Baudirektion
Kanton Zurich ARV/818/1998

VERFUGUNG

vom 15. Juli 1998

Erlenbach. Privater Gestaltungsplan Allmend

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 7. April 1998 stimmte der Gemeinderat Erlenbach dem privaten Gestaltungsplan All-
mend zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der
Baurekurskommissionen vom 5. Juni 1998 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom

9. Juni 1998 ersucht der Gemeinderat Erlenbach um Genehmigung der Vorlage.
Das Gestaltungsplangebiet liegt innerhalb der Wohnzone W2A.

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

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Allmend, dem der Gemeinderat Erlenbach am 7. April
1998 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Erlenbach wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss § 6 lit. a und
§ 89 PBG offentlich bekanntzumachen.

III. Mitteilung an den Gemeinderat Erlenbach (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von einem Dossier), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen und an das Tiefbauamt-Archiv (unter Beilage je eines Dossiers) sowie

an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

: 5 ARV Amt fiir
Ziirich, den 15. Juli 1998 Raumordnung und Vermessung

981172/Oha/Zst

Flr den Auszug:

Vi
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Kanton Zurich

Gemeinde Erlenbach

Privater

Gestaltungsplan Alimend

mit offentlichrechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Vorschriften
Vom Grundeigentimer festgesetzt am: 30, Marz 1998
Herr Dr. Dietrich Bihrle, Bach /
/,///Z 1 21 Cc
Der Gemeinderat stimmt zu am:
Im Namen des Gemeinderates DeL Président Der Schreiber
7y \u\”\
Von der' Baudirekﬁtion : BDV Nr. &/ a9
genehmigt am {5, jyli 1998

Far die Baudirektion

& Frimmikod)

3 0. Marz 1998
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5.2

Geltungsbereich und Bestandteile des Gestaltungsplanes

Der Perimeter des Gestaltungsplanes umfasst diejenigen Grundstlckteile der Parzellen
Kat. Nr. 2742, 2743 und 4608, welche gemass Bau- und Zonenordnung vom 25. Septem-
ber 1995 der Bauzone W2A/20% zugewiesen sind.

Fur dieses Areal wird ein privater Gestaltungsplan im Sinne von §§ 85 ff des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) erlassen.

Der Gestaltungsplan setzt sich aus folgenden Bestandteilen zusammen:

- den nachstehenden Vorschriften
- dem Situationsplan 1:500

Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung und erganzendes
Recht

Wo die Gestaltungsplanvorschriften keine besondere Regelung vorsehen, gelten die
Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO), mit Einschluss der Bestimmungen Uber
die Arealliberbauung.

Planungsgrundsatze

Der Gestaltungsplan ordnet die Erstellung einer Wohnsiedlung. Es werden insbesondere
angestrebt:

- Wohnungen mit einem hohen Wohnwert in gut gestalteten Bauten;

- Vollstandige Sicherung des Fortbestandes und des Unterhaltes der Naturschutzobjekte
gemass Schutzverordnung vom 20. Mai 1997. Oekologische Aufwertung und Integration
der Uberbauung in die Landschaft durch eine naturnahe Umgebungsgestaltung;

- eine verkehrsarme Erschliessung.

Baubereiche

In den einzelnen Baubereichen sind folgende Gebaudetypen zulassig:

Baubereiche A und B: Mehrfamilienhauser
Baubereiche C, D E: Einzel-, Doppel-, Reihenhauser
Hauptgebaude

Hauptgebaude sind nur innerhalb der Baubereiche gestattet. Einzelne Vorspriinge wie
VVordacher, auskragende und abgestitzte Balkone oder Erker dirfen bis hdchstens 2.00 m
Uber die Mantellinien hinausragen.

Die Bauten haben gegeniber Nachbargrundstiicken ausserhalb des Perimeters die Ab-
stande gemass BZO einzuhalten.



Art. 6 Unterirdische und besondere Gebaude

6.1 Mit Ausnahme des Bereiches der Naturschutzobjekte und deren Pufferzonen sind unterir-
dische und besondere Gebaude im ganzen Areal des Gestaltungsplanes erlaubt, soweit sie
mit den besonderen Vorschriften von Art. 6.2 und Art.12 in Einklang stehen.

6.2 Wo es der Terrainverlauf als zweckmassig erscheinen lasst, durfen Tiefgaragen teilweise
den gewachsenen Boden Uberragen. Diese Bauteile sind mit Erde zu Uberdecken und
freie Fassaden sind zu begrinen (vgl. Art. 12.8).

6.3 Mit Ausnahme von Garagen in den Baubereichen D und Tiefgaragen in den brigen Bau-
bereichen dirfen besondere Gebaude, die oberirdisch in Erscheinung treten, hochstens
eine Gebaudegrundflache von 30 m2 erreichen.

Art. 7 Naherbaurechte

Fir Abstande zwischen Hauptgebauden innerhalb der Baubereiche, zwischen Haupt- und
besonderen Gebauden sowie zwischen besonderen Gebauden ist geméss § 270 Abs. 3
PBG die Begriindung von Naherbaurechten zulassig.

Art. 8 Ausnutzung

Zur massgeblichen Grundflache gehort die Gesamtflache des Areals innerhalb des Peri-
meters, einschliesslich der Verkehrsflachen, abzlglich der nicht anrechenbaren Flachen
des Waldabstandsgebietes.

Art. 9 Gestaltung der Bauten

9.1 Bauten, Anlagen und Umgebung sind so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung ent-
steht; sie haben auch sonst den Anforderungen von Arealliberbauungen zu gentgen.

9.2 In den nachstehend aufgefihrten Baubereichen gelten fur die Dachgestaltung die
folgenden besonderen Vorschriften:

- Baubereiche A1 - A4 und B1 - B4: einheitliche Dachform in allen Teilbereichen; entweder
Satteldacher gleicher Dachneigung von max. 35° mit Firstrichtung parallel zum Hang oder
Flachdacher (vgl. Art. 12.7)

- Baubereiche C1 - C8 und E1 - E11: einheitliche Dachform in allen Teilbereichen; entweder
Flachdacher oder max. 10° geneigte Pultdacher (vgl. Art. 12.7).



Art.

10

10.1

10.2

10.3

Zufahrt, Verkehr, Verbindungen

Fur die Erschliessung der Baubereiche A, B, C und E sind erforderlich:

V11

V2

V3

V4

V6

V71

Abschnitt 1 der Sammelstrasse (Umlegung Kappelistrasse). Er ist Bestandteil des
Erschliessungsplanes der Gemeinde. Die Lage entspricht der Studie des Ingen-
ieurbtros Haag vom 03.03.1995.

Fahrbahn Breite 5.50 m
Trottoir bergseits Breite 2.00m
Bankett talseits Breite 0.30m

Die Zufahrtsstrasse als Quartiererschliessung geméass Normalien. lhre Gestaltung ist
als Wohnstrasse mit integrierten Flachen fir Fussganger vorzusehen.

Fahrbahn Breite 4.50m
Ausbau total Breite 6.80m

Die interne Zufahrtsstrasse als Quartiererschliessung geméss Normalien. lhre Ge-
staltung ist als Wohnstrasse mit integrierten Flachen flr Fussganger vorzusehen.

Fahrbahn Breite 4.00 m
Ausbau total Breite 5.00 m

Der verbindende Fussweg mit seitlicher Befestigung fur die Notzufahrt.

Fussweg Breite 2.00 m
befestigter Ausbau total Breite 3.00m

Der bestehende Flurweg von der Forchstrasse bis zum Fussweg im Tobel wird ein
offentlich begehbarer Fussweg.

Fusswegverbindung von der Forchstrasse zur Kappelistrasse als 6ffentlich begeh-
barer Fussweg

Fur die Erschliessung des Baubereiches D ist erforderlich:

V8

Zufahrt von der bestehenden Kappelistrasse mit Wendemaglichkeit geméass Norma-
lien (Minimalfall).

Mit dem Gestaltungsplan sichergestellt sind:

Viz2

V5

V72

Die Linienfuhrung fur den Abschnitt 2 der Sammelstrasse (Umlegung Kappeli-
strasse).

Das Trottoir (Breite 1.75 m) entlang der Forchstrasse; es ist Bestandteil des Er-
schliessungsplanes der Gemeinde.

Fusswegverbindung von der Kappelistrasse zum Fussweg im Tobel.
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12.1

12:2

12.3

12.4

12.5

12.6

127

12.8

Parkplatze

Benutzerparkplatze flr die Baubereiche A, B und C sind in Tiefgaragen anzuordnen.
Benutzerparkplatze fur die Baubereiche D kénnen oberirdisch in besonderen Gebauden
angeordnet werden.

Benutzerparkplatze fur die Baubereiche E sind in die Hauptbauten zu integrieren.

Besucherparkplatze sind soweit moglich oberirdisch in der Nahe der Hauseingange anzu-
ordnen.

Naturschutz und Umgebungsgestaltung

Fur die Naturschutzobjekte mitsamt den dazugehorigen Pufferzonen gelten die Anord -
nungen der Schutzverordnung vom 20. Mai 1997. Wahrend der Bauphase sind die Schutz-
objekte stabil einzuzaunen. Der Schutzperimeter darf weder befahren noch durch Deponie,
Gerate oder Baugruben verandert oder beeintrachtigt werden.

Mit Ausnahme der Verkehrsflachen, der Spielplatze und der den Baubereichen zugeordne-
ten individuellen Gartenflachen sind alle Grunflachen extensiv zu begriinen. Nicht began-
gene Boschungen sind als Magerwiesen mit einheimischen Okotypen (2 Schnitte pro Jahr),
die Gbrigen Grinflachen mit einer Naturrasenmischung (verwilderter Rasen mit niederwich-
sigen Blumen) anzuséhen. Diese Griunflachen sind mit Baumen, Strauchern und Schling-
pflanzen okologisch aufzuwerten (als Richtlinien gelten die Tabellen im Anhang). Mit der
Baueingabe ist ein detaillierter Bepflanzungsplan zur Bewilligung einzureichen.

Als verbindliche Standorte fur einheimische Baume werden festgelegt:

- die Baumallee langs der Forchstrasse;

- markante Einzelbaume je in den Bereichen der Abzweigung der Zufahrtsstrasse V2 von
der Sammelstrasse V1.1, der Ubergéange von der Zufahrtsstrasse V2 in die interne Zu-
fahrtsstrasse V3 sowie der 6stlichen Schlaufe der internen Zufahrtsstrasse V3.

Den Baubereichen werden individuelle Gartenbereiche zugeordnet, deren Gestaltung und
Bepflanzung ausser in den Grenzbereichen, die nach Bepflanzungsplan bepflanzt werden
mussen, frei gewahlt werden darf. Auf der Talseite der Baubereiche wird dazu ein Bereich
von etwa 10 - 15 m Tiefe, auf den Ubrigen Seiten ein Bereich von etwa 3 - 5 m ausgeschie-
den.

Bei Terrainveranderungen ist auf eine Terrassierung mit Mauern oder Blockwurfen zu ver-
zichten. Bdschungen durfen nicht steiler ausgefuhrt werden als im Verhéltnis 1 : 2. Einzig
bei Zufahrten zu und entlang von Tiefgaragen sowie bei einzelnen A - und E - Hausern sind
Mauern und Findlingsblockwirfe zuldssig. Sie sind zu begrinen.

Die Sammelstrasse V1, die Zufahrtsstrassen V2, V3 und V8, das Trottoir V5 sowie die Zu-
fahrten zu den Tiefgaragen durfen aphaltiert werden. Alle Gibrigen Hartflachen wie Notzu-
fahrt V4, Wege, oberirdische Parkplatze, Sitz- und Spielflachen und dergleichen sind mit
sickerfahigen Belagen zu versehen.

Nicht begehbare Flachdacher sind extensiv zu begrinen.
Unterirdische Bauten (vgl. Art. 6.2) sind so zu Gberdecken, dass iber der Drainageschicht

eine Substratstarke von 40 cm erreicht wird. Im Bereich von Naturrasen gentgt eine Sub-
stratstarke von 15 cm.
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13.1
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Nebst den gemass § 71 und 248 PBG erforderlichen Kinderspielplatzen ist an geeigneter
Lage ein Balispielplatz von mindestens 400 m2 anzuordnen. Dieser kann auch in unmittel-
barer Nahe ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters liegen.

Auf Z&aune ist nach Moglichkeit zu verzichten, oder dann sind sie einheitlich und transparent
zu gestalten und dirfen weder Schutzobjekte noch deren Pufferzonen tangieren.

Weitere Bestimmungen

Im Falle einer Etappierung der Realisation des Gestaltungsplanes ist sicherzustellen, dass
nach Abschluss jeder Etappe ein organisatorisch und gestalterisch befriedigender Zustand
vorhanden ist.

Fur die Ueberbauung ist ein Energiekonzept zu erstellen. Dabei ist auf eine moglichst ge-
ringe Umweltbelastung und einen sparsamen Energieverbrauch zu achten.

Die Container-Standpléatze sind in Absprache mit der zustandigen Behérde entlang den Zu-
fahrtsstrassen V 2, V3 und V 8 zu plazieren.

In Absprache mit den zustandigen Behorden ist an geeigneter Stelle eine Quartier-Wert-
stoffsammelstelle anzuordnen.

In Absprache mit den Schulbehérden ist die Méglichkeit offen zu halten, innerhalb des Are-
als einen Kindergarten zu errichten. Dieser kann auch im Erdgeschoss eines Mehrfamilien-
hauses vorgesehen werden.

Im Falle einer durchgehenden Erstellung der Sammelstrasse (Umlegung Kappelistrasse) ist
beim Zugang zur Wohnsiedlung geméass Absprache mit den Behorden eine Haltestelle fir
den Ortsbus vorzusehen.

Die allgemein zuganglichen Bereiche sind, soweit es die Topografie zuldsst, behinderten-
gerecht auszugestalten.

Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan Allmend tritt nach der Genehmigung durch die kantonale Behérde in
Kraft.



Tabelle Bepfilanzung

Anhang 1

Mit Ausnahme der individuellen Gartenbereiche sollen im ganzen Perimeter der Uberbauung nur Geholze
aus untenstehender Liste verwendet werden.

(s)

Fur die
wendet
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weitere, nicht 6kotypische, aber erlaubte Gehdlze

standort- und 6kotypische, einheimische Gehdlze, die zur Anpflanzung empfohien werden

wie oben, aber je nach Standort nur bedingt empfohlen

Geholzpflanzungen zur Aufwertung des Waldrandbereiches darfen ausschliesslich s-Geholze ver-

werden:

Baume

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Carpinus betulus
Fagussilvatica
Juglansregia

Larix decidua

Picea abies

Pinus silvestris
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petrea
Sorbusaria

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Sorbus domestica
Taxusbaccata
Tillacordata

Tilia platyphyllos
Malus silvestris

Pyrus pyraster
Obstbaume (v.a. Zwetschgen, Kirschen)

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Rosskastanie
Schwarzerle
Grauerle
Birke
Hainbuche
Buche
Nussbaum
Larche
Fichte
Waldfohre
Vogelkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Mehlbeere
Vogelbeere
Elsbeere
Speierling
Eibe
Winterlinde
Sommerlinde
Holzapfel
Holzbirne
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Straucher

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Buddleja davidii
Buxus sempervirens
Cornusmas

Cornus sanguineum
Corylusavellana
Crataegus monogyna
Crataegusoxyacantha
Daphne mezereum
Euonymus europaeus
Genistatinctoria
Genista sagittalis

llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera nigra
Lonicera xylosteum
Pinus mugo mughus
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnuscatharticus
Rahmnusfrangula
Ribes alpinum

Ribes nigrum

Ribes spez.

Ribes uva-crispa
Rosaarvensis
Rosacanina

Rosa rubiginosa
Rubus idaeus

Salix daphnoides
Salix nigricans

Salix purpurea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucusracemosa
Staphylea pinnata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Anhang

Felsenbirne

Berberitze
Sommerflieder

Buchs

Kornelkirsche, Tierlibaum
Echter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weissdorn
Zweigriffliger Weissdorn
Seidelbast (giftig)
Ptfaffenhttchen
Farberginster
Pfeilginster

Stechpalme

Liguster

Schwarze Heckenkirsche
Rote Heckenkirsche
Legféhre
Traubenkirsche
Schwarzdorn

Kreuzdorn

Faulbaum
Berg-Johannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Gartenjohannisbeere
wilde Stachelbeere
Feldrose

Hundsrose

Weinrose

wilde Himbeere
Reif-Weide
Schwarz-Weide
Purpur-Weide
Korb-Weide

Holunder
Trauben-Holunder
Pimpernuss

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
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Schlingpflanzen

Akebia quinata
Aristolochiamacrophylla
Campsisradicans

Clematis alpina

Clematis montanavar. rubens
Clematistangutica
Clematisvitalba

Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera periclymenum
Lonicera spez.
Parthenocissus quinquefolia

Parthenocissus tricuspidata , Veitchi*

Rosa spez.
Solanumdulcamara
Tamuscommunis
Wisteria spez.

Akebie

Pfeifenblume
Trompetenwinde
Alpenwaldrebe
rosaClematis
orientalische Clematis
Waldrebe

Efeu

Hopfen

Waldgeissblatt
Geissblatt

funffingrige Kiletterrebe
dreispitzige Kletterrebe
Kletterrosen
Bitterstuisser Nachtschatten
Schmerwurz

Glyzinie

Anhang 3
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