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Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 1. Oktober 1997

2112. Privater Gestaltungsplan Brahenbach, Mannedorf

Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung der Gemeinde Manne-
dorf wurde durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 765/1997 geneh-
migt.

Fiir das gemiss Zonenplan der Wohnzone W 1.7 zugeteilte Gebiet
Briahenbach ist durch die Grundeigentiimer ein privater Gestaltungs-
plan aufgestellt worden. Am 16.Juni 1997 stimmte diesem die Gemeinde-
versammlung Mannedorf zu. Gemiss Zeugnissen der Bezirksratskanzlei
Meilen vom 22. Juli 1997 sowie der Kanzlei der Baurekurskommissio-
nen vom 28. Juli 1997 sind gegen diesen Beschluss keine Rekurse erho-
ben worden. Der Gemeinderat Mannedorf ersucht mit Schreiben vom
15. August 1997 um die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll im Gebiet Brahenbach
eine Uberbauung ermoglicht werden, welche mittels Nutzungsumlage-
rungen einen grossziigigen Abstand vom Bridhenbach gewihrleistet. Da
dieses Vorhaben von der Bau- und Zonenordnung abweicht, ist ein von
der Gemeindeversammlung beschlossener Gestaltungsplan erforderlich.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmaissig und angemessen (§ S PBG).

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:
I. Der private Gestaltungsplan Briahenbach, dem die Gemeindever-
sammlung Mannedorf am 16.Juni 1997 zugestimmt hat, wird genehmigt.
II. Mitteilung an den Gemeinderat Mannedorf, 8708 Mannedorf (un-
ter Beilage eines mit Genehmigungsvermerk bestehenden Exemplars
des Gestaltungsplans fiir sich und zuhanden der Grundeigentiimer), die
Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die Direktion der offent-
lichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

i.V.
Hirschi
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Zweck

Der kommunale Gesamtplan vom Mai 1988 (Richtplan Siedlung und Landschaft)
enthalt die Festlegung, wonach im Gebiet Hofen / westlich Brahenbach die Vor-
lage eines Gestaltungsplanes erforderlich ist. Mit dem privaten Gestaltungplan
.Brédhenbach“ sollen die Voraussetzungen fiir eine geordnete Bebauung ge-
schaffen werden.

Geltungsbereich, Bestandteile

1 Der Gestaltungsplan gilt fiir die im Plan bezeichneten Parzellen Kat. Nr.
5991, 5992 und 59983.

2 Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus den nachstehenden Vor-
schriften sowie dem Plan im Massstab 1 : 500.

3 Die tibrigen Beilagen (Uberbauungskonzept, Schnitt mit Mantellinien, Modell)
dienen der naheren Erlduterung des Gestaltungsplanes und haben lediglich infor-
mativen Charakter.

Erganzendes Recht/ Verhdltnis zu den ubrigen Bauvorschriften

Soweit aus den nachstehenden Vorschriften nichts anderes hervorgeht, gilt im
Planungsgebiet die allgemeine Bau- und Zonenordnung (BZO) sowie das Pla-
nungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) mit Einschluss der ausfihren-
den kantonalen Erlasse.

Grinstreifen geméss Richtplan

Der im Gesamtplan 1988 (heute: Richtplan) festgelegte Grinstreifen von 40 m
westlich des Brahenbachs wird durch eine neu definierte Griinflache ersetzt (vgl.
Art. 11.1).
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Art. 5

Lage und dussere Abmessungen von Hauptgebauden

1

durch Mantellinien begrenzten Baubereiche erstellt werden. Einzelne Vorspriinge

Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der im Gestaltungsplan festgelegten und

durfen dabei i.S. von § 260, Abs.3 PBG (ber die Mantellinie herausragen.

2 Innerhalb der einzeinen Baubereiche gelten die folgenden Vorschriften:
Gebaude- Gebaude- Gebaude- Anzahl
lange abstand (*) hohe / Haupt-

Gesamthohe gebaude
max. mind. max.
Baubereich 1 13.0 m 11.0m 7.5m/10.5m 5-6
Baubereich 2 18.0m 50m 7.5m/105m 1-2
Baubereich 3 140m 70m 75m/10.5m 2-3
Baubereich 4 unbegrenzt 50m 75m/10.5m 2-3

() Gebaudeabstand zwischen mehrgeschossigen Gebduden und Gebaude-
teilen. Die Unterschreitung dieses Geb&dudeabstandes aufgrund eines
Néherbaurechtes geméss § 270, Abs. 3 PBG ist nicht zuldssig.

3 Die im Plan eingetragenen Gebdudeumrisse des Uberbauungskonzeptes
dienen lediglich der Darstellung der angestrebten Bebauungsidee und stellen kei-
nen verbindlichen Bestandteil des Gestaltungsplanes dar.

4 Innerhalb der Baubereiche sind zwischen den Hauptgebduden 1-geschos-
sige Verbindungsbauten mit einer Gesamthéhe von max. 4 m gestattet. Diese
Bauten werden bei der Berechnung der Gebaudelénge nicht miteinbezogen.

5 Zwischen der Gewdasserabstandslinie und dem Brahenbach dirfen weder
ober- noch unterirdische Gebdude und Gebaudeteile erstellt werden.
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Art. 6

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Gemeinschaftspavillon

1 Zwischen den Baubereichen 2 und 3 ist ein 1-geschossiger Pavillonbau far
gemeinschaftliche Nutzungen vorgesehen.

2  Es gelten die folgenden Vorschriften:
a) Geschossflache max. 100 m2
b) Gesamthohe max. 50m
c) Gebaudeabstand zu Hauptgebauden mind. 25m

Besondere Gebaude

Besondere Geb&ude und unterirdische Bauten sind auch ausserhalb der Bau-
bereiche zuldssig. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen flr die Grinflache
gem. Art. 5.5 und 11.1.

Mass der Nutzung

1 Die max. zuldssige Baumassenziffer fiir die Uberbauung mit Hauptgeb&uden
betragt 1.7 m3/m2, diejenige fur Besondere Gebdude 0.2 m3/m2. Eine Erhéhung
bei der Anordnung von Schragdachem (Ziff. 5.1.2 BZO) oder bei der Anordnung
von Pflichtparkplatzen bei Hauptgebauden (Ziff. 5.1.3. BZO) ist nicht zulassig.
Ebenso bleibt die Erhéhung der Baumassenziffer aufgrund der Bestimmungen
Uber die Arealliberbauung (Ziff. 11.1.2 BZO) ausgeschlossen.

2  Zusatzlich zu dem aus Abs. 1 errechneten oberirdischen Raum ist fur die
Erstellung des Gemeinschaftspavillons eine Nutzung von 400 m2 oberirdisch
umbauten Raumes zuldssig.

Nutzweise

In sémtlichen Baubereichen sind nebst dem Wohnen auch nicht stérende Betrie-
be zuldssig. Im Gemeinschaftspavillon sind weder Wohnungen noch Betriebe
zugelassen.
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Art. 10

Art. 11

Art. 12

Gestaltung der Bauten

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihnrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im ganzen und in ihren einzel-
nen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht
wird. Fir die Beurteilung gelten die Kriterien geméss § 71 PBG.

2 Die Ausgestaltung der Dachform ist frei. Nicht begehbare Flachdacher sind
extensiv zu begrinen.

3 Beiden Verbindungsbauten gem. Art. 5.4 sind nur Flachdécher zuldssig.

Gestaltung der Umgebung

1 Die im Plan bezeichnete Grinflache dient der Bereitstellung von Spiel- und
Ruheflachen sowie Pflanzgéarten und ist von oberirdischen Bauten freizuhalten.
Ausgenommen bleiben solche, die gem. § 40 PBG zugelassen sind. Familiengar-
tenhduser gem. § 8 BBV Il sind ausdricklich gestattet. Vorbehalten bleibt die
Bestimmung gemaéss Art. 5.5.

2 Der Bereich zwischen Gewasserabstandslinie und Brahenbach ist naturnahe
zu gestalten.

3 Der im Plan bezeichnete Baumbestand ist zu erhalten und bei Abgang durch
einheimische und standortgerechte Baumarten zu ersetzen.

4 Versiegelte Hartbeldge sind fir den Bereich der Notzufahrt sowie der Ein- /
Ausfahrt zu den Sammelgaragen und den oberirdischen Parkplatzen gestattet.
Bei allen ubrigen Umgebungsflachen ist darauf zu achten, dass das Oberflachen-
wasser nach Moglichkeit versickern kann.

5  Stutzmauern sind nur bis zu einer sichtbaren Héhe von 1.50 m gestattet.

Gemeinschaftsaniagen

Fir die Anlage des Spiel- und Begegnungshofes sowie von Spielwiesen sind hin-
sichtlich der Lage die Angaben im Plan wegleitend. Die Standorte fiir Container-
abstellplatze sind im Plan festgelegt.
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Art. 13 Erschliessung
1 Die Haupterschliessung fir den motorisierten Verkehr hat (iber die Hofen-
strasse zu erfolgen.
2 Die mogliche Lage von Ein- und Ausfahrten von und zur Sammelgarage sind
im Plan festgelegt. Das Ausbilden einer zusatzlichen Notzufahrt ab der Hofen-
strasse ist zuldssig. Die mégliche Lage ist im Plan bezeichnet. Es ist eine Doppel-
rampe oder ein Warteraum vorzusehen.
3  Fur die Projektierung der &ffentlichen Fusswege gelten die generellen Ver-
bindungen im Plan. Die spatere Verlangerung des Fussweges entlang des Bréa-
henbachs in nérdlicher Richtung ist im Plan mit einem Richtungspfeil bezeichnet
und als Option offenzuhalten.
4 Die privaten Fusswege sind arealintern an geeignete Ubergangspunkte an
der Glarnisch- und Hofenstrasse zu fuhren.

Art. 14 Parkierung
1 Die Berechnung der Anzahl Pflichtparkplatze richtet sich nach den Bestim-
mungen der kommunalen Bauordnung.
2  Die nicht fir Besucher vorgesehenen Abstellplatze sind zu mind. drei Viertel
in Sammelgaragen anzuordnen. Die restlichen Abstellplatze durfen entlang der
im Plan festgelegten Notzufahrt vorgesehen werden.
3 Die Besucherparkplatze sind an der Hofenstrasse bereitzustellen und ent-
sprechend zu bezeichnen.
4  An geeigneter Lage sind Abstellplatze fiir Fahrrader vorzusehen.

Art. 15 Abfalibeseitigung und Kompostierung
Innerhalb des Gestaltungsplangebietes ist Art. 10.10 der Bau- und Zonenordnung
vom 30. September 1996 (Abfallbeseitigung und Kompostierung) anwendbar.
Dabei werden Einfamilienhduser Mehrfamilienhdausemn gleichgesetzt.

Art. 16 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt mit der offentlichen Bekanntmachung der regierungs-
ratlichen Genehmigung in Kraft.
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