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Der Gestaltungsplan Langi-Hanselmaa ist ein 6ffentlicher Gestaltungsplan im Sinne von § 84 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG).
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ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Geltungsbereich
Die Vorschriften gelten fir das im Situationsplan umgrenzte Gebiet.

Bestandteile

Die Bestandteile sind:

— Situationsplan im Massstab 1:500

— Gestaltungsplan-Vorschriften (GPV)

— Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

— Richtprojekte fir Quartierpark und den Strassenraum «Im Hanselmaa»

Die Richtprojekte haben wegleitenden Charakter und dienen als Grundlage im Baube-
willigungsverfahren.

Ergdnzendes Recht

Soweit die Gestaltungsplan-Vorschriften (GPV) nichts Abweichendes be-
stimmen, gilt die jeweils gliltige Bau- und Zonenordnung.

Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt:
— eine Mischnutzung Gewerbe und Wohnen ,
— den Larmschutz vor der Forchautostrasse und Réllikerstrasse.

Der Gestaltungsplan bestimmt diejenigen Elemente der Nutzung, Erschliessung und Ge-
staltung, welche mit der Gesamtqualitat des Quartiers zusammenhangen.

Landschaft

Die topographischen und landschaftlichen Merkmale (Gelandehang Buiel, Sagibach, Ge-
landemulde, Wald) sind bei der Uberbauung und Umgebungsgestaltung zu berticksich-
tigen.

Das im Rahmen der bisherigen Uberbauung stark modellierte Terrain soll weitgehend
bestehen bleiben. Terrainveranderungen wie Abgrabungen oder Aufschittungen sind
nur in untergeordnetem Umfang zulassig.
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Art. 6

Art. 7

Art. 8

Art. 9

UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Baubereiche und Nutzung
' Der Geltungsbereich ist bezlglich der Nutzung, und der Larmempfindlichkeitsstufen

gemass LSV in folgende Baubereiche unterteilt:
Baubereich Nutzung Empfindlichkeitsstufe (ES)
A Gewerbe 11
B Gewerbe 11
/D Gewerbe 11
E Wohnen I
F Wohnen I
G Gewerbe 11

2 In den Baubereichen mit der Empfindlichkeitsstufe Il sind nicht stérende Betriebe zulas-
sig, in den Baubereichen mit der Empfindlichkeitsstufe 111 nicht und massig stérende
Betriebe.

3 Die Verkaufsflache ist je Anbieter auf ein Mass von maximal 500 m? anrechenbare Ge-
schossflache beschrankt. Die bestehende Verkaufsnutzung im Baubereich A ist von die-
ser Beschrankung ausgenommen.

4 Im Baubereich C/D darf ein Anteil von maximal 40 % des realisierten Volumens fur
Wohnzwecke genutzt werden.

Gebadudeanordnung (Baubegrenzungslinien)

! Die Hauptbauten inklusive Gebdudevorspriinge sind innerhalb der im Situationsplan
mit Baubegrenzungslinien fir Hauptbauten definierten Baubereiche zu erstel-
len.

2 Die besonderen Gebaude, Ateliers sowie die Treppenhdauser der Hauptbauten dirfen
bis an die im Situationsplan bezeichneten Baubegrenzungslinien fir Nebenbauten ge-
stellt werden.

3 Die Unterniveaugaragen kénnen auch tber Baubereichsgrenzen hinweg
zusammengebaut werden.

Gebaudestellung
! Die Gebaudestellung ist frei wahlbar. Vorbehalten bleibt Art. 17.

Art. 10 Erhohte Anforderungen

Art. 11

" Far alle Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung sind die erhéhten Qualitatsan-
forderungen von Areallberbauungen gemass § 69ff PBG massgebend.

Massvorschriften bei Uberbauung eines ganzen Baubereiches
' FUr Bauten gelten die kantonalen Mindestabstande.
2 Sonst gelten die Massvorgaben der Einzelbauweise (Art. 12-14).
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Art. 12 Massvorschriften Einzelbauweise Baubereiche A, B, C/D und G
' Die Massvorschriften fir Einzelbauweise sind wie folgt geregelt:

Baubereich A B C/D G

Max. Baumassenziffer 6 m3/m? 4 m3/m? 3.5 m3/m? 6 m3/m?
(nach § 258 PBG)

Min. Granflachenziffer 10 % 10 % 20 % 10 %
(nach § 257 PBG)

Max. OK Gebaude 548 m . M. 552 m 4. M. 552 m 4. M. 550 m . M.

2 Der Grenzbau ist mit beidseitiger Zustimmung méglich. Ansonsten gilt ein Grenzab-
stand von 6 m.

3 Die Gebaudelange ist frei. Mehrlangen- oder Mehrhéhenzuschlage kommen nicht zur
Anwendung.

4 Eine Nutzungstbertragung vom Quartierpark Q1 auf den Baubereich C/D ist erlaubt.

Art. 13 Massvorschriften Einzelbauweise Baubereiche E und F

' Die bauliche Dichte ist mit der maximalen Gesamtgeschossflache je Baubereich wie
folgt geregelt:

Baubereich Maximale Gesamtgeschossflache m?
E 4800
F 1740

2 Zu den Gesamtgeschossflachen zahlen die Flachen in allen Geschossen, inkl. Dach- und
Untergeschossen, die dem Wohnen dienen. Die Aussenwande werden
nicht miteinberechnet (Berechnung gemass § 10 ABV).

Art. 14 Grundmasse Baubereiche E und F
' Die Grundmasse sind wie folgt geregelt:

Baubereich E F
Max. Vollgeschosse 3 3
Dachgeschoss 1 -

Anrechenbares Untergeschoss - -

Max. Gebaudelange 40 m 40 m
Min. Grenzabstand
— Kleiner Grenzabstand 5m 5m
— Grosser Grenzabstand 10m 10m
Min. Grunflachenziffer (nach § 257 PBG) 30 % 30 %
Max. OK Gebaude 552 m . M. -

2 Mehrlangen- oder Mehrhéhenzuschlage kommen nicht zur Anwendung.

Art. 15 Dachform
' Ein Attikageschoss darf einseitig auf die Fassade erstellt werden.

2 Es ist ein Besonnungsnachweis erforderlich. Massgebend ist das Schattendiagramm fiir
den zweistiindigen Dauerschatten am mittleren Wintertag.

3 Begehbare Terrassen dirfen nur auf dem Niveau von Geschossen mit Nutzflachen er-
stellt werden und deren Flache ist auf 20 % der Gebaudegrundflache beschrankt.
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Art. 16 -

Art. 17 Larmschutz

' Die Gebaude langs der Plansignatur far Larmschutz sind derart zu erstellen, dass eine
geschlossene, fir den Larmschutz erforderliche Hindernishéhe von OK 548 m . M.
gewahrleistet wird.

2 \Verbleibende Lucken sind mit einer Larmschutzwand zu schliessen.

. VERKEHR UND PARKIERUNG

Art. 18 Erschliessungsstrasse Langistrasse

' Die Langistrasse ist als Wohn-/Spielstrasse mit Mischverkehr zu nutzen und dient der Er-
schliessung der Baubereiche E und F.

Die Wohnbauten mit Vorgeldnde sollen in raumlicher Be-
ziehung zum Strassenraum stehen.

Art. 19 Erschliessungsstrasse «lm Hanselmaa»
' Die Strasse «Im Hanselmaa» dient der Erschliessung der Baubereiche A, B, C¢/D und G.

2 Die Zu- und Wegfahrt zu den genannten Baubereichen darf fir den motorisierten Ver-
kehr ausschliesslich Gber diese Strasse erfolgen.

Art. 19a Wegverbindungen

T Zwischen den im Situationsplan bezeichneten Richtungspunkten sind Fusswegverbin-
dungen zu erstellen.

Art. 20 Pflichtparkplatze

' Die freiwillige Erhéhung der Parkplatzzahl Gber die bauordnungsgemasse Pflichtzahl ist
nicht zulassig.

Art. 21 Parkierung im Aussenraum

' Parkfelder sind soweit méglich und zweckmassig in Gebaude zu integrieren, um die An-
zahl von Aussenparkfeldern gering zu halten.

2 Far die Gestaltung von Aussenparkfeldern gelten die Bestimmungen nach Art. 22a.

3 Fur die Erstellung von Parkfeldern entlang der Strasse «Im Hanselmaa» ist das Richtpro-
jekt wegleitend. Die Parkierung ist mit Grinflachen und Baumen zu gliedern.

Art. 22 Unterniveaugaragen
' Die Unterniveaugaragen sind nach Méglichkeit natirlich zu belichten.

2 Die Ein- und Ausfahrten zu den Unterniveaugaragen sind in Bauten zu integrieren oder
Uberdeckt auszubilden.

3 Die Ein- und Ausfahrten zu den Unterniveaugaragen sind entlang der Hauptfusswege
und Platze anzuordnen.
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V. AUSSENRAUM

Art. 22a Allgemeine Bestimmungen

1 Platze, Abstellflachen und Fusswege dirfen nur mit wasserundurchlassigen Belagen an-
gelegt werden, wenn dies aus Nutzungs- oder Umweltschutzgrinden erforderlich ist.

2 Versiegelte Flachen missen nach Moglichkeit mit Baumen beschattet werden.
3 Das Anlegen von vegetationslosen Steingarten ist nicht gestattet.

Art. 23 Offentlicher Aussenraum

' Die Strassen, Wege und Platze sind gemass Situationsplan zu erstellen.
Die Richtprojekte fir den Quartierpark sowie fir die Strasse «Im Hanselmaa» sind weg-
leitend.

2 Die im Situationsplan bezeichneten Offentlichen Aussenrdume dienen als Treffpunkte
und Aufenthaltsbereiche. Sie liegen auf der Schnittstelle zwischen den Wohn- und Ge-
werbebauten und dienen beiden Nutzungen.

3 Der Quartierpark Q1 ist als parkartiger Begegnungs- und Spielplatz zu gestalten.
4 Der Platz Q2 ist als 6ffentlich nutzbarer Platz am Quartiereingang zu gestalten.

> Mit der Erstellung des 6ffentlichen Quartierparks Q1 gilt der Nachweis von Spiel- und
Ruheflachen fur den gesamten Geltungsbereich des Gestaltungsplans als erbracht.

Art. 24 Privater Aussenraum

1 Jeder Wohnung soll ein privater Aussenraum zugeordnet werden kénnen (Nutz-, Zier-
garten, Sitzplatz).

2 Balkone und Terrassen gelten ebenfalls als private Aussenrdaume.

Art. 25 Bepflanzung

' Die im Situationsplan eingezeichneten Bdume und Baumgruppen sind zu erhalten oder
zu pflanzen.

2 Bei samtlichen Bepflanzungen im Planungsgebiet sind einheimische und standortge-
rechte Arten zu verwenden.

3 Die Verwendung von Pflanzen, welche auf der «Liste der invasiven und potenziell inva-
siven Neophyten der Schweiz» der Stiftung InfoFlora stehen, ist nicht gestattet.

Art. 26 Okologische Ausgleichsfliche

' Die im Situationsplan eingezeichneten 6kologischen Ausgleichsflachen sind in naturna-
her Art so zu bepflanzen und zu halten, dass eine fiir Flora und Fauna unerlassliche Ver-
bindung vom Bihlholz und Hostigtobel zum BUhl bestehen bleibt.

2 Der Gemeinderat ordnet die erforderlichen Pflegemassnahmen an.

Art. 27 Begriinung von Flachdachern

' Flachdacher sind, sofern sie nicht als begehbare Terrassen genutzt werden, zugunsten
der Okologie und als Wasser-Riickhaltemassnahme 6kologisch wertvoll zu begrinen.

2 Die Pflicht zur Begriinung von Flachdachern gilt auch in Kombination mit Solaranlagen.
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V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 28 Schlussbestimmungen

' Der vorliegende Gestaltungsplan wird mit der Rechtskraft der kantonalen Genehmi-
gung gultig. Die Gemeinde publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.

2 Mit Inkrafttreten des revidierten Gestaltungsplanes ist der 6ffentliche Gestaltungsplan
Langi-Hanselmaa mit RRB Nr. 552 vom 23. Februar 1994
aufgehoben.
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