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Kriterien zur Beurteilung von Arealliberbauungen

Die verlangte besonders gute Gestaltung stellt die héchste im Planungs-
und Baugesetz (PBG) enthaltene Gestaltungsanforderung dar. Als Ver-
gleich dazu mag dienen, dass im Rahmen der Regelbauweise lediglich
eine befriedigende Gesamtwirkung (8§ 238 Abs. 1 PBG) erreicht werden
muss. Selbst in Kernzonen gilt eine geringere Qualitatsanforderung als

bei einer Arealliberbauung.

Demnach wird mit einer Arealiberbauung eine bessere bauliche Lsung
als bei der Regelbauweise angestrebt. Dementsprechend besteht eine
grossere Gestaltungsfreiheit. Den grésseren Mdoglichkeiten stehen je-
doch erhdhte Anforderungen gegeniiber. Um diesen Anforderungen
auch in der Beurteilung gerecht werden zu kénnen ist immer ein Modell
vorzulegen (8 310 Abs. 2 PBG).

Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung

Bauvorhaben fur sich:
e Verteilung der geplanten Baumasse

o Beziehung der Bauvolumen zueinander (Gebaudehohe, -lange, -

volumen)
e Qualitaten der Aussenraume
Im ortsbaulichen bzw. landschaftlichen Zusammenhang:

e Beziehung der projektierten Baukorper zu den bestehenden

Bauvolumen (Stellung, Massstéblichkeit)

e Stellung zum Freiraum, insbesondere Strassenraum (6ffentlicher

Raum)

e Beziehung zur landschaftlichen Umgebung
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1.2

Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck

Kubische Gliederung

Bauvorhaben fir sich:
e kubische Gliederung der Baukorper
e Proportionen der Bauteile
Im ortsbaulichen bzw. landschaftlichen Zusammenhang:
e Massstablichkeit der Bauteile
o Dachgestaltung

Fassadengestaltung und Detailausbildung

Bauvorhaben fiir sich:
e Proportionierung der Fassadenteile
e architektonischer Ausdruck

e gestalterische Durchbildung im Detail (Dachabschlisse,

Fenstereinteilung und -einfassung usw.)
Im ortsbaulichen bzw. landschaftlichen Zusammenhang:
e Massstablichkeit der Fassadengliederung
Materialien und Farben
Bauvorhaben fur sich:
e Wirkung der vorgesehenen Materialien und Farben
e Zusammenspiel der Materialien, Textur
Im ortsbaulichen bzw. landschaftlichen Zusammenhang:
¢ Wirkung auf die ortsbauliche und landschaftliche Umgebung

e Struktur, Farbe
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1.3 Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freiflachen

Umschwung

Bauvorhaben fir sich:

o Gestaltung des Aussenraumes (Terraingestaltung, Bepflanzung,

Ausstattung)
e Beziehung zur Bebauung
e Private und 6ffentliche Aussenraume
e Spiel- und Ruheflachen, Garten
Im ortsbaulichen bzw. landschaftlichen Zusammenhang:

e Wirkung auf die ortsbauliche und landschaftliche Umgebung
(Terraingestaltung, Bepflanzung, Ausstattung)

1.4 Wohnlichkeit und Wohnhygiene
e Gebéaudeabstand
e Ausgestaltung und Ausriistung von Raumen
e Belichtung und Beliftung
e Besonnung
e Mindestflachen und Raumhéhe

e Grundrissgestaltung / Behindertengerechte Planung

15 Versorgungs- und Entsorgungsldsungen / Art und Grad der Aus-

rastung
e Zweckmassige Erschliessung fur Fussganger / Fahrrader / Autos

o Abstellplatze fur Autos / Abstellplatze fir Fahrzeuge von
Behinderten /  Besucherabstellplatze /  Bildung  von

Gemeinschaftsanlagen

o Abstellflachen fur Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader
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e Kehrichtbeseitigung / Einrichtungen fir die zweckmassige
Abfallbeseitigung und Kompostierung

e Ausristungen (technische Einrichtungen von Bauten und
Anlagen; Beispiele hieflr sind Lift, Tankanlagen, Werkleitungen
u. dergl.)

¢ Gemeinschaftswerke / Heizungen

Die Verwaltungsbehdrde ist berechtigt, die Beurteilungskriterien
durch eine Nebenbestimmung zu erganzen, sofern ein
offentliches Interesse vorliegt und dem Verhalt-
nismassigkeitsgrundsatz geniige getan wird, um so die Wahl des
Zu verwendenden Energietragers (z.B. einen
leitungsgebundenen Energietrager wie Elektrizitdt, Gas oder
Fernwarme) mit zu beeinflussen (vgl. BEZ 1997 Heft 3 Nr. 15;
Arealiiberbauung; Verpflichtung fir Gasheizung?).

Zusammenfassung Beurteilungsgrundsatze

Die Prufung einer Areallberbauung darf sich nicht nur auf die ausrei-
chende Grundstiicksgrosse und einheitliche Gestaltung innerhalb des
betreffenden Grundstlickes beschranken. Fur eine Bewilligung muss —
im Sinne der oben aufgefuihrten Aspekte — eine Gesamtbeurteilung er-
folgen. Die unter § 71 Abs. 2 PBG genannten Beurteilungskriterien sind
als eine nicht abschliessende Aufzahlung zu verstehen; sie kbnnen
durch entsprechende Nebenbestimmungen, die im 6ffentlichen Interesse

liegen und verhaltnismassig sind, erganzt werden.

Die Beurteilung durch die Gemeinde bezieht sich zumindest und
zwingend auf alle in 8 71 Abs. 2 aufgefuhrten Kriterien. Eine
baurechtliche Bewilligung fur Vorhaben, die den Beurteilungskriterien
nicht zu gentgen vermdgen, kann nicht erteilt werden. Angesichts der
ausserst anspruchsvollen Fragestellung behélt sich die Baubehérde vor,
sich bei der Beurteilung durch unabhdngige Fachpersonen

(Fachgutachten) unterstiitzen zu lassen.
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Dieser Leitfaden wurde vom Gemeinderat Winkel an seiner Sitzung vom 4. Oktober
2004 in zustimmendem Sinn zur Kenntnis genommen und ist ab sofort in die

Bauberatung und -beurteilung einfliessen zu lassen.
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Anhang zum Leitfaden von ArealUberbauungen fir
Bauherrschaften

1 Grundlagen

1.1 Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG)
§ 71 Abs. 1 und 2 PBG umschreibt die Anforderungen an Arealliberbau-

ungen wie folgt:

"Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung missen besonderes gut

gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet und ausgerustet sein.
Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu beachten:

o Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und

landschaftlichen Umgbung;

kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Geb&ude;

Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freiflachen;

o Wohnlichkeit und Wohnhygiene;
. Versorgungs- und Entsorgungslésungen;
o Art und Grad der Ausriistung." *

Das Gemeinwesen kann bei der Bewilligung einer Arealliberbauung Nebenbe-
stimmungen erlassen, welche denin § 71 Abs. 1 und 2 PBG umschriebenen — im

offentlichen Interesse liegenden — Zielsetzungen geniigen. ?
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8§ 71 Abs. 1 PBG umschreibt die Anforderungen an Arealtiiberbauungen mit be-
stimmten Rechtsbegriffen, die der Verwaltungsbehérde einen von der Rekurs-
instanz zu respektierenden Ermessensspielraum 6ffnen. Dieser wird durch Ab-
satz 2 der Bestimmungen insoweit strukturiert, als in einer nicht abschliessenden
Aufzahlung die massgeblichen Beurteilungskriterien genannt werden. Damit wird
der ortlichen Baubehoérde gleichsam ein Programm vorgegeben, nach der sie die
Erflllung der in Absatz 1 genannten Qualitatsanforderungen zu prifen hat. Mit
der Umschreibung dass "insbesondere" die aufgezahlten Merkmale "zu beach-
ten" seien, raumt das Gesetz der Verwaltungsbehorde aber ausdriicklich auch

einen Ermessensspielraum ein. 3

Arealliiberbauungen kénnen auch bereits Uberbaute Grundstiicke umfassen,
wenn die Uberbauung als Ganzes den Anforderungen der Arealiiberbauung
genugt (§ 71 Abs. 3 PBG). *

Teile einer Arealiiberbauung kdnnen nachtraglich geandert werden, sofern mit
der Anderung die Voraussetzung fur die Bewilligung der Arealiiberbauung ge-
samthaft erfiillt bleiben (RB 1987 Nr. 69; RB 1997 Nr. 94). °

Die baurechtliche Bewilligung, die von der drtlichen Baubehotrde zu erteilen ist,
setzt eine vollstdndige Baueingabe voraus (8 73 Abs. 1 PBG). Nach der Praxis
gehort zu einer vollstandigen Baueingabe fiir eine Arealiiberbauung auch zwin-
gend die Einreichung eines Umgebungsplanes (RB 1997 Nr. 81). Nur so kann
beurteilt werden, ob die besonderen Gestaltungs- und Ausrustungsanforderun-

gen an eine Arealiiberbauung erfiillt sind. °

Mit der baurechtlichen Bewilligung sind Nebenbestimmungen zu verbinden, die
sichern, dass wahrend des Bestandes der bewilligten Uberbauung das Areal
weder starker ausgenitzt noch wesentlich anderes als nach den bewilligten
Planen Uberbaut wird und die Freiflachen und sonstigen Umgebungsanlagen
sowie die Ausstattungen und Ausristungen dem plangemassen Zweck erhalten
bleiben (8 73 Abs. 2 PBG).
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1.2 Bau-und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Winkel

Areallberbauungen

Arealiiberbauungen im Sinne von Ziffer 11.1.1 BZO sind nur in den Wohnzonen

W Il und W Il sowie in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG zulassig.

Dabei betragen die Mindestarealflachen:

Wohnzone I AT 2'000 m?
Wohnzone Il W I 4'000 m”
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 4'000 m°

Nutzungszuschlag

Regelbauweise

max.

Arealliberbauung max.

Wohnzone Il W II | Uberbauungsziffer
fur Hauptgebaude

25

%

27.5 %

Uberbauungsziffer
fur besondere Ge-
baude

7

%

1.7 %

Wohnzone Il W Il | Baumassenziffer flr
Hauptgebaude mit
Flachdachern

2.10

m>/m?

2.31 m3/m?

Baumassenziffer fur
Hauptgebaude mit
Satteldachern von
mindestens 35° Nei-

gung

2.50

2.75 mS3/m?

Baumassenziffer fiir
besondere Gebaude

0.30

0.33 m®/m?

Wohnzone WG | Baumassenziffer fir
mit Gewer- Wohnhauptgebaude
beerleichte- mit Flachdachern

rung

2.10

2.31 m3/m?

Baumasseneziffer fur
Wohnhauptgebaude
mit Satteldachern
von mind. 35° Nei-

gung

2.50

2.75 m3/m?

Baumassenziffer fur
dauernd gewerblich
genutzte Hauptge-
baude oder Haupt-
gebaudeteile

2.75

3.025 m®/m?
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