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VERFUGUNG

vom 24. Juni 2011

Minnedorf. Offentlicher Gestaltungsplan «Allenbergstrasse 65»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Ménnedorf hat am 13. Dezember 2010 den 6ffentlichen Ge-
staltungsplan «Allenbergstrasse 65» festgesetzt. Gegen diesen Beschluss wurden gemiss
Rechtskraftbescheinigungen des Bezirksrats Meilen vom 19. Januar 2011 und des Bau-
rekursgerichts vom 12. Mai 2011 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
11. Februar 2011 ersucht die Gemeinde Ménnedorf um Genehmigung der Vorlage.

An der Allenbergstrasse 65 befindet sich auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 7683 ein schiitzens-
werter Baubestand, welcher ein Bauernwohnhaus, eine Stallscheune sowie einen Rossstall
umfasst. Das Grundstiick liegt in der Kernzone K2; es gilt der Kernzonenplan Allenberg
(RRB Nr. 765/1997). Mit dem offentlichen Gestaltungsplan «Allenbergstrasse 65» sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Erhalt der iiberkommunalen Schutz-

objekte sowie fiir eine qualititsvolle Uberbauung der zweiten Bautiefe geschaffen werden.

Die notwendigen Schutzanordnungen fiir die drei iberkommunal eingestuften Schutzob-
jekte und der Gestaltungsplan stehen in engem Zusammenhang zueinander. Die gegen-
seitige und gleichzeitige Wirkung des Gestaltungsplans und der Schutzanordnungen ist fiir
das iibergeordnete Ziel — den Erhalt und die denkmalgerechte Umnutzung der Hofgruppe
sowie eine architektonisch iiberdurchschnittliche Ergdnzungsbebauung — essentiell. In den
Schutzanordnungen fiir die Schutzobjekte ist nicht nur der Umgang mit den Gebduden
selbst sondern auch eine der empfindlichen ortsbaulichen Situation entsprechende Umge-
bungsgestaltung zu regeln. Baubewilligungen gestiitzt auf den vorliegenden Gestaltungs-
plan diirfen erst erteilt werden, wenn die nétigen Schutzanordnungen rechtskréftig vor-

liegen.
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Die Akten, bestehend aus dem Plan 1:500, den Vorschriften, dem erlduternden Bericht
nach Art. 47 RPV sowie dem Bericht zu den Einwendungen, sind vollstindig. Die Vorlage
ist rechtmaéssig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der offentliche Gestaltungsplan «Allenbergstrasse 65», welcher die Gemeindever-

sammlung Ménnedorf am 13. Dezember 2010 festgesetzt hat, wird genehmigt.

II.  Die Gemeinde Ménnedorf wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

[I. Mitteilung an die Gemeinde Ménnedorf (unter Beilage von fiinf Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers) sowie an die Osterwalder, Lehmann Ingenieure und Geometer AG, Alte
Landstrasse 248, Postfach 321, 8708 Mannedorf (Nachfiihrungsstelle).

Ziirich, den 24. Juni 2011 Amt fir .
110339/THA/STM Raumentwicklung
Flr den Auszug:
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Gemeinde Mannedorf Vorschriften

I Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck

Mit dem offentlichen Gestaltungsplan Allenbergstrasse 65 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Erhalt der uber-
kommunalen Schutzobjekte (Bauernwohnhaus, Stallscheune und
Rossstall) sowie fiir eine qualitdtsvolle Uberbauung des riickwértigen
Grundstlicksteils geschaffen werden.

Art. 2 Bestandteile

' Der o6ffentliche Gestaltungsplan Allenbergstrasse 65 besteht aus den
folgenden 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 értlichen
Geltungsbereich.

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

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

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestim-
men, gelten im Planungsgebiet die allgemeine Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Mannedorf sowie das Planungs- und Baugesetz des Kan-
tons Zirich.

Il Bestimmungen fir bestehende Gebaude und Gebéau-
deteile

Art. 4 Schutzobjekte

'Die Gebaude Vers. Nrn. 220 (Bauernwohnhaus), 365 (Stallscheune)
und 882 (Rossstall) stellen Schutzobjekte i.S. von § 203 lit. c) PBG dar.

2 Die Gebaude Vers. Nrn. 220, 365 und 882 sind zu erhalten. Umbau-
massnahmen, Erneuerungen sowie sonstige Massnahmen richten sich
nach der definitiven Schutzanordnung der zusténdigen Instanzen fir die
Gebaude Vers. Nrn. 220, 365 und 882. Umbaumassnahmen, Erneue-
rungen sowie sonstige Massnahmen unterliegen der Zustimmung und
der Bewilligung durch die Baudirektion des Kantons Zirich und der Ge-
meinde Mannedorf.
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Art. 5 Gebaude Vers. Nr. 954

Fur das Gebéude Vers. Nr. 954 ist ein zeitgeméasser Unterhalt zulassig.
Ausgeschlossen sind der Umbau und der Ersatzbau sowie eine Ande-
rung der Nutzweise. Der ersatzlose Abbruch des Gebaudes ist gestattet.

1 Bestimmungen fir Neubauten

Art. 6 Lage, aussere Abmessung und Grundmasse

' Hauptgebaude diirfen nur innerhalb der im Plan festgelegten Bauberei-
che erstellt werden. Innerhalb des Baubereichs A ist maximal ein Haupt-
gebaude, innerhalb des Baubereichs B sind maximal zwei Hauptge-
baude gestattet. Die Gebaudeschmalseite ist zur Allenbergstrasse zu
richten. Innerhalb von Baubereich B gilt ein Mindestgebaudeabstand von
7.0 m. Der Mindestabstand darf auch unter der Voraussetzung von §
270 Abs. 3 PBG nicht unterschritten werden.

2 Innerhalb von Baubereich C ist ein eingeschossiger Hauptgebéudeteil
mit einer maximalen Gesamthdhe von 4.0 m zulassig. Der Gebaudetell
muss in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Schutzobjekt Vers. Nr.
882 stehen. Die Anstosslange darf maximal 40% der betreffenden Fas-
sadenlange des Schutzobjektes betragen.

% Obergeschosse von Neubauten diirfen die Begrenzung der Bauberei-
che A und B im Umfang und Ausmass des im Plan festgelegten Be-
reichs fur Auskragungen durchstossen. Die Auskragung des Oberge-
schosses darf nur im Bereich des unmittelbar darunter liegenden Vollge-
schosses und hinsichtlich des Langenmasses maximal im Ausmass der
betreffenden Fassadenlange angeordnet werden. Der Lichtraum zwi-
schen gestaltetem Boden und der Unterkante der Auskragung (Oberge-
schoss) muss mindestens 3.0 m betragen. Weitergehende Durch-
stossungen der Begrenzung der Baubereiche sind nicht gestattet.

* Fur Neubauten in den Baubereichen A und B gelten folgende Grund-

masse:

Baubereiche A und B
Gebaudelange max. m 12.5
Gebaudebreite max. m 11.0
Gebaude mit Schragdachern:
Gebaude mit Flachdachem:
* Gesamthohe max. m 75

® Bei Neubauten innerhalb der Baubereiche A und B ist die Anzahl der
Geschosse im Rahmen der festgelegten Grundmasse frei wahlbar.
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® Besondere Gebaude sind nur innerhalb der Baubereiche A und B mit
einer maximalen Grundfliche von 10 m? und einer gréssten Héhe von
3.0 m gestattet. Innerhalb des Baubereichs A ist maximal ein, innerhalb
des Baubereichs B sind maximal zwei besondere Gebaude zulassig. Ein
Zusammenbau von besonderen Gebduden sowie eines besonderen
Gebaudes mit einem Hauptgebdude ist unzuladssig; es ist ein Mindest-
gebdudeabstand von 3.5 m einzuhalten.

" Neubauten diirfen bis an die Grenze der Baubereiche bzw. bis an die
Begrenzung der Bereiche fiir Auskragungen gestellt werden.

Art. 7 Dachgestaltung

' Fur alle Neubauten und Neubauteile bestehen hinsichtlich der Dach-
form keine Gestaltungsvorgaben. Flachdacher sind zu begriinen, soweit
sie nicht als begehbare Terrassen genutzt oder fir den Bau von Anlagen
fur die Nutzung von Sonnenenergie beansprucht werden.

2 Uber der tatsachlichen Dachebene diirfen lediglich Kamine und klei-
nere technisch bedingte Aufbauten in Erscheinung treten. Derartige Aus-
rustungsteile sind értlich zusammengefasst anzuordnen. Des Weiteren
durfen bei Flachdachern bis maximal 0.5 m aufgestdnderte Sonnenkol-
lektoren Uber der tatsédchlichen Dachebene in Erscheinung treten. Bei
Schragdachern sind Sonnenkollektoren flachenbiindig bzw. parallel zur
jeweiligen Dachebene anzuordnen. Dabei darf ein Uberstand von 0.1 m
nicht Gberschritten werden.

% Schragdacher haben eine ortsiibliche Dachneigung von 35 bis 40° so-
wie ein gleichseitiges Dachseitenverhaltnis aufzuweisen. Dachein-
schnitte und Dachaufbauten sind nicht gestattet.

Art. 8 Energiestandard
Bei Neubauten in den Baubereichen A und B ist der Minergiestandard
einzuhalten.

IV Gemeinsame Bestimmungen

Art. 9 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 fir 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.

* Balkonanbauten sind nicht gestattet.
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Art. 10 Nutzungsziffer

Innerhalb des vom Gestaltungsplan erfassten Gebietes gelangt keine
Nutzungsziffer zur Anwendung.

Art. 11 Nutzweise

Es sind Wohnungen und héchstens méassig stérende Betriebe gestattet.

Art. 12 Unterirdische Gebaude und Geb&audeteile

Neue unterirdische Gebdude und Geb&udeteile sind nur innerhalb des
im Plan besonders gekennzeichneten Bereichs gestattet.

Art. 13 Erschliessung

Die verkehrsmassige Erschliessung des vom Gestaltungsplan erfassten
Grundsticks hat an der im Plan bezeichneten Ein- und Ausfahrt zu er-
folgen.

Art. 14 Fusswegrecht

In dem im Plan bezeichneten Bereich ist ein dauerndes und uneinge-
schranktes Fusswegrecht zugunsten der Politischen Gemeinde Manne-
dorf und zulasten von Kat. Nr. 7683 einzuraumen. Die grundbuchliche
Sicherung hat vor der Baufreigabe fiir das erste Baugesuch auf der
Grundlage des vorliegenden Gestaltungsplans zu erfolgen.

Art. 15 Fahrzeugabstellplatze

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

2 Die Abstellplatze fiir Bewohner sind unterirdisch anzuordnen. Es ist ei-
ne gemeinsame Unterniveaugarage mit dem Grundstiick Kat. Nr. 887
(ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters) vorzusehen.

% Die Abstellplatze fiir Besucher sind unterirdisch, in einem jederzeit zu-
ganglichen Bereich, vorzusehen.

Art. 16 Umgebungsgestaltung

' Es ist eine standort- und kernzonenkonforme Bepflanzung und Umge-
bungsgestaltung vorzusehen.

2Im Bereich der Neubauten diirfen Terrainverdnderungen +/- 0.5 m
nicht Ubersteigen.

3 Unterirdische Geb&ude und Gebaudeteile diirfen weder iiber dem ge-
stalteten noch dem gewachsenen Boden in Erscheinung treten.




Kanton Zirich Offentlicher Gestaltungsplan Allenbergstrasse 65
Gemeinde Mannedorf Vorschriften

Art. 17 Hochwasserschutz

Der hochwassersichere Ausbau des Saurenbaches (6ffentliches Ge-
wasser Nr. 8) muss vor der Bewilligung des ersten auf der Grundlage
des Gestaltungsplanes bewilligten Baugesuchs abgeschlossen sein.

Art. 18 Inkraftsetzung

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