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Der private Gestaltungsplan Gupfen bezweckt im Sinne von 88 83ff
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG) die Reali-
sierung einer qualitativ hochstehenden Uberbauung mit Altersein-
richtungen in dichter Bauweise.

Der private Gestaltungsplan besteht aus diesen Bestimmungen und
dem Situationsplan 1:500. Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans
umfasst das Grundstick Kat. Nr. [E7555.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmun-
gen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung sowie das Uberge-
ordnete kantonale Recht und eidgendssische Recht massgebend.

! Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im
Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine be-
sonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG erreicht wird.
Diese Anforderung gilt auch fUr Materialien und Farben. Auf Objekte
des Natur- und Heimatschutzes ist besondere Rucksicht zu nehmen.

? Das Richtprojekt des Teams Baumberger & Stegmeier Architekten
AG und SMS Landschaftsarchitektur vom 23. Januar 2023 ist fur die
Gestaltung der Bauten und Umgebung richtungsweisend. Vom Richt-
projekt darf abgewichen werden, sofern qualitativinsgesamt eine zu-
mindest gleichwertige Losung erzielt wird.

' Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache in den Baube-
reichen A und B sowie fur das Gebdude Schutzobjekt Assek.-Nr. 1216
betragt 7'000 m?. An die anrechenbare Geschossflache sind alle dem
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfur verwendbaren Raume in Voll-, Dach- und Untergeschos-
sen unter Einschluss der dazugehérenden Erschliessungsflachen und
Sanitarraume samt inneren Trennwanden anzurechnen.

2 FUr das bestehende Gebaude Schutzobjekt Assek.-Nr. 1216 sind die
gemass Schutzvertrag vom 17. Juli 2017 umschriebenen Veranderun-
gen (Ziffer 3.4 Schutzvertrag) zulassig.

3 Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Hauptgebaude ergeben
sich aus den im Plan mit Mantellinien festgelegten Baubereichen. In
den Baubereichen A und B ist je ein Hauptgebdude zulassig. Der Min-
destabstand zwischen Bauten in den Baubereichen A und B betragt
5m.

“In den bezeichneten Baubereichen durfen freitragende und abge-
stutzte Balkone und Lauben erstellt werden.
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> Im bezeichneten Baubereich L ist eine zwei geschossige, gedeckte
Laube von maximal 35 m? Gebaudeflache als gemeinsamer und ge-
schutzter Aussenraum der Pflegewohnungen zulassig.

® Die zuldssige Gesamthohe ist im Situationsplan festgelegt.

’ Technische Aufbauten wie Kamine, Abluftrohre, Oblichter, Liftauf-
bauten und weitere technisch bedingte Aufbauten und Anlagen zur
Gewinnung von erneuerbarer Energie durfen die maximale Gesamt-
héhe um hochstens 1.0 m Uberschreiten und sind einheitlich zu ge-
stalten.

8 Im Baubereich Vist ein Velounterstand von maximal 50 m? Gebau-

deflache zulassig. Weiter sind Kleinbauten und Anbauten ausserhalb
der Baubereiche von gesamthaft maximal 100 m? Gebaudeflache zu-
lassig.

? Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind auch ausserhalb
der Baubereiche Hochbauten zuldssig. Gegenuber der Gupfenstras-
se ist ein Abstand von mindestens 3.5 m und gegenUber dem Er-
schliessungsstich von mindestens 1.0 m einzuhalten. Die entspre-
chende Beanspruchung des Baulinienbereichs ist zulassig.

' Die im Situationsplan bezeichneten Hohenlinien gelten als mass-
gebendes Terrain.

""In den Baubereichen A und B sind Schragdacher mit einer Neigung
von minimal 5° alter Teilung und maximal 12° alter Teilung auszuge-
stalten.

'2 Die Wirkung der Verkehrsbaulinien innerhalb des Geltungsbereichs
ist wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert.

' Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen und nach landli-
chen Typologien so zu gestalten, dass einerseits eine hohe Aufent-
haltsqualitat erreicht und andererseits eine dkologisch wertvolle
Nahumgebung geschaffen wird.

Wichtige Elemente, die an landliche Typologien anknupfen, sind:

*  Marktplatz

*  Nusshof

* Bauerngarten

*  Obstgarten

= Garten fur Menschen mit Demenz
* Strassenraum Gupfenstrasse

2 Zaune und Hecken als hermetische Begrenzung des Areals sind mit
Ausnahme des Gartens fur Menschen mit Demenz und des Bauern-
gartens nicht zuldssig.
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3 Die im Situationsplan bezeichneten Baume sind in der im Richtpro-
jekt definierten Form zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. In die-
sen Bereichen durfen keine unterirdischen Bauten und Unterniveau-
bauten erstellt werden. Pro mittelkronigem Baum ist ein Wurzelbe-
reich von mindestens 20 m? auszugestalten, pro grosskronigem
Baum ein solcher von mindestens 50 m?.

“ Es sind die stadtischen Anforderungen an den 6kologischen Aus-
gleich sowie die Grundsatze Natur im Siedlungsraum zu berucksich-
tigen.

> Der im Plan bezeichnete Ufernahbereich zur Kempt ist naturnah zu
gestalten. Die Ausgestaltung des Gartens fur Menschen mit Demenz
ist zulassig, soweit dieser im Einklang mit Art. 41¢ Abs. 1 GSchV und
Ubergangsbestimmung zu Art. 41a GSchV steht.

! Zuléssig sind Wohnungen, Pflegewohngruppen sowie nicht und
massig storende Gewerbebetriebe und Verkaufsflachen.

? Die Wohnflachen sind nach dem Grundsatz des preisginstigen
Wohnraums (Kostenmiete) zu vermieten.

3 Der minimale Gewerbeanteil betragt 10 %.

' Fur die Bemessung der Abstellplatzzahl fur Personenwagen sind die
Bestimmungen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung mass-
gebend.

FUr die Bemessung des Normbedarfs der Nutzungsart Wohnen ist
das Merkblatt fur geforderte Alterswohnungen «Gestaltung von
altersgerechten Wohnbauten» des Bundesamts fur Wohnungswesen
BWO massgebend:

* Bewohner/Beschaftigte 1 PP pro 3 Wohnungen und
* Besucher 1 PP pro 10 Wohnungen.

FUr die Bemessung des Normbedarfs fur die Nutzungsart Pflege-
wohnen ist die REGnorm VSS 40 281 massgebend:

* Bewohner/Beschaftigte 1 Abstellplatz pro 2 Betten und
* Besucher/Kunden 1 PP pro 3 Betten.

2 Fur die Bemessung der Abstellplatzzahl fur Fahrrader sind die Be-
stimmungen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung mass-
gebend.

FUr die Nutzungsart Wohnen ist 1 Abstellplatz pro Wohnung zu er-
stellen.

FUr die Nutzungsart Pflegewohnen sind insgesamt 6 Abstellplatze zu
erstellen.
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% Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage, die oberirdischen Parkplatze
sowie die Anlieferung zum Laden haben ab der Gupfenstrasse inner-
halb der im Plan schematisch bezeichneten Bereiche zu erfolgen. Bei
der Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage ist im Baubereich T eine Einhau-
sung zulassig.

*Im bezeichneten Bereich ist ein mindestens 1.6 m breiter Fussweg
fur die Offentlichkeit zu erstellen.

> In dem im Plan bezeichneten Bereich ist eine private Entsorgungs-
anlage zulassig.

® Als Hochwasserschutzmassnahme gelten fur Gebaudeoffnungen
die im Objektschutzgutachten bezeichneten Mindestkoten. Diese
Hochwasserkote betragt auf dem Grundstick Kat. Nr. [E7555 im
Stdosten 504.60 m U. M. und im Norden 504.25 m U. M.

! Es gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il.

? Jeder larmempfindliche Wohnraum im Baubereich B muss Gber
mindestens ein Fenster bellftet werden, bei dem die Strassenlarm-
Belastung hochstens 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht
betragt.

Im Baubereich E sind freitragende oder abgestitzte Erker zu
Larmschutzzwecken zulassig. Die gesamte Lange darf maximal 5 m
betragen.

Neubauten sind in nachhaltiger und energiesparender Bauweise zu
erstellen und sind so auszurusten, dass sie einen vorbildlich geringen
Energiebedarf mit einem hohen Anteil an erneuerbarer Energie auf-
weisen. Neubauten mUssen die Anforderungen des Gebaudestan-
dards 2019.1 von «EnergieSchweiz» erflllen. Fur das bestehende
Gebdude Schutzobjekt Assek.-Nr. 1216 kann in begrindeten Fallen
vom Standard abgewichen werden.

Der private Gestaltungsplan Gupfen wird mit Rechtskraft der kanto-
nalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert das Datum
der Inkraftsetzung gemass 8 6 PBG.



