumen wie privaten Gérten und versiegel-
ten Flachen fir den motorisierten Verkehr werden hier gemeinschaftliche und teilweise &f-
fentlich genutzte Freirdume mit hohen dkologischen und klimatischen Qualitdten und einer
Aufenthaltsqualitat entstehen. So wird bspw. der Versieglungsgrad tief gehalten.

Abb. 37
Gefasste Frei-
rdume, die dem
motorisierten
Verkehr dienen
und geringe Auf-
enthaltsqualitd-
ten aufweisen
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Abb. 38
Visualisierung
Siedlungsplatz

Das vorliegende Richtprojekt zeigt eine Uberbauung, die sich sowohl am Ortsbild wie auch
an den zugehdrigen Bestimmungen der BZO orientiert, davon aber auch abweicht, bzw.
die nétigen Massnahmen ergreift, um die 6ffentlichen Interessen erfillen zu kénnen. Der
Gestaltungsplan erméglicht dies und erhéht gleichzeitig die Anforderungen. Die Vorlage
wurde Uberdies in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde erarbeitet. Die Baukommis-
sion der Gemeinde Bonstetten konnte sich einldsslich sowie differenziert einbringen (u.a.
auf Grundlage eines externen Fachgutachtens zu den Abweichungen der BZO). In diesem
Kontext sei denn auch betont, dass gestltzt auf Art. 2.1 Abs. 2 der BZO Bonstetten bei Pro-
jekten mit zeitgendssischer Architektur, welche — wie vorliegend — von einem eingesetzten
Fachgremium als besonders gut beurteilt worden sind und die das Ortsbild qualit&tsvoll
weiterentwickeln, Abweichungen von den Kernzonenbestimmungen zugelassen werden
kénnen (auch ohne Cestaltungsplan). Zum Richtprojekt, das fur die Gestaltung der Bauten
und Freirdume wegleitenden Charakter hat, wurde von der Gemeinde ein weiteres exter-
nes Fachgutachten (zum Nachweis der erwdhnten geforderten Qualitéten) in Auftrag ge-
geben, welches das Richtprojekt in Bezug Gestaltung und Einordnung ins Ortsbild als be-
sonders gut beurteilt. Das Amt fir Raumentwicklung wurde hinsichtlich Abweichungen von
der BZO und Einpassung ins Ortsbild zweimal konsultiert. Die Inputs wurden in Richtprojekt
und Gestaltungsplan eingearbeitet.

5.3 Freiraum, Okologie und Lokalklima

Interessenermittlung

Durch die Erhdhung der Einwohnerdichte erhdht sich auch der Anspruch auf genlgend
nutzbare Freirdume. Gemdss Art. 3 Abs. 3e RPG sollen Siedlungen viele Grinfldchen und
B&ume enthalten. Der Qualitét der Freirdume kommt bei einer Verdichtung eine hohe Be-
deutung zu. Gemdass REL ist der Versiegelungsanteil zu minimieren und eine Verbesserung
des Lokalklimas und eine hohe Biodiversitat zu gewdhrleisten. Fliessgewdsser sind zu revi-
talisieren, was der Ubergeordneten Gesetzgebung entspricht.

Planwerkstadt AG | Privater Gestaltungsplan «Am Bodenfeldbach» | Gemeinde Bonstetten 58



Interessenbewertung

Der Freiraumbedarf, die Verbesserung des Lokalklimas und die hohe Biodiversitdt sind ent-
sprechend stark zu gewichtende Interessen. Die Massnahmen wie diese Interessen gedeckt
werden, sind mit dem Gestaltungsplan verbindlich gesichert (qualitative Anforderungen
zur Cestaltung des Freiraums, Baumpflanzungen, Bachéffnung, Versiegelungsgrad etc.).
Diese Vorgaben flihren zu einer Verbesserung der heutigen Situation.

Interessenabwdgung
In Bezug auf Freiraum-, Okologie- und Klimathemen entsteht folglich kein Interessenskon-
flikt.

5.4 Verkehr und Erschliessung

Interessenermittlung

Gemass Art. 3 Abs. 3a RPG sind Wohn- und Arbeitsgebiete schwergewichtig an Orten zu
planen, die auch mit dem &ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind. Zudem wird
der Erhalt und die Schaffung von Rad- und Fusswegen verlangt (Art. 3 Abs. 3c RPG). Die
Erhdhung der Bevolkerungsdichte fihrt unvermeidlich zu einem Anstieg der Mobilitat. In
der bestehenden Situation quert die Bodenfeldstrasse den Geltungsbereich und verbindet
die Dorf- mit der Friedhofstrasse fiir den motorisierten und nicht motorisierten Verkehr. Mit
der geplanten Siedlung und den darin angedachten Nutzungen entsteht ein Interesse, den
Freiraum frei von motorisiertem Verkehr gestalten und nutzen zu kénnen und so mehr
Raum fir Begegnung und Aufenthalt zu schaffen.

Interessenbewertung

An der Verbindung fir den motorisierten Verkehr besteht Gbergeordnet kein Interesse, die
Bodenfeldstrasse ist kein Bestandteil der Richtplanung, weder kommunal noch Ubergeord-
net. FUr den nicht motorisierten Verkehr (Fuss- und Veloverkehr) stellt die Verbindung auf
kommunaler Ebene eine wichtige Verbindung dar (Verbindung vom Dorfkern zum Friedhof,
zum Landwirtschafts-/Erholungsgebiet, zum Wald). Die Abwicklung der auf dem Areal an-
fallenden Parkierung Uber eine zusammengefasste Einfahrt fihrt dazu, dass die Fahrten
raumlich gebindelt an zentraler Lage ab der (gemdss kommunalem Richtplan) Sammel-
strasse erfolgen.

Interessenabwdqgung

Mit dem Gestaltungsplan wird die bestehende Bodenfeldstrasse innerhalb des Geltungs-
bereichs vom motorisierten Verkehr freigehalten. Das Interesse der oberirdisch autofreien
Siedlung und einer o&ffentlichen Fuss- und Velowegverbindung ohne Autoverkehr Uber-
wiegt an dieser Lage. Die Verbindung zur Friedhofstrasse ist fir den motorisierten Verkehr
Uber die Chapfstrasse und die Birch- bzw. Bleikistrasse weiterhin gewdhrleistet. Der Gestal-
tungsplan lasst in Bezug auf die Anzahl Fahrzeugabstellplatze einen Spielraum zu und ori-
entiert sich an den géngigen kommunalen und kantonalen Vorgaben.

5.5 Fazit

Die betroffenen Interessen wurden abgewogen und im Gestaltungsplan entsprechend
aufgenommen. Mit den Ubergeordneten Zielen und Interessen der Raumplanung steht der
Gestaltungspan grundsdatzlich im Einklang und lokale 6ffentliche Interessen werden be-
rlcksichtigt. Der beabsichtigten Verdichtung mittels dem vorliegenden Gestaltungsplan
stehen keine gewichtigen Interessen entgegen.
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6 Gestaltungsplanverfahren

6.1 Verfahrensablauf Gestaltungsplan

Ablauf

Zeitraum, voraussichtlich

Entwurf Gestaltungsplan

August 2023 bis Marz 2024

Vorprufung kantonale Baudirektion

Marz 2024 bis Juni 2024

Offentliche Auflage und Anhérung

Marz 2023 bis Mai 2024

Uberarbeitung und Bereinigung

Mai 2024 bis Oktober 2024

Beschluss durch Gemeinderat (geplant)

November 2024

Erneute Prifung durch
die kantonale Baudirektion (geplant)

November 2024 bis Januar 2025

Uberarbeitung und Bereinigung (geplant)

Januar 2025 bis Februar 2025

Beschluss durch Gemeindeversammlung (ge- September 2025
plant)

Genehmigung durch Baudirektion (geplant) Januar 2026
Inkraftsetzung durch Gemeinderat (geplant) Mérz 2026

6.2 Erste kantonale Vorpriifung

Mit dem Schreiben vom 12. Mdarz 2024 wurden die Unterlagen bei der Baudirektion zur
kantonalen Vorprifung eingereicht. Unter der Federfihrung des Amtes fiir Raumentwick-
lung (ARE) wurden die kantonalen Amtsstellen eingeladen, sich zu den vorliegenden Un-
terlagen zu Gussern.

Mit dem Vorpriifungsschreiben vom 17. Juni 2024 nahm das Amt fir Raumentwicklung
Stellung zur eingereichten Vorlage. Die beabsichtigte Transformation mit dem Erhalt des
Léwens und der Bachoffenlegung wurden grundsdatzlich positiv gewdirdigt. Hinsichtlich Ein-
ordnung Ortsbild und Schaffung der verlangten Qualitaten wurden Antrdge und Empfeh-
lungen formuliert, die zu einer ganzheitlich verbesserten Lésung beitragen sollen. Das vom
ARE als Genehmigungsvorbehalt formulierte Verbesserungspotenzial hinsichtlich der Ein-
ordnung des Projekts wurde an einer gemeinsamen Sitzung zwischen ARE, Gemeinde,
Planerteam und Bauherrschaft diskutiert. Der Gestaltungsplan wird zwecks Revidierung der
Vorprufung und Prifung der Genehmigungsfahigkeit erneut beim ARE eingereicht. Nach-
folgend werden die wichtigsten, aufgrund der Vorprifung vorgenommenen Anpassungen
an Richtprojekt und Gestaltungsplan erldutert:
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Allgemeines

— Diverse Anpassungen am Richtprojekt (Redimensionierung der Volumen, Anpassung
Wohnungsspiegel und damit der Anzahl Fahrzeugabstellplatze, Redimensionierung
Untergeschoss).

— Erarbeitung eines externen, durch die Gemeinde beauftragten Fachgutachtens zum
Richtprojekt.

— Diverse darstellerische Anpassungen im Situationsplan und redaktionelle Anpassungen
in Bericht und Vorschriften zwecks verbesserter Leserlichkeit und Verstandlichkeit.

— Einordnung des Richtprojekts als wegleitend.

Prézisierung des Geltenden Rechts auf der Parzelle Kat.-Nr. 3117.

Bebauung und Nutzung

— Verkleinerung Baubereich C aufgrund des vergrdsserten Gewdsserraumes.

— Eindeutige Verortung der abgestuften Hohenbeschrdnkungen innerhalb der Baube-
reiche.

—  Prazisierung der Nutzweise im Baubereich A in Verbindung mit der geltenden Empfind-
lichkeitsstufe (Larm).

— Beschrénkung der zul&ssigen Flache die durch besondere Gebdude beansprucht wer-
den darf.

Gewdsserraum
— Absehen von einer Reduktion des Gewdsserraumes entlang des Bodenfeldbachs.

Erschliessung und Parkierung

— Verzicht auf die oberirdischen Besucherparkplatze im Gewdsserraum des Strassacher-
bachs.

— Detaillierte Ausfihrung der Berechnungsweise der Veloabstellpldtze pro Nutzung.

— Festlegung quantitativer und qualitativer Anforderungen an die oberirdischen Velo-
abstellplatze.

Gestaltung und Einordnung
— Ausfihrliche Abwagung und Begriindung hinsichtlich Gestaltung und Einordnung der
Uberbauung.

Empfindlichkeitsstufe
— Prdzisierung der geltenden Empfindlichkeitsstufe im Baubereich A in Verbindung mit
der Nutzweise.

6.3 Zweite kantonale Vorpriifung

Mit dem Gemeinderatsbeschluss vom 4. November 2024 wurden die Unterlagen zur zwei-
ten Vorprifung eingereicht. Wie bereits in der ersten Vorprifung wurden unter der Feder-
fUhrung des ARE die weiteren Amtsstellen zu einer Stellungnahme eingeladen.

Mit dem Schreiben vom 20. Januar 2025 nahm das ARE zur vorliegenden Planung Stel-
lung. Die Transformation des Areals mitten im Ortskern und die Schaffung von Alterswoh-
nungen wird vom Kanton begrisst. Nachfolgend werden die wichtigsten, aufgrund der
zweiten Vorprifung vorgenommenen Anpassungen am Gestaltungsplan (Vorschriften, Be-
richt und Situationsplan) erlautert:
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Allgemeines
— Darstellerische Anpassungen im Situationsplan

Nutzweise und Empfindlichkeitsstufe (ES)
— Inden Bereichen Lowen und A gilt ein Mindestgewerbeanteil von 20% (ES Ill). Der Min-
destgewerbeanteil kann nicht aufgrund verdnderter Bedingungen gedndert werden.

Wasserbauprojekt und Hochwasserschutz

— Der Technische Bericht zum Wasserbauprojekt vom 25.03.2025 weist in Kap. 5.7 «Ob-
jektschutzkonzept» nach, dass das neue offene Bachgerinne und die neue Eindolung
die Bruttowassermenge des 300jahrlichen Ereignisses (HQs00) einschliesslich einer ge-
wissen Reserve durchzuleiten vermdgen, und dass der Bodenfeldbach entlang des
Friedhofs offenzulegen und die oben wie unten anschliessenden Eindolungen zu ver-
grossern sind, um den Oberflachenabfluss vom Hang des Strumbergs aufzunehmen.
Nach Umsetzung dieser Massnahmen verbleibt nur noch eine geringe Gef&hrdung
durch den vom Metzgerweg ausgehenden Oberflachenabfluss (s. Kap. 4.6). Sind zum
Zeitpunkt des Baugesuchs entsprechende Massnahmen noch nicht realisiert und die
Restgefahr besteht noch, sind mit dem Baugesuch die nétigen Objektschutzmassnah-
men aufzuzeigen.

— Die Schutzkoten sind in Abstimmung mit dem Wasserbauprojekt festgelegt.

6.4 Offentliche Auflage

Das nach § 7 des Planungs- und Baugesetzes vorgeschriebene Mitwirkungsverfahren
wurde parallel zur ersten kantonalen Vorprifung vom 12. Mdrz 2024 bis 12. Mai 2024
durchgefiihrt. Die im Rahmen der &ffentlichen Auflage eingegangenen Einwendungen
(zwei) und Antrage (sechs) sowie der Umgang mit diesen werden nachfolgend in gekurzter
und anonymisierter Form wiedergegeben.

Antrége und Entscheide

1.1 Gestaltungsplan

Antrag: Es sei auf den Gestaltungsplan zu verzichten.

Entscheid: Der Antrag wird nicht berlcksichtigt.

Stellungnahme: Der Cestaltungsplan widerspricht keinen privaten oder 6f-

fentlichen Interessen. Vielmehr werden &ffentliche Interessen
erflllt, indem die Grundlage fiir die Erstellung von altersge-
rechtem Wohnraum und Pflegewohneinheiten sowie fir die
Offnung des eingedolten Bodenfeldbachs geschaffen wird.

1.2 Ausniitzung

Antrag: Es seien die in Art. 6 Abs. 6 vorgesehenen maximalen Ge-
schossfladchen zu reduzieren.

Entscheid: Der Antrag wird nicht berticksichtigt.

Stellungnahme: Die zul@ssige Dichte resultiert in erster Linie aus der Erfiillung
der  gemeindlichen  Interessen  (Pflegewohnungen,
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altersgerechter Wohnraum). Diese basieren auf der von der
Gemeinde durchgefihrten Bedurfniskldrung und der Ent-
wicklungsstrategie des Gemeinderats. Die zuldssige Dichte
wurde in Absprache mit der Gemeinde und dem kantonalen
Amt fir Raumentwicklung diskutiert und festgelegt.

Es ist nicht nachvollziehbar, wie die beantragte Reduktion
von 20 % (gemdss Begriindung) hergeleitet ist. Die Erhdhung
der Dichte gegentiber der Grundordnung bewegt sich in fur
Gestaltungspldne tblichem Ausmass.

Die Abstdnde gemdss BZO gegenlUber Nachbarsparzellen
werden (trotz Moglichkeit diese im Rahmen von Gestal-
tungspldnen zu unterschreiten) eingehalten (inkl. Mehrhé-
hen und Mehrlangenzuschlag). Damit werden die nachbar-
lichen Interessen gewahrt. Zudem sind die Gebdude zu den
Nachbarsparzellen in der Hohe abgestuft.

Die Eigentimerin hat bereits Informationsveranstaltungen
zum Projekt durchgeflhrt und dartber informiert und auch
Interessen der Nachbarschaft abgeholt.

13 Anzahl Vollgeschosse

Antrag: Es sei die Hochstanzahl der Vollgeschosse auf zwei festzule-
gen.

Entscheid Der Antrag wird nicht berlcksichtigt.

Stellungnahme:

Siehe auch Begriindung 1.2. Um die fir die Erflllung der ge-
meindlichen Bedurfnisse notwendige Dichte zu erreichen, ist
die zuldssige Volumetrie notwendig.

Die Regelbauweise |&sst zwei Dachgeschosse zu, in denen
auch anrechenbare RGume zuldssig sind. Die effektiv reali-
sierbare Dichte Ubersteigt damit auch in der Regelbauweise
die Flachen die aufgrund der zwei Vollgeschosse zuldssig
sind.

Die Abstdnde gemdss BZO gegenlber Nachbarsparzellen
werden eingehalten (inkl. Mehrhéhen und Mehrlangenzu-
schlag). Damit werden die nachbarlichen Interessen ge-
wahrt.

Die Abweichung bewegt sich im fir Gestaltungspldne Ubli-
chen Rahmen.

1.4 Maximale Gebaudehéhe

Antrag: Es sei die maximale Geb&udehdhe auf 10.5 Meter festzule-
gen.

Entscheid: Der Antrag wird nicht berticksichtigt.
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Stellungnahme:

Mit den festgelegten maximalen Hohenkoten ist die maxi-
male Hohenabmessung festgelegt, eine zusdatzliche Rege-
lung der Gebdudehdhe ist deshalb nicht notwendig. Zudem
ist nicht nachvollziehbar begriindet, warum sich die Gebd&u-
dehdhe an der in der W3 geltenden Gebdudehdhe zu ori-
entieren hat.

Die Kernzone l8sst eine Gebdudehdhe von 7.5 m bzw. 8 m
zu, zzgl. zwei Dachgeschosse. Eine Gesamthdhe von ca.

15 m (Siehe Abb. 23 Vergleichsprojekt) wdre damit auch in
der Kernzone bereits zul&ssig. Innerhalb der maximalen HO-
henkote in m U. M. sind maximale Gesamthdhen bis ca.
16.5 m zu (Baubereich C, gemessen ab dem gew. Terrain).
Diese Abweichung bewegt sich im fir Gestaltungspléne Ub-
lichen Rahmen.

1.5 Grenzabstand

Antrag: Es sei gegenlber Grundstlicken und Gebduden ausserhalb
des Gestaltungsbereichs der grosse Grenzabstand auf min-
destens 10 Meter und der kleine Grundabstand auf mindes-
tens 5 Meter festzulegen.

Entscheid: Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Stellungnahme:

Der Gestaltungsplan legt Grenzabstdnde dahingehend fest,
als dass er auf die geltenden Absténde gemdss BZO ver-
weist (gemdss Kernzone KD und KB). Diese sind einzuhalten,
inkl. Mehrhéhen und Mehrlédngenzuschlége.

In der Kernzone KD betragen die Grenzabstdnde 3.5 m bzw.
6 m, in der Kernzone KB 4 m bzw. 8 m. Es ist nicht nachvoll-
ziehbar begriindet, warum die Grenzabstdnde gegentber
der BZO erhéht werden sollen und warum die Abstdnde der
W3/WG3 zur Anwendung kommen sollen.

21 Dachneigung

Antrag: Bei Hauptgebduden sind nur Satteldécher mit einer Nei-
gung von 15°-45° zul&ssig. Bei Gebdudeteilen, die gegen-
Uber dem Hauptgebdude hdhenreduziert sind, sind Sattel-
und Pultd@cher mit einer Neigung von 15°-45° zuld&ssig.

Entscheid: Der Antrag wird berUcksichtigt.

Stellungnahme:

Vorschriften und Bericht wurden entsprechend angepasst
und aufeinander abgestimmt.

6.5 Anhérung

Gemass § 7 Abs. 1 PBG sind nach- und nebengeordnete Planungstréager bei der Aufstellung
von Nutzungspldnen rechtzeitig anzuhdren. Die Anhdrung erfolgt parallel zur &ffentlichen
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Auflage (12. Marz 2024 bis 12. Mai 2024). Im Rahmen der Anhérung wurden einzig von der

Zurcher Planungsgruppe Knonaueramt ZPK Antrége (funf) gestellt.

Antrége und Entscheide

31 Veloabstellplatze

Antrag: In Art. 23 (neu Art. 24) ist anstelle der pauschalen Angabe
eine Prazisierung der Minimalvorgaben differenziert nach
Nutzungen vorzusehen. Basis einer solchen Differenzierung
und Prazisierung kann die VSS Norm 40 065 bilden.

Entscheid: Der Antrag wird berlcksichtigt.

Stellungnahme:

Die Berechnungsweise nach Nutzweise sowie die Herleitung
der Anzahl Abstellpldtze in Bezug auf das Richtprojekt wurde
in Vorschriften und Bericht ergdnzt.

3.2

Abstellplatze fir Spezialvelos

Antrag:

In Art. 23 (neu Art. 24) sind auch qualitative Anforderungen
an die Veloabstellplatz-Erstellung zu stellen, insbesondere
die Bereitstellung eines ausreichenden Angebots an Abstell-
platzen fur Spezial-Velos (zum Beispiel im Umfang von 10 %
aller erstellten Velo-Abstellplatze).

Entscheid:

Der Antrag wird berUcksichtigt.

Stellungnahme:

Eine Formulierung zur Anzahl Abstellplatze flr Spezialvelos
wurde im neuen Artikel 25 aufgenommen.
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33

Oberirdische Veloabstellpldtze

Antrag: In Art. 23 (neu Art. 24) ist fur die oberirdisch anzuordnenden
Veloabstellpl&tze ein Minimum von 30% des Gesamtange-
bots vorzusehen.

Entscheid: Der Antrag wird teilweise bericksichtigt.

Stellungnahme:

25 % der realisierten Veloabstellplatze sind oberirdisch an-
zuordnen. Die Uberpriifung des Antrags hat ergeben, dass
ausgehend vom Richtprojekt 25 % vertretbar eingeplant
werden kdénnen ohne, dass dadurch die gestalterische bzw.
die Freiraumqualitdt darunter leidet.

3.4 Abstellplatze fir Motorrader

Antrag: Es ist ein zusdtzlicher Artikel zur Erstellungspflicht von Mo-
torrddern aufzunehmen. Hier hat sich ein Wert von 10 % der
minimal zu erstellenden Abstellplatze fiir Personenwagen
als Richtwert etabliert.

Entscheid: Der Antrag wird teilweise berlcksichtigt.

Stellungnahme:

Eine Formulierung zur Anzahl Abstellplatze fir Motorrader
wurde im neuen Artikel 25 aufgenommen.

3.5 Gestaltung

Antrag: Hinweis zu einer gestalterischen Detailbestimmung:
In Art. 10 Abs. 5 (neu Art. 11) sind die Worter «oder Verbund-
steine» zu streichen.

Entscheid: Der Antrag wird nicht berlcksichtigt.

Stellungnahme:

Gemass BZO Ziff. 2.5.7 kénnen «wo dies der Charakter der
baulichen Umgebung erfordert, Pflasterungen oder Ver-
bundsteine» verlangt werden. In der ndheren Umgebung
zum Geltungsbereich wie auch um das bestehende Restau-
rant Ldwen werden Verbundsteine eingesetzt. Die Einschat-
zung, dass Verbundsteine in der Kernzone keinen ortsubli-
chen Bodenbelag darstellen wird nicht geteilt.
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