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1 Gesetzliche Grundlagen

Gemass § 8 Abs. 3 BauV zeigt bei Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan der Gemeinderat auf, wie diese zu ei-

nem siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis flihren.

2 Grundlagen zur Stellungnahme

Folgende Unterlagen zum Gestaltungsplan «Bolibuck» liegen zur Beurteilung vor:

— Situationsplan 1:500, Stand 31.03.2025

— Sondernutzungsvorschriften, Stand 31.03.2025

— Planungsbericht nach Art. 47 RPV, Stand 13.03.2025
—  Bericht Erschliessung «Bolibuck», Stand 20.06.2024
— Richtprojekt zu Gestaltungsplan «Bolibuck»

—  Plan Grundrisse, 1:200, Stand 07.03.2025

— Plan Fassaden, 1:200, Stand 07.03.2025

—  Plan Schnitte, 1:200, Stand 07.03.2025

— Plan Umgebung, 1:200, Stand 07.03.2025

—  Plan Héhenbeschrankung gemass EP Hohenweg-West, 1:200, Stand 07.03.2025
—  AZ- und Wohnungsspiegel, Stand 07.03.2025

— Bau- und Nutzungsordnung Obersiggenthal, genehmigt 19.3.2014
— Bauzonenplan, genehmigt 17.10.2013
— Richtlinie Bauen am Hang, genehmigt 01.09.2014

3 Ausgangslage

Das Gebiet «Bolibuck» befindet sich am nordwestlichen Rand des Ortsteils Nussbaumen. Das Grundstiick liegt an einem
steilen, nach Westen geneigten Hang am Ubergang vom besiedelten Gebiet im Siiden zu landwirtschaftlichen Flachen
und Waldgebieten im Norden. Der Hohenweg begrenzt das Gebiet im Siden, dessen Umgebung ein reines Wohnquar-
tier mit einer Mischung aus frei stehenden Einfamilienhdusern und Terrassenhausanlagen ist. Oberhalb des Gebiets im

Norden befindet sich eine beliebte Aussichtsplattform mit Blick ins Limmattal.

Die Bauherrschaft beabsichtigt, das Gebiet zu entwickeln und plant eine Wohniberbauung mit vier Terrassenhausern.
Der Gestaltungsplanperimeter umfasst mit einer Flache von 0.63 ha einen Teil der Parzelle 2455. Gemass dem rechts-
kraftigen Bauzonenplan liegt dieses Gebiet in der Wohnzone W2 und es besteht eine Gestaltungsplanpflicht. Das Ge-

staltungsplanareal liegt zudem im Festsetzungsbereich des rechtskraftigen Erschliessungsplans «Hohenweg — West».

Die Hanglage ist mit besonderer Aufmerksamkeit zu behandeln, gemass § 11 Abs. 4 BNO ist die gesondert aufgefihrte
Richtlinie «Bauen am Hang» dabei zu berlcksichtigen. Fir das Gebiet liegt zudem der Erschliessungsplan «Hohenweg —
West» mit Sondernutzungsvorschriften vor. Dieser soll teilweise aufgehoben und im als Gebiet A bezeichneten Bereich

durch den Gestaltungsplan «Bolibuck» ersetzt werden.

Mit dem Gestaltungsplan «Bolibuck» sollen die planerischen Voraussetzungen geschaffen werden, um eine hohe Sied-
lungs- und Wohnqualitat bei haushalterischer Nutzung des Bodens und angemessener Dichte zu erreichen. Weitere
Ziele sind das Umsetzen einer hochwertigen architektonischen und landschaftlichen Gestaltung unter Bericksichtigung
der Hanglage und der Nahe zum Aussichtspunkt, eine rationelle Erschliessung fir den motorisierten Verkehr, eine sorg-

faltige Anordnung und eine attraktive Gestaltung.
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Im Auftrag der Gemeinde Obersiggenthal verfasst PLANAR dieses fachliche Gutachten. Die fachliche Stellungnahme
konzentriert sich auf die qualitativen Aspekte der ortsbaulichen Eingliederung. Die Einhaltung der baupolizeilichen Vor-
schriften sowie allfalliger weiterer fir die Baubewilligung massgebender Belange werden von der Bauverwaltung der

Gemeinde Obersiggenthal kontrolliert.

4 Das massgebende Richtprojekt

Das Richtprojekt erhalt unter § 4 Abs. 1 SNV bezuglich architektonischer und gestalterischer Qualitat von Gebauden und

Umgebungsgestaltung eine direkte Bindung im Gestaltungsplan.

4.1  Ablauf

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurden 2023 verschiedene Entwicklungsszenarien durch das Architekturbiro
Thomsen und Ludwig studiert und mit den Fachgutachtern in einem Tischgesprach diskutiert. Im November 2023 hat
PLANAR in einer schriftlichen Stellungnahme zu diesen Studien verschiedene Anregungen und Hinweise gegeben, die in
die Weiterbearbeitung eingeflossen sind. Die Machbarkeitsstudie wurde zudem in der Planungskommission (November
2023) sowie im Gemeinderat (Februar 2024) besprochen. In diesem Rahmen wurden Aspekte bezlglich der Umge-
bungsgestaltung, des Siedlungsklimas und der Erschliessung thematisiert. Im Anschluss wurde das Richtprojekt «Boli-
buck» auf den Studien aufbauend erarbeitet. Als massgebende Grundlagen fir den Gestaltungsplan dienen die Erkennt-

nisse aus dem Richtprojekt sowie ein durch das Bilro arcoplan erarbeiteter Umgebungsplan.
4.2 Die Beurteilung des Richtprojekts

Konzept, Stellung, Form und Gliederung

Auf dem Areal ist ein Ensemble mit vier terrassierten Zeilenbauten unterschiedlicher Grésse vorgesehen, wobei sich
diese, bedingt durch die Geometrie des Grundstiicks, in drei langere und eine kiirzere Zeile unterscheiden. Die Volu-
menstaffelung orientiert sich an der bestehenden Hangsituation. Die vier Zeilenbauten sind leicht aufgefachert ange-
ordnet, wodurch sie wie Finger in die mit Griin gestaltete Umgebung reichen und sich mit dieser verzahnen. Zudem
wurden Ausblick und Durchsichten von dem oberhalb liegenden Aussichtspunkt bericksichtigt, wie die beigefligten
Schnitte mit Visierlinien belegen. Die Zeilen sind im Aufbau sehr ahnlich konzipiert, durch die gestaffelte Anordnung
entlang des Hanges entstehen fir die Wohnungen sehr grossziigige Terrassen. Vor- und Rickspriinge zu den Terrassen

lockern das Gesamtbild auf.

Durch die Geometrie des Grundstiicks fallt Zeile 4 kiirzer aus als die anderen Gebdude des Ensembles. Mit dem terras-
sierten Aufbau der Kubatur, der dem Héhenverlauf des Hangs folgt, ist Zeile 4 verwandt mit den anderen Gebaduden
und ein erkennbarer Teil des gut abgestimmten Ensembles. Zudem ist Zeile 4 etwas starker gedreht gegentber den an-
deren drei Zeilen des Ensembles, die sich durch eine fast gleichmassig aufgefacherte Anordnung der Terrassenhduser
am Hang auszeichnen. Zeile 4 Gbernimmt damit ungefahr die Ausrichtung der Gebadude der Umgebung, kann sich
dadurch gut in diese einfligen und bildet den Ubergang von der Umgebung in die Wohnanlage. Die Stellung gegeniiber

den anderen Gebauden des Ensembles ist daher fur uns plausibel.

Das Wohnungsangebot umfasst insgesamt 22 Wohnungen mit unterschiedlichen Gréssen. Wohn- und Schlafraume lie-
gen an den grosszlgigen Terrassen, die in den Hang eingebetteten Wohnungsbereiche werden hauptsachlich fir Ne-
ben- und Abstellraume sowie Badezimmer genutzt. Schlafraume an der Hangseite sind so angeordnet, dass Seitenfens-
ter moglich sind. Auf diese Weise wird einer ausreichenden Belichtung und Beliftung fir alle Wohn- und Schlafraume
Rechnung getragen. Insgesamt sind die gerdaumigen Wohnungen zweckmadssig organisiert und das Wohnungsangebot

ist nachvollziehbar.

PLANAR 3/11



Fachbericht Gestaltungsplan «Bolibuck» | Fachliche Stellungnahme gemass § 8 Abs. 3 der Bauverordnung

Das Ensemble wird Gber den Héhenweg erschlossen. Ein durchgehendes Sockelgeschoss, dessen Dach als Terrasse an-
gelegt ist, dient als Einstellhalle flir Autos, Motorrdader und Velos. Die Gberdachte Zufahrt zur Einstellhalle befindet sich
in der sidwestlichen Ecke des Grundstiicks und dient zugleich auch als Hauptzugang zum Areal fur Zufussgehende und
Radfahrende.

Beurteilung

Mit dem gewahlten Konzept bildet das massgebende Richtprojekt aus unserer Sicht eine situationsgerechte Losung und
gute Grundlage flr den Gestaltungsplan und das spatere Bauprojekt. Die kompakten, als Ensemble gestalteten Baukor-

per tragen zu einer ruhigen, ortsbaulichen Situation bei. Die Wohngrundrisse sind gut organisiert.
Eingliederung, Wirkung im Strassenraum

Das Umfeld ist gepragt durch eine heterogene Mischung aus Einfamilienhausern und meist terrassierten Mehrfamilien-

hdusern. In der direkten Nachbarschaft befinden sich ebenfalls Terrassenhduser.

Beurteilung

Die geplante Uberbauung kann an Entwicklungen anschliessen, die sich bereits in der Nachbarschaft abzeichnen. Die

Erstellung einer Terrassensiedlung ist flr die Lage am Hang lagegerecht.

Mit der ortsbaulichen Figur, mit facherartigen «Fingern», wird eine allzu massive Erscheinung vermieden und das En-
semble vermag sich landschaftlich gut einzupassen. Zeile 4 liegt am Rande des Areales und markiert durch eine ange-
passte Volumetrie und eine besondere Farbgebung und eigene architektonische Auspragung den Auftakt. Die Eingangs-

situation zur Terrassenhausanlage am Hohenweg ist mit dem einheitlich gestalteten Vorplatz gut entworfen.

Dachform und -gestaltung

Fur die Terrassenhduser sind Flachdacher vorgesehen. Abgesehen von dem jeweils obersten Geschoss werden diese als
private Terrassen genutzt. Fiir Zeile 2 wird zusatzlich vorgesehen, die Uberdachungen von Terrassen mit Solar-Griinda-

chern auszustatten.

Beurteilung

Flachdacher sind typisch fur die Typologie des Terrassenhauses. In die heterogene Dachlandschaft der Umgebung wer-
den sich diese gut einfligen. Die Kombination von PV-Anlage und Dachbegrinung ist sinnvoll. Wir empfehlen darauf zu

achten, dass fur Terrassen mit Sicht auf PV-Anlagen keine unangenehmen Effekte durch Blendungen entstehen.

Fassadengestaltung

Die dussere Gestaltung der vier Gebadude ist zusammengehdrend konzipiert, wobei die Gestaltung der einzelnen Zeilen
leicht variiert. Dies lasst die vier Gebdude zugleich als Ensemble erscheinen und vermeidet eintonige Wiederholungen.
Die seitlich angelagerten Laubengédnge mit Liften sind interessante Elemente, die mit einer filigranen Konstruktion um-

gesetzt werden sollen.

Beurteilung

Die Fassaden sind schlicht gehalten und geometrisch gegliedert, mit gut proportionierten Fensterformaten. Insbeson-
dere grosszlgige Verglasungen der Terrassen werden begrisst. Durch die gut abgestimmte Fassadengestaltung ent-

steht ein elegantes und zurickhaltendes Bild, das eine gute Einpassung in die Umgebung unterstitzt.
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Material- und Farbwahl

Die Materialisierung und Farbgebung gehen aus den Gesuchsunterlagen noch nicht abschliessend hervor. Es ist flr eine
gute Einpassung entscheidend, dass die Materialisierung und die Farbgebung zurlickhaltend und auf die Umgebung ab-

gestimmt ausgefliihrt werden. Mit der Baueingabe ist daher auch ein Material- und Farbkonzept vorzulegen.

Terrain und Umgebungsgestaltung

Die Gebaude folgen mit ihrem gestaffelten Aufbau dem naturlichen Verlauf des Hanges. Mit der facherartigen Anord-
nung werden sie auch der leichten Rundung des Hanges gerecht und machen den Geldndeverlauf zwischen den Gebau-

den wahrnehmbar.

Der den Unterlagen beigefligte Umgebungsplan zeigt die vorgesehene Freiraumgestaltung in Grundztgen auf. Das frei-
raumliche Grundkonzept folgt der Idee, dass die Gebaude ganz von der natiirlich gestalteten Hanglandschaft umgeben
werden. Zwischen den Geb&duden verbinden schmale, informelle Fusswege die Erschliessungsbereiche mit der Umge-
bung. Entlang dieser Wege reihen sich verschiedene Aufenthalts- und Spielbereiche auf. Auf dem Dach des Sockelge-

schosses sind Terrassen vorgesehen, welche teilweise intensiv wie extensiv begriint werden.

Beurteilung

Das Umgebungskonzept bildet eine gute und stufengerechte Ausgangslage fir den Gestaltungsplan. Die beabsichtigte
Durchlassigkeit wird begrusst. Insgesamt ergibt sich auf der Wohnlage ein gutes Mikroklima. Die grosszligigen Terrassen
sind in einem ausgewogenen Verhaltnis begriint, wodurch auch Hitzestau auf Ebene der Wohnqualitdt im Einzelnen
vermindert wird. Die Umsetzung von Schatten spendenden Elementen wie Strauchern mit entsprechendem Bodenauf-

bau sollte geprift werden.

Erschliessung

Die Erschliessung erfolgt Gber den Hohenweg im Stiden des Perimeters. In der sidlichen Ecke des Areals befindet sich
der Hauptzugang fir alle Verkehrsteilnehmenden. Dieser wird als kleiner Vorplatz gestaltet, wobei der Zufahrtsbereich
mit Bepflanzungen von einem Bereich ohne motorisierten Verkehr abgrenzt wird. Fusslaufig sind die einzelnen Ge-
baude Uber die Einstellhalle oder einen arkadenartigen, Gberdachten Gang am Rand des Sockelgeschosses zu erreichen.
Zudem sind weitere fusslaufige Verbindungswege Uber das Areal vorgesehen, die entlang der Spiel- und Aufenthaltsorte
auf dem Areal fihren, es mit der Umgebung vernetzen und mit an verschiedenen Stellen angebotenen Veloabstell-
platzen verbunden sind. Die Wohngebaude selbst werden Uber seitliche, offene Treppenanlagen und Laubengange mit

Liften erschlossen und funktionieren unserer Ansicht nach gut mit der Topografie.

In der Einstellhalle sind Auto- und Motorradabstellpldtze vorgesehen. Die Besucherparkpladtze befinden sich im frei zu-
ganglichen Eingangsbereich der Einstellhalle. Die Anordnung ist nachvollziehbar und Ubersichtlich. Fir Velos sind meh-
rere separate Raume resp. Nischen geplant, die fir Besucher (Kurzzeit) von aussen zuganglich und fir Bewohner (Lang-

zeit) innerhalb der Geb&dude vorgesehen sind.

Beurteilung

Die Konzeption der Erschliessung ist nachvollziehbar organisiert. Die kompakte Anlage der Tiefgarage ermoglicht, dass
der Grossteil des Aussenraums frei von Unterkellerung bleibt und gut mit grosseren Pflanzen ausgestaltet werden kann,

was wir sehr begrissen.
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Verhiltnis zu der Richtlinie «<Bauen am Hang»

Gemadss § 11 Abs. 4 BNO ist fir Bauten am Hang die gesondert aufgefiihrte Richtlinie «Bauen am Hang» zu bericksichti-

gen. Nachfolgend wird beurteilt, inwieweit das Richtprojekt die in der Richtlinie aufgefihrten Kriterien erfillt.

— Grosse und Ausrichtung der Baukorper, Fernwirkung: Die Gebadudevolumen sind durch die terrassierte Staffelung
gegliedert, die dem Hangverlauf wie selbstverstdndlich folgt. Durch die aufgefacherte Anordnung ist der Hang zwi-
schen den Gebauden gut wahrzunehmen, die landschaftliche Gestaltung der Umgebung entspricht ebenfalls den
Vorgaben der Richtlinie.

— Staffelung: Den beigefligten Schnitten ist zu entnehmen, dass die Gebaude optimal auf den Hangverlauf reagieren.
Ergdnzend kdnnten zum besseren Verstandnis Hohenlinien auch in den Grundrissplanen aufgezeigt werden.

—  Weitere Bauteile: Die dussere Erscheinung der geplanten Uberbauung ist sorgfaltig gestaltet und additive Elemente
sind gut in die Fassadengestaltung integriert.

— Dachflachen: Die Wahl von Flachdéachern als Solar-Griindacher bei Terrassenhausern ist nachvollziehbar.

— Gelandemodellierung: Das Bauvorhaben behalt dort, wo nicht gebaut wird, die vorhandene Topografie bei und
kommt somit der Forderung nach, Terrainveranderungen moglichst klein zu halten.

—  Ubergang zur Strasse, Strassenzug: Der Ubergang zum Strassenraum ist in Grundziigen nachvollziehbar dargestellt
und sollte mit der Prazisierung des Umgebungsplans noch vertieft betrachtet werden.

— Umgebung: Der Umgebungsplan sieht weitgehend begrinte Aussenraume mit nachvollziehbaren Gestaltungsvor-
schldgen vor und bildet eine gute Ausgangslage fir die weiteren Umsetzungsschritte. Das Grundkonzept wird be-

grusst.
Fazit

Das Projekt «Bolibuck» erfillt die Anforderungen an eine Bebauung am Hang gemass der entsprechenden Richtlinie.

Das Richtprojekt mit Umgebungsgestaltung weist flr diese Stufe einen angemessenen Ausarbeitungsgrad auf.

4.3 Fazit zum Referenzprojekt

Das vorliegende Projekt «Bolibuck» bildet eine gute Grundlage fir eine volumetrisch, landschaftlich und nutzungsmas-
sig gute Bebauung am Hang. Insgesamt bildet das Referenzprojekt eine gute Grundlage fir den Gestaltungsplan und fir
das spatere Bauprojekt. Das Projekt Uberzeugt als Gesamtensemble mit ansprechender, architektonischer Gestaltung
und mit gelungener Integration in die Landschaft. Die architektonische Ausarbeitung der Gebaude ist bereits auf Richt-
projektebene sehr sorgfaltig erfolgt. Das Grundkonzept der Umgebung ist Gberzeugend, die landschaftlich anmutende

Gestaltungsabsicht flgt sich gut ein.
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5 Abweichungen von der Regelbauweise

Bei Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan zeigt der Gemeinderat auf, wie diese zu einem siedlungs- und land-
schaftsgestalterischen besseren Ergebnis fihren (§ 8 BauV). Der Gestaltungsplan «Bolibuck» trifft verschiedene Festle-
gungen, welche von der Grundordnung abweichen. Soweit der Gestaltungsplan keine anderen Festlegungen trifft, gilt

die Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Obersiggenthal.
5.1 Geschosszahl und Gebdaudehdhe

Grundordnung

Gemass § 10 BNO wird die maximale Gesamthohe auf 11 m und die maximale Fassadenhdhe auf 8 m festgelegt. Ge-
mass § 4 Abs. 2 BNO kénnen diese im Rahmen eines Gestaltungsplanes jeweils um 3 m erhéht werden.
Erschliessungsplan «H6henweg-West»

Im Erschliessungsplan «Hohenweg-West» sind Visierlinien V1 bis V4 festgelegt, die durch Neubauten nicht Gberschrit-
ten werden durfen.

Sondernutzungsvorschriften

Der Gestaltungsplan legt anstelle von Gebaude- und Firsthohen maximale Hohenkoten fiir Teilbaubereiche fest. Tech-
nisch bedingte Aufbauten dirfen diese Uberschreiten.

Beurteilung der Abweichung

Die Festlegung der maximalen Hohenkoten basiert auf dem Richtprojekt. Der Umgebungsplan definiert zudem die Ho-
henkoten fur das Terrain. Durch die gestufte Anordnung erscheinen die geplanten Gebdude seitlich grosstenteils ein-
bis zweigeschossig, nur im Bereich ber der Einstellhalle erscheinen sie etwas hdher. Das oberste Geschoss ist zudem
als Attikageschoss ausgebildet. Die als Hohenkoten festgelegten Gebaudehohen stehen jedoch nicht im Widerspruch zu
den baulichen Abweichungen, welche die BNO im Rahmen von Gestaltungsplanen zuldsst, und sichern zugleich den ge-

staffelten Aufbau und die Volumenverteilung.

Die mit den Visierlinien definierten Hohenbegrenzungen gemass Erschliessungsplan «Hohenweg-West» werden im

Richtprojekt auch von den technisch bedingten Dachaufbauten noch eingehalten.

Die Einpassung der Gebaude als Terrassenhduser in das Gelande wird somit prazisiert gewahrleistet.
5.2 Nutzungsmass

Grundordnung

In der BNO wird die Ausnutzungsziffer (AZ) fir die Wohnzone 2 auf 0.4 festgelegt (§ 10 Abs. 1 BNO). Gemass Abs. 4 gilt
flr terrassierte Flachdachbauten ein Ausnitzungszuschlag von 0.1.

Sondernutzungsvorschriften

Mit § 9 SNV wird das maximale Kontingent an anrechenbaren Geschossflachen fur Hauptbauten und Erschliessungsbau-

ten festgelegt. Daraus ergibt sich gemass Planungsbericht eine maximale AZ von 0.57.

PLANAR 7/11



Fachbericht Gestaltungsplan «Bolibuck» | Fachliche Stellungnahme gemass § 8 Abs. 3 der Bauverordnung

Beurteilung der Abweichung

Aufgrund der Berechnungen ergibt sich fir das Projekt eine anrechenbare Geschossflache, einschliesslich Attikage-
schoss von 3’895 m?2. Damit kann eine Dichte umgesetzt werden, die héher ist als diejenige, welche die Grundordnung
vorsieht. Zu beachten ist jedoch, dass mit der Regelbauweise die Umsetzung eines Attikageschosses moglich ist, wel-

ches fiir die AZ-Berechnung nicht angerechnet wird.

Um die Dichte gemass Gestaltungsplan im Vergleich zur Regelbauweise zu vergleichen und zu beurteilen, stellen wir im
Folgenden zwei Uberlegungen an:

Uberlegung 1

Wir vergleichen die umsetzbare Geschossflache im Gestaltungsplan mit der moglichen Geschossflache einer normalen

W2 Zone in der Ebene inkl. dem nicht anrechenbaren Attikageschoss.

Damit ergibt sich als umsetzbare Geschossflachen innerhalb der Regelweise:

aGF Vollgeschosse: 6’311 m? (Grundstlick) x 0.4 (AZ) = 2’524 m?
aGF pro Geschoss bei 2 Geschossen: 2’524 m?/2=1272 m?

Attika (60 % von aGF pro Geschoss) 757 m?
Total aGF + Attikageschoss, gemass: 3’281 m?
Total aGF + Attikageschoss, gemaéss Richtprojekt : 3’895 m?

Ein Vergleich ergibt folglich, dass die im Projekt erreichte Geschossfldche von 3'895 m? um ca. 19 % hoéher ist als die

umsetzbare Geschossflache gemass Regelbauweise.

Uberlegung 2

In einer zweiten Uberlegung richten wir uns nach der Bestimmung in der BNO (§ 10 Abs. 4 BNO) wonach fir terrassierte
Flachdachbauten ein Ausnutzungszuschlag von 0.1. gilt. Mit diesem Ausnnutzungszuschlag wird ausgeglichen, dass bei
terrassierten Bauten nur wenig Attikaflachen méglich sind. Bei dieser Uberlegung vergleichen wir die Geschossfliche

ohne Attika gemass Richtprojekt mit der moglichen Geschossflache bei einer AZ von 0.5.
aGF Vollgeschosse ohne Attika: 6’311 m?2 (Grundstlck) x 0.5 (AZ)= 3’156 m?
Total aGF ohne Attikageschoss, gemadss Richtprojekt: 3’620 m?

Ein Vergleich ergibt folglich, dass die im Projekt erreichte Geschossfldche von 3'620 m? um ca. 14 % héher ist als die

umsetzbare Geschossflache gemass Regelbauweise.

Aus unserer Sicht liegt dieses Plus an Geschossflache innerhalb eines fir Gestaltungsplane tblichen Rahmens und ist

gut vertretbar.

Die Typologie des Terrassenhauses ist flr die Lage am Hang eine nachvollziehbare Wahl. Die Gebdude sind gut in die
Landschaft und in die Umgebung eingepasst. Dank der Durchlassigkeit wirkt das Ensemble auch nicht zu massiv. Insge-
samt wird ein attraktives Ensemble entworfen, das unserer Ansicht nach auch mit der héheren Dichte gegenlber der

Grundordnung ortsbaulich gut vertraglich ist.
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5.3 Architektonische Gestaltung

Grundordnung

Gemadss § 4 Abs. 2 BNO haben sich Bauten im Rahmen eines Gestaltungsplans «einwandfrei in die ortsbauliche und
landschaftliche Umgebung einzupassen und mussen besonders sorgfaltig gestaltet sein». Die Vorgaben fir Terrassen-
hauser werden gemass § 11 Abs. 4 BNO in der Richtlinie Bauen am Hang prazisiert. Mit § 67 Abs. 1 und 2 BNO werden

die Anforderungen an die Gestaltung der Dacher festgehalten.

Sondernutzungsvorschriften

Einerseits dient bei der Beurteilung des Bauprojektes das Richtprojekt als qualitative Referenz. Andererseits umschreibt
§ 7 SNV die wesentlichen gestalterischen Elemente, auf welche besonders zu achten ist. In Abweichung zu § 67 BNO
schreibt der Gestaltungsplan fir Gebdude in den Baubereichen zwingend Flachdacher vor. Gemdss § 16 SNV soll die
qualitative Beurteilung des Bauprojektes auf Basis der § 7 und 14 SNV durch einen unabhéangigen Fachexperten erfol-

gen.

Beurteilung der Abweichung

Wie bereits unter Ziffer 4 dargelegt, figt sich die im Referenzprojekt gezeigte Architektur gut in die Umgebung ein. Dies
wird vor allem durch eine zurickhaltende, gut proportionierte Gliederung und ein elegantes Erscheinungsbild erreicht.
Flr Materialisierung und Farbgebung bleibt in den Vorschriften ein Spielraum offen. Die Sondernutzungsvorschriften
prazisieren die eher allgemein formulierten Vorgaben der BNO in angemessener Weise und sind eine gute Grundlage

flr die Beurteilung der Qualitat des spdteren Bauprojekts.
5.4 Umgebungsgestaltung

Grundordnung

Unter § 11 Abs. 3 BNO werden die gestalterischen Anforderungen an Terrassenhduser in der W2-Zone formuliert: «Ter-
rassierte Bauten sind der Gelandeneigung folgend ins Terrain einzupassen und mussen durch optisch wirksame Zwi-
schenrdume den natirlichen Hangverlauf erkennbar lassen». Die Terrassenstufen und Zwischenrdume sind mehrheit-
lich mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen einzugliedern. Zuséatzliche Vorgaben zur Aussenraumgestaltung
werden in § 69 BNO sowie § 61 BNO (Spiel- und Aufenthaltsflachen) festgelegt.

Sondernutzungsvorschriften

Unter § 14 SNV werden die Bestimmungen zu den Aussenrdumen festgehalten und das Richtprojekt Umgebung als
Massstab fir die qualitative Beurteilung bezeichnet. Zu den im Situationsplan bezeichneten Freiraumtypen und den

landschaftlichen Elementen werden erganzende, konkretisierende Anforderungen und Ziele formuliert.

Beurteilung der Abweichung

Der Umgebungsplan zum Referenzprojekt bildet eine gute Basis zur Erreichung der geforderten Freiraumqualitdten. Die
unterschiedlichen Freiraumtypen sind nachvollziehbar angeordnet, die Uberlegungen zur Bepflanzung und Ausstattung
erscheinen addquat. Mit dem zugehorigen SNV werden die wesentlichen Qualitdtsmerkmale gut festgehalten. Beson-
ders wertvoll fur die langerfristige Sicherstellung der Freiraumqualitdten ist die Bestimmung in den SNV §14 und §16,

wonach mit dem Baugesuch nicht nur ein Umgebungsplan, sondern auch ein Pflegekonzept einzureichen ist.
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5.5 Verkehr und Erschliessung

Grundordnung

Unter § 62 BNO werden Vorgaben fiir die Anordnung von Parkfeldern festgelegt. Diese sollen zusammengefasst und mit
guter Freiraumqualitat gestaltet werden. Die BNO enthélt keine weitergehenden Aussagen zur Berechnung notwendi-

ger Parkfelder oder Veloabstellplatze.

Sondernutzungsvorschriften

Der Gestaltungsplan regelt in § 9 SNV die Zufahrt Gber den Hohenweg. § 10 SNV legt fest, dass samtliche Parkplatze,
einschliesslich Besucherparkplatze, unterirdisch anzuordnen sind. Die Anordnungsbereiche werden schematisch im
Situationsplan verortet. Anforderungen an die Lage und die Gestaltung von Veloabstellplatzen werden unter § 10 SNV

festgelegt. Zudem wird die arealinterne Durchwegung schematisch verordnet.

Beurteilung der Abweichung

Die Bestimmungen regeln eine nachvollziehbare Abwicklung des Verkehrs und der Erschliessung fir alle Verkehrsteil-
nehmer. Auf diese Weise kann das Geldnde weitgehend autofrei gehalten werden, was der Wohn- und Lebensqualitat
sehr zugutekommt. Mit dem Eintrag in den Situationsplan ist die Tiefgarage in ihren raumlichen Ausdehnungen klar be-

grenzt und es wird sichergestellt, dass nur der kleinere Teil der Aussenrdume unterbaut wird.

Angaben zur Abwicklung fir Notfall- und Feuerwehrfahrzeuge sind im Planungsbericht noch nicht behandelt und sind

im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

5.6 Umwelt, Ver- und Entsorgung

Mit § 15 SNV werden die Vorgaben zu Nachhaltigkeit und Energie formuliert, die eine Bauweise unter vorbildlicher Be-

rlcksichtigung der Aspekte der Nachhaltigkeit vorschreibt. Die Lage flr Entsorgungsvorrichtungen wurde im Referenz-

projekt an nachvollziehbarer Stelle beim Einfahrtsbereich der Tiefgarage angeordnet, die Verortung im Gestaltungsplan
fehlt jedoch.

Beurteilung

Die Themen werden im Gestaltungsplan grundsatzlich sachgerecht und mit passendem Detaillierungsgrad formuliert.

5.7 Fazit Beurteilung Abweichungen von der Regelbauweise

Die aufgefihrten Abweichungen sind insgesamt sachgerecht und aus ortsbaulicher Sicht vertradglich. Das Bauvorhaben
weist klare Vorteile gegeniber einer Umsetzung in der Regelbauweise auf. Die Regelbauweise an diesem Ort wirde auf
Einzelbauten hinauslaufen und zu kleinteiliger Parzellierung mit entsprechend aufwendigen Erschliessungsldsungen
fihren. Dies wirde mehrere Zufahrtsstrassen, erhebliche Terrainveranderungen, Stiitzmauern und eine heterogene

Gebaudeansammlung mit unterschiedlicher Architektur mit sich bringen.

Hingegen stellt die mit dem Bauvorhaben vorgeschlagene Struktur mit vier Terrassenhdusern eine besonders geeignete
Bauweise fiir ein steiles Hanggeldnde dar. Die terrassierten Gebaude flgen sich in passender Weise in das naturliche
Gelande ein und erméglichen gute Ubergénge zwischen Bebauung und Umgebung. Durch die gebiindelte Erschliessung
wird der Flachenbedarf fir Zufahrten minimiert, wodurch mehr Raum fir eine attraktive Umgebungsgestaltung zur Ver-
fligung steht.
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6 Fazit und Empfehlung

Das vorliegende Richtprojekt fir Bebauung und Umgebungsgestaltung erflllt die qualitativen Anforderungen der Bau-
ordnung. Die Qualitdten werden im Gestaltungsplan zweckmadssig und stufengerecht grundeigentimerverbindlich gesi-

chert.

Aus der Beurteilung und den Schlussfolgerungen geht aus unserer Sicht hervor, dass die Abweichungen von der Regel-
bauweise ortsbaulich vertraglich sind. Die Richtprojekte zur Architektur und Umgebung sowie der Gestaltungsplan fuh-
ren zu einer Gesamtldsung von hoher Qualitat, die Uber das hinausgeht, was durch die Ubliche Regelbauweise erreicht

werden kann.

Fir allfallige Fragen und Auskinfte stehen wir gerne zur Verfligung.

O\ AL pveCre, R Q

Oliver Tschudin Dorothea Rana

Zirich, 24. April 2025
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