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Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 23.9.2020

Stiftung Seniorenwohnungen Mannedorf (Kat. Nrn. 5760 und 5768):

Politische Gemeinde Mannedorf (Kat. Nr. 5761):

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 7.12.2020

Von der Urnenabstimmung zugestimmt am 7.3.2021

Namens der Gemeindeversammlung und der Urnenabstimmung

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

FUr die Baudirektion: BDV-Nr.
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Geltungsbereich

Ruckbau zulassig

Ay A,

467.00

Aufenthalts- und Ruheflachen

Bereich fur Verbindungsbau

Freilegung UG bis 2.5 m

Begrenzung Teilbaubereich

Freiraumflachen

Zugangsflachen

a

P]
o>
o>

Baume (Lage schematisch)

Baubereich mit Koordinatenpunkten

Offentliche nutzbare Parkierungsflache

Massgebender gewachsener Boden (Hohenkurven 1m)

Kote max. Gebaude-/Gesamthdhe (m U. M.)

Ziff. 2, Abs. 2

Ziff. 5, Abs. 1

Ziff. 5, Abs. 2

Ziff. 5, Abs. 7

Ziff. 5, Abs. 11

Ziff. 5, Abs. 12

Ziff. 5, Abs. 8+13

Ziff. 5, Abs. 13

Ziff. 7, Abs. 3

Ziff. 7, Abs. 4

Ziff. 7, Abs. 6

Ziff. 7, Abs. 8

Ziff. 7, Abs. 9+10 / Ziff. 8, Abs. 6

Offentlicher Fussweg Ziff 8, Abs. 2
Fusswege Mieter (6ffentlich zuganglich) Ziff. 8, Abs. 3
Bereich fur oberirdische ,
E Abstellplatze Ziff. 8, AbS. 5
Informationsinhalte
Bestandesbauten ausserhalb Geltungsbereich
Bauten gemass Richtprojekt
E 20 unterirdische Abstellplatze zu Gunsten
Stiftung Seniorenwohnungen Mannedorf
[303] Projektierte Parzellierung mit Flache
- ﬁ Schnittlinien
8.00 Vermassung in Metern unverbindlich
KA (massgebend sind Koordinaten)
Koordinaten
Nr. Ost Nord Nr. Ost Nord
1 2'695'529.250 1'234'608.168 21 | 2'695'529.706 1'234'597.407
2 2'695'523.657 1'234'605.647 22 | 2'695'530.244 1'234'581.786
3 2'695'508.107 1'234'598.638 23 | 2'695'534.932 1'234'581.114
4 2'695'496.365 1'234'590.811 24 | 2'695'541.831 1'234'579.246
5 2'695'490.674 1'234'587.017 25 | 2'695'536.318 1'234'577.263
6 2'695'488.179 1'234'591.604 26 | 2'695'532.474 1'234'575.880
7 2'695'482.664 1'234'588.164 27 | 2'695'533.574 1'234'572.822
8 2'695'475.794 1'234'583.530 28 | 2'695'525.741 1'234'570.004
9 2'695'480.182 1'234'576.149 29 | 2'695'530.186 1'234'560.803
10 | 2'695'489.560 1'234'563.915 30 | 2'695'540.018 1'234'544.935
11 2'695'498.790 1'234'571.612 31 2'695'547.444 1'234'527.234
12 | 2'695'506.375 1'234'576.544 32 | 2'695'550.157 1'234'520.133
13 | 2'695'510.228 1'234'579.049 33 | 2'695'561.779 1'234'523.660
14 | 2'695'527.284 1'234'586.913 34 | 2'695'573.280 1'234'529.872
15 | 2'695'528.901 1'234'587.692 35 | 2'695'566.395 1'234'542.403
16 | 2'695'536.848 1'234'592.326 36 | 2'695'562.371 1'234'540.466
17 | 2'695'531.923 1'234'599.035 37 | 2'695'555.617 1'234'557.017
18 | 2'695'534.543 1'234'600.958 38 | 2'695'548.872 1'234'567.893
19 | 2'695'492.785 1'234'579.433 39 | 2'695'564.807 1'234'534.527
20 | 2'695'499.304 1'234'580.302
N
0 5 10 25m

I

Bearbeitung: Lukas Vetterli
Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten

Amtliche Vermessung: ARE, GIS Kanton Zurich vom 2.11.2018

Richtprojekt: Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG vom 28.8.2020

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gultigen Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen

der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage

beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb flr deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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Anforderungen
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Bestimmungen

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Haldenstrasse bezweckt im Sinne von
88 83ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG):

» die Realisierung einer ortsbaulich und landschaftlich gut gestalte-
ten Wohnuberbauung in dichter Bauweise, die sich gut in den
baulichen Kontext einfugt,

» die Schaffung von behinderten- und altersgerechten sowie preis-
gunstigen Wohnungen,

» die Gewdhrleistung von Freirdumen mit besonders guter Gestal-
tung und mit hoher Aufenthaltsqualitat,

» die Sicherung einer zweckmassigen und rationellen Erschliessung
mit attraktiven Fussgangerverbindungen sowie einer effizienten
Parkierung.

2. Bestandteile und Geltungsbereich

" Der private Gestaltungsplan Haldenstrasse besteht aus dem Situati-
onsplan 1:500 und den Bestimmungen. Der erlduternde Bericht ge-
mass Art. 47 RPV ist nicht rechtsverbindlich und dient der Informa-
tion.

? Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehérigen Situa-
tionsplan 1:500 festgehalten.

3. Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anders regelt, sind die Bestimmungen
der aktuell gultigen Bau- und Zonenordnung (BZO mit Stand 12. Sep-
tember 2016) der Gemeinde Mannedorf sowie das Ubergeordnete
kantonale Recht (PBG in der Fassung bis 28. Februar 2017) und das
eidgendssische Recht massgebend.

4. Gestaltung

" Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Gan-
zen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass sie dem Ge-
bietscharakter entsprechen und eine besonders gute Gesamtwirkung
im Sinne von 8 71 PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fur
Materialien und Farben.



Richtprojekt

Hindernisfreies Bauen

Riickbau zulassig

Baubereiche

Besondere Gebaude

Bauliche Dichte
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? Das Richtprojekt der Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG
und der Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG, ZUrich, vom
31. August 2020 ist fur die Gestaltung der Bauten (kubische Gliede-
rung, architektonischer Ausdruck, Freirdume) richtungsweisend.

® Alle Bauten und Anlagen sowie Aufenthalts- und Ruhefldchen ms-
sen hindernisfrei zuganglich sein.

5. Bebauung

' Die im Situationsplan 1:500 gelb dargestellten Gebaude und Anla-
gen konnen rickgebaut werden.

?Innerhalb der Baubereiche A und B ist jeweils ein freistehendes
Hauptgebdude zuldssig. Die Lage und die dusseren Abmessungen
von oberirdischen Hauptgebduden ergeben sich aus den im Situati-
onsplan 1:500 festgelegten Baubereichen.

?Unabhangig von Grenz-, Strassen- und Wegabstinden sowie Ver-
kehrsbaulinien, kénnen Gebdude auf die Begrenzungslinien der Bau-
bereiche gestellt werden. Allfallige Mehrhéhen- und Mehrlangenzu-
schlage sind dabei nicht zu beachten. Die Begrenzungslinien der Bau-
bereiche bezeichnen somit die maximal mogliche oberirdische Ge-
baudeausdehnung.

* Die Baubereichsbegrenzungen diirfen durch oberirdische Vor-
springe wie Erker und Balkone nicht Uberschritten werden.

°Fur unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind die Baubereiche
nicht massgebend.

®Einzelne besondere Gebiude im Sinne von § 273 PBG sind auch
ausserhalb der Baubereiche A und B zulassig.

7 Zwischen den Baubereichen A und B ist in dem im Situationsplan
1:500 bezeichneten Bereich ein gedeckter Verbindungsbau zulassig.
Er ist zu den Aufenthalts- und Ruheflachen hin offen auszubilden.
Zum dauernden Aufenthalt geeignete Rdume sind in diesem Bereich
ausgeschlossen.

® Die maximal zulassige Baumasse fiir Hauptgebaude und besondere
Gebéaude betragt 20'800 m®. Diese zulassige Baumasse wird wie folgt
auf die einzelnen Baubereiche aufgeteilt:

Baumasse max.
Baubereich A (Teilbaubereiche A1-A4) 10100 m>
Baubereich B (Teilbaubereiche B1-B3) 10'700 m®
Total 20800 m®




Ausnuitzungsverlagerung

Ausnuitzungsbonus

Gewachsener Boden

Terrainveranderungen

Gesamthohe / Gebaudehohe

Technische Aufbauten

Dachgestaltung
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? Die fiir die einzelnen Baubereiche A und B festgelegten Baumassen
durfen fur besondere Gebaude ausserhalb der Baubereiche einge-
setzt werden oder in andere Baubereiche verlagert werden, sofern
deren Reduktion oder Erhéhung 10 % nicht Ubersteigt und die maxi-
mal zuldssige Baumasse gesamthaft nicht Uberschritten wird.

"9 Ein zusatzlicher Ausniitzungsbonus fiir Arealiiberbauungen ge-
mass § 69 ff PBG und Ziff. 12.1 BZO entfallt.

" Der massgebende gewachsene Boden ist durch die im Situations-
plan 1:500 eingetragenen Hohenkurven und Meereshohen (m 4. M.)
definiert.

'? Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb
des gewachsenen Bodens zulassig. Von dieser Beschrankung ausge-
nommen sind die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereiche, bei
welchen das Freilegen von Untergeschossen bis zu 2.5 m zulassig ist.

" Die zulassige Gesamthohe (Firsthéhe und Gebaudehshe) gemass
8 58 PBG sowie die zulassige Gebdudehohe betragt pro Teilbaube-
reich (Hohenkote in m 4. M.):

Gesamthdhe/Gebaudehothe
Teilbaubereich A1 467.00 m U. M.
Teilbaubereich A2 469.80 m U. M
Teilbaubereich A3 467.00 m U. M.
Teilbaubereich A4 464.20 m U. M.
Teilbaubereich B1 467.30 m U. M.
Teilbaubereich B2 470.10 m U. M.
Teilbaubereich B3 467.30m U. M.

' Technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine, Abluftrohre, Ob-
lichter, Liftaufbauten, Rickkuhler, Staketengelander, weitere tech-
nisch bedingte Aufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung von erneu-
erbarer Energie durfen die effektive Dachfldche sowie die maximalen
Hohenkoten gemass Abs. 13 Uberschreiten. Sie sind als Einheit zu ge-
stalten.

"> Fiir die Hauptgebaude und den Verbindungsbau sind nur Flachds-
cher zulassig. Weitere Besondere Gebdude dirfen auch andere
Dachformen aufweisen.




Nutzweise

Preisglnstiger Wohnraum

Grundsatz

Freiraumkonzept

Aufenthalts- und Ruheflachen

Freiraumflachen

Zugangsflachen

Bepflanzung

Offentliche nutzbare Parkierungs-
flache
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6. Nutzung

' Zulassig sind Wohnen sowie nicht storende Gewerbebetriebe.

? Mindestens 60 % der Wohnungen haben die Anforderungen der
kantonalen Wohnbauférderungsverordnung (WBFV in der Fassung
vom 1. Juni 2005) zu erfullen.

7. Freiraum

" Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestalten,
dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und anderer-
seits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen wird.

? Zusammen mit dem ersten Baugesuch ist ein detailliertes Freiraum-
konzept einzureichen, welches Aussagen Uber die Gestaltung der
Freiraumflachen, der Aufenthalts- und Ruheflachen, der Fusswege,
der oberirdischen Parkierung sowie Uber die Bepflanzung mit Bau-
men macht.

® Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Aufenthalts- und Ruhefla-
chen sind attraktiv auszugestalten und zu bepflanzen.

*Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Freiraumflachen sind
weitgehend zu begrinen. Innerhalb der Freiraumflachen sind befes-
tigte Fusswege und Platze zuldssig.

° Die Gesamtflache der Aufenthalts- und Ruheflachen sowie der Frei-
raumflachen hat mindestens 20 % der Gesamtnutzflache zu betragen.

® Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Zugangsflachen sind ein-
ladend und adressbildend zu gestalten.

’ Bei der Bepflanzung der Freirdume sind standortgerechte, einhei-
mische und wildférmige Pflanzenarten einzusetzen.

® Die im Situationsplan 1:500 schematisch bezeichneten Baume sind
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

? Die 6ffentlich nutzbare Parkierungsflache ist gestalterisch aufzuwer-
ten.

"%Innerhalb der éffentlich nutzbaren Parkierungsflachen sind die ein-
zelnen Abstellplatze fur Autos als Rasengittersteinen, Schotterrasen
oder dergleichen auszugestalten. Davon ausgenommen sind die
Fahrgassen, welche auch mit anderen befahrbaren Beldgen versehen
werden kénnen.



Zu- und Wegfahrt

Offentlicher Fussweg

Fussweg Mieter

Autoabstellplatze

Energiestandard

Larm

Hochwasserschutz
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8. Verkehrserschliessung und Parkierung

" Die Zu- und Wegfahrten zu den oberirdischen Abstellplitzen hat ab
der Haldenstrasse erfolgen.

?Zwischen den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Anschluss-
punkten ist ein mindestens 2.00 m breiter Korridor offenzuhalten fur
den Bau eines offentlichen Fussweges. Der Fussweg ist westlich der
oberirdischen Abstellpldtze anzuordnen, sodass die Autos beim Par-
kieren den Fussweg nicht tangieren.

*Zwischen den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Anschluss-
punkten ist ein mindestens 1.50 m breiter Korridor zum Bau eines
Fusswegs fur Mieter offenzuhalten, welcher auch 6ffentlich zugang-
lich ist.

“Die Anzahl der erforderlichen Autoabstellplatze (Grenzbedarf) be-
tragt fur die Wohnungen, die nach den Grundsatzen der kantonalen
Wohnbauférderungsverordnung (WBFV) betrieben werden, 0.25 PP
pro Wohnung und fur die Ubrigen Wohnungen 1 PP pro Wohnung.
FUr Besucher 1 PP pro 4 Wohnungen zu erstellen. Der massgebliche
Bedarf betragt gemass Ziff. 11.6.3 BZO fur die Ubrigen Wohnungen
70 % des Grenzbedarfs und fur Besucher 50 % des Grenzbedarfs.

> Oberirdische Abstellplatze fiir die Wohniiberbauung sind innerhalb
des im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichs fur oberirdische
Abstellplatze zuldssig.

®Im Bereich der 6ffentlich nutzbaren Parkierungsflache ist der Fort-
bestand und die Neuanordnung von offentlichen Parkplatzen zulas-

sig.

9. Umwelt

" Im Gestaltungsplangebiet gilt hinsichtlich Energie ein erhohter Ge-
bdudestandard. Neubauten sind nach dem Minergie-P-Standard

(Stand 2020) zu realisieren oder es sind auf der Basis eines Energie-
konzepts Massnahmen mit einer zumindest gleichwertigen energeti-
schen Wirkung umzusetzen. Eine Zertifizierung ist nicht erforderlich.

? Es gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il.

® Die Grundeigenttmer sind verpflichtet, in den gefahrdeten Berei-
chen eigenverantwortlich die erforderlichen Massnahmen zum
Schutz vor Hochwasser zu treffen.



Bauten und Anlagen

Inkrafttreten
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* Bei Bauvorhaben in den hochwassergefahrdeten Bereichen kann
eine Baufreigabe nur erteilt werden, wenn:

a) Die fur die Herstellung der Hochwassersicherheit im Gestaltungs-
plangebiet erforderlichen baulichen Massnahmen am Chlingen-,
Dorf- und Muhlibach vor dem Bauvorhaben realisiert werden.

oder

b) Im Baubewilligungsverfahren ein gentgender Objektschutz nach-
gewiesen werden kann. Fur Sonderrisiko-Objekte (gemdass dem
"Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser des AWEL, 2017") mit er-
hohter Personengefahrdung und/oder hohem Schadenpotenzial
sind die Objektschutzmassnahmen mindestens auf ein 300-jahr-
liches Hochwasserereignis (HQsgo) mit permanenten (d.h. nicht
mobilen) Massnahmen auszulegen. Zudem ist die Gewahrleis-
tung der Hochwassersicherheit bei einem Extremhochwasser
(EHQ) zu prifen und - sofern dies verhaltnismadssig ist - umzuset-
zen. FUr nicht als Sonderrisiko-Objekte einzustufende Bauvorha-
ben sind die Objektschutzmassnahmen mindestens auf ein 100-
jahrliches Hochwasserereignis (HQ1q0) Mit permanenten (d.h.
nicht mobilen) Massnahmen auszulegen. Die Gewahrleistung der
Hochwassersicherheit bei einem 300-jahrlichen Hochwasserer-
eignis (HQsgo) ist zu prufen. Unabhangig davon, ob es sich um
Sonderrisiko-Objekte handelt oder nicht, ist in allen Fallen nach-
zuweisen, dass es durch die geplanten baulichen Massnahmen
nicht zu einer Mehrgefahrdung Dritter durch Hochwasser
kommt.

10. Etappierung

' Die Bauten und Anlagen kénnen in Etappen realisiert werden.

? Bei einer etappenweisen Realisierung muss die Anforderung von
Ziff. 4 Abs. 1 bei jedem Zwischenzustand Uber dem ganzen Geltungs-
bereich erflllt sein.

11. Schlussbestimmungen

Der private Gestaltungsplan Haldenstrasse wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde Mannedorf pu-
bliziert das Datum der Inkraftsetzung gemass 8 6 PBG.
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1. EINLEITUNG

Die Stiftung Seniorenwohnungen Mannedorf beabsichtigt, auf der
Liegenschaft Haldenstrasse 60 (Kat. Nr. 5760) gegentber dem Hal-
lenbad Mannedorf die bestehende Alterssiedlung abzubrechen und
eine Uberbauung mit rund 60 Seniorenwohnungen zu erstellen. Ne-
ben einer hochwertigen Architektur und der Einhaltung der Vorgaben
der Bautragerschaft an ein behinderten- und altersgerechtes Woh-
nen ist auch die Einhaltung der Kostenlimite der Wohnbauférderung
des Kantons Zurich ein zentrales Ziel der Stiftung. Mit der Neubebau-
ung sollen fir Mannedorfer Senioren und Seniorinnen Wohnungen
mit optimalen Voraussetzungen geschaffen werden.

aus @8

e

Bahnhof -

Die Stiftung Seniorenwohnungen Mannedorf hat zur Erlangung von
Projektvorschlagen einen anonymen, SIA-konformen Projektwettbe-
werb im selektiven Verfahren ausgeschrieben.

Die Praqualifikation war nicht anonym. Von den 60 Teams, die sich im
Rahmen der Praqualifikation fur den Wettbewerb beworben hatten,
wurden 8 Teams zum Projektwettbewerb eingeladen. Dieser wurde
anonym durchgefuhrt und am 17. Mai 2018 abgeschlossen. Das
Preisgericht hat einstimmig das Projekt «gullwing» der Allemann Bau-
er Eigenmann Architekten AG zusammen mit Andreas Geser Land-
schaftsarchitekten AG zum Siegerprojekt ernannt. Detailinformatio-
nen zum Projektwettbewerb kénnen dem Jurybericht (vgl. Beilage)
entnommen werden.



Projektwettbewerb Modellfoto
Siegerprojekt "gullwing"

Projektwettbewerb Visualisierung

Siegerprojekt "gullwing"

Gestaltungsplanbedarf
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Im Rahmen des Projektwettbewerbs konnten die nachstehenden Er-
leichterungen gemass Wettbewerbsprogramm beansprucht werden:

Von der Grundordnung der BZO inklusive der Erleichterungen fiir Areal-
uberbauungen kann in nachweislich begriindeten Féllen abgewichen wer-
den, wenn ein ortsbaulicher, architektonischer, betrieblicher oder wirt-
schaftlicher Vorteil resultiert. Dabei darf die Baumassenziffer sowie die
Gebdude- bzw. Gesamthohe gegentiber der Regelbauweise erhoht werden.

Aufgrund der Beanspruchung dieser Abweichungen von der Grund-
ordnung und zur planungsrechtlichen Sicherung der Erkenntnisse
aus dem Projektwettbewerb ist die Aufstellung eines privaten Gestal-
tungsplans notwendig. Der Gestaltungsplan besteht aus den folgen-
den Bestandteilen:

*  Plan 1:500
e  Bestimmungen
e FErlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV



Zustimmung durch die
Gemeindeversammlung

Geltungsbereich

Bestehende Bauten und Anlagen

Planungsperimeter mit bestehenden
Bauten und Anlagen

Offentlich nutzbarer Parkplatz/
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Das weiterentwickelte Siegerprojekt "gullwing" (Stand 31.8.2020)
dient dabei als Richtprojekt fur den vorliegenden Gestaltungsplan.

Bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans gilt es, die privaten und
offentlichen Interessen aufeinander abzustimmen. Neben einer ge-
samtheitlichen, stadtebaulichen, freiraumlichen und verkehrs-
technischen Betrachtung werden die Eckwerte bezUglich maximaler
Dichte, Nutzung, Grundmasse der Bauten und Abstande etc. de-
finiert.

Der private Gestaltungsplan Haldenstrasse bedarf der Zustimmung
durch die Gemeindeversammlung und der Genehmigung durch die
Baudirektion.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans entspricht weitgehend
dem im Projektwettbewerb festgelegten Bearbeitungsperimeter. Er
umfasst die Grundstuicke Kat. Nrn. 5760 und 5768 sowie eine Teilfla-
che des Strassengrundsticks Kat. Nr. 5761 mit einer Flache von ins-
gesamt 8'183 m?.

Im Planungsperimeter befindet sich neben der bestehenden Alters-
siedlung ein Fischottergehege, 6ffentlich nutzbare Parkplatze und
eine Wertstoffsammelstelle. Ostseitig des Gestaltungsplangebiets
liegt das Hallenbad mit Restaurant.

Wertstoffsammelstelle

Hallenbad/Restaurant

Alterssiedlung
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Anforderungen an die
Wohnuberbauung

Betriebskonzept

a) Sozialkonzept
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2. ANFORDERUNGEN UND
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Zielsetzungen der Stiftung
Seniorenwohnungen

Mit der Neugestaltung der Liegenschaft Haldenstrasse 60 werden fur
Mannedorfler Senioren die Voraussetzungen fur ein moglichst langes
selbstbestimmtes und aktives Wohnen geschaffen. Das Angebot rich-
tet sich in erster Linie an Einwohner mit bescheidenen finanziellen
Ressourcen. Tiefe Erstellungs- und Betriebskosten helfen, sowohl die
Mieter als auch die offentliche Hand in finanzieller Hinsicht zu entlas-
ten.

Aufgrund dieser Anspriche missen mit dem Neubau folgende An-
forderungen erfullt werden:

*  behinderten- und altersgerechte Wohnungen mit mehrheitlich
tiefen Mietzinsen in einer gemeinschaftsfordernden, sachge-
recht gestalteten und mit der Umgebung verbundenen Liegen-
schaft (Baukonzept)

*  fur ambulante Pflege optimierte Strukturen (Pflegekonzept)

*  breites Angebot in Bezug auf Forderung, Unterstitzung, Unter-
haltung der Mieter und Pflege der Hausgemeinschaft zu mog-
lichst tiefen Kosten (Sozialkonzept)

Im Zuge des Projektwettbewerbs wurde ein Betriebskonzept defi-
niert. Nachstehend werden dessen zentralen Inhalte und Anforde-
rungen erlautert.

Es wird vorausgesetzt, dass die Mieter an der Haldenstrasse selbst-
standig wohnen. Daher soll auch in Zukunft keine eigentliche Betreu-
ung im Haus angeboten werden. Die Stiftung tritt allenfalls als Ver-
mittlerin fur die von den Mietenden nachgefragten Dienstleistungen
(Spitex, Sozialbehorden, Alarmvorrichtungen, Reinigung, Wasche etc.)
auf.

Mit dem Sozialkonzept wird sichergestellt, dass die Mieter die Fahig-
keit zu einem selbstbestimmten Leben bewahren kénnen und ihrer
Vereinsamung entgegengewirkt wird. Das Konzept wird unter profes-
sioneller Leitung gestaltet, realisiert und gefuhrt. Betrieben wird es
aber in erster Linie durch geeignete Mieter und Externe, mit dem Ziel
einer moglichst hohen Kosteneffizienz. Die Deckung der Kosten er-
folgt einerseits durch einen monatlichen pauschalen Beitrag der Mie-
ter und andererseits durch Verrechnung bezogener, individueller
Leistungen. Dieser Ansatz setzt voraus, dass einerseits die Mieterin-
nen und Mieter ihren Alltag selbststandig organisieren und anderer-
seits genugend Freiwillige aus der Mieterschaft rekrutiert werden
kénnen.



b) Pflegekonzept
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Insbesondere mussen die Bewohnenden in der Lage sein, inren Be-
darf an UnterstUtzung/Dienstleistungen selbst zu bestimmen und
anzufordern. In diesem Rahmen kann leichte Demenz Uberbruckt
werden, solange sie nicht zu Selbst- oder Drittgefahrdung fuhrt. Es
wird weder eine Einzelbetreuung noch eine interne Alarmierung an-
geboten. Dafur wird auf Wohnungspartner und externe Dienstleister
verwiesen (siehe auch Broschiire "Alter werden in Mannedorf" in der
Beilage), die gegebenenfalls vom Nutzer direkt zu bezahlen sind. Fur
die in diesem Rahmen stattfindende Freiwilligenarbeit wird eine Haft-
pflichtversicherung abgeschlossen.

FUr die Realisierung dieses Sozialkonzepts mussen folgende Raume
gewahrleistet werden:

*  Gemeinschaftsraum mit Kiiche, ausgerustet fur gemeinsames
Kochen und Essen, Vortrage, Film/Video/TV

*  Lounge im Eingangsbereich der Liegenschaft, evtl. verbunden
mit Gemeinschaftsraum, geeignet fUr Lesen, Spiele, Info-/ An-
schlagbrett, Empfang von Besuchern etc.

e Aussenplatz fur gemeinschaftliche Nutzung, evtl. verbunden mit
Gemeinschaftsraum bzw. Waschsalon, Fitness- und evtl. Turn-
moglichkeit (im Gemeinschaftsraum, evtl. Mehrzweckraum)

*  Bastelraum/Werkstatt

*  gemeinsamer Waschsalon, gestaltet und ausgerustet als Treff
(z.B. mit Kaffeemaschine), mit stufenfreiem Zugang ab jeder
Wohnung

Ein allfallig notwendiger Wechsel in die auch fur die offentliche Hand
teure stationdre Pflege soll vermieden oder zumindest aufgeschoben
werden. Die raumlichen Anforderungen fur leichte Pflegefalle (Zu-
ganglichkeit, Tur- und Korridorbreiten, Raumgeometrie, Installatio-
nen) mussen erfullt sein. Dadurch kénnen die Mieterinnen und Mie-
ter moglichst lange organisatorisch und wirtschaftlich autonom in
ihren Wohnungen bleiben und es werden damit gute Voraussetzun-
gen geschaffen fur eine optimale ambulante Pflege. Wahrend davon
ausgegangen werden kann, dass allenfalls notwendige Pflegebetten
demontiert an ihren Standort gebracht werden, muss die Evakuation
von Pflegebedurftigen und Gehbehinderten durch eine geeignete Ge-
staltung der Haus- und Wohnungszugange wie auch der Lifte und
Treppenhauser sichergestellt sein.



) Baukonzept
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Das Neubauprojekt ist sowohl in Bezug auf die Gesamtanlage wie
auch auf die Wohnungen und die Ubrigen Raume in allen Teilen kon-
sequent auf die BedUrfnisse behinderter und insbesondere alterer
Personen auszurichten (hindernisfreies Bauen). Zudem sind die bau-
lichen Anforderungen aus Pflege- und Sozialkonzept bezUglich Struk-
tur und Lage optimal zu erfullen. Aus diesem Grund mussen die mi-
nimalen Grossen der Wohnungen leicht Uber den Vorgaben der
Wohnbauférderung liegen.

Das Konzept muss sowohl bezUglich der Baukosten als auch der
Wohnflachen etc. sicherstellen, dass mindestens 60% der Wohnun-
gen die Vorschriften der Zircher Wohnbauforderung erfullen. Es ist
zudem Ziel der Stiftung, bei einem grossen Teil der Wohnungsmieten
die Grenze der Sozialhilfe nicht zu Uberschreiten. Im Gegenzug sollen
die Wohnungen in den oberen Stockwerken (Fern- und teilweise See-
sicht) erhéhte Mieteinnahmen und damit eine Quersubventionierung
zulassen.

Bezuglich der Erstellungskosten sind fur die ganze Anlage die Vorga-
ben der Wohnbauférderungsverordnung des Kantons Zurich einzu-
halten.
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Weiterentwickeltes Siegerprojekt
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2.2 Richtprojekt

Das weiterentwickelte Siegerprojekt der Allemann Bauer Eigenmann
Architekten AG und der Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG
vom 31. August 2020 (vgl. Beilage) dient als Basis fur das vorliegende
private Gestaltungsplanverfahren.

Mode//foto weiterentwickeltes Siegerprojekt (Stand 31.8.2020)

Stadtebau
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Zwei neue Wohnhduser stehen als linear segmentierte, drei- bis flinfge-
schossige Baukdrper rechtwinklig zueinander und generieren allseitig
verschiedene rdumliche Konstellationen. Wahrend die lockere réumliche
Fassung der Haldenstrasse in der bisherigen Art und Weise fortgefuhrt
wird, formuliert das quer zur Strasse stehende Gebéude zum nérdlich
anschliessenden Parkplatz des Hallenbads eine deutliche Raumkante.
Dadurch wird einerseits der réumliche Bezug vom Parkplatz zum Hallen-
badvorplatz geschérft, andererseits bleibt so das Potential fur die zukiinf-
tige Entwicklung des nordlichen Parzellenbereichs gewdhrleistet. Die Auf-
teilung auf zwei Baukdrper und deren orthogonale Setzung zueinander
gewahrleisten Sichtbeztige und Durchblicke von der Haldenstrasse zur
Kernzone und erlauben sogar Weitblicke zum Zimmerberg und bis zu den
Voralpen.

Nach Sidwesten spannen die beiden Baukorper einen gemeinsamen
Aussenraum auf, der als Siedlungspark einen Identifikationsort schafft.
Mit den ausgedrehten Képfen offnen sich die Gebdude schliesslich nach
aussen und treten in Dialog mit der unmittelbaren Nachbarbebauung.

Durch ihre segmentierte Grundform verzahnen sich die Neubauten mit
dem kleinteiligeren baulichen Kontext und verbergen in der Fussganger-
perspektive ihre effektive Ausdehnung. Diese morphologische Strategie
findet im Schnitt durch eine differenzierte Geschossigkeit ihre Entspre-
chung. Das Attikageschoss ist jeweils in Gebdudemitte konzentriert und
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tritt partiell als Vollgeschoss in Erscheinung. Gegentiber der Kernzone im
Nordwesten erfolgt eine zusdtzliche Abtreppung des Volumens. Mit diesen
Massnahmen werden die Baukdrper optisch im Terrain verankert und
gliedern sich gleichzeitig in die Silhouetten und die Massstablichkeit des
Kontexts ein.

Situation

Visualisierung mit Blick von der Halden-
strasse
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Raumkonzept In der Konsequenz der stddtebaulichen Disposition sind die Gebdude als
Laubengangtyp entwickelt. Die Laubengénge sind zum &ffentlichen Raum
orientiert und funktionieren fiir die Mieterinnen und Mieter als Erweite-
rung desselben. Die grosszugig dimensionierte Erschliessung mit lokalen
Ausweitungen ermdglicht spontanen Kontakt und Austausch unter den
Nachbarn. Uber den unmittelbaren Zirkulationszweck hinaus entsteht so
ein informeller Begegnungsort. Neben der kommunikativen Komponente
gewdhrleistet der Laubengangtyp eine effiziente und damit wirtschaftliche
Erschliessung. Analog zu der heute bestehenden Situation ist das Garten-
geschoss von Haus B strassenseitig freigelegt, wodurch das Laubengang-
prinzip auch hier funktioniert und diese Wohnungen ebenfalls zweiseitig
belichtet und belliftet sind.

Der Haupteingang liegt fir beide Hduser jeweils auf dem Niveau der Hal-
denstrasse. Das grosszugige Treppenhaus mit Liftanlage erschliesst die
funf Wohngeschosse sowie den gemeinschaftlich genutzten Aussenraum
im Gartengeschoss. Dort befinden sich pro Haus je ein gut belichteter
Waschsalon und weitere Servicerdume. Im Untergeschoss sind die Keller-
rdgume der Wohnungen, der Schutzraum sowie die Technikrdume ange-
ordnet. Alle gemeinschaftlichen Einrichtungen fur die gesamte Siedlung
sind im ndrdlichen Haus konzentriert und auch fir externe Besucher gut

Situation
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Aussenraumgestaltung

Visualisierung mit Blick vom Gartenbereich
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Ein als offene Halle ausgebildeter Zwischenbau im Gartengeschoss ver-
bindet beide Héuser. So kbnnen auch die Mieter des siidlichen Gebdudes
trockenen Fusses die Gemeinschaftsrdume erreichen. Dartiber hinaus
steht der Siedlung ein zusdtzlicher, vielfdltig nutzbarer, gedeckter Aussen-
raum zur Verfligung.

Mit der winkelférmigen Setzung und dem gewdhlten Laubengangtyp ent-
steht ein Aussen und Innen, welches landschaftsarchitektonisch differen-
Ziert gestaltet ist. Zur Haldenstrasse und zum dffentlichen Parkplatz sdu-
men neue und bestehende Bdume die Parzellengrenzen und funktionieren
als Filter zwischen 6ffentlichem Raum und Siedlung. Wdhrend die Besu-
cherparkpldtze direkt an der Haldenstrasse angeordnet sind, verlduft das
Trottoir grundstiickseitig, so dass keine Gefdhrdung von Fussgdngern
durch ein- und ausparkierende Autos entsteht. Spezifische Haltebereiche
artikulieren die Hauszugdnge an der Strasse. Das sudliche Haus ist (iber
einen sich aufweitenden Steg erschlossen. Beim ndrdlichen Haus erfolgt
der Zugang tber einen den Gemeinschaftsrdumen vorgelagerten Platzbe-
reich mit dffentlichem Charakter.

Im Stiden sowie zwischen den beiden Hdusern flihren Wege Uber die nach
Westen abfallende, terrassierte Topografie ins Innere der Siedlung, wo sich
ein parkartig gestalteter Aussenraum offnet. Herzsttick dieses Siedlungs-
parks ist eine von Sitzmauern gefasste Terrasse mit einem locker gepflanz-
ten Hain von Kirschbdumen und einer einfachen Rankstruktur, die als
gedeckter Sitzplatz dient. Bédnke ergdnzen die einfache Mdéblierung dieses
zentralen Ortes. Wdhrend die Terrasse im barrierefreien Hauptwegnetz
der Siedlung als ideelles Bindeglied zwischen den beiden Hausern funktio-
niert, stellen die Wege eine informelle Verbindung zum offentlichen Raum
her und erméglichen so den tbrigen Quartierbewohnern ebenfalls den
Zugang zum Garten.

12
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Der bestehende dffentlich nutzbare Parkplatz im Norden wird in die Ge-
samigestaltung eingebunden. Die auf Seite 10 présentierte Gestaltung
zeigt auf, wie er den erh6hten gestalterischen Anforderungen gendigen
kénnte. Dieser Ansatz basiert auf folgenden Uberlegungen: Eine Neuan-
ordnung der Parkfelder ermdglicht die bessere Gestaltung der Randberei-
che. An der Ecke Halden-/Hasenackerstrasse wird der Veloparkplatz auf
Strassenniveau terrassiert, wodurch der funktionale Bezug zum Hallenbad
gestdrkt wird. Alternativ kann diese Terrasse auch als kleines baumbe-
standenes Bellevue mit Sitzbdnken ausformuliert werden. In diesem Falle
findet die Veloparkierung einen neu zu schaffenden Platz entlang des
Haldensteigs. Ein neuer Weg im Westen verbindet die Hasenackerstrasse
mit dem Parkplatz und dem ndrdlichen Haus der Seniorensiedlung.

Architektonischer Ausdruck Der architektonische Ausdruck ist aus der stédtebaulich motivierten, seg-
mentierten Grundform entwickelt. Ubereinanderliegende, geschosshohe
Offnungen bilden senkrechte Bander, welche mit den durchgehenden
Mauerpfeilern alternieren und so die Fassaden vertikal strukturieren und
rhythmisieren. Die gestaffelte, vertikale Gliederung generiert eine dem
Kontext angemessene Massstdblichkeit. Filigrane Staketengeldnder, textiler
Sonnenschutz in Form von Vertikalmarkisen und Vorhdngen sowie die
individuell bespielbaren Loggien und Laubengdnge evozieren einen der
Wohnnutzung angemessenen, freundlichen Ausdruck. Die Laubengang-
fassaden sind mit durchlaufenden Geldndern horizontal gegliedert und
entsprechend ihrer ideellen Funktion als Filter zwischen offentlichem und
privatem Raum leicht und transparent gestaltet.

Ansicht Westfassade Haus B .
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Wohnungen Alle Wohnungen sind nach demselben Prinzip entwickelt. Eine offene Ab-

folge von Entrée, Wohnkdiche, Stube und Loggia bildet die Grundstruktur,
an welche Schlafzimmer und Bad kammerartig angedockt sind. Bei den
3- und 3.5-Zimmer-Wohnungen verbindet sich das zusdtzliche Zimmer
durch eine raumhohe Schiebettir optisch mit dem Wohnraum. Entlang
der Raumfigur 6ffnen sich diagonale Sichtachsen bis hinaus zur Loggia
und verleihen den fldchenmdssig optimierten Wohnungen rédumliche
Grosszugigkeit und Weitblick. Entrée und Wohnkdche sind auf der offent-
licheren Laubengangseite angeordnet, wahrend Stube und Schlafzimmer
als privatere Rdume zum Siedlungspark orientiert liegen. Durch die min-
destens zweiseitige Orientierung ist eine sehr gute Belichtung und die
Querldftung in jeder Wohnung gewdhrleistet. Die grosseren 2.5- und 3.5-
Zimmer-Wohnungen sind jeweils an den Gebdudeecken angeordnet und
profitieren so von attraktiven Ubereck-Ausblicken.
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Beispielgrundriss

Wirtschaftlichkeit / Nachhaltigkeit

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Im Attikageschoss sind teilweise Wohnungen mit erhéhtem Standard vor-
gesehen, die Uber etwas grossere Wohnfldchen sowie attraktive Terrassen
mit Seesicht als zusdtzliche Aussenrdume verftigen.
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Die Grundkonzeption der Neubauten berticksichtigt die Nachhaltigkeit
sowie wirtschaftliche Erstellungskosten:

Flr die Vertikalerschliessung der 59 Wohnungen sind nur zwei Trep-
pen und zwei Lifte ndtig.

Die Grundrissgestaltung erlaubt einen hohen Grad identischer Ele-
mente. Hohe Sttickzahlen verringern die Stiickpreise, fir einzelne
Bauteile wird die Vorfabrikation wirtschaftlich interessant.

Das statische Konzept ermdéglicht eine direkte vertikale Lastabtra-
gung von den Obergeschossen bis in die Fundamente. Alle Decken
weisen 6konomische Spannweiten auf.

Der Anteil an Konstruktionsbeton soll minimiert werden.

Die dem Terrainverlauf folgende Disposition der Untergeschosse
minimiert den Aushub.

Die Wdrmeerzeugung soll unabhdngig von konventionellen Primdr-
energietrdgern erfolgen.

Eine dauerhafte Materialisierung von Gebdudehdille und Wohnungen
gewdhrleistet hohe Bestdndigkeit und gutes Alterungsverhalten.
Bauteile mit unterschiedlicher Lebensdauer sind konsequent vonei-
nander getrennt, so dass ein Ersatz funktionsunttichtiger Elemente
problemlos méglich ist.

Alle Installationen sind vom Rohbau unabhdngig in klar definierten
Verteilzonen gefiihrt und einfach austausch- und erganzbar.
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Feuerpolizeiliche Anforderungen

Mégliche Standorte Stellfléichen Feuerwehr
(rote Fldchen)
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Es gelten die Richtlinien fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Steilfld-
chen der FKS (Stand 2015). Bei Gebdudeteilen von mehr als 11 m Héhe
mussen die Stellfldchen nach Art. 9 geplant werden. Beim vorliegenden
Projekt miissen entlang einer Fassadenseite pro Gebdude Stellfldchen fir
die Autodrehleiter sowie das Loschfahrzeug vorgesehen werden. Dabei
muissen die Abstdnde von 5 bis max. 6.5 m gegeniiber der Fassade einge-
halten werden. Zudem muss der maximale Radius von 12 m fir die seitli-
che Ausladung der Drehleiter eingehalten werden.

Bezogen auf das Richtprojekt muss das Haus jeweils pro Geschoss einmal
links und einmal rechts des Treppenhauses die Intervention vom Rettungs-
fahrzeug direkt auf den Laubengang sichergestellt werden. Dafiir ist der
Aufstellplatz méglichst mittig vor der Ldngsfassade anzuordnen, wobei die
erwdhnten Abstdnde zur Fassade eingehalten werden mussen. Die gefor-
derten Gefdlle und Neigungswinkel mtissen ebenfalls beachtet werden. Die
Zufahrt soll méglichst geradeaus erfolgen, wobei eine kurze Ruckwdrts-
fahrt zuldssig ist.
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Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan
(Verabschiedung Delegiertenversamm-
lung vom 15.6.2017)

Kantonal  Regional Siedlung

bosiahond pogian  bestehend pepiant
Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwirdiges Ortsbild
Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur
Arbeitsplatzgebiet

i iet fir

Mischgebiet

Gebiet fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Hohe bauliche Dichte

Niedrige bauliche Dichte

Stand- und Durchgangsplatz fir Fahrende

s [ | R

Kommunaler Verkehrsplan

Kommunaler Verkehrsplan
(Stand 10.3.2006)
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2.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Gemass kantonalem Richtplan (Festsetzung 7.7.2017) liegt das Pla-
nungsgebiet innerhalb des Siedlungsgebiets. Der Richtplan macht
keine weiteren Aussagen zum Betrachtungsperimeter.

Der regionale Richtplan Pfannenstil macht keine spezifischen Aussa-
gen zum Planungsgebiet des vorliegenden Gestaltungsplans.

Gemass kommunalem Verkehrsplan sind die an das Gestaltungs-
plangebiet angrenzenden Halden- und Hasenackerstrasse als beste-
hende kommunale Fusswegverbindungen eingetragen.

16



Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Zonenplan Der Planungsperimeter liegt grosstenteils in der Wohnzone W 2.2.
Ein schmaler Streifen des Geltungsbereichs liegt innerhalb der Zone
fur offentliche Bauten. Im Nordwesten grenzt das Areal an die Kern-
zone KiIl.

Zonenplan Gemeinde Mannedorf

Bau- und Zonenordnung Geméss Ziff. 6.1.1 BZO gelten nach Regelbauweise folgende Grund-
(Stand 12.9.2016) masse fiir die Zone W 2.2:
Baumassenziffer fur Hauptgebdude max. 2.2 m3/m?
Baumassenziffer fur Besondere Gebaude max. 0.2 m3/m?
Gebdudehdhe max. 10.5m
Gesamthohe max. 13.5m
Kleiner Grundabstand min. 50m
Grosser Grundabstand min. 10.0m
Gebaudelange max. 40.0 m
Weitere Regelungen gemass BZO *  Bei Gebauden mit Schragdach darf die Baumassenziffer fur

Hauptgebaude um 0.1 m3/m? erhéht werden.

*  Die Aufteilung der Nutzung in Dach-, Unter- und Vollgeschosse
ist innerhalb des Gebaudevolumens frei wahlbar.

*  Die Dachgestaltung ist frei wahlbar.

*  Der grosse Grundabstand gilt fur die am meisten gegen Suden
gerichtete Fassade.

*  Besondere Gebaude haben einen allseitigen Grundabstand von
3.5 m aufzuweisen.

*  Unterirdische Gebdude haben einen Abstand von 2.5 m gegen-
Uber Strassen, Wegen und Platzen einzuhalten.

*  Der Grenzbau ist zuldssig, wenn an ein bestehendes Gebaude
angebaut wird oder der Nachbar zustimmt.

*  Untergeschosse durfen nur bis 1.5 m freigelegt werden und die
Abgrabungen durfen nicht mehr als den halben Gebdude-
umfang betreffen.
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Wasserversorgung und
Entwasserung

Keine Altlasten

Verfahren bei Hinweisen auf
Schadstoffbelastungen des Erd-
reichs

Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoff-
belastungen des Erdreichs, GIS ZH
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2.4 Ver-und Entsorgung

Das Areal ist Uber bestehende Wasserversorgungsleitungen entlang
der Halden- und Hasenackerstrasse erschlossen. Gemass generellem
Wasserversorgungsprojekt (GWP) sind fur den betreffenden Pla-
nungsperimeter keine Anderungen am Wasserversorgungssystem
notwendig. Im Zuge der Strassensanierung Haldenstrasse in den
Jahren 2016 bis 2018 wurden auch die Wasserversorgungsleitungen
saniert.

Die Entwasserung des Gebiets ist Uber eine Mischwasserleitung ent-
lang der Halden- und Hasenackerstrasse gewahrleistet. Die Misch-
wasserleitung der Haldenstrasse wurde im Zuge der Strassensanie-
rung erneuert. Gemass generellem Entwasserungsplan (GEP) ist die
Sanierung der Leitungen innerhalb der Strassen Haldensteig/Hasen-
ackerstrasse in der Langfristplanung vorgesehen.

2.5 Schadstoffbelastungen Erdreich

Im Kataster der belasteten Standorte im Bereich des &ffentlichen
Verkehrs (KbS BAV) sind gemass GIS ZH innerhalb des Gestaltungs-
plangebiets keine belasteten Standorte eingetragen.

Gemass der Karte "Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbelastun-
gen des Erdreichs" sind innerhalb des Gestaltungsplangebiets ent-
lang der Haldenstrasse Flachen mit Hinweisen auf Schadstoffbelas-
tungen des Bodens Uber dem Richtwert gemass Verordnung tUber
Belastungen des Bodens eingetragen:

*  Spezialkulturen Rebberg
i.d.R. Einsatz von Pilzbekampfungsmitteln, z.T. andere landwirt-
schaftliche Hilfsstoffe, Abfalldinger
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Fazit

Muhlibach und Saurenbach

Offentliche Oberflichengewasser:

Rot = eingedolte Gewasser
Blau = offene Gewasser
(GIS ZH)

Hochwasser
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FUr die gesetzeskonforme Verwertung bzw. Entsorgung von Aus-
hubmaterial aus solchen Flachen muss vorgangig die tatsachliche
Belastung erhoben werden. Im Zuge des Bauprojekts sind allfallige
Massnahmen sowie ein sachgerechter Umgang mit dem belasteten
Bodenaushub nachzuweisen.

2.6 Offentliche Oberflichengewésser

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters befinden sich keine offent-
lichen Oberflachengewadsser. Nordlich des Perimeters befindet sich
der MUhlibach (Gewasser Nr. 3.1) und sudlich der Saurenbach (Ge-
wasser Nr. 6.0). Oberhalb der Auf-Dorfstrasse befindet sich zudem
der Klingenbach, welcher aus Hochwassersicht fur das Planungsareal
relevant ist (vgl. Kapitel 2.7).

2.7 Naturgefahren

Gemadss Gefahrenkarte GIS ZH ist beim Eingangsbereich der beste-
henden Alterssiedlung ein Gebotsbereich "erhebliche Gefédhrdung"
aufgrund des Hochwassers des nordlichen Muhlibaches kartiert. Der
umliegende Bereich der Alterssiedlung liegt zudem teilweise im Ge-
botsbereich "geringe Gefahrdung".

Innerhalb des Bereichs von erheblicher Gefahrdung sind Personen
sowohl innerhalb als auch ausserhalb von Gebduden gefahrdet. Die-
se Gebiete entsprechen grundsatzlich einem Verbotsbereich, d.h. es
durfen keine Bauten und Anlagen, die dem Aufenthalt von Mensch
und Tier dienen, errichtet oder erweitert werden.
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Naturgefahrenkarte, GIS ZH:

Rot = erhebliche Gefdhrdung
Blau = mittlere Gefdhrdung
Gelb = geringe Gefdhrdung

Massnahmenplanung Aufgrund der Hochwassersituation wurde von der Gemeinde eine

Gefahrenkarte 2017 Massnahmenplanung zur Reduktion der Hochwassergefdhrdung um-
gesetzt. Die Massnahmenplanung umfasst folgende bauliche Mass-
nahmen am Chlingen-, Dorf- und Muhlibach sowie an der Halden-
strasse:

*  M-12 Chlingenbach/Dorfbach:
Als Sofortmassnahme wurde zwecks Reduktion des Verklau-
sungsrisikos der bestehende Einlaufrechen optimiert (Auflage-
punkt an der Sohle angehoben und die Stabe unten abgetrennt
gemadss Empfehlung).
Der Ersatz des Strassendurchlasses (Vergrosserung Querschnitt)
erfolgt zusammen mit dem Strassensanierungsprojekt Aufdorf-
strasse Kt ZH 2019.

*  M-16 Muhlibach:
Als Sofortmassnahme wurde zwecks Reduktion des Verklau-
sungsrisikos ein neuer Einlaufrechen gemass Vorgaben erstellt
und die Zuganglichkeit durch markante Ausholzung verbessert.

*  Sanierung Haldenstrasse Ost
Bei der Sanierung der Haldenstrasse Ost wurde die Neigung der
Strasse soweit als moglich optimiert. Die Strassenabschlisse/
Randsteine zur Wasserabfuhrung wurden ausgestaltet und die
Strassentwdsserung erneuert.
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Neubeurteilung Hochwasser-
situation / Gefahrenkarte

Legende
[] Wassertiefe HQ300 geméss GK <= 0.25m
Il Wassertiefe HQ300 gemass GK >= 2m

Zusétzliche Uberflutungsfliche geméss
eigener Erhebung, Wassertiefe HQ300 <=
0.25m
Massgebende Ausrittsstellen fiir Geféhr-

@ dung bei Parzelle 5760 (in Gefahrenkarte
nicht erwahnt). Wasseraustrittin m3/s.
Nach Festlegung Gefahrenkarte sanierte

@ Austrittsstellen. Fiir Geféhrdung bei
Parzelle 5760 nicht mehr massgebend.

\ Fliessrichtung des ausgeuferten Wassers.
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Aufgrund der dargelegten Massnahmenplanung der Gemeinde wur-
de die Hochwassersituation sowie die Gefahrenkarte neu beurteilt.
Das Gutachten vom 23.12.2019 der EBP (vgl. Beilage) legt die effekti-
ve Hochwassergefahrdung fur das Gestaltungsplangebiet dar. Mit der
Realisierung der oben aufgefuhrten Massnahmen verbleiben gemass
Gutachten zwei Schwachstellen am Chlingen- und Muhlibach, welche
zu Uberschwemmungen innerhalb des Gestaltungsplangebiets fiih-
ren konnen:

e Der Gerinneabschnitt des Chlingenbachs nordlich der Auf-
dorfstrasse weist eine zu geringe Gerinnekapazitat auf.

*  Der Rechen des Muhlibachs nérdlich des Kreisels Aufdorfstrasse
ist ungUnstig angelegt, was zu Verklausungen fuhren kann.

In der untenstehenden Grafik sind die beiden Schwachstellen mit
einem gelben Kreis lokalisiert.

YHQ300: 1.75ms [,
[Era 275mys |

O

Abﬂussauf
Jnenis| Haldenstrasse

4 HQ100:0.5m%s |
|4 HQ300: 0.7m¥s |’
s ) EHQ 12m3ls
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Massnahmen

Erforderliche Schutzkoten Mauerbau fur
den Hochwasserschutz

Bachprojekt Chlingenbach
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Damit der erforderliche Hochwasserschutz im Gestaltungsplangebiet
gewahrleistet werden kann, sind folgende Massnahmen an den Ge-
wassern notwendig:

*  Optimierung des Rechens und Unterhaltsmassnahmen im Muh-
libach (bereits realisiert)
*  Gerinneausbau im Chlingenbach entlang des Klingenbachwegs

Sofern keine zeitnahen Massnahmen an den Gewassern vorgenom-
men werden, kann stattdessen der folgende Objektschutz vorgese-
hen werden:

*  Mauerbau entlang der nordlichen und 6stlichen Grundstutcks-
grenzen und Anrampungen der Gebaudezugange

*  Bau einer Entlastungsleitung beim Gebaudezugang

*  Allfallige Gestaltungsmassnahmen der Gebdudegrundrisse

-

Parkplatz
(Uberstromt ab HQ100)

Aufgrund dieser Ausgangslage haben sich der Gemeinderat und die
Stiftung Seniorenwohnungen darauf verstandigt, die Sachlage mit
einem Bauprojekt genau zu verifizieren. Das Bauprojekt der EBP
Schweiz AG zeigt, dass bei einer Umsetzung der projektierten Mass-
nahmen bei den Seniorenwohnungen an der Haldenstrasse keine
Gefahrdung (auch keine Restgefahrdung) durch Hochwasser am
Chlingenbach oder Muhlibach mehr besteht. In diesem Fall sind Ob-
jektschutzmassnahmen an der Haldenstrasse obsolet.
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Belastungsgrenzwerte in der
Empfindlichkeitsstufe Il

Chemie-Risikokataster

Grundwasser/Gewasserschutz

Energieplan Kanton Zurich

Fruchtfolgeflachen
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2.8 Larmsituation

Das Gestaltungsplangebiet ist hinreichend erschlossen und baureif.
Aus Sicht des Larmschutzes sind die Immissionsgrenzwerte (IGW)

ES Il gemass Larmschutzverordnung (LSV) massgebend (Tag: 60 dBA,
Nacht: 50 dBA). Diese Immissionsgrenzwerte kdnnen eingehalten
werden, da im Umfeld des Gestaltungsplangebiets keine erheblichen
Larmqguellen vorliegen.

2.9 Weitere Grundlagen

Das Gestaltungsplangebiet tangiert gemass Chemie-Risikokataster
keinen Konsultationsbereich. Es bestehen keine chemischen Risiken.

Innerhalb des Geltungsbereichs zum Gestaltungsplan befindet sich
kein Grundwasservorkommen.

Gemass Energieplan des Kantons Zurich liegt der Gestaltungsplanpe-
rimeter innerhalb eines Gebiets, in dem sich Teilbereiche mit hoher
Warmedichte zur Versorgung mit leitungsgebundenen Energietra-
gern (Erdgas/Warmeverbunde) eignen.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Bauzone und somit im Sied-
lungsgebiet. Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.
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Ziele

Bestandteile
Abs. 1

Geltungsbereich
Abs. 2

Verhaltnis zum Gbrigen
Baurecht
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3. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BESTIMMUNGEN

3.1 Zweck (Ziff. 1)

Der Zweckartikel sichert die Gewahrleistung einer hochwertigen
Wohnuberbauung mit grosszugigen Freiraumen, welche sich orts-
baulich gut in das Siedlungsgebiet von Mannedorf einordnen lasst.
Die Neuuberbauung dient als Ersatz fur die bestehende Alterssied-
lung. Der Fokus liegt daher auf einem behinderten- und altersgerech-
ten sowie preisgunstigen Wohnungsangebot. Fur den Fussverkehr als
auch fur den motorisierten Verkehr wird eine rationelle und komfor-
table Erschliessung sichergestellt.

3.2 Bestandteile und Geltungsbereich
(Ziff. 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudirektion
unterliegen. Der vorliegende Bericht dient der Erlauterung und er-
langt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans Haldenstrasse
umfasst folgende Grundsticke mit einer Gesamtflache von 8'183 m?:

e Kat. Nr.5760 (7'668 m? / Zone W2.2)
e Kat. Nr.5768 (145 m? / Zone 6B2)
« Teilflache Strassenparzelle Kat. Nr. 5761 (370 m? / Zone 6B2)

3.3 Erganzendes Recht (Ziff. 3)

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gilt der in der Be-
stimmungen aufgefuhrte Stand der Bau- und Zonenordnung (BZO)
der Gemeinde Mannedorf sowie das Ubergeordnete kantonale und
eidgenossische Recht. Aufgrund der Formulierung ist klargestellt,
dass Anderungen an der Bau- und Zonenordnung (Fassung vom
30.9.1996 mit seitherigen Teilrevisionen) im Gebiet des Gestaltungs-
plans keine Auswirkungen haben. Es gilt die aktuelle Fassung der
BZO (Stand 12. September 2016; Verfugung BD-ARE Nr. 0096/17 vom
21. April 2017).
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Anforderungen
Abs. 1

Richtprojekt
Abs. 2

Hindernisfreies Bauen
Abs. 3

Ruckbau zulassig
Abs. 1

Baubereiche
Abs. 2-5
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3.4 Gestaltung (Ziff. 4)

Mit dem Gestaltungsplan wird eine leicht hohere bauliche Dichte
ermoglicht, als dies bei der Regelbauweise der Fall ist. In diesem Zu-
sammenhang wird daher nicht nur eine befriedigende, sondern eine
besonders gute Gesamtwirkung gefordert. Dies entspricht den Ziel-
setzungen der GrundeigentUmerschaft. Die Gestaltungsqualitat hat
sich an derjenigen von ArealUberbauungen zu messen. Die entspre-
chenden Anforderungen sind in § 71 PBG umschrieben. Mit dem
vorgangig durchgefuhrten, SIA-konformen Projektwettbewerb und
den seither vorgenommenen Projektverfeinerungen bestehen beste
Voraussetzungen, um diesem Anspruch zu gentgen.

Das Richtprojekt der Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG und
der Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG, Zurich, vom
31. August 2020, wird dem Gestaltungsplan zugrunde gelegt.

Die wichtigsten Konzeptbestandteile sind:

*  Situierung und kubische Gliederung der Neubauten

*  Alters- und behindertengerechte Wohnungsgrundrisse

* Lage und Proportionen der verschiedenen Freiraumflachen

*  Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr sowie
Durchwegung fur den Fussverkehr

*  Organisation Parkierung

Die im Richtprojekt vorgesehenen Gebaude konnen im Detailprojekt
noch angepasst und erganzt werden, sofern dadurch eine zumindest
gleichwertige Losung erzielt wird.

Das gesamte Wohnungsangebot sowie samtliche Anlagen und Ein-
richtungen sind fur altere Personen auszurichten und mussen hin-
dernisfrei ausgestaltet werden (vgl. Kapitel 2.1).

3.5 Bebauung (Ziff. 5)

Die bestehenden, im Plan bezeichneten Gebaude und Anlagen dur-
fen ruckgebaut werden. Mit dem Gestaltungsplan wird der Rtckbau
dieser Bauten zugunsten einer Aufwertung des Ortsbildes sowie der
inneren Verdichtung des Wohngebiets Haldenstrasse ermoglicht.

Die Grundflache und Lage der Baubereiche basieren auf dem Richt-
projekt, wobei allseitig ein angemessener Projektierungsspielraum
eingeraumt wird. In der Flache betragt dieser bis 2.0 m, in der Hohe
jedoch lediglich rund 0.2 m. Hauptgebaude mussen innerhalb dieser
Baubereiche erstellt werden. Auch Balkone durfen die Baubereichs-
begrenzungen nicht Uberragen. Somit wird der kubischen Gliederung
des Richtprojekts entsprochen und eine klare Regelung bezUglich der
maximalen Ausdehnung der Hauptgebaude getroffen.
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Gebdudeldngen bestehender Bauten im
ortsbaulichen Umfeld

Abstandsbild mit grossem Grundabstand
(griin), kleinem Grundabstand (orange) und
Mehrhdhenzuschlag (fuchsia)

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Die Beschrankung der maximalen Gebaudelange von 40 m gemass
Ziff. 6.1.1 BZO wird durch die Definition der Baubereiche aufgeho-
ben. Auch fur ArealUberbauungen gilt gemass Ziff. 12.1.3 BZO keine
Gebdudelangenbeschrankung. Die Hauptbauten des Richtprojekts
weisen eine Gebaudeldnge von ca. 60 m auf. Im Vergleich dazu be-
tragt die Gebdudeldnge des Bestandesbaus rund 50 m. Die gegen-
Uberliegenden Nachbargebaude weisen Gebdudelangen von 60 m
bis 70 m auf. Es kann daher festgehalten werden, dass sich die volu-
metrische Ausdehnung der Richtprojekt-Gebdude vertraglich in den
ortsbaulichen Kontext integrieren lasst.

Die genaue Ausdehnung der unterirdischen Gebaude (Technikraume,
Keller etc.) ist fur das Ortsbild nicht von Bedeutung. Es werden des-
halb keine Baubereiche fur die unterirdischen Gebdude festgelegt.

Die festgelegte Anzahl Hauptgebaude orientiert sich ebenfalls am
Richtprojekt. Pro Baubereich A (bestehend aus den Teilbaubereichen
A1-A4) und Baubereich B (bestehend aus den Teilbaubereichen
B1-B3) darf je 1 Gebaude erstellt werden, welches gemadss den fest-
gelegten maximalen Hohenkoten zu gliedern ist. Mit der Festlegung
der Gebaudezahl wird lediglich die Anzahl Hauptgebaude definiert.
Die Anzahl realisierbarer Wohneinheiten pro Baubereich ist nicht
beschrankt.

Die Begrenzungslinien der Baubereiche bezeichnen die maximal
mogliche oberirdische Gebaudeausdehnung. Gemass Ziff. 5. Abs. 3
der Bestimmungen kénnen die Gebdude unabhangig von Grenz-,
Strassen- und Wegabstanden sowie Verkehrsbaulinien auf die Be-
grenzungslinien der Baubereiche gestellt werden. Damit wird die
erforderliche Grundlage geschaffen zur vorgesehenen ortlichen Un-
terschreitung sowohl des Strassenabstandes von 6 m zur Halden-
strasse als auch des Wegabstandes von 3.5 m gegentber zum freige-
fuhrten Trottoir (Teilbaubereiche A1, B1, B2, B3). Die Grenzabstande
berucksichtigen den kleinen und grossen Grundabstand gemass Ziff.
6.1.1 BZO gegenuber den angrenzenden Nachbargrundsttcken ein-
schliesslich allfalliger Mehrhohenzuschlage.

Ursprunglich unterschritt der Teilbaubereich A2 den grossen Grenz-
abstand inklusive Mehrhohenzuschlag gegentber dem Grundstick
Kat. Nr. 5898 um 2.5 m (Fassung offentliche Auflage). Aufgrund der
eingegangenen Einwendungen und mit Rucksicht auf die Nachbar-
schaft wurde das Richtprojekt nochmals wie folgt Uberarbeitet:

*  Ruckversetzung des Attikageschosses bzw. des Teilbaubereiches
A2 Richtung Osten. Damit kann der Grenzabstand zu Kat. Nr.
5898 samt Mehrhohenzuschlag eingehalten werden.

. Reduktion des westlichen Kopfteils von Haus A (Teilbaubereich
A4) um ein Geschoss mit kontinuierlicher Geschossabstufung.
Damit wird ein besserer Ubergang zur Kernzone erreicht.

Die folgenden Modellfotos illustrieren diese Massnahmen.
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Modell Richtprojekt
Fassung offentliche Auflage

Modell Richtprojekt
Uberarbeitung nach 6ffentlicher Auflage

Geschossabstufung zur Kernzone
(Ansicht von Westen)

SUTER * VON KANEL * WILD 27



Besondere Gebaude
Abs. 6 und 7

Bauliche Dichte
Abs. 8

Baumasse gemass Richtprojekt

Baumasse gemass BZO

Baumassen gemdss Gestaltungsplan
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Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind Gebaude, die nicht fur
den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und deren
Hohe max. 4 m, bei Schragdachern 5 m nicht Ubersteigt. Als beson-
dere Gebdude gelten z.B. Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Garten-
lauben, Gerateschuppen und dergleichen. Fur besondere Gebaude
gilt ein Grenzabstand von 3.5 m.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind einzelne besondere
Gebdude auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Die Umge-
bungsqualitat bzw. die Qualitat des Freiraums im Sinne des Richtpro-
jekts darf durch die besonderen Gebaude jedoch nicht beeintrachtigt
werden. Im Richtprojekt ist ein gedeckter, zum Garten hin offener
Verbindungsbau (Gang) zwischen den beiden Hauptgebaduden vorge-
sehen. Der Gang ragt maximal 3 m aus dem gewachsenen Terrain
und gilt daher ebenfalls als besonderes Gebaude. Fur diesen Verbin-
dungsbau wird ein separater Baubereich festgelegt.

Das zulassige Nutzungsmass fUr Hauptbauten ist den Baubereichen
zugeordnet und wird von der Baumasse (8§ 258 PBG) gemass Richt-

projekt abgeleitet. Das Richtprojekt weist eine Baumasse von insge-
samt 20266 m? inklusive besondere Gebaude auf. Beim Haus A be-
tragt die Baumasse 9704 m?, beim Haus B 10’504 m? und beim Ver-
bindungsgang (Besonderes Gebaude) 58 m>.

Um einen angemessenen Projektierungsspielraum gewahren zu
konnen, ist in den Bestimmungen zum Gestaltungsplan eine zusatzli-
che Baumasse von 534 m? eingerechnet, was ca. 2.6 % der Gesamt-
nutzung entspricht. Dies ergibt gesamthaft eine zulassige Baumasse
von 20'800 m? inkl. besondere Gebaude (Baubereich A: 10100 m?/
Baubereich: B 10'700 m?).

Das Baugrundstuck Kat.-Nr. 5760 liegt in der Wohnzone W2.2, der
Ubrige Teil des Gestaltungsplanperimeters in der Zone fur offentliche
Bauten 6B2. Bei einer RegelUberbauung gemass BZO ist mit einer
Baumassenziffer von 2.2 m*/m? (massgebliche Grundflache 7'668 m?)
eine Baumasse von 16'870 m? fur Hauptgebaude zulassig. Fur be-
sondere Geb&ude ist mit einer Baumassenziffer von 0.2 m*/m? eine
zusatzliche Baumasse von 1'533 m? realisierbar. Dies ergibt zusam-
men eine Baumasse von insgesamt 18'403 m?.

Bei einer ArealUberbauung darf bei der Baumassenziffer gemass Ziff.
12.1.2 BZO ein Zuschlag von 0.2 m?*/m? beansprucht werden. Damit
betragt die zuldssige Baumasse 19936 m? inkl. besondere Gebaude.

Die zulassige Baumasse gemass Gestaltungsplan betragt 20'800 m>.
Sie liegt somit um rund 13 % hoher als die Gesamtnutzflache nach
RegelUberbauung und um rund 4 % hoher als die Baumasse gemass
ArealUberbauung. Die Baumassenziffer fUr den Gestaltungsplan
ergibt sich aus der zulassigen Baumasse von 20'800 m? geteilt durch
die massgebliche Grundflache von 7'668 m?:

Baumassenziffer = 20'800 m3 / 7'668 m?= 2.71 m3/m?
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Zusammenfassend ergeben sich im Vergleich folgende Werte:

Vergleich Baumasse Massgebliche Baumassenziffer inkl. Baumasse inkl.
Grundflache besondere Gebaude besondere Gebaude
Regeliiberbauung 2.40 m3/m? 18403 m?
Arealliberbauung R 2.60 m3/m? 19936 m?
: ' 7668 m e 3
Richtprojekt 2.64 m>/m 20266 m
Gestaltungsplan 2.71 m3/m? 20'800 m?

Ausnutzungsverlagerung
Abs. 9

Ausnultzungsbonus
Abs. 10

Gewachsener Boden
Abs. 11
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Die festgelegten Baumassen fur Hauptgebaude durfen zwischen den
Baubereichen A und B verlagert werden, wenn die Reduktion oder
Erhohung 10 % pro Baubereich nicht Ubersteigt. Bei allfalligen Pro-
jektanderungen konnte diese Bestimmung hilfreich sein, falls eine
Neukonzeption der Uberbauung mit hoherer Ausnitzung innerhalb
einem der festgelegten Baubereiche angestrebt werden sollte. Aus-
serdem kann die Baumasse der jeweiligen Baubereiche auch fur ein-
zelne besondere Gebaude ausserhalb der Baubereiche eingesetzt
werden.

Weil mit Ziff. 5.7 bereits eine hohere Baumasse als in der Regelbau-
weise gewahrt wird, ist ein zusatzlicher Ausnttzungsbonus im Zuge
einer ArealUberbauung nicht zulassig.

Mit dem Gestaltungsplan wird der gewachsene Boden definiert. Die-
ser wurde mit Hilfe von Terrainvermessungen bestimmt. Im Bereich
der Bestandesbauten konnte keine Terrainvermessung durchgefuhrt
werden. In diesen Bereichen wird der Terrainverlauf daher im Sinne
von 8 5 Abs. 2 lit a ABV neu definiert und dem angrenzenden Gelan-
de angeglichen. Zudem wurde das Terrain auch im Bereich von be-
stehenden Stltzmauern, Platzen usw. dem ursprunglichen Terrain-
verlauf angeglichen.

Durch die Definition des gewachsenen Bodens kann im Baubewilli-

gungsverfahren Klarheit geschaffen werden, um Uberprifen zu kon-
nen, ob die maximale Terrainveranderung, die Baumasse sowie die
Gebdudehohe/Gesamthohe eingehalten wird.

In der folgenden Abbildung sind diejenigen Bereiche farblich rot her-
vorgehoben, welche aufgrund der Bestandesbauten nachkonstruiert
werden mussten.
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Blau=  Gewachsener Boden
(gem. Vermessung)
Rot = Gewachsener Boden

(nachkonstruiert)

Terrainveranderungen Gemass Ziff. 11.5 BZO durfen Untergeschosse mit Ausnahme von

Abs. 12 Hauseingangen, Zufahrten usw. nur bis zu 1.5 m unterhalb des ge-
wachsenen Terrains freigelegt werden. Bei den beiden Hauptbauten
sowie dem Verbindungsbau des Richtprojekts wird diese Beschran-
kung aufgrund der topografischen Lage stellenweise um 0.5 bis 1.0 m
Uberschritten. Diese Stellen werden daher im Gestaltungsplan defi-
niert. FUr diese Bereiche gilt eine maximale Freilegung bis zu 2.5 m.
Somit kann gewahrleistet werden, dass die Wohnraume im Erdge-
schoss Uber zusatzliches Tageslicht verflgen und bellftet werden
kénnen. Zudem konnen der Verbindungskorridor zwischen den Ge-
bauden A und B sowie der Laubengang des Gebaudes B naturlich
belichtet werden. Abgrabungen zu Gunsten der naturlichen Belich-
tung der Eingange und Wohnraume sind auch beim heutigen Be-
standesbau vorhanden (vgl. Abbildung unten).
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Haus A Stdfassade

Haus B Ostfassade

Haus B: Sudfassade

Verbindungsgang zwischen Haus A und B

Gesamthohe / Gebaudehdhe
Abs. 13
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Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Die im Situationsplan bezeichneten Freilegungen betreffen Abgra-
bungen in folgenden Fassadenabschnitten des Richtprojektes:
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In den Bestimmungen wird eine zulassige Gesamthohe (First- und
Gebdudehohe) sowie eine zulassige Gebaudehthe mittels Hohenko-
ten (m 4. M.) festgelegt. Diese Hohen werden vom Richtprojekt abge-
leitet. Die maximal erzielbare Hohe im Baubereich B (B2) ist dabei um
1.17 m niedriger als beim Bestandesbau, diejenige im Baubereich A
(A2) liegt weitere 0.30 m darunter, wie aus den nachfolgenden Abbil-
dungen ersichtlich ist.
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Im Vergleich zur Regelbauweise ergeben sich fur die Teilbaubereiche
die nachfolgenden Gebaude-/Gesamthohen als Differenz zwischen

der festgelegten maximalen Hohenkote und dem tiefsten Punkt des
gewachsenen Bodens:

Gebaudehohe (m) Gesamthohe (m) Abweichung von Regel-
bauweise (m)

Regelbauweise gemass Ziff. 6.1.1 BZO |10.5 13.5

Teilbaubereich A1 10.2 10.2 -0.3/-33
Teilbaubereich A2 15.6 15.6 +5.1/+2.1
Teilbaubereich A3 13.2 13.2 +2.7/-0.3
Teilbaubereich A4 11.0 11.0 +0.5/-25
Teilbaubereich B1 12.5 12.5 +2.0/-1.0
Teilbaubereich B2 15.2 15.2 +4.7/+1.7
Teilbaubereich B3 12.2 12.2 +1.7/-13

SUTER * VON KANEL * WILD
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Technische Aufbauten
Abs. 14

Dachgestaltung
Abs. 15

Nutzweise
Abs. 1

Preisgunstiger
Wohnraum
Abs. 2

Grundsatz
Abs. 1
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Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Gemass der Empfehlung "Mindesthéhe von Kaminen Uber Dach" des
BAFU vom Dezember 2018 muss bei kleinen Feuerungsanlagen (Feu-
erungswarmeleistung bis 350 kW) die Kaminmundung bei Flachda-
chern eine Mindesthohe von 1.5 m aufweisen. Technische Aufbauten
fur Kamine, Abluftrohre, Oblichter, Liftaufbauten, Ruckkuhler, Sta-
ketengelander sowie Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie dur-
fen die effektive First- und Gebdudehdhe Uberschreiten. Sie sind
dabei einheitlich zu gestalten, damit sie sich gut in die Dachland-
schaft einflUgen.

Grundsatzlich soll bei Hauptbauten eine einheitliche Dachlandschaft
gewahrleistet werden. Entsprechend dem Richtprojekt werden fur
Hauptgebaude innerhalb der Baubereiche nur Flachdacher zugelas-
sen. FUr besondere Gebaude sind ausser beim Verbindungsbau auch
andere Dachformen maoglich. Flachdacher sind gemass Art. 38a BZO
extensiv zu begrunen, sofern sie nicht als Terrasse oder fur Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie genutzt werden.

3.6 Nutzung (Ziff. 6)

Das Richtprojekt sieht ausschliesslich Wohnnutzungen vor. Zulassig
sind jedoch auch nichtstérende Gewerbebetriebe.

Der Grundeigentimerschaft ist es ein grosses Anliegen, den Senio-
rinnen und Senioren ein preisglinstiges Wohnungsangebot zur Ver-
fugung stellen zu kdnnen (vgl. Kapitel 2.1). Das Richtprojekt sieht 26
Wohnungen im Haus A und 33 Wohnungen im Haus B vor. Alle
Wohneinheiten umfassen 2- bis 3 ¥%2-Zimmer und werden in unter-
schiedlichen Grossen und Standards angeboten.

Mindestens 60 % der Wohnungen sollen die Anforderungen der kan-
tonalen Wohnbauférderungsverordnung (WBFV) erflllen. Diese defi-
niert die gesetzlichen Anforderungen an den preisginstigen Woh-
nungsbau.

3.7 Freiraum (Ziff. 7)

Eine hohe Aufenthaltsqualitat ist von grosser Bedeutung fur die Ge-
staltung und Ausstattung des Freiraums. Im gesamten Aussenraum
ist auf ein einheitliches Gestaltungskonzept und auf eine hohe Be-
nutzerfreundlichkeit zu achten. Dies kann durch einheitliche Gestal-
tungsgrundsatze in Sachen Materialisierung, Bepflanzung und Aus-
stattungselemente wie Banke usw. erreicht werden.

Des Weiteren ist die Aussenraumgestaltung insbesondere auch auf
die Nutzfreundlichkeit fUr altere Personen auszurichten (hindernis-
freies Bauen gem. Ziff. 4.3).
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Freiraumkonzept

Abs. 2

Aufenthalts-, Ruhe- und Freiraum-

flachen
Abs. 3-5

Zugangsflachen
Abs. 6

Querschnitt Haus B mit Laubengdngen,
Abgrabung und Steg als Zugang zum

Haupteingang
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Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Im Zuge eines Freiraumkonzepts ist mit dem ersten Baugesuch der
Nachweis einer qualitativ hochwertigen Freiraumgestaltung zu er-
bringen.

Gemass Ziff. 11.8 BZO mussen bei Mehrfamilienhausern ab vier Woh-
nungen an geeigneter Lage Aufenthalts- und Ruheflachen oder Frei-
zeit- und Pflanzengarten gewahrleistet werden. lhre Flachen missen
mindestens 20 % (Regelbauweise 10 %) der Gesamtnutzflache betra-
gen. Das Richtprojekt umfasst eine Gesamtnutzflache von 5'822 m?
(Nettogeschossflache SIA 416). Somit muss eine Flache von mindes-
tens 1'165 m? als Aufenthalts- und Ruheflache bzw. Freiraumflache
ausgestaltet werden. Die vom motorisierten Verkehr abgewandten
Aussenraumflachen im Bereich der Aufenthalts- und Ruheflachen
eignen sich gut zum Aufenthalt im Freien. Die entsprechende, im
Situationsplan bezeichnete Flache umfasst allein schon rund

1'450 m?, womit das geforderte Ausmass unter Einbezug geeigneter
Freiraumflachen gut realisierbar ist.

Die im Gestaltungsplan definierten Freiraumflachen dienen in erster
Linie der Begrinung der Aussenraume. Allfallige Fusswege und Platze
durfen jedoch auch eine befestigte Materialisierung aufweisen.

Dem Bereich zwischen dem verlegten Trottoir der Haldenstrasse und
den Baubereichen A und B kommt eine wichtige Funktion als adress-
bildender Aussenraum zu. Diese Zugangsflachen bilden den Auftakt
zu den Hauseingangen und zum Gartenzugang. Sie sind besonders
sorgfaltig und einladend zu gestalten, wobei auch die vorgesehenen
Abgrabungen einzubeziehen sind.
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Bepflanzung
Abs. 7-8

Offentlich nutzbare Parkierungs-
flache
Abs. 9-10

Gestaltungskonzept Richtprojekt mit
angedachten Aufwertungsmassnahmen

Bestehende Parkierungsflache
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Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bei der Bepflanzung ist darauf zu achten, dass ausschliesslich ein-
heimische und standortgerechte Pflanzen sowie Wildformen verwen-
det werden. Die im Situationsplan dargestellten Bdume sind nicht
prazis, sondern schematisch zu verstehen. Sie kdnnen im Rahmen
der Umgebungsgestaltung in ihrer Anzahl, Lage und Grosse sinnge-
mass verandert werden.

Der offentlich nutzbare Parkplatz im nordlichen Bereich ist heute
schon gut durchgrint und mit Baumreihen und Rasengittersteinen
materialisiert. Da auch fUr diesen Bereich eine besonders gute Ge-
samtwirkung gefordert ist (Art. 4), soll die Gestaltung aufgewertet
werden.

Das Richtprojekt der Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG und
der Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG stellt eine mogliche
Losung dar, wie der Parkplatz aufgewertet und wie die erhéhten ge-
stalterischen Anforderungen erfUllt werden kdnnten. Die konkreten
Massnahmen haben in enger Abstimmung mit der Gemeinde zu er-
folgen. Die Umsetzungsidee sieht folgende Aufwertungsmassnahmen
vor:

*  Verbreiterung des Fusswegkorridors zur Hasenackerstrasse mit
maandrierender Wegfuhrung

*  Neugestaltung des norddstlichen Bereiches mit total 76 von der
Haldenstrasse her zuganglichen Veloabstellplatzen sowie einem
allfalligen Ticketautomaten fur die 6ffentliche Parkierung

*  Beibehaltung der bisherigen Anzahl von ca. 43 6ffentlichen
Parkplatzen unter Verschiebung einzelner Parkfelder

*  Optional: Verlegung der Wertstoffsammelstelle mit Ersatz durch
funf Unterflurcontainer (UFC), kompakter Integration in die Par-
kierung und guter Zuganglichkeit, verbunden mit Reduktion auf
total ca. 41 6ffentlichen Parkplatzen

*  Verdichtung der Bepflanzung im Westen und Norden mit
Strauchgruppen

*  formale Straffung und gestalterische Aufwertung
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Gestaltungskonzept Richtprojekt

Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Neuorganisation 76 Velos

Option: Neuorganisation Wertstoffsammel-
stelle mit Unterflurcontainern (UFC)

Aufwertung Fusswegzugang mit grésserem
Abstand der PP zum bestehenden Wohn-

haus

Offentlich nutzbarer Parkplatz (41-43 PP)

Zu- und Wegfahrt
Abs. 1

Fusswege
Abs. 2-3

Autoabstellplatze
Abs. 4-6
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3.8 Verkehrserschliessung und Parkierung
(Ziff. 8)

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr zu den oberirdi-
schen Parkpldtzen hat ausschliesslich ab der Haldenstrasse zu erfol-
gen. Dazu gehort auch die bestehende Zufahrt zur nordlichen Parkie-
rungsanlage, welche erhalten bleiben soll.

Die Adressierung und Zuganglichkeit der Wohnsiedlung soll durch die
im Situationsplan festgelegte Fusswegverbindung gestarkt werden.
Die exakte WegfUhrung ist im Zuge der Projektierung zu definieren.
Zudem muss auch zukunftig ein 6ffentlicher Fussweg entlang der Hal-
denstrasse gewahrleistet werden. Zur Gewahrleistung der Verkehrs-
sicherheit soll dieser wiederum rtckwartig (westlich) zur Langsparkie-
rung gefuhrt werden.

Gemass Ziff. 11.6.2 BZO bestimmt sich die Zahl der Autoabstellplatze
fur Sozial- und Alterswohnungen aufgrund der vorgesehenen Nut-
zung, der ortlichen Gegebenheiten und des zu erwartenden Verkehrs-
aufkommens. Untersuchungen des Bundesamtes fur Wohnungswe-
sen (BWO) haben gezeigt, dass pro vier Wohnungen fur Betagte er-
fahrungsgemass nur 1 Abstellplatz vermietbar ist. Aus diesem Grund
ist die erforderliche Parkplatzzahl fur Mieter von preisglnstigen
Wohnungen gemass den Anforderungen der Wohnbaufoérderungs-
verordnung (WBFV) auf 0.25 pro Wohnung beschrankt. Fur die Gbri-
gen Wohnungen ist je 1 Autoabstellplatz zu erstellen.

Das Richtprojekt sient 59 Wohnungen vor. Davon sind mindestens
60 % gemass WBFV-Standard vorzusehen, was 36 Wohnungen ent-
spricht (vgl. Art. 6 Abs. 2 Bestimmungen).
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Die zu erstellende Anzahl Abstellplatze ist in Ziff. 8 Abs. 4 Bestim-
mungen festgelegt. Demgemass sind fur WBFV-Wohnungen 0.25 PP,
fur die Ubrigen Wohnungen 1 PP und fUr Besucher 1 PP pro 4 Woh-
nungen vorzusehen. Dabei handelt es sich um den Grenzbedarf.
Dieser entspricht der Anzahl Parkplatze, welche zu erstellen ware,
wenn keine Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr vorhanden
wadre.

In einer Gehdistanz von rund 170 m befindet sich die Haltestelle
Glarnischstrasse, die von den Buslinien 925 und 940 bedient wird.
Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Guteklasse C, in welcher die
Anzahl Bewohner- und Besucherparkplatze gemass Ziffer 11.6.3 BZO
reduziert werden kann (Wegleitung Baudirektion 1997).

Gestutzt auf die Gestaltungsplan-Bestimmungen (Ziffer 6 Abs. 2 und

Ziffer 8 Abs. 4) ergibt sich folgende Parkplatzberechnung:

Bewohner WBFV- | Bewohner Ubrige | Besucher Total PP
Wohnungen Wohnungen
Anteil Wohnungsstandard min. 60 % max. 40 %
Anzahl Wohnungen 59 x 60 % = 59 -36=
36 Wohnungen 23 Wohnungen 59 Wohnungen
Erforderliche PP pro Wohnung 0.25 PP/Whg. 1.0 PP/Whg. 1.0 PP /4 Whg,
Grenzbedarf PP total 9 PP 23 PP 15 PP 47 PP
Massgeblicher Bedarf in % des 100 % 70 % 50 %
Grenzbedarfs (bereits reduziert) |(Guteklasse C) (Guteklasse C)
(vgl. Wegleitung Baudirektion 1997)
Massgeblicher Bedarf PP total 9 PP 16 PP 8 PP 33 PP

Oberirdische Parkierung entlang Halden-
strasse gemdss Richtprojekt

2\
/\ |
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Fur die Uberbauung Haldenstrasse mussen folglich mindestens 33
Abstellplatze zur Verflgung stehen.

Auf dem Grundstuck Kat. Nr. 5759 (Hallenbad) besitzt die Stiftung 20
unterirdische Parkplatze (Grundbucheintrag). Diese werden fur die
Mieter der Haldenstrasse genutzt. Zusatzlich werden gemass Richt-
projekt 12 oberirdische Parkplatze entlang der Haldenstrasse ange-
boten (4 PP fur Mieter und 8 PP fUr Besucher). Dieses Parkplatzange-
bot von total 32 Abstellplatzen genlgt voraussichtlich den Bedurfnis-
sen der Mieter, des Personals und der Besucher. Mit dem Bauprojekt
ist entweder ein zusatzlicher Parkplatz auszuweisen oder die Anzahl
WBFV-Wohnungen ist zu erhéhen, damit nicht mehr als 32 Abstell-
platze erstellt werden mussen. Das Richtprojekt verflgt Uber den
notwendigen Spielraum, weshalb der Nachweis mit der Baueingabe
zu erbringen ist.

Die oberirdische Parkierung kommt teilweise auf das heutige Grund-
stlck der Haldenstrasse zu liegen (Kat. Nr. 5761). Hierbei soll im Zuge
der nachfolgenden Planungsschritte eine Grenzmutation sowie die
Verlegung des Trottoirs umgesetzt werden, sodass alle Parkplatze auf
dem neu geformten, privaten Inselgrundstick liegen (vgl. Kap. 4.2).

37




Offentlich nutzbare Parkierungsfliche

Veloabstellplatze

Energiestandard

Abs. 1

Larm
Abs. 2
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Die offentlich nutzbare Parkierungsflache dient den Hallenbadbenut-
zern, Besuchern des angrenzenden Quartiers, der Schulhausanlage
Hasenacker bei Schulanldssen sowie der Wertstoffsammelstelle, wel-
che sich am Rand der Parkplatzanlage befindet. Das offentliche Inte-
resse am Parkplatz ist ausgewiesen, weshalb die Freiraumflache in
dieser Form erhalten bleiben soll. Das Recht auf Erstellung und Fort-
bestand der 6ffentlichen Parkplatzanlage zugunsten der Gemeinde
ist im Grundbuch eingetragen und langfristig gesichert (SP 2855).

Gemass Ziff. 11.7 BZO mUssen bei Mehrfamilienhdusern in der Nahe
des Hauseinganges genutgend grosse und gut zugangliche Abstell-
raume fur Velos gewahrleistet werden. Auch bei der Bemessung der
Anzahl Veloabstellplatze muss berUcksichtig werden, dass es sich um
Alterswohnungen handelt und der Bedarf deutlich geringer ausfallt.

3.9 Umwelt (Ziff. 9)

Es gilt der Minergie-P-Standard ohne Zertifizierung. Dies bedeutet,
dass die Minergie-P-Kennzahl MKZ gemass Minergie-P 2020 erfullt
sein muss. Auf eine Komfortltftung kann verzichtet werden, soweit
die Innenraume mit Freecooling Uber Fussbodenheizungen/ Warme-
pumpe oder vergleichbaren Massnahmen passiv gekihlt werden
kénnen.

Das Energiekonzept muss eine unterhaltsarme und bedienungs-
freundliche Losung sicherstellen. Es ist beabsichtigt, die Warme fur
die Raumheizung und allenfalls fur die Kihlung der Raume im Som-
mer sowie die Warmwasserversorgung moglichst umweltschonend
mit Erdwarmesonden, Erdregistern oder thermoaktiven Elementen
sicherzustellen. FUr die Stromversorgung von Warmepumpen soll
wenn moglich eine Photovoltaikanlage installiert werden. Das definiti-
ve Energiekonzept bzw. die definitiven Massnahmen werden mit der
Eingabe des Bauprojektes festgelegt, weil zurzeit auch noch die Mog-
lichkeit eines Kleinwarmeverbundes mit dem naheliegenden Hallen-
bad auf Basis einer Erdsondenlésung gepruft werden soll.

Im Gestaltungsplangebiet gilt dieselbe Empfindlichkeitsstufe wie in
der Bau- und Zonenordnung. Diese schreibt fur das Gestaltungsplan-
gebiet die Empfindlichkeitsstufe ES Il vor. Da das Areal hinreichend
erschlossen ist, sind die Immissionsgrenzwerte zu bertcksichtigen.
Die Immissionsgrenzwerte betragen somit tagsiuber 60 dB und
nachts 50 dB.
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Hochwasserschutz
Abs. 3

Bauten und Anlagen
Abs. 1-2

Inkrafttreten
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Gemass Gefahrenkarte GIS ZH ist beim Eingangsbereich des beste-
henden Gebadudes ein Gebotsbereich hoher und geringer Gefahr-
dung aufgrund des Hochwassers kartiert. Am Chlingen-, Dorf- und
Muhlibach sind daher bauliche Massnahmen zur Gewahrleistung des
Hochwasserschutzes vorgesehen (vgl. Kapitel 2.7). Bei Bauvorhaben
in den hochwassergefahrdeten Bereichen kann eine Baufreigabe nur
erteilt werden, wenn die fur die Herstellung der Hochwassersicher-
heit im Gestaltungsplangebiet erforderlichen Massnahmen am Chlin-
gen-, Dorf- und Muhlibach vor dem Bauvorhaben realisiert werden
oder wenn im Baubewilligungsverfahren ein gentigender Objekt-
schutz gemass Ziff. 9.3 b) der Bestimmungen nachgewiesen werden
kann.

Aufgrund des ausgearbeiteten Bachprojektes fur den Chlingenbach
sind keine Wasseraustritte mehr zu erwarten. Wenn der Bachausbau
gemass dem Bachprojekt der EBP Schweiz AG realisiert wird, besteht
bei den Seniorenwohnungen im Gestaltungspangebiet keine Gefahr-
dung (auch keine Restgefahrdung) mehr durch Hochwasser vom
Chlingenbach und Muhlibach.

3.10 Etappierung (Ziff. 10)

Es ist denkbar, dass die Uberbauung in Etappen ausgefuhrt wird. In
diesem Fall sind den jeweiligen Verhéltnissen angepasste Ubergangs-
l6sungen zulassig. Dabei ist jedoch darauf zu achten, dass die jeweili-
gen Ubergangslésungen ortsbaulich stets den Gestaltungsanforde-
rungen gemass Ziff. 4 Abs. 1 entsprechen.

Voraussichtlich wird in einer 1. Etappe das nordliche, senkrecht zur
Haldenstrasse stehende Haus A erstellt. Es kdnnten total 26 Woh-
nungen inkl. der notwendigen Neben- und Technikrdume sowie samt-
liche gemeinschaftlichen Einrichtungen gebaut werden. Der Altbau
wurde wahrend der gesamten Bauzeit bewohnbar bleiben. Nach
Fertigstellung der 1. Etappe konnten somit 26 von insgesamt 42 be-
stehenden Mietern direkt in den Neubau wechseln. Die 2. Etappe
wurde den Ruckbau des Bestands und den Neubau des stdlichen
Hauses B mit weiteren 33 Wohnungen umfassen.

3.11 Schlussbestimmungen (Ziff. 11)

Es muss zunachst die kantonale Genehmigung vorliegen, bevor ge-
gen den Gestaltungsplan Rekurs erhoben werden kann. Der private
Gestaltungsplan Haldenstrasse tritt erst in Kraft, nachdem die kanto-
nale Genehmigung in Rechtskraft erwachsen ist, d.h. nach Abschluss
eines allfalligen Rekursverfahrens.
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Verbesserungen gegentiber
Regelbauweise
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4. AUSWIRKUNGEN

4.1 Vergleich mit Regelbauweise

Der Gestaltungsplan Haldenstrasse weist folgende Abweichungen
gegenUber der Regelbauweise auf:

«  Erhéhung zuldssige Baumasse von 18'403 m?® auf max.

20'800 m?; d.h. die Ausnutzung wird um rund 13 % erhéht und
liegt mit einer Baumassenziffer von 2.71 m*/m? etwas hoher als
die bauliche Dichte einer Arealiberbauung (2.6 m*/m?).

«  Punktuelle Uberschreitung der max. Gebaudehohe um bis zu
5.1 m, wobei die grossten Hohenlagen um mehr als einen Meter
tiefer liegen als die Gebaudehohe des Bestandesbaus.

«  Uberschreitung der maximalen Geb&udeldnge um rund 20 m
wobei der Bestandesbau heute schon eine Mehrlange von ca.
10 m und die gegenUberliegenden Nachbargebaude ebenfalls
Mehrlangen von 20 bis 30 m aufweisen

«  Punktuelle Uberschreitung der maximalen Abgrabung um bis zu
1.0m

Mit den dargelegten Abweichungen konnen folgende Verbesserun-
gen gegenuber der Regelbauweise erzielt werden:

»  die Realisierung einer qualitativ hochwertigen und zeitgemassen
Alterssiedlung

» die Sicherung von preisgunstigen sowie alters- und behinder-
tengerechten Wohnungen

* das Entstehen attraktiver Freirdaume, welche im Zusammenspiel
mit dem publikumsorientierten Nutzungsangebot eine hohe Be-
lebung erzeugen

* die Sicherung einer zweckmassigen Verkehrserschliessung und
Parkierung sowie komfortable Fusswegbeziehungen

* die Verdoppelung des Anteils an Aufenthalts- und Ruheflachen
gegenUber der Regelbauweise

4.2 Parzellierung

Das weiterentwickelte Richtprojekt sieht eine Neuorganisation der
Besucherparkplatze und der Fusswegfuhrung entlang der Halden-
strasse vor. Diese Anpassungen haben Auswirkungen auf die Parzel-
lierung.

Die Einzelheiten zur Umsetzung sind in der separaten Absichtserkla-
rung vom 17. September 2020 (Entwurf) umschrieben.

Eine allfallige Mutation wird erst vollzogen, wenn der Gestaltungsplan
rechtskraftig geworden ist.
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Bisherige Parzellierung

Parzelle Nr. 5761
Gemeinde Mannedorf
Total 2'180 m?

- Parzelle Nr. 5760 + 5768
Stiftung Seniorenwohnungen
Mannedorf
7'668 m?+ 145 m?
Total 7'813 m?

Projektierte Parzellierung

Parzelle Nr. 57671 neu
Gemeinde Mannedorf
Total 2'180 m?

- Parzelle Nr. 5760 + 5768 neu
Stiftung Seniorenwohnungen
Mannedorf
7'510 m2 + 303 m?
Total 7'813 m?
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4.3 Orts- und Landschaftsbild

Anhand der im Gestaltungsplan definierten Anforderungen an die
Bebauung und die Freirdaume kann eine neue, zeitgemasse und dich-
te Wohnsiedlung geschaffen werden, welche sich gut mit dem vor-
herrschenden ortsbaulichen Kontext vereinbaren lasst.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird zugunsten der haushal-
terischen Bodennutzung eine adaquate Uberschreitung der zuldssi-
gen Baudichte und Gebaudehdhe ermdglicht. Die ortsbauliche Ver-
traglichkeit dieser Abweichungen gegenuber der Regelbauweise wur-
de anhand des vorgangig durchgefihrten Projektwettbewerbs nach-
gewiesen. Die Kornigkeit und volumetrische Ausdehnung der Neu-
bauten bildet eine Fortsetzung der std- und ostseitig angrenzende
Bebauungsstruktur.

Die ortsbaulich und topographisch vertragliche Setzung der Neubau-
ten wurde im Zuge des Projektwettbewerbs untersucht und nachge-
wiesen. Die beiden Baukorper treten an den Gebdudestirnen und
ausgedrehten Kopfvolumen zuruckhaltend in Erscheinung. Das Atti-
kageschoss ist gebaudemittig konzentriert und wird somit nur auf der
Gartenseite partiell als funfgeschossiger Bau in Erscheinung treten.
Durch die Vor- und Rucksprunge werden die Langsbauten wohltuend
strukturiert. Das Gebaude A wurde westseitig gegenuber der Kern-
zone gezielt abgestuft. Die im Gestaltungsplan definierte Regelung
wird zu Gunsten eines vertraglichen Ubergangs zur Kernzone ent-
sprechend strenger ausgelegt. Der Teilbaubereich A4 weist gegen-
Uber der Regelbauweise (13.5 m Gesamthohe) eine um 2.4 m redu-
zierte Gesamthohe auf. Der Teilbaubereich A3 liegt mit einer Ge-
samthohe von 13.2 m ebenfalls unterhalb des Maximalwerts gemass
Regelbauweise.

Der Ortsbildschutz wird somit einerseits Uber die Abstufung und
Strukturierung der Gebaudevolumen und andererseits Uber die An-
ordnung von grosszUgigen Freiraumen gegenuber der Kernzone
gewahrleistet. Die zu erhaltende 6ffentliche Parkierungsflache sowie
die aufgespannte Freiflache zwischen den Baubereichen dienen als
grosszUgige Pufferzone zu den Nachbargebauden. Die Aufteilung auf
zwei Baukorper und deren orthogonale Setzung zueinander gewahr-
leisten Sichtbezlge und Durchblicke von der Haldenstrasse zur Kern-
zone und erlauben sogar Weitblicke zum Zimmerberg und bis zu den
Voralpen.

Die Baubereich ermdglichen Gebaudelangen bis zu 60 m. Die Ge-
baudelange des Bestandesbaus betragt rund 50 m. Die gegenUber-
liegenden Nachbargebaude weisen Gebdudelangen von 60 bis 70 m
auf. Es kann daher festgehalten werden, dass sich die volumetrische
Ausdehnung der Richtprojekt-Gebdude vertraglich in den ortsbauli-
chen Kontext integrieren lasst und sich die Gebaude an der gewach-
senen Struktur des Quartiers orientieren.
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Wohn- und Lebensqualitat

Energie

Boden und Grundwasser

Gewasser

Verkehr

Larm

Ver- und Entsorgung
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Durch die Bestimmungen des Gestaltungsplans wird eine hochwerti-
ge Bebauung gefordert, welche auf eine gute Wohnqualitat fur die
Mieter ausgerichtet ist. Die Bestimmungen bezwecken insbesondere
optimale Voraussetzungen fur das Wohnen im hoheren Lebensalter.
Die hindernisfreie Zuganglichkeit samtlicher Bauten und Anlagen
sowie die Berucksichtigung der Anforderungen des Behinderten-
gleichstellungsgesetzes (BehiG) werden dabei vorausgesetzt. Mit dem
Gestaltungsplan wird zudem auch das Angebot an preisgunstigem
Wohnungsraum verbindlich gefordert.

4.4 Umweltschutz

Der Gestaltungsplan stellt mit der Forderung nach einer dkologi-
schen Bauweise und dem Minergie-P-Standard (Stand 2020) erhohte
Anforderungen bezuglich Energie und Bauweise. Die Auswirkungen
des Gestaltungsplans auf den Energie- und Ressourcenverbrauch
werden insgesamt positiv gewertet.

Es werden keine negativen Auswirkungen erwartet. Grundwasser-
schutzbereiche oder Fruchtfolgeflachen sind nicht betroffen.

Im Zuge des Bauprojekts muss zudem die tatsachliche Belastung des
Bodens aufgrund der Spezialkultur Rebberg (Pilzbekampfungsmittel,
Dunger usw.) untersucht werden.

Die Gewahrleistung des Hochwasserschutzes wird mit den Bestim-
mungen zum Gestaltungsplan sichergestellt.

Die vorgesehene Wohnnutzung auf dem Areal hat keine markante
Verkehrszunahme fur das Quartier zur Folge. Da es sich um Alters-
wohnungen handelt, ist die Anzahl an Motorfahrzeugen pro Bewoh-
ner deutlich geringer einzuschatzen als bei herkdmmlichen Wohn-
siedlungen. Die im Gestaltungsplan definierten Zu- und Wegfahrten
zur Parkierung gewahrleisten zudem eine vertragliche Abwicklung des
motorisierten Verkehrs.

Die Planung hat fur das Gebiet keine untragbare Larmzunahme zur
Folge.

Gemass Grobbeurteilung kénnen die Immissionsgrenzwerte (ES II)
fur die Neubauten eingehalten werden.

Die Erschliessung und Ausstattung fur die Ver- und Entsorgung
(Werkleitungen, Entwasserung, Warmeversorgung, Energieversor-
gung usw.) bestehen bereits, sodass diesbezlglich auf weitere Be-
stimmungen im Gestaltungsplan verzichtet werden kann.
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4.5 Fazit

Der vorliegende private Gestaltungsplan Haldenstrasse entspricht
den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane und Kon-
zepte des Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen Vorgaben
von kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen werden
respektiert.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie
folgt erfullt:

e Den Grundsatzen, in einer "urbanen Wohnlandschaft" die Sied-
lung nach innen zu entwickeln sowie Potenziale in den Uberbau-
ten Bauzonen zu aktivieren und zu erhéhen, werden mit dem
Gestaltungsplan Rechnung getragen.

*  Mit dem Gestaltungsplan wird die Realisierung einer qualitativ
hochwertigen Wohnsiedlung ermdglicht, welche eine Baumas-
senziffer von maximal 2.71 m*m? aufweist. Die im Gestaltungs-
plan definierte Baudichte gewahrleistet eine vertragliche Erho-
hung gegenuber der Regelbauweise. Der Grundsatz einer quali-
tatsvollen Siedlungsentwicklung nach innen wird dadurch aktiv
gefordert. Durch die erhdhte Nutzungsdichte wird die Voraus-
setzung fUr zusatzliche Einwohner geschaffen. Bezogen auf den
urbanen Raum wird dies so auf kantonaler Ebene (ROK-ZH) als
Zielsetzung definiert.

* Imregionalen Richtplan wird ein ausgewogenes Wohnrauman-
gebot als Planungsgrundsatz festgehalten. Mit dem Uber den
Gestaltungsplan gesicherte Wohnraumangebot fur Seniorinnen
und Senioren wird auf die demografische Alterung Bezug ge-
nommen. Zudem wird mit dem geforderten Anteil an preisgtnsti-
gem Wohnraum auch den Bedurfnissen bestimmter Bevolke-
rungsgruppen entsprochen.

*  Die durch die erhohte Nutzungsdichte potentiell zusatzlich er-
zeugten Wohnungen konnen verkehrsmassig vertraglich auf den
bestehenden Erschliessungsstrassen bewaltigt werden. Da es
sich um Alterswohnungen handelt, ist das Verkehrsaufkommen
des motorisierten Verkehrs entsprechend tief einzuschatzen.

*  Der Gestaltungsplan bedingt keine besondere Abstimmung Uber
die Gemeindegrenzen hinweg, da die Inhalte keine Wirkungen
entfalten, die mit den Nachbargemeinden abgestimmt werden
mussten.

Der private Gestaltungsplan Haldenstrasse erflllt somit die Anforde-
rungen, die vom Kanton an die Nutzungsplanungen gestellt werden.
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5. MITWIRKUNG UND VORPRUFUNG
5.1 Ubersicht Gesamtablauf

Gestaltungsplanaufstellung durch die Stiftung
Seniorenwohnungen Mannedorf

Verabschiedung z.H. Mitwirkungsverfahren
durch Gemeinderat

Offentliche Auflage geméss § 7 PBG wahrend 60 Tagen
Anhorung Nachbargemeinden und Region
Vorprufung durch ARE

Behandlung der Einwendungen
Anpassung der Planvorlagen aufgrund
offentlicher Auflage und 1. Vorprufung ARE

Uberarbeitung der Planvorlage
2. Vorprufung ARE

Bereinigung der Planvorlage in
Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat

Aufstellen des Gestaltungsplans durch die Grundeigentimerin
und Eingabe an den Gemeinderat

Verabschiedung im Gemeinderat
zuhanden der Gemeindeversammlung

Zustimmung durch die Gemeindeversammlung
Genehmigung durch die Baudirektion
Rekursfrist (30 Tage)

Publikation Rechtskraftbescheinigung = Inkrafttreten GP
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Offentliche Auflage

Einwendungen

Anhoérung

Zustimmung durch die
Gemeindeversammlung

Erste Vorprufung ARE vom
10.9.2019

Besprechung mit ARE vom 11.11.2019

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

5.2 Offentliche Auflage und Mitwirkung

Die Unterlagen wurden gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen, vom
28.Juni bis zum 28. August 2019, 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der
Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage dussern und Einwen-
dungen dagegen einreichen.

Wahrend der Auflagefrist gingen von drei Antragstellenden insgesamt
17 Einwendungen ein. Die GrundeigentUmerin hat samtliche Einwen-
dungen eingehend gepruft.

8 Antrage konnten ganz oder teilweise berucksichtigt werden. 9 An-
trage konnten nicht bertcksichtigt werden.

Im Bericht zu den Einwendungen wird Uber die Behandlung samtli-
cher Einwendungen Auskunft gegeben.

Die ZUrcher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) sowie die Nachbar-
gemeinden wurden zur Anhorung eingeladen. Dabei wurden keine
zusatzlichen Antrage gestellt.

Der Gestaltungsplan bedarf der Zustimmung durch die Gemeinde-
versammlung und der Genehmigung der Baudirektion.

5.3 Kantonale Vorpriufung

Der private Gestaltungsplan Haldenstrasse wurde dem Amt fur
Raumentwicklung (ARE) zur kantonalen Vorprufung unterbreitet. Der
Kanton pruft den Gestaltungsplan gemass 5 PBG in Bezug auf
Rechtmassigkeit, Zweckmaéssigkeit und Angemessenheit. Uber die
Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der erste Vorprifungsbe-
richt vom 10. September 2019 Auskunft. Verschiedene Punkte dieser
Vorprifung sind in die Uberarbeitung des Richtprojektes und des
Gestaltungsplans eingeflossen.

Am 11. November 2019 fand eine Besprechung mit dem ARE zum
Vorprufungsbericht statt (vgl. Protokoll in der Beilage). Das Planungs-
verfahren, das Richtprojekt sowie der durchgefuhrte Projektwettbe-
werb wurden dem ARE dabei ausfuhrlich erldutert. Gewisse Antrage
aus dem kantonalen Vorprufungsbericht wurden seitens ARE zurtick-
gezogen. Diese Antrage wurde bei der Uberarbeitung des Gestal-
tungsplans nicht oder nur teilweise berucksichtigt. Nachfolgend sind
die betreffenden Antrage aufgefuhrt.
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Antrag 1:
Wettbewerbsverfahren

Umgang mit Antrag gemass Besprechung
mit ARE vom 11.11.2019

Antrag 2:
Parkierung

Umgang mit Antrag gemass Besprechung
mit ARE vom 11.11.2019

Antrag 3:
Abgrabungen

Umgang mit Antrag gemass Besprechung
mit ARE vom 11.11.2019

Antrag 4:
Setzung Bauten
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Unter Ziffer 2 Gesamtbeurteilung wird im dritten Abschnitt festgehal-
ten, dass nicht transparent aufgezeigt wird, wie die Zusammenset-
zung des Preisgerichts aussieht und welche stadtebaulichen und
architektonischen Anforderungen die Wettbewerbsprojekte zu erful-
len hatten.

Das ARE begrusst den durchgefuhrten Projektwettbewerb. Dem Ge-
staltungsplan ist der Jurybericht als Beilage beizufugen.

In den Erwdgungen wird festgehalten, dass der 6ffentliche Parkplatz
beibehalten und die zusatzlich notwendigen 31 Parkplatze beim Hal-
lenbad und entlang der Haldenstrasse angeordnet werden.

Nebst weiteren Erwagungen ergibt sich folgende Forderung des ARE:
"Die Parkplatze fur die Bewohnerinnen und Bewohner der Alterssied-
lung sind im Gestaltungsplangebiet Haldenstrasse unterirdisch anzu-
ordnen."

Das ARE zieht den Antrag, wonach die 31 Parkplatze unterirdisch
angeordnet werden mussen, zurtck. Im erlauternden Bericht soll die
Parkplatzsituation jedoch prazisiert werden. Es ist festzuhalten, dass
die bestehenden offentlichen Parkplatze, welche servitutarisch gere-
gelt sind, fur offentliche Nutzungen (Hallenbad, Schule usw.) verwen-
det werden.

Fur den nordlichen, oberirdischen Parkplatz sind im Gestaltungsplan
auch die bestehenden qualitativen Elemente zu sichern (z.B. Begru-
nung).

Fur die Uberbauung Haldenstrasse stehen die 20 unterirdischen
Abstellplatze beim Hallenbad sowie 10-12 oberirdische Abstellplatze
entlang der Haldenstrasse zur Verfligung.

Die Festlegung zur Freilegung von Untergeschossen bis zu 2.5 m in
den im Situationsplan bezeichneten Bereichen ist zu streichen.

Das ARE zieht den Antrag zurtick. Im Situationsplan zum Gestaltungs-
plan sind die Abgrabungsbereiche jedoch verstandlicher darzustellen.
Die Boschungskanten sollen ersichtlich sein.

Seitens ARE wird empfohlen, auf eine Abgrabung entlang der ostli-
chen Fassade des Gebaudes B (Laubengang) zu verzichten.

Volumen und Setzung der Bauten sind hinsichtlich der Einbettung in
den Kontext insbesondere zur Kernzone hin zu Uberprifen und der
Dialog mit der unmittelbaren Nachbarschaft nachzuweisen.

Zur Sicherstellung der guten Einfigung in den baulichen Kontext sind
Schnitte und Ansichten zu erstellen, welche die umliegenden Bauten
ebenfalls darstellen.

Im Erlauterungsbericht ist zu dokumentieren, welche Baume (Art und
Grosse) aufgrund der NeuUberbauung gefallt werden mussen.
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Umgang mit Antrag

Zweite Vorpriufung ARE vom
11.5.2020

Antrag 1:
Freilegung UG bis 2.5 m

Umgang mit Antrag

Antrag 2:
Freilegung UG bis 2.5 m

Umgang mit Antrag

Empfehlung:
Verkehrserschliessung und Parkierung

Umgang mit Antrag
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Das ARE zieht den Antrag hinsichtlich Uberprifung der Setzung der
Bauten und Dokumentation der zu fallenden Baume zurtck.

Die Schnitte zum Richtprojekt werden bis zu den benachbarten Bau-
ten erweitert und im Gestaltungsplan dokumentiert.

Der private Gestaltungsplan Haldenstrasse wurde aufgrund der Er-
gebnisse der ersten Vorprufung und der Einwendungen Uberarbeitet.
Anschliessend wurde er dem ARE am 14. Januar 2020 zu einer zwei-
ten Vorprufung eingereicht.

Mit Datum vom 11. Mai 2020 hat das Amt fur Raumentwicklung (ARE)
zum Uberarbeiteten Gestaltungsplan Stellung genommen. Das ARE
brachte noch Vorbehalte zu den Freilegungen und zum Hochwasser-
schutz an und gab eine Empfehlung zur Verkehrserschliessung und
Parkierung ab. Abschliessend hat das ARE festgehalten, dass unter
Berucksichtigung der entsprechenden Auflagen eine Genehmigung
des privaten Gestaltungsplans Haldenstrasse in Aussicht gestellt
werden kann. Die Vorlage sei dann rechtmassig, zweckmassig und
angemessen (8 5 PBG).

Nachfolgend sind die betreffenden Antrage aufgefuhrt:

Im Situationsplan sei die Signatur ,Freilegung UG bis 2.5 m" nicht
korrekt angewendet. In der einen Darstellung sei sie auf die Gebau-
dekante, in der anderen auf die Gelandekante gesetzt. Seitens des
ARE wir empfohlen, einen erganzenden Baubereich fur das UG fest-
zulegen (Verbindungsbau).

Die Signatur fur die Freilegung wird korrigiert. Zwischen den Baube-
reichen A und B wird ein Bereich fur einen Verbindungsbau definiert.

Im Situationsplan sei die Signatur ,Freilegung UG bis 2.5 m” nicht
korrekt angewendet. In der einen Darstellung sei sie auf die Gebdu-
dekante, in der anderen auf die Gelandekante gesetzt. Seitens des
ARE wir empfohlen, einen erganzenden Baubereich fUr das UG fest-
zulegen (Verbindungsbau).

Die Signatur fur die Freilegung wird korrigiert. Zwischen den Baube-
reichen A und B wird ein Baubereich fur einen Verbindungsbau defi-
niert.

In Art. 8 Abs. 5 der Bestimmungen sei der in der Besprechung vom
11. November 2019 diskutierte Aspekt der Gebdudeadressierung im
Sinne der Qualitatssicherung nicht berucksichtigt. Seitens ARE wird
empfohlen, die Ausgestaltung dieses Bereiches nicht nur im Sinne
der Parkierung zu definieren, sondern umfassender zu betrachten.

In Art. 7 Abs. 6 wird eine Bestimmung eingefligt, die eine einladende
und adressbhildende Gestaltung des Zugangsbereiches verlangt
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Vorbehalte des Gemeinderates

Resultat der Aussprache mit dem
Gemeinderat
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5.4 Anliegen des Gemeinderates

Der Gemeinderat hat mit Schreiben vom 11. Juni 2020 ausfuhrlich
zum privaten Gestaltungsplan Haldenstrasse Stellung genommen
und zahlreiche Inputs eingebracht. Am 4. Juli 2020 fand eine Aus-
sprache mit Vertretern des Gemeinderates, der Gemeindeverwal-
tung, der Stiftung Seniorenwohnungen, der Architekten und des Pla-
ners statt, an welcher die Kritikpunkte diskutiert wurden.

Die Beteiligten konnten sich wie folgt einigen:

1.

10.

11.

Beim Haus A ist der Kopfteil Richtung Stiden um eine Etage zu
reduzieren, um einen besseren Ubergang zur Kernzone zu errei-
chen. Dadurch fallen zwei Wohnungen weg. Im 6stlichen Teil der
obersten Etage wird als Teilkompensation eine dritte Wohnung
geplant. Das Wohnungsangebot reduziert sich von 60 auf 59
Wohnungen.

Der Landabtausch fur die Parkplatze entlang der Haldenstrasse
ist in einer Absichtserklarung zu regeln.

Der Bereich mit den &ffentlichen Hallenbadparkplatzen ist besser
zu gestalten, da er auch zum Gestaltungsplanperimeter gehort.
Insbesondere ist in Betracht zu ziehen, die auf dem Gelande vor-
handenen Veloabstellplatze und die Entsorgungsstelle anderwei-
tig zu platzieren und eine gewisse Anzahl Parkplatze zugunsten
einer besseren Gesamtgestaltung aufzuheben.

FUr den Hochwasserschutz des Neubaus kommen nur bauliche
Massnahmen am Chlingenbach in Frage. Der Gemeinderat hat
einen Vorschlag fur eine ,Privatrechtliche Vereinbarung"” erarbei-
tet, der u.a. festhalt, dass die Kosten fur die Sanierung je halftig
durch die Gemeinde und die Stiftung getragen werden.
Bezuglich der Energiefrage ist eine griffigere Formulierung zu
finden, als dies bis heute im Dokument der Fall ist.

Die Gestaltung der Gebaude in Bezug auf Hohe, Lange, Volumen,
Durchblicke etc. ist ausfuhrlicher und detaillierter zu beschreiben
und zu wurdigen. Es ist expliziter zu erldautern, welche Gedanken
und Absichten zum vorliegenden Vorschlag gefihrt haben.

Die Berechnung der Baumasse ist unverandert im Bericht zu
belassen, nur korrigiert um die Flache des Parkplatzes, der in der
Zone fur offentliche Bauten liegt und damit nicht hinzugerechnet
werden darf.

FUr das Haus B sind die Abgrabungen gegentber dem heutigen
Bau zu verlangern.

Fur die Verbindung zwischen Haus A und B im Gartengeschoss
ist ein offener Durchgang zu prufen, um die Problematik der Ab-
grabungen an dieser Stelle zu entscharfen.

Nach der Uberarbeitung der Unterlagen sollen diese den Ein-
wendern personlich vorgestellt werden.

Die Stiftung strebt an, den Gestaltungsplan im Dezember 2020
an die Gemeindeversammlung zu bringen, Aktenschluss ist der
23. September 2020.
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Umgang mit den Beschlissen und Auf-
gaben
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Alle oben aufgeflUhrten Punkte wurden vollumfanglich bertcksichtigt
und sind in die aktuellen Fassungen des Richtprojektes und des pri-
vaten Gestaltungsplans eingeflossen.
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BEILAGEN

*  Bericht des Preisgerichts, Projektwettbewerb Neubau Senioren-
wohnungen Mannedorf

*  Protokoll der Sitzung mit dem ARE vom 11. November 2019

*  Neubeurteilung der Hochwassergefahrdung vom 12. Januar
2020

e 2. Vorprufungsbericht des ARE vom 11. Mai 2020

*  Richtprojekt der Allemann Bauer Eigenmann Architekten AG und
der Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG, Zurich,
371. August 2020
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1 OFFENTLICHE AUFLAGE

Die Vorlage wurde gestutzt auf § 7 PBG wahrend 60 Tagen 6ffentlich
aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist vom 28. Juni 2019 bis zum 28. August 2019
gingen von drei Antragstellenden insgesamt 17 Einwendungen ein.
Die Einwendungen wurden eingehend gepruft. Es konnten 8 Antrage
ganz oder teilweise berucksichtigt werden. 9 Antrage konnten nicht
berucksichtigt werden.

Der vorliegende Bericht gibt Uber die Behandlung aller eingegange-
nen Einwendungen Auskunft.
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2 EINWENDUNGEN
2.1 Pia Gianesi Wiederkehr

Gebdude A des Richtprojektes soll nach Regelbauweise der zugrun-
deliegenden Zone gebaut werden.

Das vorliegende Richtprojekt weicht insbesondere bei Gebdude A betref-
fend Gebdudehdhe, Baumasse, Gebdudeldnge und Grenzabstand teilwei-
se massiv von der Regelbauweise ab. Das Planungs- und Baugesetz (PBG)
verlangt bei Abweichungen explizit erhGhte Anforderungen an eine beson-
ders gute Gestaltung, an eine besonders gute Beziehung und Einbindung
zum Orts- und Landschaftsschutz und an die Topografie. Insbesondere in
der Nachbarschaft von Schutzobjekten ist mehr als eine bloss befriedigen-
de Gesamtwirkung zu verlangen. Je mehr Abweichungen, namentlich Aus-
ntitzungsboni, eingefordert werden, desto besser muss die Gestaltung und
Eingliederung des Bauvorhabens sein. Die erweiterten Mdglichkeiten ste-
hen also gemdss PBG erhohten Anforderungen gegendiber.

Das vorliegende Richtprojekt erfiillt diese verschiedenen erhbhten Anforde-
rungen in keinem einzigen Punkt. Im Gegenteil reicht Gebdudekomplex A
mit 60 Metern Lénge, erlaubt wdren 40 Meter, und funf Geschossen Ge-
bdudehdhe, notabene in der Wohnzone 2.2 gelegen, als Querriegel mitten
in die angrenzende historische und kleinréumige Kernzone hinein. Auch
der Topografie der gegen Nordosten ansteigenden Hanglage folgt der Ge-
bduderiegel nicht, sondern setzt die grosste Hohe der ganzen Arealtiber-
bauung von knapp 16 Metern mitten in die Fldche. Das Volumen des Ge-
bdudes A tbernimmt in keiner Weise die geforderte Massstablichkeit der
an drei Seiten umliegenden Gebdude und deren Siedlungsstruktur.

Dem gegentiber sind die angeblichen Vorteile des Gestaltungsplans gegen-
Uber der Regelbauweise, welche im erlduternden Bericht und im Beschluss
des Gemeinderats dargelegt werden, allgemein gliltig, auf jedes Bauvorha-
ben anwendbar und damit weder plausibel noch stichhaltig noch nach-
vollziehbar begriindet. Sie sind reine Makulatur.

Der resultierende Nutzen ist gemdss Beschluss des Gemeinderates vom
26. Juni 2019 einseitig in der erhohten Anzah! der Wohnungen zu suchen.
Oder anders gesagt wird hier offensichtlich versucht, so viele Wohnungen
wie moglich zu bauen und dies nicht zum Nutzen, sondern auf Kosten der
Gestaltung, der Eingliederung und der Wohnhygiene der Nachbarn, wel-
che nun im Schatten eines flinfgeschossigen Gebdudes leben sollen. Wird
dieses Projekt in diesen Dimensionen durchgewinkt, widerspricht es gegen
Treu und Glauben auf eine demokratisch erlassene Zonenordnung, denn
mit den Vorgaben der Wohnzone W2.2 hat das Richtgebdude absolut
nichts mehr zu tun.

In jedem Fall ist die Ldnge von 60 Metern anstatt der erlaubten 40 Meter
und die H6he von knapp 16 Metern anstatt der erlaubten 10.4 Meter bei
Gebdude A abzulehnen. Die Abweichungen sind nicht marginal, sondern
Uberschiessen um je 50 % die erlaubte Hohe und Ldnge. Zusammenfas-

send ist zu sagen, dass die Qualitdt des vorliegenden Gestaltungsplans in
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keiner Weise eine derart grosse Abweichung der Regelbauweise rechtfer-
tigt. Dem Gestaltungsplan fehlt damit jede Grundlage und das Areal wdére
auch mit Regelbauweise zu tiberbauen.

Gemdss § 83 PBG darf im Zuge eines Gestaltungsplanverfahrens von den
Bestimmungen Uber die Regelbauweise sowie von den kantonalen Min-
destabstdnden abgewichen werden. Erhohte gestalterische Anforderungen
werden vom Gesetz nicht verlangt. Als Kompensation fur Erleichterungen
haben sich aber erhéhte gestalterische Anforderungen in der Praxis etab-
liert. Deshalb ist in den GP-Bestimmungen auch festgehalten, dass an das
Projekt eine besonders gute Gestaltung im Sinne von § 71 PBG vorausge-
setzt wird. Uber den vorgdngig durchgefiihrten, SIA-konforme Projekt-
wettbewerb hat sich die Grundeigentiimerschaft sowie die Planer intensiv
mit dem ortsbaulichen Kontext auseinandergesetzt. Das Preisgericht des
Wettbewerbs setzte sich unter anderem auch aus renommierten und er-
fahrenen Architekten und Fachexperten zusammen. Aus den 8 unter-
schiedlichen Projektvorschldgen wurde das dem Gestaltungsplan zugrun-
degelegte Richtprojekt vom Preisgericht einstimmig als Siegerprojekt erko-
ren. Die geforderte hohe Qualitat bzw. gute ortsbauliche Einbindung des
Richtprojekts wird somit von den Fachexperten explizit gestdrkt. Im Bericht
des Preisgerichts werden diesbezliglich folgende Aussagen gemacht:

,Die beiden Wohnbauten treten an den Gebdudestirnen und ausgedreh-
ten Kopfvolumen mit bescheidenen drei oder vier Geschossen in Erschei-
nung. Das Attikageschoss ist jeweils gebdudemittig konzentriert und tritt
nur auf der Gartenseite partiell fiinfgeschossig in Erscheinung. Die beiden
Wohnhduser spannen einen gemeinsamen Aussenraum auf, der als Sied-
lungspark einen Identifikationsort bildet. Die IGnglichen Baukorper werden
durch Vor- und Rickspringe wohltuend strukturiert.”

Um den Anliegen in den Einwendungen Rechnung zu tragen, wurde die
Geschossabstufung des Gebdudes A Uberarbeitet. Der an die Kernzone
grenzende Gebdudeteil (Teilbaubereich A4) ist gezielt tiefer gehalten. Mit
drei Geschossen und den modifizierten Héhenabstufungen der dahinter-
liegenden Gebdudeteile (Teilbaubereiche A3 und A2) gewdhrleistet er einen
guten Ubergang zur Nachbarschaft in der Kernzone. Die (iber den Gestal-
tungsplan erméglichten Abweichungen von der Regelbauweise liegen
innerhalb eines vertrdglichen Umfangs:

* Die zulgssige Baumasse liegt lediglich 4.3 % (ber dem zuldssigen
Masse, welche im Zuge einer Arealtberbauung und ohne Gestal-
tungsplan méglich ware.

* Die im Gestaltungsplan festgelegten Gebdude- und Gesamthdhen
erméglichen die Realisierung von 3-4 Vollgeschossen sowie 1 opti-
miertes Attikageschoss. Im Vergleich dazu wdren mit der gemdss BZO
festgelegten Gebdudehdhe (10.5 m) und Gesamthohe (13.5) 3 Vollge-
schosse sowie 1 Attikageschoss méglich. Das zusdtzliche Vollgeschoss
ist im ortsbaulichen Kontext vertraglich (vgl. Jurybericht). Zudem weist
die heute bestehende Alterssiedlung bereits 5 Vollgeschosse auf.

* Gemdss BZO ist eine maximale Gebdudeldnge von 40 m zuldssig.
Durch die im Gestaltungsplan definierten Baubereiche resultieren
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Mehrldngen von rund 20 m. Dabei ist jedoch zu beachten, dass bei
einer Arealliberbauung gemdss Ziff. 12.1.3 BZO keine Gebdudeldn-
genbeschrdnkungen gelten. Im Gestaltungsplan wird somit eine
strengere Regelung definiert, als diejenige bei einer Arealliberbauung
gemadss BZO. Die Gebdudeldnge des Bestandesbaus betragt rund

50 m. Die gegentiberliegenden Nachbargebdude weisen Gebdudeldn-
gen von 60 bis 70 m auf. Es kann daher festgehalten werden, dass
sich die volumetrische Ausdehnung der Richtprojekt-Gebdude vertrég-
lich in den ortsbaulichen Kontext integrieren ldsst.

Beztiglich Schattenwurf ist vorab zu bemerken, dass Schattenwurfdia-
gramme nur bei Hochhdusern ab 25 m Hohe nachzuweisen sind (vgl.

§ 284 PBG und 8 30 ABV). Der Schattenwurf wdre bei einem in Regelbau-
weise oder Arealbauweise erstellten Gebdude mit Steildach nicht wesent-
lich anders als bei den geplanten Bauten. Trotzdem wurde ein Schatten-
wurfdiagramm erstellt, welches die Auswirkungen auf die Nachbargebdu-
de aufzeigt. Dabei kann festgehalten werden, dass der in der Praxis ange-
wendete Zweistundenschatten gegentiber den Nachbargebduden ohne
Probleme eingehalten werden kann (vgl. Schattenwurfdiagramm in der
Beilage). Ein Widerspruch zur demokratisch erlassenen Zonenordnung
liegt nicht vor. Vielmehr handelt es sich beim Gestaltungsplan um eine
ergdnzende Regelung, welche auf den Grundsdtzen der Zonenordnung
basiert. Zudem bedarf der Gestaltungsplan der Zustimmung durch die
Gemeindeversammlung. Somit sind das demokratische Prinzip bzw. das
Mitspracherecht des Souverdns auch bei diesem Verfahren gewahrleistet.

Der Antrag kann teilweise berucksichtigt werden (starkere Hohenab-
stufung im Ubergang zur Kernzone durch Geschossreduktion).

Die Gesamtzahl der Alterswohnungen soll gemass der Altersstrategie
Mannedorf (Bericht vom 20.05.2015) auf den dort ausgewiesenen
Bedarf fUr 2030 angepasst, d.h. reduziert werden.

Der Gemeinderat hat eine Bedarfsstudie zum Thema Alterswohnungen
durchfuhren lassen und 2015 eine Altersstrategie Mdnnedorf erlassen.
Dazu wurde im Zusammenhang mit dem zu erweiternden Allmendhof ein
Grobbetriebskonzept Allmendhof 2022 in Auftrag gegeben. Eine Option
war, dass die Seniorenstiftung (SSW) den Ersatz fr die veralteten 42 Se-
niorenwohnungen ins Konzept Allmendhof einbringt, da sie an diesem
Standort ja auch schon ein Alterswohnhaus betreibt. Deshalb sind im er-
wdhnten detaillierten Bericht der H Focus AG aus dem Jahr 2016 die Be-
lange der SSW integrierender Bestandteil. In beiden Berichten wird ein Be-
darf von mindestens 40 (!) altersgerechten Wohnungen, also explizit nur
der Ersatz der bestehenden 42 Wohnungen bis 2030, nachgewiesen. Die
Zahl von 60 Alterswohnungen ist also zu hoch angesetzt. Den Bedarf da-
fur gibt es nicht. Das Bauland in Verbindung mit dem Zweck giinstige Al-
terswohnungen fur Mdnneddrfler Senioren zu ermdglichen, wurde der
Gemeinde geschenkt. Diese griindete eine Stiftung, welche den Betrieb
selbsttragend ermaoglichen soll. Gemeinde- und Kirchenrdte sitzen im
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Stiftungsrat. Der glnstige Wohnraum wird fiir einkommensschwache Se-
nioren geschaffen. Was die Stiftung baut und wie sie baut, ist also von &f-
fentlichem Interesse. Was geschieht, wenn die Wohnungen gar nicht von
Mdanneddrfler Senioren nachgefragt werden und man ja rechtlich an den
Stiftungszweck gebunden ist?

Grundsdtzlich ist darauf hinzuweisen, dass der Gestaltungsplan keine
verbindlichen Aussagen zur Anzahl der zu realisierenden Wohneinheiten
macht. Der Gestaltungsplan definiert lediglich die bauliche Dichte und die
dusseren Abmessungen der Baukorper. Der exakte Wohnungsschltssel
kann im Zuge der Projektierung noch geringfligig angepasst werden. Der
Bedarf an Seniorenwohnungen in Mdnnedorf wurde einerseits im Rah-
men der Ausarbeitung der Altersstrategie der Gemeinde von 2015 als
auch in einem von unserer Stiftung in Auftrag gegebenen Gutachten der
Firma Infraconsult ermittelt. Beide Studien bestdtigen den Einwand in der
Einwendung, wonach das heutige Angebot mit 149 Alterswohnungen den
Bedarf bis 2025, méglicherweise sogar noch etwas ldnger, zahlenmdssig
decken ddirfte. Diese rein quantitative Betrachtungsweise gentigt jedoch
nicht, denn es gibt auch wesentliche qualitative Faktoren zu berticksichti-
gen, insbesondere die Wohnungsgrosse und die Mieten. Die Studie der
Infraconsult gliedert daher die kiinftige Nachfrage auch nach Einkommen.
Unter der Annahme, dass die Einkommensverteilung der Interessenten fiir
Alterswohnungen der Gesamtbevolkerung der Gemeinde entspricht, soll-
ten ftir mehr als die Hdlfte der Senioren Wohnungen mit jéhrlichen Miet-
zinsen von maximal CHF 14000 pro Jahr (Stand 2010) verftigbar sein.
Derzeit gibt es jedoch in Mdnnedorf bloss rund 50 Alterswohnungen, die
diesen Grenzwert einhalten, 42 davon gehdren unserer Stiftung. Bei rund
150 vorhandenen Wohnungen fehlen somit auf den Zeitraum bis 2025
gerechnet 25 preisglinstige Wohnungen. Ziel der Stiftung ist es, die bishe-
rigen Wohnungen an der Haldenstrasse durch etwa gleich viele Wohnun-
gen zu ersetzten, deren Mieten inklusive Nebenkosten und einem Betreu-
ungsbeitrag die kiinftig zu erwartenden Beitragsgrenzen fiir Bezliger von
Ergdnzungsleistungen nicht tberschreiten. Dies wird jedoch nur méglich
sein, wenn mit einer angemessenen Anzahl hoherpreisiger Wohnungen
eine Quersubventionierung sichergestellt werden kann. Je kleiner die Ge-
samtzahl der Wohnungen, desto kleiner ist auch die Zah! der mdglichen
tiefpreisigen Wohnungen. Zudem fiihrt eine kleine Anzahl Wohnungen
auch zu einem hdheren Stickpreis, nicht zuletzt, weil ein attraktives Be-
triebskonzept unabhdngig von der Zahl der Bewohner etliche Gemein-
schaftsrdume vorsehen muss. Dardber hinaus ist es durchaus sinnvoll, bei
einem Bauprojekt auch die mittelfristige Bedarfsentwicklung zu bertick-
sichtigen. Gemadss der Altersstrategie der Gemeinde wiirden die im Richt-
projekt vorgesehenen zusdtzlichen 17 Wohnungen den Bedarf bis etwa
2034 decken, gemdss der Studie Infraconsult bis ca. 2030. Das ist aber
eine rein theoretische Sicht, tbersteigt doch bereits der aktuelle Bestand
an Alterswohnungen mit 149 Stiick den rechnerischen Bedarf um mehr
als 20 Sttick. Dennoch sind alle Wohnungen vermietet und vor allem un-
sere Stiftung weist zusdtzlich eine lange Warteliste auf.
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Der Antrag kann aus den dargelegten Grunden nicht bertcksichtigt
werden.

Das Parkplatzkonzept ist zu erweitern und anzupassen. Insbesonde-
re in Bezug auf Rollstuhlgangigkeit und Alter. Der Sanierungsbedarf
der Einstellhalle Hallenbad ist abzuklaren und zu beziffern. Die An-
zahl Parkplatze ist neu zu definieren und neue Flache dafur bereit zu
stellen.

Die im Richtprojekt genannten 20 gedeckten Einstellpldtze der 1971 ge-
bauten Hallenbad-Einstellhalle sind vdllig veraltet und entsprechen in
Groésse, Abmessung und Funktionalitét nicht mehr den heutigen Anspru-
chen. Seit Jahren schon sind die Einstellpldtze grosstenteils kostengtinstig
an Auswadrtige vermietet. Dies, weil die Einstellhalle dermassen dunkel, be-
engt und untbersichtlich ist, dass sich Senioren nicht zurechtfinden. Ganz
zu schweigen vom Vorhandensein von rollstuhlgdngigen Parkpldtzen und
Rampen, an deren Grosse der Gesetzgeber erweiterte Anspriiche stellt und
die hier vollig fehlen. Wird diese (iber 40jéhrige Einstellhalle ins Betriebs-
konzept eingebunden, wird sie teuer zu sanieren sein, um Senioren zur
Verfligung gestellt werden zu kénnen und sie wird weit weniger Ausnut-
zung generieren als die heutigen 20 Parkpldize. Auch werden Senioren
héufig besucht und wieso daftir nur 0.1 PP pro Wohnung berechnet wer-
den soll, erschliesst sich argumentativ nicht. Gemdss BZO ist pro vier
Wohnungen ein Besucher Parkplatz zu errichten, was alleine schon 15
Besucherparkpldtze ergibt. Dazu kommen Fldche fir allgemeinen Um-
schlag, Parkplétze in Uberbreite (rollstuhlgdngig) fur Transport, Spitex,
Notfdlle, Feuerwehr, Arzte, Caterer, etc. Die Berechnungen im Richtplan
zur Parkierung sind falsch und zu tief angesetzt. Eine deutlich grossere An-
zahl und damit mehr Fldche muss im Gestaltungsplan bereitgestellt wer-
den, um die Parkierung und den Umschlag aufzufangen. Die Arealgrenze
entlang der Haldenstrasse ist dafiir zu kurz. Es wird ein erweitertes Kon-
zept zu erarbeiten sein.

Gemdss Ziff. 11.6.2 BZO ist die Zahl an Motorfahrzeugabstellpldtzen bei
Alterswohnungen dem effektiven Bediirfnis und der drtlichen Gegebenhei-
ten anzupassen. Der Parkplatzbedarf wurde daher auf Erfahrungswerte
des Bundesamtes ftir Wohnungswesen (BWO) auf 0.25 Abstellpldtze pro
preisglinstige Wohnung festgelegt. Fir die Besucher steht neben den 12
oberirdischen Abstellpldtzen entlang der Haldenstrasse auch der nordlich
gelegene dffentliche Parkplatz zur Verfiigung. Dieser dient als Puffer bei
einer (berdurchschnittlich hohen Besucherzahl. Der Bedarf an Parkpldt-
zen wurde zudem mit der heutigen Nachfrage abgeglichen. Demnach sind
bei 40 Wohnungen lediglich 4 Parkpldtze fiir die Bewohner vermietet. Die
restlichen Parkpldtze sind fremadvermietet. Der tatsdchliche Bedarf an
Bewohner-Parkpldtzen liegt mit aktuell 0.1 PP pro Wohnung sogar unter
dem im Gestaltungsplan geforderten Wert.

Den Mietern steht es frei, ihr Auto im Freien abzustellen oder einen Gara-
genplatz zu mieten, sei es bei der Stiftung oder auswarts und letzteres in



Beschluss Grundeigentumer

Antrag 1

Begriindung

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Bericht zu den Einwendungen

der Regel kostengtinstiger, weil in ganz Mdnnedorf ein Uberschuss an
Garagenpldtzen herrscht. Dieser Situation kann sich die Stiftung nicht
entziehen. Die Aussage, wonach die Einstellhalle fiir Senioren generell
unzumutbar sein soll, trifft nicht zu. Die Parkpldtze weisen mit einer Breite
von 2.5 m und einer Fahrgassenbreite von 7 m eine ausreichende Geo-
metrie und Dimensionierung auf.

Hingegen wird der Bedarf fiir Besucher aufgrund der Einwendung auf
Ziffer 11.6.1 BZO ausgerichtet, wonach pro vier Wohnungen ein Besucher-
Parkplatz zu erstellen ist. Die 59 Wohnungen erfordern demgemdss einen
Grundbedarf von 15 PP. Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der OV-
Gliteklasse C, in welcher die Anzahl Besucherparkpldtze auf 50 % redu-
Ziert werden kann (Wegleitung Baudirektion 1997). Daraus ergibt sich
noch ein massgeblicher Bedarf von 8 PP fiir Besucher. Dies sind 2 PP
mehr als in der bisherigen Berechnung, welche 1 PP pro 10 Wohnungen
vorsah.

Der Antrag kann teilweise berucksichtigt werden (Anpassung Bedarf
Besucher-Parkplatze).

2.2 Stockwerkeigentimerinnengemeinschaft
Hasenackerstrasse 42 a/b

Die maximale Gesamthdhe / Gebaudehohe (Hohenkote m U.M.) des
Teilbaubereiches A2 ist auf 467.00 m U.M. zu begrenzen.

Die Stockwerkeigenttimerinnengemeinschaft Hasenackerstrasse 42 a/b
anerkennt das Recht der Stiftung Seniorenwohnungen Mdnnedorf, das
Grundstick an der Haldenstrasse gemdss den Vorgaben der Bau- und Zo-
nenordnung zu tberbauen. Sie ist aber nicht bereit, einem Projekt zuzu-
stimmen, das unter Berticksichtigung der Topografie zu wenig Riicksicht
auf die ortsbauliche und landschaftliche Einordnung ins Quartier nimmit.
Der massige Baukdrper A ragt ricksichtslos in die gewachsenen, klein-
massstéblichen Strukturen der Kernzone Hasenacker hinein. Die volumi-
ndsen Baukdrper lassen die Geldndeform ausser Acht, indem der hdchste
Gebdudeteil im Zentrum des Baukdrpers angeordnet ist und die umlie-
genden Gebdude um 2 Stockwerke tberragt. Andererseits ist nicht einzu-
sehen, warum die Gebdudehdhe von Baukdrper B reduziert werden soll.
Eine Beibehaltung der bestehenden Hohe bringt keine zusdtzlichen Beein-
tréichtigungen fur die betroffenen Anwohner. Der Zweckartikel des Gestal-
tungplans, wonach eine ortsbaulich und landschaftlich gut gestaltete
Wohntiberbauung in dichter Bauweise, die sich gut in den baulichen Kon-
text einfugt, zu realisieren ist, gewdhrleistet alleine noch keine Garantie
dafir. Vielmehr misste im Rahmen des Projektwettbewerbs und des Ge-
staltungsplanverfahrens nachgewiesen werden, inwiefern das Projekt in
Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umge-
bung besonders gut gestaltet ist (vgl. Anforderungen an die Arealtiberbau-
ung gemdss 8 71 PBG). Aus Sicht der Stockwerkeigentiimerinnengemein-
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schaft Hasenackerstasse. 42 a/b treten die bis zu fiinfgeschossigen Bau-
korper in keiner Weise in eine Beziehung zum Ortsbild und ignorieren die
kleinteilige und offene Bauweise im Quartier. Der Uberbauung fehlt es an
einer Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung. Die
Geschossigkeit hat insbesondere betreffend Baukdrper A darauf Riicksicht
zu nehmen. Im Weiteren wdre es Aufgabe des Projektwettbewerbs gewe-
sen, die Vertraglichkeit der baulichen Dichte zu eruieren und festzulegen.
Die tibergeordneten Vorgaben gemdss regionalem Richtplan lassen einen
grossen Spielraum von einer Nutzungsdichte von 50-150 E+B/ha zu, was
einer Baumassenziffer von min. 1.6 und max. 3.2 m*/m? mit 2 bis 4 Voll-
geschossen entspricht. Die dem Gestaltungsplan zu Grunde gelegte Bau-
massenziffer von 2.7 m?/m? liegt im oberen Bereich des zuldssigen Rah-
mens.

Die Reduktion der Gesamthohe des Teilbaubereichs A2 von 469.60 auf
467.00 m U.M. wirde die Realisierung des Attikageschosses verunmaogli-
chen. Die ortsbaulich und topographisch vertrégliche Setzung der Neu-
bauten wurde im Zuge des Projektwettbewerbs untersucht und nachge-
wiesen. Die beiden Baukérper treten an den Gebdudestirnen und ausge-
drehten Kopfvolumen zurtickhaltend in Erscheinung. Das Attikageschoss
ist gebdudemittig konzentriert und wird somit nur auf der Gartenseite
partiell als funfgeschossiger Bau in Erscheinung treten. Durch die Vor-
und Ruckspriinge werden die Langsbauten wohltuend strukturiert. Das
Gebdude A wurde westseitig gegentiber der Kernzone nochmals gezielt
abgestuft. Die im Gestaltungsplan definierte Regelung wird zu Gunsten
eines vertréglichen Ubergangs zur Kernzone entsprechend strenger ausge-
legt. Der Teilbaubereich A4 weist gegentiber der Regelbauweise (13.5 m
Gesamthohe) eine um 2.5 m reduzierte Gesamthohe auf. Der Teilbaube-
reich A3 liegt mit einer Gesamthdohe von 13.2 m ebenfalls unterhalb des
Maximalwerts gemdss Regelbauweise. Mit der vorgenommenen Geschoss-
reduktion tritt das Gebdude somit gegeniiber dem Grundstlick der Ein-
wenderin (Kat. Nr. 6806) nur noch dreigeschossig in Erscheinung (Teil-
baubereich A4) und hdlt zudem den nach Regelbauweise geforderten
Grenzabstand ein.

Wie in der Einwendung erwdhnt, liegt die mit dem Gestaltungsplan erziel-
bare bauliche Dichte innerhalb im regionalen Richtplan umschriebenen
Bandbreite bzw. 0.5 m*/m? unter dem Maximalwert von 3.2 m*/m? und
erfullt somit die (ibergeordneten Vorgaben.

Der Antrag kann aus den dargelegten Grunden nicht bertcksichtigt
werden.

Die maximale Gesamthdhe / Gebaudehohe (Hohenkote m U.M.) des
Teilbaubereiches A3 ist auf 463.90 m U.M. zu begrenzen.

Siehe Begruindung Antrag 1
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Gestlitzt auf das Uberarbeitete Richtprojekt sieht der Gestaltungsplan eine
Geschossreduktion im Teilbaubereich A3 (neu Teilbaubereich A4 ) vor, um
einen besseren Ubergang zur Kernzone zu erreichen. Die erzielbare Ge-
samthdhe wird im neuen Teilbaubereich A4 von 466.70 auf 464.20 m
U.M. reduziert. Diese Héhenlage liegt 0.3 m (ber der beantragten Kote,
weil die Projektiberarbeitung auch Anpassungen der Geschossebenen mit
sich zieht. Die Hohenreduktion um 2.5 m ermdglicht nach Westen hin eine
kaskadenartige Hohenstaffelung der Geschosse. Mit dieser Massnahme
wird im Kontext mit der Kernzonenbebauung eine vergleichsweise grosse
Einordnungswirkung erzielt.

Der Antrag kann Uberwiegend berucksichtigt werden (Hohenredukti-
onum 2.5 m).

FUr die Teilbaubereiche B1, B2 und B3 hat sich die Gesamthohe/
Gebdudehdhe (Hohenkote m U.M.) im Sinne einer Kompensation an
der Hohe des bestehenden Baus zu orientieren.

Siehe Begruindung Antrag 1

Fur den Baubereich B sind die identischen Geschossigkeiten wie beim
Baubereich A vorgesehen. Die Gebdude- und Gesamthéhen der beiden
Baubereiche sind entsprechend vergleichbar und orientieren sich bereits
am Bestandesbau. Eine zusdtzliche Erhéhung der Geschossigkeit des
Baubereichs B ist mit dem ortsbaulichen Kontext nicht zu vereinbaren.

Der Antrag kann aufgrund der ortsbaulichen Ausgangslage nicht be-
rucksichtigt werden.

Die Anzahl der zu erstellenden Parkplatze ist unterirdisch anzulegen.

Aus Sicht der Stockwerkeigentiimerinnengemeinschaft Hasenackerstrasse
42 a/b ist auch die Parkierungssituation nicht geldst. Von den 31 auszu-
weisenden Parkpldtzen befinden sich 20 Parkpldtze in der Tiefgarage des
Hallenbades, die tbrigen sollen entlang der Haldenstrasse angeordnet
werden. Bei hohen Besucherfrequenzen im Hallenbad sind sowohl der
Hallenbad-Parkplatz wie auch die Haldenstrasse heute schon véllig tber-
fullt, was zu noch mehr unzumutbarem Suchverkehr fliihren wirde. Ge-
mdss 8 244 Abs. 3 PBG mdissen die nicht fiir Besucher vorgesehenen Pldt-
ze unterirdisch angelegt oder Uberdeckt werden, wenn dadurch die Nach-
barschaft wesentlich geschont werden kann, die Verhdltnisse es gestatten
und die Kosten zumutbar sind. Durch die Lage des Areals im bestehenden
Quartier ist es offensichtlich, dass einerseits dadurch die Nachbarschaft
wesentlich geschont werden kdnnte und anderseits die Verhdltnisse es
grundsdtzlich gestatten. Es ist auch zumutbar, die Parkpldtze unterirdisch
anzuordnen. Gemdss Gerichtspraxis ist massgebend, ob das Preis-Leis-
tungsverhdltnis massgebend verschlechtert wird oder nicht, und ob der
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grosseren Attraktivitdt einer Uberbauung ein noch moderater Mehrpreis
gegentbersteht. Trifft dies zu, sind Tragbarkeit der Anordnung und Ver-
héltnismdssigkeit gegeben.

Der Parkplatzbedarf fur die Bewohner belduft sich auf maximal 25 Ab-
stellpldatze (vgl. Ziff. 3.8 erlduternder Bericht). Davon kénnen 20 Abstell-
pldtze gedeckt auf dem Grundstiick Kat. Nr. 5759 untergebracht werden.
Die Anforderungen gemdiss § 244 Abs. 3 PBG kdnnen somit weitgehend
erfullt werden. Die Erstellung einer Tiefgarage fir die 5 restlichen Abstell-
pldtze wdre unverhdltnismdssig, entsprcche keiner wirtschaftlichen und
zweckmadssigen Ldsung und wurde im Gegensatz zum effektiven Park-
platzbedarf stehen (0.1 PP pro Wohnung). Zudem wird die Nachbarschaft
aufgrund der oberirdisch vorzusehenden Abstellpldtze nicht unzumutbar
durch Emissionen belastet, zumal diese an der Haldenstrasse angeordnet
sind.

Der Antrag kann infolge der Erwagungen nicht berdcksichtigt werden.

Das Betriebskonzept ist hinsichtlich der Studien "Wohnen im Alter"
und "Wohnbedurfnisse und Wohnmobilitat im Alter" (Amt fUr Raum-
entwicklung des Kantons ZUrich, 2011) zu Uberprufen.

Die Stockwerkeigentiimerinnengemeinschaft Hasenackerstrasse 42 a/b
bezweifelt, dass das Projekt, welches durch den Gestaltungsplan ermég-
licht werden soll, noch zeitgemdss ist. Diverse Studien zum Wohnen im Al-
ter belegen, dass sich die Wohnbed(irfnisse der dlteren Generationen stark
verdndert haben. Eine Studie zum Thema "Wohnbed(irfnisse und Wohn-
mobilitat im Alter" (Amt flir Raumentwicklung des Kantons Ziirich, 2011)
bestdtigt dies. Sie zeigt, dass die demographischen Entwicklungen im Kan-
ton Zriich einen grundlegenden Wandel der Altersstruktur zur Folge ha-
ben. Mit den Babyboomern (Jahrginge 1943-1963) treten in den néchs-
ten Jahrzehnten geburtenstarke jJahrgdnge mit ganz anderen Lebensstilen
und Mdglichkeiten ins Rentenalter ein. Wéhrend die Vorkriegsgeneration
(lahrgdnge vor 1942) im Alter eher kleineren oder gtinstigeren Wohnraum
gesucht hat, winscht sich die Generation der Babyboomer eine Verbesse-
rung der Wohnqualitat, eine zentrale Lage oder gar den Erwerb einer Ei-
gentumswohnung. Reine Alterswohnsiedlungen entsprechen ihrer Nach-
frage nicht und werden oftmals als stigmatisierend empfunden. Es bend-
tigt Wohnprojekte, die den heutigen Bedlirfnissen der dlteren Generatio-
nen besser entsprechen, damit neue und moderne Formen des Wohnens
im Alter gesucht und ausprobiert werden kénnen. Dies ist in unseren Au-
gen ein zentrales Interesse, welches das Projekt der Stiftung Seniorenwoh-
nungen Mdnnedorf nicht erfillt. Zudem kénnten damit Fehlinvestitionen
verhindert werden.
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Das Kapitel 10 (Handlungsansdtze) der erwéhnten Studie "WohnbedCirf-
nisse und Wohnmobilitat im Alter" beinhaltet in Bezug zur Situation der
Gemeinde Mdnnedorf viele Hinweise, welche dem Betriebskonzept gemdss
Richtprojekt entsprechen. In der Einleitung wird festgehalten, dass die
Wohnmobilitat im Alter durch das Angebot einer Wohnsituation, die den
verdnderten Bed(irfnissen besser entspricht, gefrdert werden soll. Dies
kann mit einer kleineren Wohnfldche und Verbesserungen der Selbstdn-
digkeit im Haushalt gewdhrleistet werden, damit der Ubertritt ins Alters-
oder Pflegeheim vermieden oder zumindest verzégert werden kann. Unter
Ziff. 10.3 (Solidaritdt im Zusammenleben) werden Losungen empfohlen,
die «Ndhe und Einbettung in ein soziales Umfeld» in Verbindung mit «Dis-
tanz und Privatsphdres» zu bringen. Zudem werden die «wohlhabenden
Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt» zur «Unterstiitzung von
Wohnprojekten 50+, die sich explizit an ditere Alleinstehende oder dltere
Paare mit geringerem Einkommen richten», aufgefordert. Mit dem geplan-
ten Wohnungsangebot in Verbindung mit unserem Sozialkonzept (Forde-
rung, Unterstiitzung, Unterhaltung) erfiillen wir diese Empfehlungen.
Samtliche Anspriiche von wohlhabenden Babyboomern, kbnnen mit dem
Konzept nicht erfiillt werden. Diese entsprechen jedoch auch nicht der
Zielgruppe des Projekts.

Dem Antrag wurde bereits teilweise entsprochen (Abgleich Betriebs-
konzept mit den erwahnten Studien).

2.3 MME Legal AG

Dem Gemeinderatsbeschluss vom 26. Juni 2019 liegt ein Befangen-
heitsgrund zugrunde. Folglich ist der Beschluss aufzuheben und von
der Abstimmung der Gemeindeversammlung Uber den privaten Ge-
staltungsplan ist Abstand zu nehmen.

Gemdiss & 42 Gemeindegesetz des Kantons Zurich i.V.m. & 5a VRG des
Kantons Zurich haben Personen in den Ausstand zu treten, wenn sie in
der Sache persdnlich befangen erscheinen, insbesondere wenn sie Vertre-
ter einer Partei sind. Bei Anschein der Befangenheit diirfen sie keine An-
ordnungen treffen, dabei mitwirken oder sie vorbereiten. Bauherrin des
vorliegenden Projekts ist die Stiftung Seniorenwohnungen Mdnnedorf. Im
Stiftungsrat sitzt u.a. Thomas Luthi, welcher 2. Vizeprdsident des Gemein-
derats Mdnnedorf ist. Aus dem Protokollauszug der Sitzung des Gemein-
derats vom 26. Juni 2019, anldsslich welcher der Beschluss gefasst wurde,
dass der private Gestaltungsplan angemessen und zweckmdssig ist und
daher &ffentlich aufzulegen ist, ist nicht ersichtlich, ob Thomas Lithi in
den Ausstand trat. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass
dem nicht so war und dass Thomas Liithi massgeblich am Beschluss des
Gemeinderats mit- und auf die (ibrigen Gemeinderdte einwirkte.
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Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 26. Juni 2019 den Gestaltungs-
plan zur dffentlichen Auflage, Mitwirkung und kantonalen Vorpriifung
verabschiedet. Gemeinderat Thomas Luthi war gemdss Bestdtigung der
Gemeinde bei den weiteren Prifungen, Beratungen und Beschlissen des
Gemeinderats jeweils im Ausstand. Der Hinweis der Befangenheit ist somit
obsolet.

Der Antrag ist bereits bertcksichtigt bzw. obsolet.

Es fehlt an der Rechtfertigung fUr den Erlass eines privaten Gestal-
tungsplans, weshalb dieser unzulassig ist.

Zur Erarbeitung eines privaten Gestaltungsplans fehlt die Rechtfertigung.
Mit dem Instrument des Gestaltungsplans soll aus stddtebaulicher, archi-
tektonischer, wohnhygienischer sowie landwirtschaftlicher Sicht eine opti-
male Uberbauung eines bestimmten Gebiets ermdglicht werden (Fritz-
sche/Bosch/Wipf/Kunz, Zircher Planungs- und Baurecht, 6. Auflage,

S. 179). Ein Gestaltungsplan darf als Sondernutzungsordnung allerdings
nicht isoliert erlassen werden, sondern der Gestaltungsplan muss sich in
die Zonenplanung der Gemeinde einfigen und darf nicht aus dem plane-
rischen Gesamtkonzept herausgerissen werden (vgl. Urteil des Bundesge-
richts vom 5. April 2001 1P.14/2001, E. 3 a)). Der vorliegende private Ge-
staltungsplan kommt diesen Anforderungen nicht nach. Der erlduternde
Bericht enthdilt keine ndheren Ausfihrungen dazu, weshalb ein privater
Gestaltungsplan zur Realisierung des Projekts effektiv notwendig ist. Es
wird lediglich ausgefiihrt, dass im betreffenden Gebiet altersgerechte Woh-
nungen zu tiefen Mietzinsen erstellt werden sollen. Mind. 60 % der Woh-
nungen sollen den Vorschriften der Ziircher Wohnbauférderung entspre-
chen. Die Wohnungen in den oberen Stockwerken sollen fiir erhéhte Miet-
einnahmen und damit zur Quersubventionierung dienen. Dass ein Bedarf
an so vielen Wohnungen besteht, wird von der Bauherrin nicht nachge-
wiesen. Die Einwendenden bezweifeln, dass eine so hohe Nachfrage an al-
tersgerechten Wohnungen in der Gemeinde Mdnnedorf herrscht, damit es
eines privaten Gestaltungsplans bedarf, um die Nachfrage decken zu
kénnen. Der Zweck kann auch unter Einhaltung der Regelbauweise er-
reicht werden. Vor diesem Hintergrund ist fraglich, wie der Gestaltungs-
plan in das planerische Gesamtkonzept der Gemeinde hineinpasst.

Der private Gestaltungsplan Haldenstrasse wird bendtigt, um die spezifi-
schen Ansprtiche des preisgtinstigen und altersgerechten Wohnungsbaus
rechtlich zu sichern. Zudem soll eine besonders gute Gestaltung gewdahr-
leistet werden. Gemdss § 83 PBG darf im Zuge eines Gestaltungsplanver-
fahrens auch von der Regelbauweise abgewichen werden. Solche Abwei-
chungen sind im vorliegenden Fall notwendig, um das erkorene Siegerpro-
jekt rechtmadssig realisieren zu kénnen. Eine isolierte Betrachtung des
Planungsperimeters beziehungsweise ein Widerspruch zur bestehenden
Zonierung und Konzeption der Gemeinde liegt nicht vor. Vielmehr handelt
es sich um eine Fortsetzung der bisherigen Nutzweise. Der flinfgeschossige
Bestandesbau dient heute schon dem Wohnen im Alter und ist fester Be-
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standeteil des Quartiers. An diesem Konzept soll daher festgehalten wer-
den. Zu Gunsten des Orts- und Landschaftsbildes soll mit dem Gestal-
tungsplan jedoch eine bessere Einordnung in den ortsbaulichen Kontext
sowie eine qualitativ hochwertigere Architektur gesichert werden, als dies
bei der heute bestehenden Alterssiedlung der Fall ist. Uber den Gestal-
tungsplan werden nicht nur erhéhte Anforderungen an die Gestaltung der
Baukdrper gestellt, sondern auch grossziigige Freiraumfldchen gesichert,
wobei der Anteil an Aufenthalts- und Ruhefldchen gegentiber der Regel-
bauweise verdoppelt wird. Von diesen Freirdumen profitiert insbesondere
auch die umliegende Nachbarschaft. Auch die bestehende dffentlich nutz-
bare Parkplatzfldche soll mit dem Gestaltungsplan erhalten bleiben, je-
doch gestalterisch aufgewertet werden. Sie dient Besuchern des Hallenba-
des und den allgemeinen Quartierbesuchern. Zudem wird der Parkplatz
auch fur andere Anldsse genutzt. Die Ziele und Grundsdtze der Raumpla-
nung fordern eine Verdichtung nach innen. Mit der angestrebten verdich-
teten Bauweise kommt der Gestaltungsplan dieser Anforderung nach.
Auch ist es Aufgabe der Raumplanung, fir ein ausgewogenes Wohnrau-
mangebot zu sorgen und dabei die demographische Entwicklung der
Schweiz zu berticksichtigen, was mit dem preisguinstigen und altersgerech-
ten Wohnkonzept des Gestaltungsplan berticksichtigt wird.

(Beziglich Nachfrage Wohnungen: vgl. Ziff. 2.1, Antrag 2).

Der Antrag kann aufgrund der Erwagungen nicht berdcksichtigt wer-
den.

Der Ortsbildschutz wird nicht bertcksichtigt.

Der erlduternde Bericht zum privaten Gestaltungsplan enthdlt nur sehr
rudimentdre Ausfihrungen zum Orts- und Landschaftsbild. Es liegt die
Vermutung nahe, dass der Ortsbildschutz vorliegend tiberhaupt nicht be-
ricksichtigt wurde. Insbesondere grenzt das zu Uberbauende Grundstiick
direkt an die Kernzone von Mdnnedorf. Gemdss Ziff. 3.1 der BZO Mdnne-
dorf bezwecken die Kernzonen den Erhalt und die értlich strukturgerechte
Erneuerung der jeweiligen Dorfkerne unter Einschluss der charakteristi-
schen Strassenrdume und der Umgebungsgestaltung. In der Kernzone be-
finden sich diverse schitzenswerte Objekte. Die Errichtung des sehr domi-
nanten Richtplanprojekts unmittelbar an der Grenze zur Kernzone und
angrenzende, schiitzenswerte Objekte widerspricht dem Kernzonencha-
rakter und dem Schutzgedanken der schitzenswerten Objekte massiv.
Insbesondere stort es die Umgebungsgestaltung der Kernzone und dieje-
nige der schtitzenswerten Objekte. Das geplante Richtprojekt soll bis auf
5.20 m an die Kernzone und schtitzenswerte Objekte herangebaut werden
und dort die maximale Héhe von beinahe 16 m erreichen. Man schaut
folglich von der Kernzone / dem schtitzenswerten Objekt aus direkt an
eine 16 m hohe Fassade, welche aufgrund der Hanglage noch dominan-
ter in Erscheinung treten wirde. Dies widerspricht klar dem Ortsbildschutz
und dem Schutzgedanken der schiitzenswerten Objekte.

Der Ortsbildschutz wird einerseits (ber die Abstufung der Gebdudevolu-



Beschluss Grundeigentumer

Antrag 2.3

Begriindung

Erwdgung Planer/Grundeigentiimer

Beschluss Grundeigentumer

Antrag 3

Begriindung

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Bericht zu den Einwendungen

mina und andererseits Uber die Anordnung von grosszligigen Freirdumen
gegenlber der Kernzone gewdhrleistet. Die an die Kernzone angrenzenden
Gebdudeteile (Teilbaubereiche A4 und A3) sind gezielt tiefer gehalten. So
betragen die Gebdudehéhen im Ubergang zur Kernzone lediglich 11.0 m
bis 13.2 m und nicht wie vom Einwender behauptet 16 m. Zudem dient
die zu erhaltende d6ffentliche Parkierungsfidiche sowie die aufgespannte
Freifldche zwischen den Baubereichen auch als Pufferzone zu den Nach-
bargebduden. Vgl. Ziff. 2.1, Antrag 1

Der ortsbauliche Kontext wird respektiert. Der Antrag ist gemass den
Erwdgungen bereits berucksichtigt.

Das offentliche Interesse am Erhalt des Fischottergeheges wurde bei
Ausarbeitung des privaten Gestaltungsplans nicht berucksichtigt.
Auch dieses 6ffentliche Interesse widerspricht dem privaten Gestal-
tungsplan klar.

Bei Realisierung des Richtplanprojekts wirde das Fischottergehe, welches
sich derzeit auf dem Gebiet des Gestaltungsplanperimeters befindet, wei-
chen mussen. Der Fischotter, bekanntermassen das Wappentier der Ge-
meinde Mdnnedorf, hat dort bereits seit (iber 30 Jahren sein zu Hause. Die
Uberbauung des Gebiets und der Wegfall des Fischottergeheges wiirde zu-
dem die Griinfléiche abwerten.

Inwiefern mit dem Wegfall des Fischottergeheges die Griinflciche abgewer-
tet wird, ist nicht nachvollziehbar. Das Fischottergehege wurde durch
einen privaten Verein betrieben. Mit dem Verein wurde eine Vereinbarung
getroffen, wonach fur das Gehege ein neuer Standort gesucht wird. Somit
besteht eine einvernehmliche Losung unter allen Beteiligten. Ein wesentli-
ches dffentliches Interesse an der Erhaltung des Fischottergeheges an
diesem Standort ist nicht erkennbar und auch nicht nachgewiesen. Die
sich abzeichnende neue Losung wird auch von der Behdrde begrisst.
Zudem wird das Fischottergehege durch einen grossztigigen Freiraum
zwischen den Zeilenbauten kompensiert.

Der Antrag kann aufgrund der Erwagungen nicht bertcksichtigt wer-
den.

Der private Gestaltungsplan weicht unrechtmassig von der Regel-
bauweise ab, weshalb er unzuldssig ist.

Selbst wenn ein privater Gestaltungsplan als von 6ffentlichen und privaten
Interessen gerechtfertigt angesehen wird, ist der vorliegende Gestaltungs-
plan als unzuldssig zu qualifizieren. Der private Gestaltungsplan Idsst Ge-
bdude in einer Dimension zu, durch welche sie erheblich von der Regel-
bauweise abweichen dlirfen. Gemdss Rechtsprechung ist klar, dass nur
beschrdnkt von der planerisch und demokratisch abgesttitzten Grundnut-

16



Erwdgung Planer/Grundeigentiimer

i 2 il » | ‘1(_.
| \ ¥ \ Il P
) % = . \ { «
W |
AN ™\ Ui
\‘. N S \ '.l 7
Oy N R \ \ %
\ 0,))\ N /\‘ \, .y A\~
\#\ "'\ {; § -1 ’..A
o | 53 | |\
N [x] | L\
[ 3\ " 3 \
¢ ' 1all |
’ i U 24 | L
A A L

Gebéudeldngen bestehender Bauteh im
ortsbaulichen Umfeld

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Haldenstrasse, Mannedorf
Bericht zu den Einwendungen

zungsordnung abgewichen werden darf. Die Grundordnung darf nicht
ihres Sinngehalts entleert werden (BGB 135 11 209, E. 5.2; BRK Entscheid
vom 23. Mdrz 2018, E. 3.4.2). Gemdss Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Mdnnedorf sind fur die Regelbauweise in der Wohnzone 2.2, in
welcher der private Gestaltungsplan liegt, insbesondere eine Baumassen-
ziffer von 2.2 m?/m?, eine max. Gebdudehéhe von 10.5 m und eine max.
Gebdudeldnge von 40 m einzuhalten. Mit dem Richtprojekt, welches dem
Gestaltungsplan zugrunde liegt, wird erheblich von der Regelbauweise ab-
gewichen. Es wirde nicht nur eine erhéhte Baudichte von plus ca. 12 %
ermdglicht, sondern auch der Bau von Gebduden mit Hohen von 15.8 m,
d.h. 5.3 m héher als gemdss Regelbauweise, und einer Ldnge von 60 m,
d.h. 20 m lénger als gemdss Regelbauweise. Bei solchen Dimensionen
kann nicht mehr von beschrdnkten Abweichungen von der Regelbauweise
gesprochen werden. Die Grundordnung wiirde in samtlichen Dimensionen
ausgehebelt und damit ihres Sinnesgehalts entleert werden.

Gemdss § 83 PBG darf im Zuge eines Gestaltungsplanverfahrens von den
Bestimmungen Uber die Regelbauweise sowie von den kantonalen Min-
destabstdnden abgewichen werden. Uber den Gestaltungsplan werden
folgende Abweichungen gegentiber der Grundordnung ermdglicht:

* Die zulgssige Baumasse liegt 14 % Uber derjenigen einer Regeliiber-
bauung bzw. 5 % Uber dem zuldssigen Mass, welches im Zuge einer
Arealtiberbauung und ohne Gestaltungsplan méglich wdre.

* Die im Gestaltungsplan festgelegten Gebdude- und Gesamthdhen
erméglichen die Realisierung von 3-4 Vollgeschossen sowie 1 opti-
miertes Attikageschoss. Im Vergleich dazu wéren mit der gemdss BZO
festgelegten Gebdudehdhe (10.5 m) und Gesamthohe (13.5) 3 Vollge-
schosse sowie 1 Attikageschoss méglich.

* Durch die im Gestaltungsplan definierten Baubereiche sind Gebdude-
langen von rund 60 m méglich. Gemdss BZO st eine maximale Ge-
bdudeldnge von 40 m zuldssig. Bei einer Arealiiberbauung gemdss
Ziff. 12.1.3 BZ0 gelten jedoch keine Gebdudeldngenbeschrdnkungen.
Im Gestaltungsplan wird somit eine strengere Regelung definiert, als
diejenige einer Arealiiberbauung gemdss BZO. Die Gebdudeldnge des
Bestandesbaus betrdgt rund 50 m. Die gegenuberliegenden Nach-
bargebdude weisen Gebdudeldngen von 60 bis 70 m auf. Es kann
daher festgehalten werden, dass sich die volumetrische Ausdehnung
der Richtprojekt-Gebdude vertrdglich in den ortsbaulichen Kontext in-
tegrieren [disst.

*  Der Strassenabstand wird punktuell um 3.4 m reduziert.

*  Die maximale Abgrabung wird an drei Stellen von 1.5 m gemdss BZO
auf 2.5 m erhoht.

Das Ausmass der Abweichungen gegentiber der Grundordnung im vorlie-
genden Gestaltungsplan sind somit wesentlich geringer, als dies beim
Gestaltungsplan des Bundesgerichtsfalls (BGB 135 11 209, E. 5.2; BRK
Entscheid vom 23. Mdrz 2018, E. 3.4.2) mdglich war. Im betreffenden
Gerichtsfall wurde unter anderem ein 7-geschossiger Bau (ber den Ge-
staltungsplan ermdglicht, wobei die Grundordnung (Kernzone 1) lediglich
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3 Vollgeschosse zugelassen hdtte. Dartiber hinaus lag das betroffene Pla-

nungsgebiet innerhalb eines Ortsbildes von tiberkommunaler Bedeutung

sowie innerhalb eines ISOS-Gebiets (Bundesinventar schiitzenswerte Orst-
bilder Schweiz von nat. Bedeutung), was zu wesentlich hbheren gestalteri-
schen Anforderungen bzw. Schutzzielen fiihrt, als dies in einer herkmmli-
chen Wohnzone der Fall ist. Eine Entleerung des Sinnesgehalts der Grund-
ordnung liegt mit dem vorliegenden Gestaltungsplan nicht vor.

Der Antrag kann aufgrund der Erwagungen nicht berdcksichtigt wer-
den.

Im Gestaltungsplan wird kein angemessener Projektierungsspielraum
erreicht, weshalb er unzulassig ist.

Gemdss § 83 Abs. 2 PBG ist fur die Projektierung ein angemessener Spiel-

raum zu belassen. Praxisgemdss sind fir die Gusseren Abmessungen

2-3 m erforderlich. Das dem vorliegenden Gestaltungsplan zu Grunde lie-
gende Richtprojekt beldsst keinen solchen Spielraum, sondern es handelt

sich bereits um ein fertiges Projekt, welches im Rahmen eines Projektwett-
bewerbs entworfen wurde.

In der Praxis werden je nach Projektreife und Ausarbeitungsstand des
Richtprojekts 0.5-2 m Projektierungsspielraum gegentiber den dusseren
Abmessungen der Baukdrper im Gestaltungsplan definiert. Das vorliegen-
den Richtprojekt weist bereits einen hohen Detailierungsgrad auf, weshalb
der Projektierungsspielraum auf ca. 0.2 bis 1.5 m beschrankt wurde. Die
Anforderungen gemdss § 83 Abs. 2 PBG sind somit eingehalten.

Der Antrag kann aufgrund der Erwagungen nicht berdcksichtigt wer-
den.

Das Richtprojekt sowie der Gestaltungsplan sind hinsichtlich der feu-
erpolizeilichen Vorgaben mangelhaft und daher abzulehnen.

Das dem privaten Gestaltungsplan zu Grunde liegende Richtprojekt
scheint aus feuerpolizeilichen Griinden mangelhaft zu sein. Durch die An-
ordnung der Gebdude ist beispielsweise nicht nachvollziehbar, wie ein
Feuerwehrzugang mit Drehleiter gewdhrleistet wére (Richtlinien fur Feuer-
wehrzufahrten, Bewegungs-und Stellficichen, FKS). Dies ist vorliegend ins-
besondere sehr problematisch, als dass durch das Projekt altersgerechte
Wohnungen erstellt werden sollen, d.h. Personen in den Gebduden woh-
nen werden, welche gebrechlich und schlecht zu Fuss sind. Die rasche Eva-
kuation dieser Personen mittels Drehleiter ist folglich umso wichtiger.
Diese ist allerdings vorliegend nicht gewdhrleistet.
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Das Richtprojekt wurde im Zuge des Projektwettbewerbs durch ein exter-
nes Fachbdiro hinsichtlich der feuerpolizeilichen Anforderungen gepriift.
Dabei wurde festgehalten, dass innerhalb der Gebdude keine Verstdsse
gegen die Brandschutzvorschriften vorliegen. Eine Drehleiter muss bei
Gebdudeteilen von mehr als 13 m Hohe gewdhrleistet werden. Dies kann
im Zuge des Bauprojekts sichergestellt werden.

Hinsichtlich der erforderlichen Standpldtze fiir die Feuerwehr wurden
Abkldrungen mit dem Feuerwehrkommando getroffen. Die Anforderungen
der Feuerwehr wurden im Bericht zum Gestaltungsplan ergénzt.

Der Antrag konnte gemass den Erwdgungen teilweise bertcksichtigt
werden.

Das Richtprojekt sowie der Gestaltungsplan sind hinsichtlich der Ein-
haltung der Grenzabstande mangelhaft und abzulehnen.

Das dem Gestaltungsplan zugrundeliegende Richtprojekt hélt die notwen-
digen Grenzabstdnde (berwiegend nicht ein. Auf S. 23 des erlduternden
Berichts wird erwdhnt, dass der Baubereich A2 punktuell den grossen
Grenzabstand inklusive Mehrhdhenzuschlag (10 m + 5.3 m)um 2.5 m
gegentiber dem Grundstiick Kat Nr. 5898 unterschreiten wirde. Bei dieser
Berechnung nicht berticksichtigt wurde allerdings der Mehrldngenzu-
schlag. Welcher Zuschlag aufgrund der Mehridnge hinzugeftigt werden
muss, kbnnen die Einwendenden nicht vorbringen. Die Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Mdnnedorf verweist fiir die Definition und Mess-
weise des Mehricngenzuschlags auf § 23-25 ABV (vgl. Wegleitung zur
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Mdnnedorf, Zu Ziffer 6.1, Bullet-
point 6 "Mehrldngenzuschlag”). Diese Bestimmungen legen aber keinen
konkreten Schliissel zur Berechnung des Mehrldngenzuschlags fest, son-
dern nur, dass der Mehrhéhenzuschlag einem bestimmten Teil der als
Mehrldnge qualifizierten Fassadenldnge entspricht. Die kommunale Bau-
und Zonenordnung mdsste diese Vorgabe konkretisierend festlegen, was
vorliegend nicht der Fall ist. Als Vergleich kann festgehalten werden, dass
in der Stadt Zdrich ein Mehrldngenzuschlag von 1/3 erfolgt. Bei Bertick-
sichtigung des Mehrldngenzuschlags wirde der Grenzabstand zum
Grundsttick Kat. Nr. 5898 noch weiter unterschritten werden. Zudem hélt
das dem Gestaltungsplan zugrundeliegende Richtprojekt zu den Grund-
stucken Kat. Nr. 7621 und Kat. Nr. 680 lediglich einen Abstand von 5.2 m
ein. Zum Grundstick mit Kat. Nr. 6607 sind es lediglich 7 m und zum
Grund Kat. Nr. 7622 10 m. Diese Abstdnde berticksichtigen weder einen
Mehridngen- noch einen Mehrhéhenzuschlag gemdss 8260 Abs. 2 PBG.
Die Mehrhdhe des dem Gestaltungsplan zugrundeliegenden Richtprojekts
betrdgt vorliegend 5.3 m. Geht man von der 1/3 Regel des in der Stadt
Zurich anwendbaren Mehridngenzuschlags aus, misste bei einer Mehr-
ldnge von 20 m nochmals 6.67 m fur den Grenzabstand ber(icksichtigt
werden. Damit wére ein Grenzabstand zu den Grundstlicken Kat.

Nr. 7621, Kat. Nr. 680, Kat. Nr. 6607 und Kat. Nr. 7622 von total 16.97 m
(5 m kleiner Grundabstand + 6.67 Mehrldngenzuschlag + 5.3 m Mehrhé-
henzuschlag) einzuhalten. Mit den derzeit eingeplanten 5.2 m, 7 m resp.
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10 m Grenzabstand wird der notwendige Grenzabstand bei weitem nicht
eingehalten.

Ziff. 6.1.1 BZO déefiniert fir die Zone W2.2 einen kleinen Grundabstand
von 5 m und einen grossen Grundabstand von 10 m. Der grosse Grund-
abstand gilt gemdss Ziff. 11.1.1 nur fir die am meisten gegen Stiden ge-
richtete Fassade. Den Gemeinden steht es frei, einen Mehrldngenzuschlag
in der Bau- und Zonenordnung zu definieren. Wird auf die Festlegung
eines Mehrldngenzuschlages in der BZO verzichtet, ist beim Grundab-
stand auch kein Mehrldngenzuschlag zu addieren, da auch auf kantona-
ler Ebene (PBG) kein Mehrlangenzuschlag vorgeschrieben wird. Die BZO
der Gemeinde Mdnnedorf schreibt auch keinen Mehrhdhenzuschlag vor.
Da das PBG im Sinne von § 260 jedoch ein Mehrhéhenzuschlag definiert,
ist dieser auch auf kommunaler Ebene zu berticksichtigen.

* Der Grenzabstand des Teilbaubereiches A4 gegeniiber den Grundstu-
cken Kat. Nrn. 7621/680/6807 ergibt sich aus dem kleinen Grundab-
stand von 5 m und dem Mehrhéhenzuschlag. Die Gebdudehdhe des
Gebdudeteils im Teilbaubereich A4 weist mit 11.0 m eine Mehrhohe
von 0.5 m gegentiber der Regelbauweise (10.5 m) auf.

2> 50m+05m=55m
Aufgrund der Hanglage reduziert sich diese Mehrhéhe von 0.5 m
hangaufwiirts kontinuierlich auf 0.0 m. Der geforderte Grenzab-
stand wird im Gestaltungsplan eingehalten.

*  Der Grenzabstand des Teilbaubereiches A2 gegentiber dem Grund-
stuck Kat. Nr. 7622 ergibt sich aus dem kleinen Grundabstand von
5 m und dem Mehrhéhenzuschlag. Die Gebdudehdhe auf der Nord-
seite des Teilbaubereichs A2 weist mit 15.3 m eine Mehrhéhe von
4.8 m gegentiber der Regelbauweise (10.5 m) auf.

2> 50m+48m=98m
Der geforderte Grenzabstand wird im Gestaltungsplan eingehal-
ten.

*  Der Grenzabstand des Teilbaubereiches A2 gegentiber dem Grund-
stuck Kat. Nr. 5898 ergibt sich aus dem grossen Grundabstand von
10 m und dem Mehrhdhenzuschlag. Die Gebdudehdhe auf der Std-
seite des Teilbaubereichs A2 weist mit 15.6 m eine Mehrhéhe von
5.1 m gegeniiber der Regelbauweise (10.5 m) auf.

2> 100m+51Tm=151Tm
Der geforderte Grenzabstand wird im Gestaltungsplan eingehal-
ten.

Ursprtinglich unterschritt der Baubereich A2 den grossen Grenzab-
stand inklusive Mehrhdhenzuschlag gegentiber dem Grundsttick Kat.
Nr. 5898 um 2.5 m (Gestaltungsplan, Fassung offentliche Auflage).
Aufgrund der eingegangenen Einwendungen und aus Ricksicht auf
die Nachbarschaft wurde das Richtprojekt tberarbeitet, sodass der
Grenzabstand nun eingehalten wird.
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*  Der Grenzabstand des Teilbaubereiches A3 gegentiber dem Grund-
stuck Kat. Nr. 5898 ergibt sich aus dem grossen Grundabstand von
10 m und dem Mehrhdhenzuschlag. Die Gebdudehdhe auf der Sid-
seite des Teilbaubereichs A2 weist mit 13.2 m eine Mehrhéhe von
2.7 m gegenltiber der Regelbauweise (10.5 m) auf.

2 100m+27m=127m
Der geforderte Grenzabstand wird im Gestaltungsplan eingehal-
ten.

Die gemdiss Regelbauweise geforderten Grenzabstdnde inkl. Mehrhdhen-
zuschlag nach PBG werden somit eingehalten. Gemdss § 83 PBG kénnte
im Zuge des Gestaltungsplanverfahrens jedoch von diesen Abstdnden
abgewichen und durch die Zustimmung der Gemeindeversammlung lega-
lisiert werden. Die plangrafische Darstellung der Grenzabstdnde zum
Baubereich A kénnen der Beilage entnommen werden.

Der Antrag konnte berucksichtigt werden.

Der private Gestaltungsplan resp. das dadurch ermoglichte Richtpro-
jekt ordnet sich bei weitem nicht besonders gut in die Umgebung ein,
weshalb er nicht genehmigt werden kann.

Wie im erlduternden Bericht des privaten Gestaltungsplan bei Ziff. 3.4
selbst festgehalten wird, muss nicht nur eine befriedigende, sondern eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht werden. Entgegen den Ausflihrun-
gen im erlduternden Bericht ist dies vorliegend nicht gegeben. Wie bereits
in Rz. 14 dargelegt, ermdglicht der private Gestaltungsplan ein Projekt,
welches sehr wuchtig in Erscheinung treten wirde. Das Richtprojekt
nimmt keine Rlicksicht auf die Umgebung. In Bezug auf die Grésse nimmt
der erlduternde Bericht lediglich Bezug auf den Bestandesbau, welcher
bereits von der Regelbauweise abweicht, sowie die dffentliche Baute auf
der gegentiberliegenden Strassenseite. Beide diese Gebdude kommen
allerdings bei weitem nicht so nahe an die Grenze der Kernzone heran,
wie es der Neubau tun wiirde (Teil A). Auf die sich in der Kernzone befin-
denden Gebdude, welche tiberwiegend aus schiitzenswerten Objekten
bestehen, wird bei Beurteilung der Gesamtwirkung gar nicht eingegangen.
Die geplante Abtreppung des Volumens in Richtung Kernzone, welche im
erlduternden Bericht auf S. 11 kurz erwdhnt wird, reicht nicht aus, damit
von einer besonders guten Gesamtwirkung gesprochen werden kann.

Die ortsbaulich und topographisch vertrégliche Setzung der Neubauten
wurde im Zuge des Projektwettbewerbs untersucht und nachgewiesen. Die
beiden Baukorper treten an den Gebdudestirnen und ausgedrehten Kopf-
volumen zurtickhaltend in Erscheinung. Das Attikageschoss ist gebdude-
mittig konzentriert und wird somit nur auf der Gartenseite partiell als
flinfgeschossiger Bau in Erscheinung treten. Durch die Vor- und Riick-
springe werden die Langsbauten wohltuend strukturiert. Das Gebdude A
wurde westseitig gegentiber der Kernzone mit zwei Héhenspringen gezielt
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abgestuft. Die im Gestaltungsplan definierte Regelung wird zu Gunsten
eines vertrdglichen Ubergangs zur Kernzone entsprechend strenger ausge-
legt. Der Teilbaubereich A4 weist gegentiber der Regelbauweise (13.5 m
Gesamthohe) eine um 2.5 m reduzierte Gesamthohe auf. Der Teilbaube-
reich A3 liegt mit einer Gesamthdohe von 13.2 m ebenfalls unterhalb des
Maximalwerts gemdss Regelbauweise.

Der Ortsbildschutz wird somit einerseits tber die Abstufung und Struktu-
rierung der Gebdudevolumina und andererseits (ber die Anordnung von
grosszigigen Freirdumen gegentiber der Kernzone gewahrleistet. Die zu
erhaltende dffentliche Parkierungsfliche sowie die aufgespannte Freifld-
che zwischen den Baubereichen dienen als grossztigige Pufferzone zu den
Nachbargebduden.

Die Baubereiche ermdglichen Gebdudeldngen bis zu 60 m. Die Gebdude-
lénge des Bestandesbaus betragt rund 50 m. Die gegentiberliegenden
Nachbargebdude weisen Gebdudeldngen von 60 bis 70 m auf. Es kann
daher festgehalten werden, dass sich die volumetrische Ausdehnung der
Richtprojekt-Gebdude vertraglich in den ortsbaulichen Kontext integrieren
lgsst und sich die Gebdude an der gewachsenen Struktur des Quartiers
orientieren.

Vgl. Ziff. 2.1 Antrag 1 und Ziff. 2.3 Antrag 2.2

Der Antrag kann aufgrund der Erwagungen nicht berdcksichtigt wer-
den.
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BEILAGEN

* Schattenwurfdiagramm
e Grenzabstande Baubereich A
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