Baudirektion
Kanton Zurich ARV 98 12010

VERFUGUNG

vom 14. September 2010

Miinnedorf. Privater Gestaltungsplan Gerbeweg West

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 19. Mai 2010 stimmte der Gemeinderat Méannedorf dem privaten Gestaltungsplan
Gerbeweg West zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 8. Juli 2010 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 23. Juli 2010 ersucht der Gemeinderat Mannedorf um Genehmigung der
Vorlage.

Mit RRB Nr. 765/1997 ist die kommunale Bau- und Zonenordnung (BZO) von Ménnedorf
genehmigt worden. Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst Grundstiicke in der Ge-
werbezone G. Die Gewerbezone kann geméss Ziffer 6.4 BZO nach Sonderbauvorschriften
tiberbaut werden. Wird von Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht, sind Gestaltungs-

plane aufzustellen.

Es wird ausdriicklich festgestellt, dass in den Vorschriften von Art. 18 Abs. 3 anstelle von
»...Baumreihe gemdss Art. 13 Abs. 3 der Vorschriften unterzuordnen® es richtig heissen
sollte ,,...Baumreihe gemiss Art. 13 Abs. 4 der Vorschriften unterzuordnen®. Es gilt gene-
rell festzuhalten, dass alle Vorschriften betreffend die Umgebungsgestaltung zur Aufwer-
tung dieses sensiblen Bereichs von grosser Bedeutung sind.

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

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Gerbeweg West, dem der Gemeinderat Mannedorf am

19. Mai 2010 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwdgungen genehmigt.
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Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'328.00 (104 103/83120.40.210)

und wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Der Gemeinderat Ménnedorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer | geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und den privaten Gestaltungsplan nach Eintritt

der Rechtskraft in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an den Gemeinderat Ménnedorf (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage
von je zwei Dossiers), an Osterwalder, Lehmann, Alte Landstrasse 248, Postfach
321, 8708 Minnedorf, sowie an den Rechnungsadressaten BD, IMA/Landerwerb
(betr. BRAXO AG, Immobilien, Laurenzgasse 6, 8006 Ziirich).

Ziirich, den 14. September 2010 ARV Amt fir

101210/Owii/Zst

Raumordnung und Vermessung
Flir den Auszug:




Amt fir RaumOrdnung und Vermessung Inhalt Gestaltungsplan

Kanton Zirich

Gemeinde Méannedorf

Geltungsbereich

Schutzobjekte Assek. Nrn. 744 / 745

Ubrige Gebsude

Privater Gestaltungsplan Gerbeweg West

Plan Mst. 1:500

Baubereich mit Mantellinie fir Neubatuen

Teilbaubereich mit Mantellinie fiir Neubauten

Bezeichnung Baubereich bzw. Teilbaubereich

Freibereich

Vom Grundeigentiimer aufgestellt am 1. Marz 2010
Terrainversatz

Fir die Grundstlicke Kat. Nrn. 3094, 5583, 5584 und 6211

Baudirektion Kanton Zurich
IMA /ALanderwerb
eriLdier

Gerhard Schmid
Z0(3(10

Baumreihe

Die Grundeigentiimerin:

Verkehrsméssige Erschliessung (Hauptzufahrt)

Einfahrt / Ausfahrt verkehrsméssige Erschliessung Warenanlieferung
bzw. Warenumschlag (Einbahnsystem oder Gegenverkehr)

N

Weiern

Zufahrt (u.a. Warenanlieferung bzw. Warenumschlag)

Vom Gemeinderat zugestimmt am 19. Mai 2010 Anschlussbereich an Grundstiick Kat. Nr. 3254

Namens des Gemeinderates

Unterirdischer Anschlussbereich an Grundstlick Kat. Nr. 6666

Der Gemeindeprésident: Der Gemeindeschy
Ll 8 A U

Oberirdische und offene Abstellplatze

«

Offentlicher Fuss- und Radweg

Informelle Angaben

Von der Baudirektion genehmigt am 14. SEP. 2010

Far die Baudirektion 7/% BDV Nr. 98 | 70
%%W '

Aufzuhebende Baulinie

Projektierte Baulinie

Fortsetzung Fuss- und Radweg

Fuss- und Radweg i.S. privatrechtlicher Vereinbarung

Offenes Gewaésser

L ] Geb&ude geméss Uberbauungskonzept
I———1 sam architekten und partner ag, Zirich

Gattikon, 1. Méarz 2010
21'457 al-hs

Ubrige Gebaude

Planungsbiiro Daniel Christoffel  Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 8136 CH-Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55

Hbéhenlinien 1.0 m/ 0.5 m
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Privater Gestaltungsplan Gerbeweg West

Vorschriften

Vom Grundeigentimer aufgestellt am 1. Marz 2010

Fur die Grundstiicke Kat. Nrn. 3094, 5583, 5584 und 6211

Die Grundeigentimerin:

Baudirektion Kanton Zurich
\derwerb  ~ /)

2o [F[A0

Vom Gemeinderat zugestimmt am 19. Mai 2010

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident:

Von der Baudirektion genehmigt am 14, SEP. 2010

Fir die Baudirektion

™" AT
SR 1//f P72 2272/ 7L -

Gattikon, 1. Marz 2010
21'457 al-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 GattikonTel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55

BDV Nr. 98/ 7o

Der 7emein escther: wa P
T
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I Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan Gerbeweg West werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Inanspruchnahme der Sonderbau-
vorschriften gemass Ziffer 7.4 der Bau- und Zonenordnung geschaffen.

Art. 2 Bestandteile

' Der private Gestaltungsplan Gerbeweg West besteht aus den folgen-
den Bestandteilen:

* Plan Mst. 1:500
* Vorschriften

Weitere Unterlagen, wie der Bericht nach Art. 47 RPV zum Gestaltungs-
plan, dienen der Information und sind nicht rechtsverbindlich.

? Die im Plan dargestellte Begrenzung ist massgebend fiir den &rtlichen
Geltungsbereich.

Art. 3 Ergénzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

' Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der 8§ 83
ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG).

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestim-
men, gelten im Planungsgebiet die allgemeine Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Méannedorf — insbesondere die Bestimmungen der Ge-
werbezone G — sowie das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zu-
rich.

[l Bestimmungen fur bestehende Gebdude und Geb&u-
deteile

Art. 4 Schutzobjekte

' Die Gebaude Vers. Nrn. 744 (Villa Sylvia) und 745 (Remise) stellen
Schutzobjekte i.S. von § 203 lit. c) PBG dar.

? Die beiden Gebaude Vers. Nrn. 744 und 745 sind zu erhalten. Um-
baumassnahmen, Erneuerungen sowie sonstige Massnahmen richten
sich nach der formellen o6ffentlich-rechtlichen Unterschutzstellung. Um-
bauten, Erneuerungen sowie sonstige Massnahmen unterliegen der Zu-
stimmung und der Bewilligung durch die Baudirektion des Kantons Zi-
rich und der Gemeinde Mé&nnedorf.
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Gemeinde Méannedorf Vorschriften
Art. 5 Ubrige Geb&aude und Geb&udeteile
Alle Gbrigen Gebdude und Gebaudeteile dirfen umgebaut oder abgetra-
gen werden.

1] Bestimmungen fur Neubauten

Art. 6 Lage und dussere Abmessung der Neubauten

" Hauptgebaude diirfen nur innerhalb der im Plan festgelegten Bauberei-
che A und B erstellt werden.

2 Fur Hauptgebaude oder Teile davon, die in den Baubereichen A und B
bzw. in den Teilbaubereichen | bis Ill liegen, gelten die nachstehenden

Grundmasse':

Baubereich A B
Teilbaubereich Sockelge- | || || i
Gebaudelange max. m K L 36.0 | 48.0 | 40.0
Gebaudetiefe max.m | 15.5 ) 155 | 18.0 | 155

Gesamthohe bei Erreichen max. m 14.0 6.0 125 | 14.0 | 14.0
der maximalen Vollge-
schosszahl

Erstes Vollgeschoss bzw. ein | max. 1 1
das erste Vollgeschoss er-
setzendes Sockelgeschoss

.

Weitere Vollgeschosse | max. 3 | - 27| 3 | 3
Dachgeschosse max. Dachgeschosse sind nicht gestattet.
anrechenbare max. 1 1
Untergeschosse

7 Massgebend sind die maximalen Abmessungen der jeweiligen Baubereiche.
") Im Baubereich B I ist die Erstellung eines zusétzlichen, vierten Vollgeschos-
ses unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:

» Das vierte Vollgeschoss darf maximal eine Neftogeschossflache von 20%
des darunter liegenden Vollgeschosses umfassen. Massgebend hiefiir
sind alle i.S. von § 255 PBG anrechenbaren Flédchen und Réume (auch
unter Einschluss von Laubengéngen).

« Die Gesamthéhe im Baubereich B | kann bei der Inanspruchnahme des
vierten Vollgeschosses um 1.5 m auf insgesamt 14.0 m angehoben wer-
den.

Es gelten die Begriffsdefinitionen der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) vom
22. Juni 1977.
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® Gebaudevorspriinge, ausgenommen Dachvorspriinge sowie einzelne
Vordacher mit einer Auskragung bis maximal 2.0 m, durfen in keinem
Punkt weder die Begrenzung der Baubereiche noch diejenige der Teil-
baubereiche Uberstellen oder iberkragen.

* Die minimalen Grenz- und Geb#udeabstinde ergeben sich aus der
Lage der Baubereiche. Unbesehen davon sind gegeniiber Strassen und
Platzen sowie offentlichen Wegen von oberirdischen Gebduden und
Gebaudeteilen die Abstande gemass § 265 PBG einzuhalten.

® Innerhalb der Teilbaubereiche B | bis B Ill angeordnete Hauptgeb&ude
oder Teile davon haben untereinander einen minimalen Gebdudeab-
stand von 7.0 m aufzuweisen. Dieser darf durch nachbarliche Vereinba-
rungen im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG nicht unterschritten werden.
Vorbehalten bleiben die Bestimmungen von Ziff. 7.4.5 BZO.

Art. 7 Dachgestaltung

' Fur alle Gebaude und Gebaudeteile ist, mit Ausnahme von Oblichtern,
die Flachdachform vorgeschrieben.

? Die Anordnung von begebaren Terrassen oder Dachgarten auf Flach-
dachern ist gestattet. Dabei darf die geméss Art. 6 Abs. 2 festgelegte
Gesamthdhe der Baubereiche A und B in keinem Punkt durch Ausgén-
ge, feste Bristungen oder andere Formen von Absturzsicherungen
durchstossen werden.

Art. 8 Besondere Gebaude sowie unterirdische Geb&dude und Ge-
baudeteile

Besondere Gebaude und unterirdische Gebdude und Geb&audeteile sind
auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Vorbehalten bleiben die Be-
stimmungen Uber den Freibereich.

vV Gemeinsame Bestimmungen
Art. 9 Nutzweise

Als zuldssig gelten die in der Bau- und Zonenordnung, in Verbindung mit
den Sonderbauvorschriften, festgelegten Nutzweisen.

Art. 10 Mass der Nutzung

' Fir Hauptgebaude und besondere Gebaude, eingeschlossen die ge-
mass Art. 4 dieser Vorschriften aufgefuhrten Schutzobjekte Vers. Nrn.
744 und 745, gilt eine maximale oberirdische Baumasse BM von 37'000
m?. Resultiert aus der massgeblichen Grundflache (u. a. Abzug der Fl&-
che des offentlichen Fuss- und Radweges von den Grundstiicksflachen)
bei einer Baumassenziffer BZ von 5.0 m*m? eine geringere oberirdische
Baumasse BM als 37'000 m®, gelangt das kleinere Nutzungsmass zur
Anwendung.
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2 Der maximal zuléssige Anteil fiir die Nutzweise Wohnen ergibt sich fir
die gemass Abs. 1 definierte zuldssige oberirdische Baumasse aus den
Bestimmungen von Ziffer 7.4.4 der Bau- und Zonenordnung. Fir die
Baubereiche A und B, unter Einschluss der aufgefiihrten Schutzobjekte
(Vers. Nrn. 744 und 745), ist der Wohnanteil gesamthaft und unbesehen
einer allfalligen Etappierung einzuhalten.

Art. 11 Freiflachenziffer

Die Einhaltung der Freiflachenziffer gemass Ziffer 7.1 der Bau- und Zo-
nenordnung ist mit jeder Baueingabe nachzuweisen.

Art. 12 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen
und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderungen gelten auch fiur Ma-
terialien und Farben. Fir die Beurteilung sind die Bestimmungen von §
71 PBG sinngemass anwendbar.

% Die Gestaltungsanforderungen sind auch bei allen Aussenrenovatio-
nen zu beachten.

Art. 13 Umgebungsgestaltung

' Die gesamte Anlage ist mit differenziert ausgestalteten Freiflachen
auszustatten. Dabei ist einer allfalligen Mischnutzung des Areals und
den damit verbundenen unterschiedlichen Freiraumanspriichen beson-
ders Rechnung zu tragen. Im Rahmen der differenzierten Ausgestaltung
der Freiflachen sind neben Grinflachen insbesondere auch offene Ab-
stellplatze, diese jedoch nur im Umfang von Art. 18 dieser Vorschriften,
Zugange, Kiesplatze und dergl. zulassig. Fir die Freiraumgestaltung ist
das im Anhang des Berichts zum Gestaltungsplan wiedergegebene
Konzept wegleitend.

? Die im Plan als ,Freibereich® bezeichnete Flache ist von allen unter-
und / oder oberirdischen Bauten freizuhalten. Davon ausgenommen sind
technisch bedingte Schéachte, Notausgénge und dergleichen.

* Innerhalb des Freibereiches ist der Hofwirkung besondere Beachtung
zu schenken. Diese darf durch Terrainveranderungen, mit Ausnahme
des im Plan bezeichneten Terrainversatzes von maximal 2.5 m, insbe-
sondere gegeniber den angrenzenden Baubereichen A und B nicht
nachteilig verandert werden.

* Die im Plan bezeichnete Baumreihe ist zu pflanzen. Die Baume sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind hochstammige sowie
standortgerechte Baume vorzusehen. Die Anzahl der Baume ist so zu
wahlen, dass zur Seestrasse eine geschlossene Wirkung erzielt wird.
Desgleichen sollen die Baumkronen der Baume auf den Strassenraum
der Seestrasse wirken. Vorbehalten bleibt die Einhaltung des erforderli-
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chen Lichtraumprofils. Die genaue Lage aller Baume ist mit der Bauein-
gabe aufzuzeigen.

® Die Realisierung der den Baubereichen A und B vorgelagerten Baum-
reihen gemass Abs. 4 hat in Zusammenhang mit den ersten baulichen
Massnahmen in den jeweiligen Baubereichen spéatestens jedoch im
Zeitpunkt des Vollzugs der Umgebungsgestaltung fir die jeweiligen
Baubereiche zu erfolgen.

Art. 14 Abfalllagerung

Es sind die baulichen Voraussetzungen fiir die getrennte Lagerung des
Abfalls zu schaffen.

Art. 15 Energiestandard

Unter dem Vorbehalt einer ausreichenden Energiekapazitat, sind die
vom Gestaltungsplanperimeter erfassten Gebaude und Gebaudeteile in-
nert angemessener Frist an das Leitungsnetz der Fernwarmeversorgung
anzuschliessen. Die Grundlage hiefir bildet der Teilenergieplan Scho-
nau vom 5. Dezember 2000.

Art. 16 Larmempfindlichkeitsstufe, Larmschutz

" In dem vom Gestaltungsplan erfassten Gebiet gilt die Larmempfindlich-
keitsstufe Il gemass Larmschutzverordnung LSV.

? Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte ist im Rah-
men der einzelnen Baugesuche nachzuweisen. Ebenso ist im Baubewil-
ligungsverfahren aufzuzeigen, dass bei larmempfindlichen Wohnraumen
die Immissionsgrenzwerte flr Strassenldarm eingehalten werden kénnen.

3 In den Baubereichen A, B | und B Il dirfen Laftungsfenster fur larm-
empfindliche Wohnraume nicht zur Seestrasse hin orientiert sein.

Art. 17 Erschliessung

' Die verkehrsmassige Haupterschliessung aller vom Gestaltungsplan
erfassten Grundstlcke hat an der im Plan bezeichneten Lage ab dem
Gerbeweg zu erfolgen.

2 Die generelle Linienfilhrung der verkehrsmassigen Erschliessung fiir
die Warenanlieferung bzw. den Warenumschlag ist im Plan mit der Be-
zeichnung ,Zufahrt” wegleitend dargestellt. Die Zufahrt dient im Weitern
der Erschliessung eines einzelnen offenen Abstellplatzes innerhalb des
Baubereiches A und ermdglicht eine allfallige Erschliessung des ausser-
halb des Gestaltungsplans gelegenen Grundstiickes Kat. Nr. 3254. Die
Zufahrt hat ausschliesslich auf den Grundstiicken Kat. Nrn. 3094, 5583,
5584 und 6211 zu liegen.

® Mit der Einreichung des ersten Baugesuchs auf der Grundlage dieses
Gestaltungsplans in den Baubereichen A und/oder B ist der Gemeinde
ein Strassenprojekt fir die Zufahrt i.S. von Abs. 2 mit Angaben zur Lini-
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enfuhrung und Fahrrichtung (Einbahnsystem oder Gegenverkehr) zur
Bewilligung zu unterbreiten. Anderungen am gewahlten Verkehrsregime
bedirfen der Zustimmung des Gemeinderates.

* Innerhalb des im Plan bezeichneten Abschnittes ist fiir das westlich
angrenzende Grundstiick Kat. Nr. 3254 der Anschluss an die Zufahrt
gestattet. Die Erschliessung des nachbarlichen Grundstiickes Kat. Nr.
3254 ab der Zufahrt ist unter der Voraussetzung der Ein- und/oder Aus-
fahrt ab der Seestrasse zulassig.

® Die Ein- und Ausfahrten auf das tbergeordnete Strassennetz haben
den verkehrstechnischen Anforderungen des Typs B der Verkehrssi-
cherheitsverordnung (VSV) zu geniigen.

® Mit der Vorlage des ersten Baugesuches innerhalb des Baubereiches
B auf der Grundlage dieses Gestaltungsplanes ist die Hohenlage des
unterirdischen Anschlusses an das Grundstick Kat. Nr. 6666 aufzuzei-
gen und die nachbarliche Zustimmung hiefur beizubringen. Sofern die
nachbarliche Zustimmung nicht vorliegt oder nicht vorgelegt werden
kann, ist innerhalb des im Plan bezeichneten Anschlussbereiches eine
mittlere H6he von 408.5 m.i.M. massgeblich. Es gilt ein Projektierungs-
spielraum von = 1.5 m.

Art. 18 Fahrzeugabstellplatze

' Die Zahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze richtet sich nach den je-
weils geltenden Vorschriften der Gemeinde Mannedorf.

% Die Anordnung oberirdischer und offener Abstellplatze ist nur an den
im Plan bezeichneten Lagen zuldssig. Innerhalb des Baubereiches A ist
zudem die Anordnung eines einzelnen, offenen Abstellplatzes i.S. von
Art. 17 Abs. 2 dieser Vorschriften zuldssig. Zusétzlich erforderliche Ab-
stellplatze sind Uberdeckt oder unterirdisch anzuordnen.

® Die oberirdischen und offenen Abstellplatze entlang der Seestrasse
sind mit einem versickerungsféhigen Belag zu versehen. Die Anzahl Ab-
stellplatze hat sich der angestrebten Wirkung der Baumreihe geméss
Art. 13 Abs. 3 dieser Vorschriften unterzuordnen.

Art. 19 Fuss- und Radwegverbindung

' Uber das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet ist in Anlehnung an die
im Plan aufgezeigte mégliche Linienfihrung, die Erstellung eines 6ffent-
lichen Fuss- und Radweges vorzusehen.

? Die genaue Linienfiihrung und Ausgestaltung des o&ffentlichen Fuss-
und Radweges i.S. von Abs. 1 sind in Absprache mit der Gemeinde
Mannedorf festzulegen. Dabei sind die Voraussetzungen fiir den stufen-
freien Anschluss an das Grundstiick Kat. Nr. 3254 innerhalb des Ges-
taltungsplangebietes vorzusehen.
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Art. 20 Altlasten

Die altlastenrechtliche Beurteilung des Grundstiickes Kat. Nr. 6211 so-
wie die abfallrechtliche Beurteilung zum Um- oder Rickbau vorgesehe-
ner Gebdaude oder Gebaudeteile haben vor dem ersten baurechtlichen
Verfahren auf der Grundlage dieses Gestaltungsplanes zu erfolgen. Der
Standort gilt als sanierungsbedurftig.

Art. 21 Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung in Kraft.
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