Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 128 12011

VERFUGUNG

vom 21. Oktober 2011

Oberrieden. Privater Gestaltungsplan ,,Huebacher*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 7. Juni 2011 stimmte der Gemeinderat Oberrieden dem privaten Gestaltungsplan
,Huebacher” zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei des Baurekursgerichts vom 26. Juli 2011 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schrei-
ben vom 3. August 2011 ersucht der Gemeinderat Oberrieden um Genehmigung der Vor-

lage.

Das Gebiet Spilhof/Huebacher liegt in der Kernzone B (KB 35%) mit Gestaltungsplan-
pflicht. Die Vorlage basiert auf den Verkehrsbaulinien Butzenbachstrasse (Sammelstrasse)
mit drei offentlichen Wegen (VD Nr. 5094/2011). Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung einer Uberbauung
mit einer guten Gesamtgestaltung geschaffen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
ist nachzuweisen, dass die Anforderungen fiir Arealiiberbauungen gemiss § 71 PBG ein-
gehalten werden. Zur Qualitétssicherung ist fiir jede Bauetappe ein Fachgutachten zu
erstellen oder ein Studienauftrag resp. ein Wettbewerbsverfahren durchzufiihren. Die Vor-
gaben des Gestaltungsplans entsprechen grundsitzlich der speziellen Siedlungstypologie
einer ehemaligen Rebbau-Gemeinde am Ziirichsee mit einem engmaschigen Fusswegnetz

und angrenzenden Griinrdaumen.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften und dem er-
lduternden Bericht nach Art. 47 RPV, sind vollstandig. Wéhrend der 6ffentlichen Auflage

sind keine Einwendungen eingegangen.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

L.

IT.

II.

IN.

Der private Gestaltungsplan ,,Huebacher, dem der Gemeinderat Oberrieden am

7. Juni 2011 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 1'328.00 (106 528 / 83100.40.100)

und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid ist
beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu
bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungsrates

sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Der Gemeinderat Oberrieden wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu

lassen.

Mitteilung an den Gemeinderat Oberrieden (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von vier Dossiers), an das Baurekursgericht, an das
Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an Frick & Partner,
Furhstrasse 17, Postfach, 8135 Langnau am Albis (Nachfiihrungsstelle), sowie an die
Einfache Gesellschaft Huebacher, c/o Erich Burri, Neudorfstrasse 9, 8820 Widens-

wil (Rechnungsadressatin).

Amt fiir

Zirich, den 21. Oktober 2011 Raumentwickiung

111341/WUR/STM }en Auszug:




Beschlussinhalt

L e S
(&)
O
(S

Emmmm Gestaltungsplanperimeter 1246

541

[/l Aufhebung grosser Grundabstand

Grinbereich T 433

28

Begriinte Wegverbindung

@ Einzelbaum

2180

% DO R
. Polit. Gde BEN Bl

RN 3 / \ e Habliltzel \§ b
__.__ Projektierte Baulinie gemass Plan Verkehrsbaulinien By ?,4? ,;-' L \‘. \
: vom 22.10.2010 2N / \ > :

Anderung Parzellengrenzen geméss Neuzuteilung b/ \
vom 22.10.2010 IR ¥ e )& ) N\
Offentliche Wege und Strassen / :

&)
3 2
NN

1
\X '@

Orientierungsinhalt My, ¢ i

—— —— Gewasserabstandslinie

RAB N 0000 /1953

Rechtskréftige Baulinie A16A .

— - — Strassenabstandslinie gemass Art. 36 BZO

Bardill-Staub "\
-———— Wasserleitung

———————— Schmutzwasserleitung

Signalkabel

Amt far Raumentwickiung

Gemeinde Oberrieden Kanton Zirich

Privater Gestaltungsplan "Huebacher"
Situationsplan 1 : 500

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans:
-Situationsplan 1:500

-Gestaltungsplanvorschriften e ‘ S A"V : o e e
 AUTANY e e : - ! - T SRR,
: Dbemiaden
4, - - ; ‘ 3 R R
Vi "\(M,.m.u.w.u.» ; y : -« : : vy NN
g S T % *: e v ‘ s f.";ﬁ‘%"ﬂ ﬁ:&“ﬁ—ll—- by o . S iz “ ......
© 2010 swisstopo (JM0000S) ; . B R oo\ i ' LR S
: '~ Hofmann ' SN
Die Grundeigentiimer: ~ *» <!l £Uil on Datum%ft: " Q g . , ; AN
Rolf Staub, Kat. Nr. 3403, 3920: Horgen,. .. Z.-4. 5% iy R 5 e : 5, : . & : IR
Gertrud Bardill, Staub, Kat. Nr. 524, 3764, 3919:  Pany GR, . ../, ~ j@%&é
~ 18Q/147-— ——
Emma Hofmann-Vollenweider, Kat. Nr. 3766: Oberrieden,. //7/”' ...... i & amm=

Johanna Leuthold-Briitsch, Kat. Nr. 3509, 3510: Obern'eden,ﬂ .. W (A

Barbara Frei-Habliltzel, Kat. Nr. 3932: Diepoldsau,. _Srm « Ayl
Ursula Flury-Habliitzel, Kat. Nr. 3932: Oberrieden,. 0{ o W s

Hans-Ulrich Habliitzel, Kat. Nr. 3932: Au ZH, ﬁ JrT

Politische Gemeinde Oberrieden, Kat. Nr. 1669:  Oberried e R REERTI T :

Zustimmung des Gemeinderats vom: .= 7. Juni 201

Im Namen des Gemeinderats:

Von der Baudirektion genehmigtam: .= % =0 .70 . BDVNr.: .72 4 / 11

ymen der Baudirektion: -

| | verkenr | 1 | umwelt

metron

Projekt-Nr. 14-08-086-00

Datei GP_Huebacher_V11

Format 840 X 594
Metron Raumentwickiung AG ~ T: 056 460 91 11 www.metron.ch Gez./Gepr.  MIF/
Stahirain 2 / 5200 Brugg F: 056 460 91 00 info@metron.ch Datum 01.06.2011




Gemeinde Oberrieden

Kanton Zrich

Privater Gestaltungsplan "Huebacher"

Gestaltungsplanvorschriften

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans:

- Situationsplan 1:500
- Gestaltungsplanvorschriften

)
-

mM
201

Die Grundeigentiimer: 6. Juni
Rolf Staub, Kat. Nr. 3403 und 3920

Gertrud Bardill, Staub, Kat. Nr. 524, 3764, 3919
Emma Hofmann-Vollenweider, Kat. Nr. 3766
Johanna Leuthold-Briitsch, Kat. Nr. 3509 und 3510
Barbara Frei-Hablutzel, Kat. Nr. 3932

Ursula Flury-Hablitzel, Kat. Nr. 3932

Hans-Ulrich Habl(itzel, Kat. Nr. 3932

Politische Gemeinde Oberrieden, Kat. Nr. 1669

l

Ort, Datum, U})terscbrift
Horgen, ...... //./5-/( ................. c.

Oberrieden, . { é/ﬂ%/ﬂ ‘;"4”’( ........
Obeniedenﬂ ,MWO/"
Diepoldsau, 2. ................... "

AuZH, ..

Oberrie

.............. At

Der Gemeindeschreiber

Im Namen der Baudirektion:

AR ///’/’/

Metron Raumentwicklung AG
Stahlrain 2, 5201 Brugg
01. Juni 2011 miw

T: 056 460 91 11 www.metron.ch
F: 056 460 91 00 info@metron.ch

metron

F:\DATEN\M4\08-086-00\04_BER\BESCHLUSSEXEMPLAR_010611\GPVOR_V08.00C




Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

1 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften und dem zugehori-
gen Situationsplan 1:500.

2 Die vorliegenden Gestaltungsplanvorschriften gelten fir den im Gestaltungsplan be-
zeichneten Perimeter.

3 Der Situationsplan unterscheidet zwischen Beschlussinhalten und Orientierungsinhal-
ten. Die Beschlussinhalte werden hiermit festgesetzt. Die Orientierungsinhalte dienen
ausschliesslich dem besseren Versténdnis des Gestaltungsplans und sind nicht Gegen-
stand dieses Verfahrens.

Art. 2 Verhdltnis zum iibergeordneten Recht

1 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gilt die Bau- und Zonenordnung
(BZO) sowie der Zonenplan (ZP) der Gemeinde Oberrieden.

2 Das Ubergeordnete eidgendssische und kantonale Recht bleibt vorbehalten.

Art. 3 Zweck

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine sorgfalti-
ge Gestaltung/Entwicklung des landschaftlich und ortsgestalterisch empfindlichen Ge-
biets.

Nutzung und Grundmasse

Art. 4  Ausnutzung

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters gilt eine Ausnutzungsziffer von 36.75%.

Art. 5 Geschosszahl

Tin Abweichung zur Regelbauweise sind drei Vollgeschosse zulassig.

2 Ein zweites Dachgeschoss ist nicht zuldssig.



Art. 6  Gebdudehdhen, Firsthohen und Gebdudeldngen

In Abweichung zur Regelbauweise kann die Gebaudehéhe um 1.0 m (neu max. 8.5 m)
und die Gebaudelange um 10.0 m (neu max. 35 m) erhéht werden. Die max. zuléssige
Firsthbhe betragt 4.5 m.

Art. 7 Aufhebung grosser Grundabstand

Innerhalb des im Situationsplans rot schraffierten Baubereichs kommt der grosse Grund-
abstand nicht zur Anwendung.

Gestaltung

Art. 8  Bauten, Anlagen und Umschwung

1 Fiir Gebaude und andere nach aussen in Erscheinung tretende baulichen Massnah-
men ist eine zeitgemasse Architektursprache anzustreben. Dabei ist auf eine gute Ge-
samtwirkung in dieser Umgebung zu achten.

2 |m Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die Anforderungen
fur Arealliberbauungen geméass § 71 PBG erfiillt werden.

3 Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet Bestandteil des Bauprojekts und ist
im Baugesuch auszuweisen.

4 Gestiitzt auf Art. 11 Abs. 2 BZO sind Flachdacher zulassig. Angelehnt an Art. 32 BZO
sind Flachdacher zu begrinen, soweit sie nicht als Terrasse benutzt werden.

5 Angelehnt an Art. 42 Abs. 2 BZO sind Alternativenergieanlagen auf Dachern, Fassaden
oder auf dem Grundsttick grundsétzlich erlaubt. Sie haben sich jedoch besonders gut
einzuordnen.

6 Entlang der hangsenkrechten Wegfiihrungen ist innerhalb des im Situationsplan mar-
kierten Bereichs (begriinte Wegverbindungen) auf eine gute Durchgriinung zu achten.

Art. 9  Gestaltung entlang Bach

Die Lage, Abmessung und Ausgestaltung der im Situationsplan dargestellten Einzelb&u-
me ist im Zusammenhang mit dem Strassenbau der Butzenbachstrasse festzulegen und
umzusetzen. Es sind standortgerechte Baumarten zu wéhlen.

Art. 10 Griinbereich

1 Derim Situationsplan griin markierte Bereich dient der Freihaltung des Uferbereichs
und der Siedlungsdurchgriinung. Der Grunbereich kann mit Ufergehdlzen (z.B. Hecken)
bestockt beziehungsweise bepflanzt werden.



2 Der Griinbereich zahlt zur massgeblichen Grundflache geméss § 259 PBG. Anlagen
wie z.B. Fahrzeugabstellplatze sind in diesem Bereich nicht zul&ssig.

Mobilitat

Art. 11 Besucherparkplitze

Die Besucherparkplatze sind entlang der neuen Sammelstrasse oder der Sackgasse Im
Huebacher zu platzieren. Die oberirdische Anordnung ist zulassig.

Umwelt

Art. 12 Energie

Im ganzen Geltungsbereich ist bei Neubauten der MINERGIE- oder ein gleichwertiger
beziehungsweise besserer Standard einzuhalten.

Qualitatssicherung

Art. 13 Qualitdtssicherung

1 zur Sicherung der Zielsetzung des Gestaltungsplans ist fur jede Bauetappe, unabhan-
gig von der Grosse der betroffenen Grundstickflache angelehnt an Art. 28 BZO ein Gut-
achten von einer unabhangigen Fachperson einzuholen, welche die Einhaltung der Ge-

staltungsplanvorgaben und insbesondere die gesetzlichen Anforderungen an Areallber-
bauungen uberprift. Die Kosten trégt die Bauherrschaft.

2 Die Fachperson wird nach Anhérung der Gesuchstellenden durch den Gemeinderat
bestimmt. Fur die Begutachtung kénnen im Einzelfall zusatzlich Unterlagen, z.B. Kon-
struktionsdetails, Farb- und Materialmuster, Modelle etc. verlangt werden.

3 Wird ein qualifizierter Studienauftrag oder ein Wettbewerbsverfahren durchgeftihrt, bei
welchem die Gemeinde einbezogen ist, kann die Fachstellungnahme in diesem Rahmen
erfolgen.

Schlussbhestimmung

Art. 14 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen
Genehmigung in Kraft.
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