Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 1007 /2001

VERFUGUNG

vom 23. August 2001

Birmensdorf. Privater Gestaltungsplan Chilhalde

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 7. Mai 2001 stimmte der Gemeinderat Birmensdorf dem privaten Gestaltungsplan
Chilhalde zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der Kanz-
lei der Baurekurskommissionen vom 2. August 2001 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 20. Juli 2001 ersucht die Gemeinde Birmensdorf um Genehmigung der
Vorlage.

Mit der Revision der kommunalen Nutzungsplanung (RRB Nr. 549/1994) wurde fiir das
im Zonenplan bezeichnete, in der zweigeschossigen Wohnzone gelegene Gebiet Chilhalde
eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Das offentliche Interesse wird gemiss Art. 27a
BauO damit ausgewiesen, dass bei einer Uberbauung dieses Areals der Blick auf die
Kirche von verschiedenen Standpunkten aus moglichst erhalten bleibt.

Der vorliegende Gestaltungsplan ist das Resultat eines Ideenwettbewerbes fiir eine Wohn-
iberbauung im Gebiet Chilhalde. Das dem privaten Gestaltungsplan zugrundeliegende
Projekt reagiert in iiberzeugender Weise auf die ortsbaulich sensible Lage am Rand des
schutzwiirdigen Ortsbildes von regionaler Bedeutung. Mit dem Gestaltungsplan werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein zeitgemésses Bebauungskonzept unter
Berticksichtigung der ortsbaulichen Anliegen im Sinne von Art. 27a BauO geschaffen. Der
Gestaltungsplan ermdglicht eine auf diese Zielsetzung abgestimmte bauliche Entwicklung.
Die Vorschriften sind entsprechend zielgerichtet festgelegt. Der Bericht gemiss Art. 47

RPV und der Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen liegen vor.

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

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

#

III.

IV.

Der private Gestaltungsplan Chilhalde, dem der Gemeinderat Birmensdorf am 7. Mai
2001 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
(Zustelladresse: ~ Erben Hess, Herr Hans Riiegg, Kirchgasse 40, 8001 Ziirich)

Staatsgebiihr Fr, 648.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 696.00 Auftrag 83120.40.030)

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

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Birmensdorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Birmensdorf (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimerinnen unter Beilage von sechs Dossiers), an die Kanzlei der Bau-
rekurskommissionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je
einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage
von zwei Dossiers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abtei-
lung Finanz- und Rechnungswesen.

ARV Amt tiir

Ziirich, den 23. August 2001 Raumordnung und Vermessung
011477/0OcalZwe Fir den Auszug:




Amt fir Raumordnung und Vermessung

GEMEINDE BIRMENSDORF

Privater Gestaltungsplan Chilhalde
Situationsplan 1:500

Festlegungen:
Geltungsbereich Gestaltungsplan
A1 Bereich
E Mantellinie fir Hauptgebaude
ﬂﬂ]ﬂ]ﬂ Wegbegleitender Griinzug
*\[,’ Bereich flr max. 1 Zufahrt zu unterirdischen
oder Uberdeckten Parkplatzen
Hinweise:
- Gebaudestellung gemass Ideenwettbewerb
- Bestehende Gebéude
'X; Abzubrechendes Gebaude
(e i o o i)

Zur Aufhebung vorgesehene Baulinie

Bestehende Baulinie

Architektengemeinschaft Graber-Pulver/Hauser Feb. 2001

Zirich, 6. April 2001

Die Grundeigentimerinnen:

Ursula Luthi - Hess

Barbara Riegg - Hess

Vom Gemeinderat zugestimmt mit Beschluss vom: - 7 Mai 2001

Namens des Gemeinderates

Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am: £ 3. Aug. 2001

BDV Nr.. 720 % /oA

Vom Gemeinderat zugestimmt mit Beschluss vom:

Flr die Baudirektion:




GEMEINDE BIRMENSDORF

Vorschriften zum
privaten Gestaltungsplan Chilhalde

Vom Gemeinderat zugestimmt mit Beschluss vom: = 7, Mai 2001

.

Von der Baudirektion genehmigt am: 2 3. Aug. 2001
BDV Nr. 700 /O~

Fur die Baudirektion:

(D omiriiad?



Art. 1 Zweck des Gestaltungsplans

Mit diesem Gestaltungsplan werden die Voraussetzungen ge-
schaffen fur eine Uberbauung der Chilhalde, die im Sinne von Art.
27a der Bauordnung Durchblicke hangaufwarts und zu Kirche und
Pfarrhaus freilasst und sich gut in das Dorfbild einordnet.

Art. 2 Geltungsbereich und Bestandteile

' Flr die Grundstlcke Kat. Nr. 2372, 2273, 2374, 2375, 2376 und
fur die Strassenparzelle Kat. Nr. 1850 innerhalb des im zugehori-
gen Plan eingetragenen Geltungsbereichs, gesamthaft 16 232m?,
wird ein privater Gestaltungsplan im Sinne von PBG § 86 lit. a des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) erlassen.

2 Er umfasst die vorliegenden Vorschriften und den zugehdrigen
Plan im Massstab 1:500.

® Der Plan ist insbesondere massgebend fur die Mantellinien, die

erlaubten Ein- und Ausfahrten der unterirdischen und Uberdeckten
Parkierungsanlagen im Gestaltungsplangebiet und die Lage der
wegbegleitenden Grunzlge.

Art. 3 Ergédnzendes Recht

' Im Gestaltungsplanungsgebiet gelten, soweit er nichts Abwei-

chendes regelt, die Vorschriften fur ArealUberbauungen der im
Zeitpunkt der Festsetzung geltenden Bau- und Zonenordnung Bir-
mensdorf.

2 Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, gelten die dannzumali-

gen Vorschriften der Bau- und Zonenordnung.

Art. 4 Bereiche und Nutzweisen

Die Uberbauung des Planungsgebietes umfasst folgende Bereiche:
A1 und A2: Zeilen fur Reiheneinfamilienhauser und Etagenwoh-
nungen sowie nicht stérende gewerbliche Nutzungen
B1, B2, B3: Doppeleinfamilienhauser mit Einliegerwohnungen
und -studios sowie Altbauten



Art. 5 Stellung der Bauten, Mantellinien

' In den Bereichen A1, A2, B1, B2 und B3 regeln die Mantellinien
die moégliche Stellung neuer Hauptgebaude verbindlich.

2 Ausserhalb der Mantellinie dirfen abstandsfreie Gebaude und
Gebaudeteile im Sinne von § 269 PBG und, soweit damit Durch-
blicke hangaufwarts nicht wesentlich beeintrachtigt werden, be-
sondere Gebaude geméss § 273 PBG erstellt werden.

®  Gebaudevorspriinge im Sinne von § 260 Abs. 3 PBG dirfen
Uber die Mantellinien hinausragen, und zwar

- in den Bereichen A1 und A2 nur im Untergeschoss und Erdge-
schoss der Sidfassade

- in den Bereichen B1, B2 und B3 nur an den West- und Ostfassa-
den bis zur Ebene der Dachflache.

Art. 6 Geschosszahl und Abstédnde

' Fir die zulassigen Geschosszahlen und fir die Grenz- und
Gebaudeabstande im Planungsgebiet gelten die flr Arealliberbau-
ungen massgeblichen Vorschriften der Bau- und Zonenordnung im
Zeitpunkt der Festsetzung dieses Gestaltungsplans.

2 Fur die Bereiche A1 und A2 gilt einschrankend, dass alle Zeilen
gegenuber der Studenmattelistrasse drei, gegentber der Senn-
huttenstrasse aber nur zwei Vollgeschosse aufweisen durfen, dass
die Silhouetten der Zeilen dazwischen dem Gelande folgend deut-
lich zu staffeln sind und dass keine Dachgeschosse zuléssig sind.

® Gegenluber dem an den Gestaltungsplanperimeter angrenzen-
den Grundstlck Kat. Nr. 2402 ist nur der Grundgrenzabstand ge-
mass Bau- und Zonenordnung einzuhalten.

Art. 7 Ausndtzung

! Es st folgende anrechenbare Geschossflache zulédssig:

Bereich A1 2100 m?
Bereich A2 ' 2100 m?
Bereich B1 900 m?
Bereich B2 650 m?

Bereich B3 510 m?



2 Zwischen den Bereichen A1 und A2 einerseits, B1, B2 und B3
anderseits sowie von den Bereichen B zu den Bereichen A, jedoch
nicht umgekehrt, sind Ausnutzungsverschiebungen von maximal
5% des empfangenden Baufeldes zulassig.

3 Gemeinschaftsmehrzweckraume und Raume, die der Quartier-

bevolkerung dienen, wie Kindergarten, Kinderkrippe etc., werden,
sofern sie 2% der anrechenbaren Geschossflache nicht Uber-
schreiten, nicht an die zuléssige Ausnltzung angerechnet.

Art. 8 Dachformen

' In den Bereichen B1, B2 und B3 haben die Hauptgebaude
Schragdacher mit einer Neigung von 25° bis 35° und mit parallel zu
den Hohenlinien verlaufendem First aufzuweisen.

2 In den Bereichen A1 und A2 haben die Hauptgebaude Flachda-
cher aufzuweisen.

Art. 9 Freirdume
' Damit der Freiraum zwischen den Hausern moglichst ungestort
durchfliessen kann, durfen Gartensitzplatze und mit Hecken ein-
gefasste Garten je Wohnung mit Gartenanstoss insgesamt hoch-
stens 60m2 umfassen.

2 Die Ubrigen Freiraume sind so zu bepflanzen, dass der Cha-
rakter durchfliessender Baumgarten nicht wesentlich und der Blick
auf die Kirche nicht dauernd beeintrachtigt werden.

® Die im Plan festgelegten wegbegleitenden Grinzige sind,
spatestens wenn das unmittelbar angrenzende Gebaude erstellt
wird, offentlich zuganglich zu machen.

Art. 10 Erschliessung

' Eine Zu- und Wegfahrt zu unterirdischen bzw. Uberdeckten
Parkplatzen ist an den im Plan bezeichneten Stellen moglich.

2 Die Zahl der Parkplatze bestimmt sich nach den Vorschriften
der Bau- und Zonenordnung. In den Bereichen A1 und A2 gilt da-
bei ein Reduktionsfaktor von 20% im Sinne von Art. 42 Abs. 2 der
Bauordnung.



® Besucherparkplatze dirfen entlang der das Planungsgebiet
einfassenden und durchquerenden Strassen angeordnet werden,
soweit damit Fussganger nicht ungebuhrlich gestért werden. Ent-
lang der Sennhttenstrasse und der Kirchhaldenstrasse dirfen sie
keine wasserundurchlassigen Belage aufweisen.

Art. 11 Gemeinsame Ausstattung und Ausrtstung

' Im Bereich A1 ist ein gemeinsamer Kompostplatz flr organi-
sche Abfalle einzurichten. Seine genaue Lage wird mit der Bewilli-
gung der ersten Etappe festgelegt.

2 Die Lage der Kinderspielplatze fir Mehrfamilienhduser und der
Stellplatze fur Kehrichtcontainer wird mit der Bewilligung der jewei-
ligen Etappe festgelegt.

Art. 12 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umgebung sind besonders gut zu gestalten.

Art. 13 Etappierung

Die Uberbauung erfolgt in Etappen. Jede Etappe hat die Anforde-
rungen dieser Vorschriften zu erfillen.

Art. 14 Bestehende Bauten

' Die bestehenden ortsbildpragenden Altbauten Sennhuttenstra-
sse 27 und 29 konnen gestltzt auf § 357 PBG baulich erweitert
werden; insgesamt darf dadurch die Ausnutzung gemass Art. 6
dieser Vorschriften aber nicht Gberschritten werden.

2 Die Scheune gegenlber Sennhittenstrasse 27 darf bis zu ih-
rem Abbruch fir gewerbliche Zwecke genutzt werden, wenn dazu
keine wesentlichen baulichen Anderungen nétig sind.

Art. 15 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der
kantonalen Genehmigung durch den Gemeinderat in Kraft.



Die Grundeigentumerinnen:

Ursula Lathi - Hess

Zurich, 6. April 2001

Barbara Ruegg - Hess
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