Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 82 12009

VERFUGUNG

vom 16. Juni 2009

Meilen. Privater Gestaltungsplan Dollikon

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 9. Mirz 2009 stimmte die Gemeindeversammlung Meilen dem privaten Gestaltungs-
plan Dollikon zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 27. April 2009 und des Bezirksrates Meilen
vom 17. April 2009 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 30. April 2009

ersucht der Gemeinderat Meilen um Genehmigung der Vorlage.

Die Vorlage beinhaltet die planungsrechtlichen Voraussetzungen, auf den Grundstiicken
Kat.-Nm. 12037, 9620 (teilweise) und 12040 in der Kernzone B und in der Wohnzone mit
Gewerbeanteil, mit je einer Baumassenziffer von 2.8, angemessene Bauten und Anlagen

zuzulassen.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Dollikon, dem die Gemeindeversammlung Meilen am

9. Mirz 2009 zugestimmt hat, wird genehmigt.

I.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 808.00 (104 103/83120.40.210) und

wird dem Rechnungsadressaten gemiss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

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

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.
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IV. Die Gemeinde Meilen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan nach Eintritt der Rechtskraft

in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Meilen (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen (unter Beilage von einem Dossier), an das Amt fiir Raumordnung und
Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers), an die Gemeindeverwaltung Meilen,
Bauabteilung, Vermessung, Bahnhofstrasse 35, 8706 Meilen, sowie an den Rech-
nungsadressaten Auto-Graf AG, Herrn W. Graf, Im Dorfli 24, 8706 Meilen.

Ziirich, den 16. Juni 2009 GRV An;t f[?': R
090469/0wii/Zst aumordnung

Flir den Auszug:
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Kanton Zirich

Gemeinde Meilen

Privater Gestaltungsplan Dollikon

1:500

9. Marz 2009

Von der Gemeindeversa/mmlung zugestimmt am:

v

Der Prasident: .............. ( ................ Der Schreiber:

Von der Baudirektion .
genehmigt am:........... 16. Juni 2009 BDVNr. =2 1 QI

Far die Baudirektion
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Gemeinde Meilen

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN "Dollikon"
VORSCHRIFTEN

mit 6ffentlichrechtlicher Wirkung
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Der Planer
Meilen, den

Baudirektion Kanton Ziirich ﬁ/b

AWEL Amt fir Abfall, Wasser, Energle und Luft
Der Amtschof:




I. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

' Der Gestaltungsplan "Dollikon" bezweckt die Festlegung der Uberbauungs-
und Gestaltungsgrundsidtze fiir das Baugebiet in der ersten Bautiefe der
Seesstrasse zwischen Dollikerstrasse und Strasse Im Dorfli unter Beachtung
der offentlichen Interessen an der Renaturierung des 0ffentlichen Gewassers
(Ausserer Dollikerbach) einerseits und unter Riicksichtnahme auf die Anlie-
gen des Hochwasserschutzes anderseits.

2 Es handelt sich um einen privaten Gestaltungsplan im Sinne von § 85 f. des
Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich (PBG).

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

! Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften und den
folgenden Bestandteilen zusammen:

- Plan 1:500 )
- Gestaltungskonzept Ausserer Dollikerbach

2 Der Gestaltungsplan gilt mit seinen Vorschriften fiir die Grundstiicke Kat.-
Nrn. 12037 und 12040 sowie fur einen kleinen Teilbereich des Grundstiickes
Kat.-Nr. 9620 innerhalb des im Plan 1:500 bezeichneten Perimeters.

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

' Soweit die Vorschriften des Gestaltungsplanes nichts anderes bestimmen,
gelten die Bestimmungen der kommunalen Bau- und Zonenordnung fiir die
Kernzone KB 2.8. Der Bestandteil des Gestaltungsplanes bildende Plan 1:500
geht wiahrend der Geltung des Gestaltungsplanes dem Kernzonenplan vor.

? Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind die Wirkungen der durch das
Gestaltungsplangebiet verlaufenden Verkehrsbaulinien (geméass DV Nr.
655/1968) und Gewdsserabstandslinien suspendiert.

? Vorgehendes kantonales Recht und Bundesrecht bleiben vorbehalten.



Art. 4 Vertrag zwischen der Auto-Graf AG und dem Kanton Ziirich
Uber Teile des Gestaltungsplangebietes besteht ein Vertrag zwischen der Au-

to-Graf AG und dem Kanton Ziirich. Dieser regelt den Verkauf dieser Ge-
bietsteile an die Auto-Graf AG und enthilt weitere Regelungen.

II. Uberbauungsvorschriften

Art. 5 Art und Lage der Bauten

' Die Art und Lage der Bauten wird durch die im Plan eingetragenen Perime-

terbereiche bestimmt. Hauptbauten dirfen nur in dem fiir oberirdische Bauten
zuldssigen Perimeter, besondere Gebdude auch in dem fiir unterirdische Bau-

ten zuldssigen Perimeter errichtet werden.

? Es diirfen keine Gebaude oder Gebiudeteile iiber die entsprechenden Perime-
terbegrenzungen hinausragen. Davon ausgenommen sind Vordacher und ein-
zelne Gebdudevorspriinge im Sinne von § 260 Abs. 3 PBG von oberirdischen
Gebduden oder Gebdudeteilen in dem fiir oberirdische Bauten zulédssigen Pe-
rimeter.

* Es darf ohne Riicksicht auf Abstandsbestimmungen auf die Perimeterbegren-
zungen gebaut werden. Unter Vorbehalt einwandfreier wohnhygienischer und
feuerpolizeilicher Verhidltnisse diirfen die kantonalen Grenz- und Gebédudeab-
stande unterschritten werden.

Art. 6 Nutzweise
Es sind folgende Nutzungen uneingeschrankt zuldssig: Wohnen, Biiro, méssig

storende Gewerbebetriebe, insbesondere auch solche der Automobilbranche,
Verwaltungen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe.

Art. 7 Ausniitzung/Baumasse

' Die im Gestaltungsplangebiet nicht an die bauliche Ausniitzung anrechenba-
ren Flachen sind im Plan 1:500 gekennzeichnet.

? Das Ausniitzungsmass (zuldssige Baumasse) richtet sich nach den Bestim-
mungen der kommunalen Bau- und Zonenordnung fiir die Kernzone KB 2.8.



Art. 8 Abbruch des Doppelwohnhauses Assek.-Nr. 1384/964

Das bestehende Doppelwohnhaus Assek.-Nrn. 1384/964 darf erst abgebrochen
werden, wenn die Erstellung einer gestaltungsplankonformen Neuiiberbauung
gesichert ist oder wenn die Bauliicke das Ortsbild nicht beeintrdachtigt.

Art. 9 Gestaltung von Bauten, Anlagen und Umgebung

! Bauten und Anlagen sowie deren Umgebung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzel-
nen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.
Die Baubehorde zieht geeignete Fachleute fiir die architektonische, gestalteri-
sche und ortsbildschiitzende Beratung bei.

> Die im Plan 1:500 bezeichnete Abstell- und Umgebungsfliche ist zu begrii-
nen, soweit sie nicht als Verkehrs- und Abstellflache benotigt wird. Das Auf-
stellen von Fahrzeugen oder anderen Objekten im Bereich der Abstell- und
Umgebungsflache ist untersagt, soweit dadurch die aus Verkehrssicherheits-
grinden einzuhaltenden Sichtweiten beeintrachtigt werden.

3 Fiir die Gestaltung des Bachuferbereichs besteht eine gesonderte Regelung.

Art. 10 Larmschutz

' Das Gestaltungsplangebiet untersteht den Vorschriften der Empfindlichkeits-
stufe III gemdss Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung (LSV).

? Allfilligen ortlichen Uberschreitungen der massgebenden Grenzwerte ist mit
gestalterischen und/oder baulichen Massnahmen zu begegnen.

I11. Renaturierung Bachuferbereich und Hochwasserschutz

Art. 11 Renaturierung
! Der Bachuferbereich ist zu renaturieren.

? Die Renaturierung hat nach Massgabe des Gestaltungskonzepts Ausserer
Dollikerbach zu geschehen.



Art. 12 Hochwasserschutz

Bei der Renaturierung des Bachuferbereichs ist ein ausreichender Hochwas-
serschutz sicher zu stellen.

IV. Erschliessung

Art. 13 Zu-/Wegfahrt

Die Zu-/Wegfahrt fiir Fahrzeuge hat ab der Dollikerstrasse zu erfolgen. Der
Ein- und Ausfahrtsbereich ist im Plan 1:500 bezeichnet.

Art. 14 Abstellplitze

' Die Zahl der Fahrzeugabstellplitze (fiir Kunden, Beschiftigte und Bewoh-
ner) bestimmt sich nach Massgabe der einschldgigen Vorschriften der kom-
munalen Bau- und Zonenordnung.

? Ober- und unterirdische Abstellplitze sowie Ausstellplitze fiir zum Verkauf

bestimmte Fahrzeuge diirfen nur ausserhalb des im Plan bezeichneten Bach-
uferbereichs errichtet werden.

Art. 15 Energie
' Neubauten haben den Minergie- oder einen dhnlichen Standard einzuhalten.

> Mindestens 20 % des Wirmeenergiebedarfs sind mittels erneuerbarer Ener-
gien zu erzeugen.

V. Schlussbestimmungen

Art. 16 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der
Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.



PRIVATER GESTALTUNGSPLAN "DOLLIKON"
8706 MEILEN

ERLAUTERNDER BERICHT

(im Sinne von Art. 47 RPV)

Grundeigentiimer
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Baudirektion
Walcheplatz 1, 8090 Ziirich

- Auto-Graf AG,
Im Dorfli 24, 8706 Meilen

- Stiftung Alters- und Pflegeheim Meilen,
Plattenstrasse 62, 8706 Meilen
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Einleitung/Ausgangslage

Der vorliegende Gestaltungsplan bezweckt, das in Obermeilen zwischen
Seestrasse, Dollikerstrasse und Strasse im Dorfli gelegene Areal aufzu-
werten und einer neuen Nutzung zuzufiihren. Das heute mit dem &lteren
Doppelwohnhaus Vers.-Nrn. 1384/964 iiberbauten und im Eigentum des
Kantons Ziirich gehorende Areal soll zum grosseren Teil an die in Ober-
meilen ansdssige Firma Auto-Graf AG verkauft und durch diese mit einem
neuen Wohn- und Gewerbehaus tiberbaut werden. Der beidseits des dusse-
ren Dollikerbachs bestehende Bachuferbereich verbleibt hingegen im Ei-
gentum des Kantons Ziirich und soll auch weiterhin nicht tiberbaut wer-

den.

Planungs- und baurechtliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich geméss rechtskraftiger Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Meilen teilweise in der Kernzone KB 2.8, teilweise
in der Wohnzone mit Gewerbeanteil WG 2.8. Die Zonengrenze verlauft

entlang des dusseren Dollikerbachs.

Der an die Seestrasse angrenzende Teil des Planungsgebietes ist mit dem
Strassenldrm der Seestrasse belastet. Im Weiteren wird das Planungsbiet
mit einer kantonalen Verkehrsbaulinie (DV Nr. 655/1968) sowie mit einer
entlang des dusseren Dollikerbachs verlaufenden kommunalen Gewaisser-

abstandslinie durchlaufen.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan "Dollikon" sollen die Uberbau-
ungs- und Gestaltungsgrundsitze fiir dieses Planungsgebiet in der ersten
Bautiefe der Seestrasse unter Beachtung der 6ffentlichen Interessen an der
Renaturierung des 6ffentlichen Gewissers (Ausserer Dollikerbach) einer-
seits und unter Riicksichtnahme auf die Anliegen des Hochwasserschutzes

anderseits festgelegt werden.



3 Bebauungskonzept

3.1

Bl

3.5

Trennung von Baubereich und Bachuferbereich

Das Planungsgebiet wird unterteilt in einen Baubereich und einen
Bachuferbereich. Im Bachuferbereich sind weder oberirdische noch
unterirdische Bauten und Anlagen zuldssig, wogegen der Baubereich
verschiedene, flichenméssig abgestufte Perimeter kennt fiir oberirdi-
sche Bauten, unterirdische Bauten und Abstell- und Umgebungsfla-
chen. Entlang der Seestrasse ist der gesamte Baubereich mit einer

Grinrabatte abgegrenzt.

Erhohte Gestaltungsanforderungen an Bauten, Anlagen und Umge-
bung

Die im Planungsgebiet neu erstellten Bauten, Anlagen und Umge-
bungsflachen haben erhéhten Gestaltungsanforderungen zu gentigen.
Das bestehende Doppelwohnhaus Assek.-Nrn. 1384/964 darf erst ab-
gebrochen werden, wenn die Erstellung einer gestaltungsplankonfor-

men Neuliberbauung gesichert ist oder wenn die Bauliicke das Orts-
bild nicht beeintrdachtigt.

Verkehrsbaulinie DV Nr. 655/1968
Durch das gesamte Planungsgebiet verlauft heute, in einem Abstand

zwischen 13 m und 25 m von der See- bzw. Dollikerstrasse, eine aus
dem Jahre 1968 stammende Verkehrsbaulinie. Diese Verkehrsbauli-
nie stellt fiir jede nach den Regelbauvorschriften zu errichtende Neu-
iberbauung ein uniiberwindbares Hindernis dar. Mit dem vorliegen-
den Gestaltungsplan sollen diese bauverhindernden Wirkungen daher
wiahrend dessen Geltungsdauer suspendiert werden.

Gewdsserabstandslinie

Das Planungsgebiet wird durch das 6ffentliche Gewésser Nr. 15.0
(Dollikerbach) durchquert. In einem Abstand von 15 m dazu verlauft
die kommunale Gewisserabstandslinie. Diese Abstandslinie wird vo-

ribergehend, wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplanes, sus-
pendiert, um die wegen der Lage und Form des Planungsgebietes oh-
nehin einschrinkte Mdglichkeit, ausreichende Gewerbeflachen und

Nebenrdume im Untergeschoss zu schaffen, zu verbessern. Der gebo-



tene Gewdsserschutz bleibt jedoch in ausreichendem Masse gewidhr-
leistet, einerseits durch die planerische Ausscheidung eines Nicht-

baubereichs beidseits des Gewdssers, anderseits durch die klar defi-
nierten Perimeter, in denen gebaut werden darf. Auch wird der kan-
tonale Gewisserabstand von 5 m nirgends unterschritten. Der Bach-
uferbereich wird zudem einer aufwendigen Renaturierung unterzo-

gen, wodurch im Ergebnis das gesamte Planungsgebiet eine Aufwer-

tung erfahrt.

3.5 Bachufergestaltung
Im Zuge der Neuliberbauung des Planungsgebietes ist gleichzeitig
auch der Uferbereich des Dollikerbachs zu renaturieren. Diese Rena-
turierung hat nach Massgabe des Gestaltungskonzepts "Ausserer Dol-

likerbach" zu geschehen. Dabei ist gleichzeitig auch ein ausreichen-

der Hochwasserschutz sicher zu stellen.

4 Verkehrserschliessung

Die Erschliessung des Planungsgebiets erfolgt iiber die Dollikerstrasse,
und zwar uber eine neu zu schaffende Ein- und Ausfahrt, welche neben
dem Planungsgebiet auch dem bestehenden Alters- und Pflegeheim Meilen

dienen wird.

5 Schlussfolgerungen

Der Gestaltungsplan entspricht in seiner vorliegenden Form der tiberge-
ordneten Gesetzgebung sowie den Zielen und Grundsédtzen der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG). Er trdgt zur haushilterischen Nutzung des Bo-
dens bei und ermdglicht gleichzeitig eine qualitative Weiterentwicklung
der bestehenden oOrtlichen Siedlungsstruktur.

Die Information und Mitwirkung der Bevdlkerung wird durch die 6ffentli-

che Auflage gewdahrleistet.



Meilen den £ 12. 08 . Auto — Graf AG, Im Dérfli 24, 8706 Meilen
Vertreten durch Wilfried Graf
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