Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 27. April 1983

1553. Privater Gestaltungsplan (Unterengstringen). Am
7. Dezember 1982 stimmte die Gemeindeversammlung Un-
terengstringen dem privaten (estaltungsplan im Sinne des
Planungs- und Baugesectzes (PBG) fiir das Gebiet Sennenbiihl
zu. Dieser Beschluss wurde am 22. Februar 1983 im kantona-
len Amtsblatt publiziert und lag gemiiss § 88 PBG zur Ein-
sichtnahme auf. Laut Rechtskraftbescheinigung der Bau-
rekurskommissionen vom 17. Mirz 1983 sind gegen diesen
Beschluss keine Reehtsmittel eingelegt worden.

Der Gestaltungsplan liegt vorwiegend im Gebiet der 1969
erlassenen Teilbauordnung fiir den Kern. Im Entwurf zum
kommunalen Gesamtplan liegt das ganze Gestaltungsplan-
areal im Bereich des Zentrumsgebiets. Mit dem Gestaltungs-
plan werden die Voraussetzungen fiir den Bau ecines Saales
und eines Restaurationsbetriebs sowie von Biiro- und Gewer-
beriumlichkeiten und Wohnbauten geschaffen. Er steht we-
der mit dem kantonalen Reeht noech mit dem kantonalen Ge-
samtplan in Widerspruch und kann als zweckmiissige Rege-
lung genehmigt werden.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten

bescechliesst der Regierungsrat :

I. Der Beschluss der Gemeindeversammlung Untereng-
stringen vom 7. Dezember 1982 betreffend Zustimmung zum
privaten Gestaltungsplan Sennenbithl wird genehmigt.

I1. Der Gemeinderat Unterengstringen wird eingeladen,
Dispositiv T gemiiss § 6 lit. a PBG 6ffentlich bekanntzugeben.

ITI. Mitteilung an den Gemeinderat Unterengstringen
(unter Riicksendung eines mit dem Genehmigungsvermerk
versehenen Exemplars des Gestaltungsplans sowie der dazu-
gehorigen Vorschriften), das Verwaltungsgericht, die Kanzlei
der Baurekurskommissionen sowie an die Direktion der 6f-
fentlichen Bauten.

Ziirieh, den 27. April 1983

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Roggwiller



Kanton Zirich

Gemeinde Unterengstringen

Privater Gestaltungsplan fiir das
Gebiet Sennenbiihl
im Sinne von §86 Abs 2 PBG

Unteg@igStyingen, den 24. November 1982

efmann, die Bevollmdchtigten:
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H. Hinseler

» Schnyder

Von der Gemeindeversammiung genehmigt am: = 1. Dez. 1982

Namens der Gemeindeversammiung.
Der Prasident: Der Schreiber:
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Vom Regierungsrat am 2 7_9 April 1983
mit Beschluss Nr.755.3 genehmigt:

Vor dem Regierungsrate,

Der Staatsschreiber:
in Vertretung
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Plan Nr. 1 Verfasser: Plappartner AG
22.11.82 M. Steiger + L. Huber Zirich
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Planer B&P
ArchivNr.  Genehmigt: 25 Nov. 1882
Namens des Gemelnderates
Der Prasident : Der Schreiber:
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Mantellinien Umfassungsmauern Erd- und Obergeschosse
Mantellinien Umfassungsmauern Untergeschosse
Mantellinien Umfassungsmauern Nebengebaude
Firstrichtungen

Parkierungszufahrt fir Motorfahrzeuge
Fussgangerzugang

Fussgéngerverbindungen

Gebdude gemass Vorschriften

Nebenbauten geméss Vorschriften

Zulassige begehbare, destaltete Tlichen
zu den Bauten B und C

Zulassige Geschossfldchen Zuldssige Hohenkoten +0,30m
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Gebdude B 100 1430 m2 422,30 434,90 |
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| Gebaude D (mind. Y 190+  2/8 m2 418,00 427,60
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& Gebdude E gemass spaterem Projekt 435,00
2071 Grundstlck Altbestand Politische Gemeinde Unterengstringen
1597 Grundstlick Altbestand F. Hausermann
295 Grundstick Altbestand F, Hausermann

Massstab 1:200
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Exemplar d
Amtes fiir Raumplanung

VERTRAG

zwischen

- der Politischen Gemeinde Unterengstringen, vertreten

durch den Gemeinderat
und

- Herrn F. Hdusermann, Rebhaldenstrasse 23, 8103 Unter-
engstringen, vertreten durch Herrn Dr. O. Schnyder und

Herrn H. Héadnseler
betreffend

Erlass von Gestaltungsvorschriften flir die Grundstiicke

Kat. Nrn. 295, 1597 und 2071

Die Parteien vereinbaren als Grundeigentiimer was folgt:

I. Fir das Areal Sennenbiihl wird ein privater Gestaltungs-
plan im Sinne von § 85 ff PBG festgesetzt. Er besteht
\ aus dem Situationsplan 1 : 200 und nachstehenden

Vorschriften:



Gestaltungs-
planareal

Gebdude A

A

Art. 1

Auf dem Gestaltungsplanareal (Parzellen Nr. 2071,
1597, 295) konnen innerhalb der Mantellinien, als
dusserste Begrenzung der Umfassungsmauern, laut

Plan Gebdude gemdss Art. 2 - 7 erstellt werden.

Art. 2

Auf der Kuppe im Sliden des Areals ist ein nach
Norden und Osten abgewinkelter Wohnungsbau
(Doppel-Mehrfamilienhaus) zul&ssig. Es sind 2-
Vollgeschosse, ein teilweise im Dach liegendes
drittes Vollgeschoss und ein Dachgeschoss ge-
stattet. Das Untergeschoss darf nur Kellerrdume
und die Parkierungshalle enthalten und nicht mit

mehr als 1,50 m HShe in Erscheinung treten.

Erdgeschoss HoOhenkote: 422,30 m .M. + 0,30 m
First Hohenkote: 436,00 m .M. + 0,30 m

Die Dachneigung des beidseitig gleich geneigten
Satteldaches hat 38 - 42 Grad alte Teilung zu

betragen. Fir das Gebdude A ist in den Voll-
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Geb&dude B

und Dachgeschossen eine anrechenbare Bruttoge-
schossfliche (gemdss §§ 254 ff PBG) von max.
1870 m2 zulé&ssig.

Zul&ssig sind Wohnen und stilles Gewerbe. Minde-
stens die H&lfte der anrechenbaren Geschoss-

flidche muss dauernd dem Wohnen erhalten bleiben.

Stidwestlich und nord&stlich ist gleichzeitig je
ein Nebengebdude gemé&ss Plan zu erstellen, das
nicht zu Wohn- oder Arbeitszwecken Verwendung
finden darf. Ihre Geschossfldche darf zusammen
max. 70 m2 betragen. Ihre grdsste Hohe darf
iiber der Kote EG des Gebdudes A 4,50 m nicht
bersteigen. Sie sind mit Satteld&chern mit der
gleichen Dachneigung wie das Hauptgebdude zu

versehen.

Art. 3

In der zweiten Bautiefe von der Zircherstrasse
her ist ein leicht gestaffelter Wohnungsbau

(Doppel-Mehrfamilienhaus) zulé&ssig.

Es sind ein anrechenbares Untergeschoss, 2 wei-
tere Vollgeschosée, ein teilweise im Dach lie-
gendes weiteres Vollgeschoss und ein Dachge-

schoss gestattet.

Das anrechenbare Untergeschoss mit Keller und
Parkierungshalle des Ostlichen Geb&dudeteiles
stdsst direkt an das benachbarte Geb&dude C.
Das anrechenbare Untergeschoss des westlichen
Gebdudeteiles hat talseits voll gegen den ge-
meinsamen Platz zwischen Saal und Restaurant

in Erscheinung zu treten.

Erdgeschoss Ho&henkote: 422,30 m .M.
First H6henkote: 434,90 m 4.M. +

%l

0,30 m
0,30 m
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Gebdude C

Die Dachneigung des beidseitig gleich geneigten
Satteldaches hat 42 - 47 Grad alte Teilung zu
betragen. Auf Erdgeschossh&he ist im bezeichne-
ten Bereich, als Vorplatz des Erdgeschosses, ein
gestaltetes begehbares Vordach zulédssig. Fir

das Gebdude B ist in den Voll- und Dachgeschossen
eine anrechenbare Bruttogeschossfldche von max.

1430 m2 zulé&dssig.

Zul&ssig sind Wohnen und nicht stdrendes Gewerbe.
Mindestens die H&lfte der anrechenbaren Flé&che
des Erd- und der Obergeschosse muss dauernd dem
Wohnen erhalten bleiben. Im Untergeschoss des
westlichen Gebdudeteiles ist auf 100 m2 anre-
chenbare Bruttogeschossfl&che nicht st&rende

gewerbliche Nutzung zulé&ssig.

Das anrechenbare Untergeschoss ist so zu gestal-
ten, dass es sinnvoll mit Mauerdurchbriichen wie
Tlren, Tore, Schaufenster udgl. gegen den Platz
gebffnet werden kann. Die Bodenhdhe dieser Un-
tergeschossflédche ist auf die HOhenkote des

Platzes auszurichten.

Art. 4

An den Ostlichen Teil des Hauses B angebaut ist
ein nach Siden und Westen abgewinkelter Gewerbe-

bau, im Gelenk ein Treppenturm zulé&ssig.

Es sind im Schenkel West und Sid 2-Vollgeschosse
und ein teilweise im Déch liegendes weiteres Voll-
geschoss zuldssig. Der Treppenturm darf zwei zu-
sdtzliche Geschosse aufweisen. Unter der begeh-
baren und gestalteten Fldche (C Mitte) siﬁd auf
zwel Geschossen Lagerrdume oder Parkierungsflé&-
chen zul&dssig. Die Fassade gegen den Platz ist

mit Fensterdffnungen zu gestalten.

| /a(



Geb&dude D

Der Treppenturm und der Platz zwischen Saal und
Restaurant sind mit einem direkten Gang mitein-

ander zu verbinden.

Erdgeschoss Hohenkote fir
die Schenkel West und Sid

sowie Treppenturm: 416,10 m &.M. + 0,30 m

First Schenkel West und
Siid Hohenkote: 427,10 m 4.M. + 0,30 m

Die Dachneigung des beidseitig gleich geneigten
Satteldaches hat 42 - 47 Grad alte Teilung zu
betragen. In den im Plan bezeichneten Bereichen
(C West, C Ost) ist eine begehbare gestaltete

Fl&che zulé&ssig.

Flir das Gebdude C ist in den Voll- und Dachge-
schossen eine anrechenbare Bruttogeschossfl&che

von max. 1340 m2 zul&ssig.

Es sind héchstens mdssig stdrende Betriebe zu-

l&ssig. Wohnungen sind nicht zulé&ssig.

Art. 5

Als ndérdliche Begrenzung des Platzes ist ein
Gebdude mit einem erdgeschossigen Restaurations-

betrieb zuldssig.

Fiir das Gebdude D sind ein von der Zilircherstrasse
nicht sichtbares anrechenbares Untergeschoss
(angebdscht und terrassiert), zwei Vollgeschosse

und ein Dachgeschoss zulédssig.

Das Erdgeschoss ist fir die Fiihrung eines Restau-
rationsbetriebes bestimmt. Die bewirtete Flé&che
muss mindestens 120 m2 betragen. Der Fortbestand

des Restaurationsbetriebes muss dauernd sicher-

el

gestellt sein.



Die bewirtete Fldche im Erdgeschoss hat vorwie-
gend im O6stlichen und siidlichen Gebdudeteil zu
liegen, sie soll gegeniliber dem Platz vor dem
Saal gedffnet werden konnen. Im westlichen Teil
des Gebdudes haben die Kiliche und die notwendigen
erdgeschossigen Nebenrdume zu liegen., Das Erdge-
schoss ist so auszugestalten, dass ein spdterer
Saalbau problemlos und zweckméssig angeschlossen
und von der Kiiche her ber ein dann zum Saalbau

gehdriges Office versorgt werden kann.

Im teilweise im Dach liegenden zweiten Vollge-
schoss haben eine Wohnung und Personal- und
Biror&ume zu liegen, im Dachgeschoss k&nnen
weitere Wohnfl&chen oder Gewerberdumlichkeiten

liegen.

Im Untergeschoss des Restaurationsbetriebes und
unter dem Platz sind im Sinne der Doppelnutzung
Pflicht- und Besucherparkpld&tze sowie allfdllige

Nebenrdume zu erstellen.

Im zweiten Vollgeschoss und im Dachgeschoss ist
zusammen eine anrechenbare Bruttogeschossflé&che

von max. 270 m2 zul&ssig.

Im Untergeschoss liegende Nebenr&dume fiir Restau-

rant und Wohnungen sind nicht beschrinkt.

Erdgeschossniveau: 418,00 m i.M. + 0,30 m

Es hat dem Niveau des Platzes zwischen Saalbau
und Restaurant + 0,30 m zu entsprechen.

First Hohenkote: 427,60 m W.M. + 0,30 m

Die Dachneigung des beidseitig gleich geneigten
Satteldaches hat 42 - 47 Grad alte Teilung zu

betragen.



Gebdude E

Ergédnzende

Bestimmungen
fir alle Un-
tergeschosse

Art. 6

Auf dem Grundstiick der Gemeinde ist ein Saalbau
mit den notwendigen Neben- und Zusatzr&umen zu-

l&ssig.

Der Baukdrper als Ganzes ist mit den.im Plan ent-
haltenen Mantellinien definiert. Er besteht aus

dem eigentlichen Saalraum und Zusatzrdumen.
. . (anagtea '
Der Saalbau ist mit elneé;D;?h zu versehen, des-

sen First die Kote 435 m .M. nicht idbersteigen
darf.

Im Untergeschoss sind Nebenriume und Parkierungs-
fl&chen einzurichten. Die Parkierung ist mit den
benachbarten Parkierungsfldchen im Sinne einer

Doppelnutzung zusammenzuschliessen.

Der Saalbau hat eine zweckméd@ssige Verbindung
zum Restaurationsbetrieb aufzuweisen. Der Saal

ist auf den gemeinsamen Platz hin zu &ffnen.

Art. 7

Innerhalb der Mantellinien flir Untergeschosse
sind weitere Untérgeschosse fir die Parkierung

von Motorfahrzeugen zulédssig.



A Fahrverkehr

B Fussgédnger
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Erschliessung

Art. 8

Die gesamte Erschliessung und Anlieferung hat
von der Widenblielstrasse her zu erfolgen und
richtet sich nach folgenden Grundsé&tzen:

(Parkierung und Umschlag)

Die oberirdische Verkehrsfldche fir Fahrzeuge
und die Anzahl der Rampen ist auf das notwendige

Mass zu beschridnken.

Vor dem Gewerbetrakt C ist eine einfache Vorfahrt
zum Ein- und Ausladen 2zul&ssig; die Anordnungen
des kant. Tiefbauamtes bleiben vorbehalten. Die
Anlieferung dieses Traktes muss aber auch iiber

den Platz oder die Tiefgarage erfolgen konnen.

Auf dem gemeinsamen Platz zwischen Saalbau (E),
Restaurant (D) und Haus C sind zu beschré&nkten
Zeiten Anlieferungen zul&ssig. Die Stationierung

von Fahrzeugen soll verboten sein.

Die Wohnhduser A und B milissen iUber eine Notzu-

fahrt auf dem Widenblelfussweg erreichbar sein.

Von den zusammenzufassenden unterirdischen Be-
sucherparkplé&dtzen ist ein Zugang auf den gemein-

samen Platz zu schaffen.

Art. 9

Der gemeinsame Platz muss bequem wie folgt er-

reichbar sein:

- von der Widenbuelstrasse her auf der Siidseite
des Saalbaues

- von der Zircherstrasse her iiber eine grosszii-

yZ3
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gige Treppe



Parkplatz-
zahl

Besucher-
parkplatze

- vom WidenbUelfussweg her iUber den Vorplatz der

Wohnh&user B mit einer Treppe.

Die Wohnhduser A und B sollen iliber den Widen-

blielfussweg erreichbar sein.

Art. 10

Es ist mindestens je ein Platz erforderlich fiir:

Bruttomasse Einheit
der anrechen-
baren Ge-

schossfl&che
Wohnen A 80 m2 1 Wohnung
Bliro, Gesché&fte,
L&den 30 m2 3 Arbeitsplétze
Gewerbe 80 m2 3 Arbeitsplétze

Bei der Berechnung von Fldchen oder Einheiten ist
die resultierende hdhere Zahl von Fahrzeugabstell-

pld&tzen massgebend. Bruchteile werden aufgerundet.

Flir andere Nutzungsarten, z.B. Restaurant,
Café, Lagerrdume und besondere Verh&ltnisse be-
stimmt die Baubehdérde die erforderliche Zahl der

Abstellpldtze von Fall zu Fall.

Art. 11 -

Bei Geb&dude A und B ist bezogen auf 3 Wohnungen
zusdtzlich 1 Besucherabstellplatz zu erstellen,

zu bezeichnen und dessen Nutzung sicherzustellen.

Bei anderen Nutzweisen aller Gebdude sind eine
angemessene Anzahl der verlangten Fahrzeugab-
stellpl&tze zu bezeichnen. Diese wird von der

Baubehorde festgesetzt.

\J
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Spiel- und
Ruhefl&chen

Abstell-
fl&chen

Gestaltung
der Dach-
fl&chen

Art. 12

Fir mindestens 10 % der zum Wohnen genutzten
anrechenbaren Bruttogeschossfl&che sind an ge-
eigneter Lage Spiel- und Ruhefl&dchen auszuge-

stalten und dauernd ihrem Zweck zu erhalten.

Der 6ffentlich zug&ngliche gemeinsame Platz
zwischen Restaurant und Wohnbauten ist auf

diese Sollfl&dche anrechenbar.

Art. 13

Flir die Gebdude A und B sind an geeigneten Stand-
orten geniigend grosse Abstellfl&chen fiir Kinder-
wagen, Fahrrdder, Motorfahrrdder und Abfallcon-

tainer bereitzustellen.

Art. 14

Auf den Dachfldchen der Bauten A, B, C und D
sind in den teilweise im Dach liegenden Vollge-
schossen Dachlukarnen bis auf die H&dlfte der
betreffenden Fassadenldnge zulé&dssig. Auf den
sidlichen und westlichen Dachfl&chen sind

auch Dacheinschnitte gestattet.

Am Bau D sind Kreuzgiebel zulédssig.

Art. 15

Die Bauten, Nebenanlagen und ihre Umgebung sind

sorgfdltig zu gestalten. Sie haben sich gut ein-

fb‘.

zufiigen.
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Schlussbestimmungen

Art. 16

Soweit vorstehende Bestimmungen keine besonde-
ren Regelungen enthalten, gelten die Vorschrif-

ten des PBG.
Art. 17
Der private Gestaltungsplan und die zugeh&rigen

Vorschriften treten mit der Genehmigung durch

den Regierungsrat in Kraft.
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II. Da der Gestaltungsplan von der heute noch gliltigen Bau-
und Zonenordnung in stdrkerem Masse abweicht als dies
flir Arealliberbauungen zuldssig wdre, bedarf er gemdss
§ 86, Abs. 2 PBG der Zustimmung durch die Gemeindever-
sammlung. Der Gemeinderat legt ihn der Gemeindeversamm-
lung vom 7. Dezember 1982 in diesem Sinne zur Beschluss-
fassung vor. Die Genehmigungen seitens der Stimmbilirger

und des Regierungsrates bleiben vorbehalten.

IITI. Zur Ausfiihrung des Gestaltungsplanes sind in verschiede-
ner Hinsicht privatrechtliche Regelungen unter den Grund-
eigentiimern erforderlich, wie namentlich die Durchfiihrung
von Grenzbereinigungen, die Bestellung von Dienstbarkeiten
und Vereinbarungen obligatorischen Inhaltes, insbesondere
iber die Erstellung der Bauten, welche Bestandteil des Ge-
staltungsplanes bilden. Die Parteien verpflichten sich
hiermit, diese Vertrdge befdrderlich abzuschliessen. Sie
missen in jedem Fall vor der Erteilung von Baubewilli-

gungen im Gestaltungsplangebiet rechtsgliltig vorliegen.

IV. Die Kosten fir die Vorbereitung, Ausarbeitung und die
fachliche Betreuung des Gestaltungsplanes werden von

Herrn F. Hdusermann getragen.

Unterengstringen, den 24. November 1982

NAMENS DES GEMEINDERATES
Der Prdsident:

Der Gemeinderatsschreiber:

frundeigentiimer:
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Genehmigt: =7 Dez. 1982

Namens der Gemeindeversammiung
Der Prasident: Der Schreiber:
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