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A Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Zweck
Der private Gestaltungsplan Olwis-Blankenwis bezweckt im Sinne von
§ 83 ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Ziirich (PBG):

+ die Umsetzung der verbindlichen konzeptionellen Anforderungen
gemaiss Art. 22a Abs. 2 der Bau- und Zonenordnung,

« die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Wohniiberbauung,

+ die Schaffung von Freiriumen mit besonders guter Gestaltung und mit
hoher Aufenthaltsqualitit,

« die Sicherung einer zweckmaissigen Erschliessung mit 6ffentlichen Fuss-
und Velowegverbindungen,

« die Gewihrleistung einer energiesparenden Bauweise.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

1 Der private Gestaltungsplan Olwis-Blankenwis besteht aus dem
Situationsplan 1:500 sowie den Bestimmungen.

2 Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zugehorigen
Situationsplan 1:500 festgehalten (Gestaltungsplanperimeter).

Art. 3 Verhiltnis zum iibrigen Baurecht

1 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die Bestimmungen
der jeweils giiltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Lindau.

2 Fiir den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe und Definitionen sowie die
Mess- und Berechnungsweisen gemiss dem Planungs- und Baugesetz
(PBG) und den dazugehorenden Verordnungen in den jeweiligen Fassun-
gen ab dem 1. Miarz 2017.

B  Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 4 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in
ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung im Sinne von § 71 PBG erzielt wird. Die Baubehorde kann die Bau-
vorhaben fachlich begutachten lassen.
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Art. 5 Richtprojekt

1 Das Richtprojekt Bebauung der Atlantis AG, Wallisellen und der HLP
Architekten AG, Effretikon vom 19.7.2022 ist fiir die Gestaltung der Bauten
(Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen Umgebung, kubische Gliede-
rung und Erschliessung) richtungsweisend.

2 Fiir die Umgebungsgestaltung ist das Richtprojekt Freiraum der Albiez de
Tomasi GmbH, Ziirich vom 9.11.2021 richtungsweisend.

3Von den Richtprojekten darf vorbehiltlich der Bestimmungen des Gestal-
tungsplans sowie des iibergeordneten Rechts abgewichen werden, sofern
qualitativ insgesamt eine zumindest gleichwertige Losung erzielt wird.

Art. 6 Tabakscheune

Die bestehende im Situationsplan dargestellte Tabakscheune kann riickge-
baut werden.

Art.7 Baubereiche

! Innerhalb der Baubereiche ist jeweils ein Hauptgebaude zulissig. Zusam-
mengebaute Gebaude gelten als ein Gebaude. Die Lage und die dusseren
Abmessungen des oberirdischen Hauptgebaudes ergibt sich aus den im
Plan festgelegten Baubereichen.

2 Vorspringende Gebaudeteile diirfen hochstens auf der Hilfte des Baube-
reiches um maximal 1.50 m tiber die Baubereiche hinausragen.

Art. 8 Bauliche Dichte

! Die maximal zuldssige anrechenbare Geschossflache betragt 28'980 m=2.
Diese zuléssige Geschossfliche wird wie folgt auf die einzelnen Baubereiche
aufgeteilt:

Baubereichs-Gruppe K Baubereichs-Gruppe L
Baubereich Geschossflache Baubereich Geschossflache
K1 1'580 m2 L1 1'290 m2
K2 090 m? L2 050 m?
K3 990 m? L3 650 m?2
K4 990 m? L4 650 m?2
K5 990 m? L5 950 m?
K6 710 m?
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Baubereichs-Gruppe M Baubereichs-Gruppe N

Baubereich Geschossflache Baubereich Geschossflache
M1 1'710 m2 N1 1'000 m2
M2 1'080 m? N2 990 m?
M3 1'140 m2 N3 990 m?
M4 1'080 m2 N4 1'000 m2
M5 870 m2 N5 090 m?
N6 990 m?
Baubereichs-Gruppe O Baubereichs-Gruppe P
Baubereich Geschossflache Baubereich Geschossflache
01 790 m? P1 540 m?
02 790 m? P2 360 m?
O3 790 m? P3 360 m?
04 790 m? P4 540 m?
P5 360 m?
pP6 540 m?
Py 540 m?

2 Geschossflichenverlagerungen innerhalb der Bereichs-Gruppen wie auch
zwischen den jeweiligen Baubereichs-Gruppen sind im Umfang von max.
+ 10 % gegeniiber den in Art. 8, Abs. 1 festgelegten Geschossflachen ge-
stattet.

3 Anrechenbare Geschossflachen sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder
sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfiir verwendbaren
Riume in Voll- und Dachgeschossen unter Einschluss der zugehorigen Er-
schliessungsflaichen und Sanitarraumen samt inneren Trennwianden. Als
nicht anrechenbar gelten die Flichen gemass § 10 Allgemeine Bauverord-
nung (ABV).

Art. 9 Gesamthohe

Die in den einzelnen Baubereichen zuldssigen Gesamthohen (m ii. M.) sind
im Situationsplan mit Hohenkoten festgelegt.
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Art. 10 Erdgeschoss

1 Die Bodenoberkante des Erdgeschosses (Oberkante fertiger Boden) ist im
Situationsplan pro Baubereich mit Hohenkoten (m ii. M.) bezeichnet und
darf um hochstens 0.50 m unter- oder iiberschritten werden.

2 Im Baubereich M1 muss die Hohe ab fertig Boden bis Unterkant rohe
Decke im Erdgeschoss mindestens 4.00 m betragen.

Art. 11 Technische Aufbauten

1 Bei Flachdichern diirfen technische Aufbauten wie zum Beispiel Kamine
und Liftaufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie
den effektiven Dachrand um maximal 1.50 m tiberschreiten. Sie sind als
Einheit zu gestalten und um das Mass der Hohe vom Dachrand zuriickzu-
versetzen.

2 Die Abluftrohre fiir eine allfillige Holzschnitzelheizung im Baubereich M1
diirfen von der obenstehenden Bestimmung abweichen.

Art. 12 Geschosszahl

Unter Einhaltung der maximal zuldssigen Gesamthohe sind die maximalen
Anzahlen an Voll-, Dach- und Untergeschossen wie folgt festgesetzt:

Baubereiche Vollgeschosse Dachgeschosse/ Anrechenbare
Attikageschosse Untergeschosse

K6, L2-L5, 01-O4, 2 1 0

P1-P7y

M5 2 2

Ki1-Ks5, L1, N1-N6 3 1

Mi1-Myg 3 2

Art. 13 Gebidudeliange

Die zuldssige Gebaudeldnge betragt maximal 25 m.

Art. 14 Tiefgaragen

1 Tiefgaragen, die das massgebende Terrain nicht mehr als 1.50 m iiber-
ragen, sind innerhalb des Baubereichs fiir Tiefgaragen zuldssig. In diesen
Bereichen sind Parkierungsanlagen fiir Motorfahrzeuge und Zweirdder
(Velos und Motos) sowie Heizungen, Bastelraume, Keller und Retentions-
anlagen zulissig. Raume fiir den dauernden Aufenthalt von Menschen sind
in diesen Rdumen nicht zulissig.

2 Durch nachbarliche Vereinbarung kann bis an die Grenze gebaut werden.
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Art. 15 Tiefgaragenrampen

Tiefgaragenrampen (Steigung ab 6%) miissen in Bauten integriert werden
und sind innerhalb der Baubereiche fiir Tiefgaragenrampen zulassig. Die
Gesamthohe dieser Bauten betriagt maximal 5.00 m.

Art. 16 Kleinbauten

Kleinbauten mit einer Grundfldche von héchstens 50 m? sowie einer Ge-
samthohe von maximal 4.00 m, gemessen ab gestaltetem Terrain, sind
auch ausserhalb der Baubereiche zulissig. Sie diirfen hochstens 4% der
jeweiligen Grundstiicksflache beanspruchen, jedoch mindestens eine
Grundflache von 10 m2 pro Grundstiick. Grundstiicke iibergreifend sind
Flachenverlagerungen nicht zulissig.

Art. 17 Dachgestaltung

1 In den Baubereichs-Gruppen M, O und P sind nur Satteldicher zulissig.
Bei untergeordneten Anbauten sind auch Pult- und Flachdécher zuléssig.

2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im 1. Dachgeschoss zuldssig.

3 Flachdicher sind zu begriinen, soweit sie nicht zur Nutzung der Sonnen-
energie beansprucht oder als Terrasse genutzt werden. Fiir die Begriinung
sind ausschliesslich standortgerechte Arten zu verwenden.

Art. 18 Nutzweise
1 Zulassig sind Wohnen und nicht storende Gewerbebetriebe.

2 Im Erdgeschoss des Baubereichs M1 ist keine Wohnnutzung zulissig, es
sind ausschliesslich nicht storende Gewerbebetriebe und 6ffentliche Nutz-
ungen (Bibliothek, Kindertagesstatten etc.) zuldssig. Publikumsorientierte
Nutzungen sind erwiinscht.

Art. 19 Etappierung

Die Bauten und Anlagen konnen in Etappen realisiert werden. Mit der
jeweiligen Bauetappe sind die Hauptverbindungen fiir den Fuss- und Velo-
verkehr iiber das gesamte Areal sowie auch die zumindest an die Teiletappe
angrenzenden 6ffentlichen Platzraume zu erstellen. Es ist dabei der Nach-
weis einer funktionsfahigen und siedlungsgestalterisch {liberzeugenden
Bebauung der jeweiligen Teiletappen zu erbringen.

Privater Gestaltungsplan Olwis-Blankenwis | Gemeinde Lindau



C  Verkehrserschliessung und Parkierung

Art. 20 Zufahrt

1 Die Zufahrt zum Gestaltungsplangebiet erfolgt ab der Poststrasse an den
im Plan schematisch bezeichneten Bereichen.

2 Die beiden Zufahrtsstrassen Nord und Ost sind fiir alle Verkehrsteilneh-
mer sicher zu gestalten und sind als Begegnungszonen auszubilden. Als
massgebender Begegnungsfall gilt die Begegnung zwischen zwei Personen-
wagen.

3 In den schematisch bezeichneten Wendebereichen ist eine Wende-
moglichkeit fiir Personenwagen bzw. Lastwagen ohne Anhinger mit einer
Liange von 10 m zu erstellen (Radius Wendekreis mindestens 6.5 m).

Art. 21 Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen haben an den im Situationsplan
schematisch bezeichneten Stellen zu erfolgen.

Art. 22 Anlieferung

Die Anlieferung fiir das Gewerbe hat an den im Plan schematisch bezeich-
neten Stellen zu erfolgen.

Art. 23 Offentliche Fuss- und Velowegverbindung

Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten ist eine mindestens
3.5 m breite Fuss- und Velowegverbindung fiir die Offentlichkeit zu erstel-
len. Das offentliche Fuss-/Velowegrecht ist im Grundbuch sicherzustellen.

Art. 24 Notzufahrt

Die Zufahrtsstrassen sowie die 6ffentlichen Fuss- und Velowege haben
(soweit notig) zugleich als Notzufahrt zu den Wohnbauten zu dienen.

Art. 25 Veloabstellplitze

Die Bemessung der Anzahl Veloabstellplitze fiir die verschiedenen Nutz-
ungen richtet sich nach den Empfehlungen der Koordinationsstelle Velo-
verkehr des Kantons Ziirich. Die Veloabstellplitze sind bei den Hausein-
giangen im Erdgeschoss und/oder im Untergeschoss gut zugéanglich anzu-
ordnen. Mindestens die Hilfte der vorgesehenen Veloabstellplitze sind vor
Witterungseinfliissen zu schiitzen.
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Art. 26 Autoabstellplitze

1Die Zahl der Abstellplitze fiir Personenwagen berechnet sich nach der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen der Baudirektion Kanton Ziirich vom Oktober 1997, wobei im
gesamten Gestaltungsplangebiet maximal 435 Autoabstellplatze zuldssig
sind. Fiir das Gestaltungsplangebiet gilt die Giiteklasse D der OV-
Erschliessung.

2 Samtliche Autoabstellplitze miissen unterirdisch angeordnet werden.
Ausgenommen davon sind die im Plan schematisch bezeichneten oberir-
dischen Besucher- und Kundenparkplitze an der Zufahrtsstrasse Nord
(maximal 20 Autoabstellplitze) und an der Zufahrtsstrasse Ost (maximal
30 Autoabstellplitze). Diese sind gut in den Aussenraum zu integrieren.

D Freiraum

Art. 27 Grundsatz

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsitzen so zu gestalten, dass eine
hohe Aufenthaltsqualitit erreicht und eine 6kologisch wertvolle Nahumge-
bung geschaffen wird.

Art. 28 Gemeinschaftliche Ausstattung

1In Hauptgebiduden und/oder in Kleinbauten bei den Spiel- und Ruhe-
plitzen in den Umgebungsbereichen U1 bis U3 mindestens je ein Gemein-
schaftsraum anzuordnen. Die Gemeinschaftsraume sind mit einer Kiiche
und mit Sanitarraumen auszustatten.

2 Anstelle von drei einzelnen Gemeinschaftsriumen kann ein gemeinsamer
Gemeinschaftsraum mit einer minimalen Grosse von 100 m2 erstellt wer-
den. Wird im Rahmen der Projektierung eine gleichwertige Losung fiir die
Anordnung des Gemeinschaftsraumes an einem anderen Ort (ausserhalb
des Gestaltungsplangebiets) gefunden, ist diese ebenfalls zuléssig.

Art. 29 Offentliche Platzriume

Die offentlichen Platzraume sind als attraktive und multifunktionale Frei-
flichen zu gestalten. Es sind differenziert gestaltete Aussenrdume fiir unter-
schiedliche Nutzergruppen zu schaffen. Die Bewegungs- und Aufenthalts-
raume sind mit unterschiedlichen Belagsmaterialien zu differenzieren.

Art. 30 Spiel- und Ruheplitze

1Die im Plan bezeichneten Spiel- und Ruheplitze sind attraktiv auszuge-
stalten, entsprechend ihrem Zweck zu moblieren und zu bepflanzen.
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2 Der Anteil an Spiel- und Ruheplitzen hat mindestens 20% der dem
Wohnen dienenden anrechenbaren Geschossflachen zu betragen. Diese
mindestens 20% sind auch bei einer Etappierung nachzuweisen. Kann
innerhalb einer Bauetappe (so lange noch nicht alle Etappen realisiert sind)
der Anteil von 20% nicht nachgewiesen werden, so ist der verbleibende
Anteil in Form von provisorischen Spiel- und Ruhefliachen (auch auf Nach-
baretappen) zu erstellen.

Art. 31 Umgebungsbereiche

1 Die vier Umgebungsbereiche U1, U2, U3 und U4 sind in ihrer topogra-
fischen und bepflanzungstypologischen Gestaltung voneinander unter-
schiedlich zu behandeln.

2 Der Umgebungsbereich U1 grenzt partiell mit einer max. 1.00 m hohen
Stiitzmauer an die stidostlich gelegene Zufahrtsstrasse. Dieser Umgebungs-
bereich ist als ein Obsthain, unterlegt mit einer Blumenwiese, durchgehend
von der Landwirtschaftszone bis an die Stiitzmauer zu erstellen. Mindes-
tens 30 Obstbaume sollen im Sinne eines Obsthaines gepflanzt werden und
sich iiber den gesamten Umgebungsbereich U1 verteilen. Die Privatgarten,
Aussenaufenthaltsbereiche und ein feines Wegenetz haben sich gut ins
Gesamtbild einzuordnen.

3 Der Umgebungsbereich U2 zeichnet sich iiber die terrassierte Gelande-
modellierung aus. Es sind Stiitzmauern mit einer maximalen Hohe von
1.00 m jeweils angrenzend an die Privatgirten der Baubereiche anzuord-
nen. Zwischen den Baubereichen sind durchgriinte Spiel- und Ruheplitze
mit mindestens 15 Gross- und 10 Obstbaumen anzuordnen.

4 Der Umgebungsbereich U3 ist als eine grossziigige Wiese mit hochstim-
migen, solitdren Baumen und mindestens 15 Obstbdumen folgend der Ge-
landemodellierung zu gestalten. Es sind zwei, iiber ein sekundires Wege-
netz erschlossene und zentral angelegte, Spiel- und Ruheplitzen nachzu-
weisen.

5 Der Umgebungsbereich U4 weist eine Privatgartenstruktur auf, welche
mit Hecken eingefasst wird. Ein feines Wegnetz verbindet den Bereich
innerhalb und ausserhalb. Kleinere Aufenthalts- und Spielbereiche sind an
der inneren Erschliessung anzuordnen. Es sind mindestens 10 Gross- und
7 Obstbaume anzuordnen.

6 Mindestens 50% der Umgebungsbereiche U1, U2, U3 und U4 sind je Um-
gebungsbereich unversiegelt auszugestalten und zu bepflanzen.

Art. 32 Terraingestaltung

Terrainveranderungen miissen sich gut in die Umgebung einordnen und
diirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.
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Art. 33 Bepflanzung

1Die im Art. 31 geforderten und im Plan schematisch bezeichneten Baume
sind zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Uber unterirdi-
schen Bauteilen sind folgende Aufbauhohen fiir den gesamten Unter- und
Oberboden nachzuweisen:

« Grossbaume: mindestens 1.50 m

o Kleinbdume: mindestens 0.80 m

2Dije im Plan schematisch bezeichnete Baumreihe ist in Form von Hoch-
stammbaumen zu pflanzen.

3 Die Griinflachen sind vielfiltig mit standortgerechten Pflanzenarten zu
versehen.

E  Umwelt

Art. 34 Energie

' Im Gestaltungsplangebiet gilt hinsichtlich Energie ein erhéhter Gebaude-
standard. Neubauten sind in energiesparender Bauweise zu erstellen. Die
Gebiude sind nach Minergie-Standard zu erstellen. Alternativ miissen sie
eine gleichwertige Energiebilanz aufweisen.

2 Zur Deckung des Warmebedarfs fiir Heizung und Warmwasser diirfen
keine fossilen Energietrager verwendet werden.

3 Im Gestaltungsplangebiet diirfen auch Energieerzeugungsanlagen fiir
Bauten ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters erstellt werden.

Art. 35 Larmschutz

Ist zum Zeitpunkt des Baubewilligungsverfahrens der Planungswert bei
neuen Wohngebiuden hinsichtlich Fluglarm tiberschritten, sind die An-
forderungen gemaiss Art. 31a LSV einzuhalten.

F  Versorgung und Entsorgung

Art. 36 Infrastrukturen

Es sind die technischen Voraussetzungen fiir die Infrastrukturen zur Nutz-
ung von verbrauchsarmen Fahrzeugen zu schaffen. Die dafiir notwendige
Hauptzuleitung ist entsprechend zu dimensionieren. Ein entsprechender
Nachweis ist mit der Baueingabe zu erbringen.
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Art. 37 Entwiisserung

1 Das Gestaltungsplangebiet ist im Trennsystem zu entwissern. Zusammen
mit dem Bauprojekt ist ein Entwésserungskonzept zur Bewilligung einzu-
reichen.

2 Das anfallende Meteorwasser ist primar zu versickern. In der im Situa-
tionsplan schematisch bezeichneten Retentionsfliche ist eine Retentionsan-
lage vorzusehen. Die Lage und Grosse der Versickerungs- resp. Retentions-
anlage ist u.a. abhiangig von den hydrogeologischen Untergrundverhalt-
nissen und wird nach Massgabe des Spezialisten festgelegt. Die Retentions-
anlage bildet einen Bestandteil des Entwésserungskonzepts.

Art. 38 Entsorgungsanlagen

In den im Plan bezeichneten Bereichen ist je eine Unterflur-Abfallentsor-
gungsanlage zu erstellen. Diese haben sich besonders gut in die Umgebung
einzuordnen und miissen ein Bestandteil des Freiraumkonzepts sein.

G  Schlussbestimmung

Art. 39 Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan Olwis-Blankenwis wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert das Datum
der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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