Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 139 12011

VERFUGUNG

vom 7. November 2011

Moénchaltorf. Privater Gestaltungsplan Silbergrueb

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Monchaltorf stimmte am 8. April 2010 dem privaten Gestaltungsplan
Silbergrueb zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung des
Baurekursgerichts vom 14. Oktober 2011 und des Bezirksrats Uster vom 21. Juli 2011 kein
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 14. April 2011 ersucht die Gemeinde Ménch-
altorf um Genehmigung der Vorlage.

Im Rahmen einer Teilrevision der Nutzungsplanung wurde das weitgehend unbebaute
Gebiet Silberweid mit einer Fldache von rund 9.6 ha vollstindig der Wohnzone W2 mit
Gestaltungsplanpflicht zugewiesen. Als Grundlage fiir den Gestaltungsplan wurde ein Ge-
samtkonzept fiir die bauliche Entwicklung des Gebietes Silbergrueb im Sinne einer quali-

tativ hochwertigen und nachhaltigen Uberbauung erarbeitet.

Das Erschliessungs- und Bebauungskonzept sowie das Konzept fiir die Umgestaltung des
Mettlenbaches und der Esslingerstrasse gewihrleisten eine nachhaltige bauliche Entwick-
lung des Gebietes Silbergrueb. Mit dem Gestaltungsplan werden die aus iibergeordneter
Sicht erforderlichen Anforderungen hinsichtlich Siedlungsqualitit, Verkehrserschliessung

und Larmschutz sowie der baulichen und zeitlichen Etappierung sichergestellt.

Die Bau- und Nutzungsvorschriften geméss den Bestimmungen zum Gestaltungsplan sind
entsprechend zielgerichtet festgelegt. Die erforderliche Qualitéitssicherung im Sinne von
§ 83 PBG ist durch die fiir das Baufeld C festgelegte Pflicht zum Konkurrenzverfahren und
das wegleitende Bebauungskonzept vom Oktober 2008 gewihrleistet. Fiir die iibrigen Bau-
felder A, B, D und E strebt zudem die Gemeinde ein Konkurrenzverfahren oder Studien-
auftrdge an mehrere Architekten und Architekturwettbewerbe an.
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Der Gestaltungsplan berticksichtigt weitgehend die massgebenden Auflagen hinsichtlich
Hochwasserschutz und Gewisserrenaturierung, Verkehrserschliessung und Larmschutz im

Sinne der ergénzenden Hinweise im erlduternden Bericht gemiss Art. 47 RPV.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist
die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Akten, bestehend aus der Situation 1:1000, den Bestimmungen und dem erl4duternden
Bericht gemaéss Art. 47 RPV, sind vollstiandig.

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

Die Baudirektion verfiigt:

| & Der privaten Gestaltungsplan Silbergrueb, dem der Gemeinderat Moénchaltorf am

8. April 2010 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdgt Fr. 816.00 (106 528/83100.40.100) und

wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

II.  Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid ist
beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu
bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungsrates

sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

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

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Monchaltorf (unter Beilage von drei Dossiers), an
das Baurekursgericht und an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je
zwei Dossiers), an die Diebold AG, Ingenieurbiiro fiir Vermessung, Planung und
Bauwesen, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Nachfiihrungsstelle), sowie der
Gemeindeverwaltung Monchaltorf, 8617 Monchaltorf (Rechnungsadressatin).

Amt flr

Ziirich, den 7. November 2011 Raumentwicklung

110698/CAP/STM }i}uszug:
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Verbindliche Inhalte

- Geltungsbereich
- (Ziff. 2.2)

Pflicht zu Konkurrenzverfahren
(Ziff. 2.5)
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Baufeld mit Bezeichnung
(iff. 3.1)

Ersatz- und Erweiterungsbaurecht
(Ziff. 3.2)

Mantellinie mit Anbaupflicht
(iff. 3.3)

Platzbereich
(Ziff. 5.4)

Bachbereich
(Ziff. 5.5)

U‘mgébungsbereich
(Zif. 5.6)

Etappierungsschnitt 1. / 2. Etappe
1 4 “=1 mit Anordnungsspielraum
(Ziff. 8.2)

Informative Inhalte

Bestehende Gebaude

Neue Grenzen gemass privatem Erschliessungsvertrag

Mdgliche Neubebauung

= 4 Hohenkurven
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb

Bestimmungen

Festsetzung durch die Grundeigentiimer am

- Hanna Ramseier-Steudler - Hans Steudler M
,/ ’ (\’//% I
/{//é%%/// e
- F%ar Steudler - Markus Steudler
s Z 1/
Lt Ul
- Marianne Kibler-Kunz - Edwin Hans Kunz-Hofmann
‘ / S Ll
// g 7/(L , ' J&?/
: Erny - MﬁareZKunz
- Ute Schuster-Feldhahn - Anita Thomann-Giibeli
Sdiece é// /, 1T UA Gt tr - 7 hel

- Politische Gemeinde Monchaltorf - Elektrizitatswerke Kanton Z[]rich

V' / // / ! K ————=—
Zustimmung d(rch den Gemejriderat a {/Vl&/\/\
Namens des Gemeinderates '

Die Prasidentin:

5/ 7,

Genehmigung durch die Baudirektion am =7. Nov. 2011

Fiir die Baudirektion: BDVANr, 75T //4

Suter * von Kanel * Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 044 3151390 Fax 044 3151399  info@skw.ch 32382 -30.12.2010

Die Schreiberin:
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Bestimmungen
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Bestimmungen

Regelung mehrerer
Aspekte

Plan und Bestimmungen
Geltungsbereich
Erganzendes Recht

Bebauungskonzept

Konkurrenzverfahren

Baufelder

1. Zweck

Der Private Gestaltungsplan Silbergrueb bezweckt:

- Die Regelung der baurechtlichen Voraussetzungen fur eine
Neulberbauung mit hoher Wohn- und Arbeitsplatzqualitat
und nachhaltiger Energieldésung

- Die Schaffung einer hochwertigen Umgebungsgestaltung mit
Aufwertung des Mettlenbaches, Quartierplatz und Gringurtel

- Die Sicherstellung einer uberdurchschnittlich guten ortsbau-
lichen und architektonischen Gestaltung der Gebaude

- Die Einhaltung der Planungswerte bei larmempfindlichen
R&umen im Immissionsbereich der Esslingerstrasse mit
ortsbaulich ansprechenden Larmschutzmassnahmen

2.  Allgemeines

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Plan 1:500 (Situation
und Schnitt) sowie den Bestimmungen.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im zugehori-
gen Plan 1:500 festgehalten.

Der Gestaltungsplan geht der Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Ménchaltorf vor.

Das Gestaltungsplangebiet kann nach den nachfolgenden
Bestimmungen tberbaut werden. Das dem Gestaltungsplan zu
Grunde liegende Bebauungskonzept vom Oktober 2008 ist
wegleitend. Die mit dem Gestaltungsplan festgelegten Grund-
masse wie Nutzungsmass, Baufelder, Héhen, Langen etc. und
die Gestaltungsanforderungen gelten auch fir allfallige Stu-
dienauftrage und Wettbewerbe.

Fur das Baufeld C besteht im Interesse einer ortbaulich, ar-
chitektonisch und betrieblich Uberzeugenden Lésung die Pflicht
zur Durchfuihrung eines Konkurrenzverfahrens (Studienauftrag
oder Wettbewerb).

3. Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Hauptgebaude, Besondere Geb&ude gemass § 273 PBG
sowie unterirdische Gebaude sind nur innerhalb der durch Man-
tellinien definierten Baufelder zulassig. Die Zahl der Geb&ude in
den einzelnen Baufeldern ist nicht beschrankt.
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Bestimmungen

Ersatzbaurecht

Mantellinie mit Anbaupflicht

Grundmasse

Gebaudelange bei Areal-
uberbauungen

Nutzungsart

Nutzungsmass

Die bestehenden Bauten im schraffierten Bereich des Bau-
feldes A durfen ungeachtet der Bestimmungen zur Dachform
(Ziff. 5.3) und zur Etappierung (Ziff. 8.1) umgebaut, abgebro-
chen und mit einem Neubau inklusive einer angemessenen Er-
weiterung ersetzt werden.

Hauptgebdude entlang der Esslingerstrasse sind auf die
Mantellinie mit Anbaupflicht zu stellen.

In den einzelnen Baufeldern gelten folgende Grundmasse:
A B C D E

- Vollgeschosse (max.) 3 3 3 2 3
- Dachgeschosse (max.) |0 0 0 1 0
1 1 1 0 1

- Anrechenbare
Untergeschosse (max.)

- Gebaudehéhe (max. m) [10.50|10.50{10.50|7.50 |10.50
- Gesamthohe bei Flach-

dachern (max. m) 10.50({10.50(10.50|10.50|10.50
- Gesamthohe bei Schrag-
dachern (max. m) 13.50(13.50(13.5013.50|13.50

- Gebaudeldnge (max. m) |60.00|60.00(60.0030.00{60.00

Die Beschrankung der Gebaudelédnge gilt auch bei Areal-
Uberbauungen.

4. Nutzung

In den Baufeldern A, B und E sind Wohnungen, 6ffentliche
Nutzungen und hdchstens massig stérende Betriebe zuldssig.
In den Baufeldern C und D sind Wohnungen und nicht stérende
Betriebe zulassig.

2 Die zulassigen Geschossflachen betragen:

- Baufeld A max. 13’260 m2
- Baufeld B max. 10’830 m2
- Baufeld C
* C1 (Pol. Gemeinde) max. 9190 m2
* C2 (EKZ) max. 520 m2
- Baufeld D max. 5280 m2
- Baufeld E
* E1 (Pol. Gemeinde) max. 2’300 m2
* E2 (Thomann) max. 240 m2
» E3 (Schuster) max. 200 m2

Suter « von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Bestimmungen

Geschossflachen

Ausnutzungs-
verschiebungen

Besonders gute Gesamt-
wirkung

Besondere Anforderungen

Dachform

Platzbereich

Bachbereich

Umgebungsbereich

Baumreihe

Die Geschossflachen umfassen samtliche dem Wohnen, Ar-
beiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hiefur verwendbaren Raume in Voll-, Dach- und Untergeschos-
sen unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen
und Sanitdrraume samt inneren Trennwanden.

Zwischen den Baufeldern sind Ausnutzungsverschiebungen
erlaubt. Die pro Baufeld zuléssige Geschossflache darf dabei
um max. 10% uberschritten werden.

Diese Regelung gilt sinngemass auch fur Ausnutzungsver-
schiebungen zwischen den Grundsticksteilen der ersten und
der zweiten Etappe innerhalb des Baufeldes A.

5. Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind einschliesslich der
baulichen Larmschutzmassnahmen fir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird.

Zur angestrebten hohen Wohnqualitat gehort eine Uiberzeu-
gende Architektur mit Grundrissen, die den Larmimmissionen,
dem Strassenbild und der Besonnung Rechnung tragen.

Die Dachform ist freigestellt. Pro Baufeld ist jedoch fir Neu-
bauten eine einheitliche Dachform zu wahlen. Flachdacher sind
zu begriinen, soweit sie nicht als Terrassen genutzt, zur Nut-
zung von erneuerbarer Energie oder fir die Retention von Me-
teorwasser beansprucht werden.

Der Platzbereich ist gleichzeitig mit der Uberbauung der ers-
ten Etappe als Quartiertreffpunkt mit Spiel- und Aufenthaltsbe-
reichen und als Zugang zum Mettlenbach zu gestalten.

Der Bachbereich des Mettlenbaches ist spatestens mit der
Realisierung der ersten Etappe hochwassersicher auszubauen,
Okologisch aufzuwerten und als Erholungsflache zugénglich zu
machen. Das genehmigte Bachprojekt ist fir die gestalterische
Aufwertung wegleitend.

6 Der Umgebungsbereich ist nach landschaftsarchitektoni-

schen Grundséatzen naturnah zu gestalten und zu bepflanzen.

Entlang der Esslingerstrasse ist im Strassenabstandsbereich
der Baufelder A, B und E eine durchgehende Reihe mit stand-
ortgerechten einheimischen Baumen zu pflanzen. Die Bdume
kénnen in Abstimmung mit der Bebauung rhythmisch angeord-
net werden.
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Bestimmungen

Zu-/Wegfahrt

Parkierung

Rampen

Zweirad-Abstellplatze

Empfindlichkeitsstufe

Pegelreduktionen

Larmschutzwande

6.  Erschliessung

Die Erschliessung mit Erschliessungsstrassen, Wendeplat-
zen und Fusswegen ist im Privaten Erschliessungsvertrag Sil-
bergrueb festgelegt (Plan Nr. 2, Neuer Bestand).

2 Abstellplatze fur Bewohner und Beschéftigte sind fur Bauten
in den Baufeldern A, B, C1 und E1 in Tiefgaragen zu organisie-
ren. Abstellplatze fur Besucher und Kunden sind auch oberir-
disch zulassig. In den Ubrigen Baufeldern und im schraffierten
Bereich des Baufeldes A sind auch andere Parkierungslésun-
gen zulassig.

In den Baufeldern A, B und C1 sind héchstens zwei Rampen
pro Baufeld zur Erschliessung der Tiefgaragen zulassig. Die
Rampen sind zu Uberdachen.

Far Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern in Mehrfamilien-
hausern ist die Anzahl Zweirad-Abstellplatze in Abweichung
von Art. 42 BZO auf min. 3 Zweirad-Abstellplatze zu erhéhen.

7. Larmschutz

Es gelten folgende Empfindlichkeitsstufen (ES):
- flr die Baufelder A, B, und E1 bis E3 ES I
- fir die Baufelder C1, C2und D ES I

Mit dem Baugesuch sind folgende Nachweise zu erbringen:

- Bei Wohnnutzungen in der ES |l muss der Immissionspegel
an den massgebenden Liftungsfenstern larmempfindlicher
Wohnraume um min. 25 dB(A) geringer sein als der Emissi-
onspegel der Esslingerstrasse. Bei der ES Ill muss die Re-
duktion min. 20 dB(A) betragen.

- Bei Gewerbenutzungen in der ES Ill muss der Immissions-
pegel an den massgebenden Luftungsfenstern larmempfind-
licher Betriebsrdume um min. 14 dB(A) geringer sein als der
Emissionspegel der Esslingerstrasse, sofern diese Rdume
nicht mit einer kontrollierten Liftung (Komfortliftung) aus-
gestattet sind.

? Larmschutzwénde sind nur als Verbindungselemente zwi-

schen Hauptgebauden sowie zwischen Hauptgebauden und
Besonderen Gebauden zuldssig. Ihre Lange darf max. 10.00 m
und ihre H6he max. 2.00 m nicht Uberschreiten.

Suter * von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Bestimmungen

Spiel- und Ruheflachen

Etappierung

Provisorische Wendemaog-
lichkeit

Energie

Inkrafttreten

8.  Weitere Bestimmungen

In Abweichung von Art. 44 BZO sind bei Mehrfamilienh&u-
sern ab sechs Wohnungen Spiel- und Ruheflachen im Aus-
mass von min. 7% der massgeblichen Grundflache innerhalb
der Baufelder nachzuweisen. Die Ubrigen 14% sind mit dem
Platzbereich, dem Umgebungsbereich und dem Bachbereich
abgedeckt.

Der stdliche Arealteil ist entsprechend den Festlegungen im
Plan in einer ersten Etappe zu erschliessen und zu tberbauen.
Das der zweiten Etappe zugewiesene Gebiet darf frihestens
2017 uberbaut werden. Davon ausgenommen sind angemes-
sene Erweiterungen der bestehenden Wohnh&user in den Bau-
feldern E2 und E3.

Fur die Etappierungsgrenze im Baufeld A gilt ein Anordnungs-
spielraum, welcher mit dem ersten Neubauvorhaben definitiv
festzulegen ist.

Fir die Erschliessung und Bebauung der ersten Etappe ist
beim Platzbereich eine voriibergehende Wendemdéglichkeit fur
Lastwagen zu schaffen. Diese Wendemdglichkeit ist aufzuhe-
ben, sobald die Erschliessungsstrasse durchgehend befahrbar
ist.

Neubauten haben den Minergie-Standard zu erfillen.

9.  Schlussbestimmungen

Der Private Gestaltungsplan Silbergrueb tritt mit der &ffentli-
chen Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale
Baudirektion in Kraft.
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Teilrevision 2005 vom
Kanton abgelehnt

Klarung der Vorbehalte

Umfahrung gestrichen

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Der Gemeinderat hat bereits im Jahre 2005 eine Anderung des
Zonenplanes und eine Ergédnzung der Bauordnung fiir das Ge-
biet Silbergrueb beabsichtigt. Vorgesehen waren eine Einzo-
nung der Reservezone sowie die Zuweisung des Gebietes zu
den dreigeschossigen Wohnzonen W3 und WG3. Die Misch-
nutzung war entlang der Esslingerstrasse vorgesehen.

Die Baudirektion konnte jedoch fur die Ein- und Umzonung kei-
ne Genehmigung in Aussicht stellen. Folgende Griinde waren
seinerzeit daflir ausschlaggebend:

* Mit der Einzonung weist die Gemeinde Ménchaltorf zu hohe
Bauzonenkapazitaten auf (theoretisch 39 Jahre)

* Keine Zonenénderung, solange die geplante Umfahrungs-
strasse tangiert wird bzw. der regionale Verkehrsplan nicht
revidiert ist

Am 20.12.2005 fand mit Vertretern der Gemeinde, des Kantons
und der PZO eine Aussprache statt. Dabei zeigte es sich, dass
die Planung fir die Erschliessung, Parzellierung sowie fir die
Koordination der Larmprobleme am zweckmassigsten iber das
ganze Gebiet Silbergrueb erfolgt. Im Hinblick auf die zu gros-
sen Bauzonenkapazitdten muss aber das Gebiet in zeitlich de-
finierten Etappen Uberbaut werden. Die rechtliche Sicherstel-
lung der Etappen hat mit einem Gestaltungsplan zu erfolgen.
Zudem ist die Umfahrung aus dem regionalen Verkehrsplan zu
streichen.

In der Folge hat der Gemeinderat die verlangten Grundlagen-
arbeiten an die Hand genommen.

1.2 Neuer Planungsprozess

Der Bau der im regionalen Verkehrsplan festgelegten Umfah-
rung wird heute weder vom Kanton noch von der Gemeinde als
sinnvoll erachtet. Der Gemeinderat hat der Planungsgruppe
Zurich Oberland (PZO) ein entsprechendes Gesuch auf Strei-
chung der Umfahrungsstrasse im regionalen Verkehrsplan ge-
stellt. Die Delegiertenversammlung der PZO hat am 3.07.2008
diese Streichung beschlossen. Die Genehmigung durch den
Kanton als Voraussetzung zur Aufhebung der Baulinien und fir
die Zonenplanénderung erfolgte im September 2008 mit RRB
Nr. 1491/2008.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Gesamtkonzept

Bauzonenkapazitat

Neuzonierung mit Gestal-
tungsplanpflicht

Gestaltungsplanvorlage

Die Gemeinde hat sich intensiv mit der baulichen Entwicklung
des 9.6 ha grossen Gebietes Silbergrueb auseinander gesetzt
und zusammen mit den Grundeigentimern ein Quartierkonzept
ausgearbeitet, das auf die ortliche Situation abgestimmt ist.
Wegleitend ist ein ganzheitlicher Ansatz, der sich nicht auf eine
Baureifmachung des Gebietes beschrankt, sondern eine funkti-
onelle und gestalterische Aufwertung des Strassen- und Bach-
raumes sowie eine qualitatvolle Uberbauung anstrebt.

Im Verlauf des Planungsprozesses hat eine rege Bautatigkeit
im Gebiet Hohfuren eingesetzt. Innert zwei Jahren wurden an-
nadhernd 3 ha Bauzonen Uberbaut. Diese Bautatigkeit ist auch
als Kompensation fiir die Jahre 2004/05 zu sehen, als in der
Gemeinde Moénchaltorf iberhaupt kein Bauzonenverbrauch zu
verzeichnen war. In diesem Licht ist auch die Bauzonenkapazi-
tat neu zu beurteilen.

Die Erkenntnisse des Planungsprozesses mundeten in eine
neue Zonierung fir die Teilrevision der Nutzungsplanung. Vor-
gesehen ist nun eine Grundnutzung der W2, kombiniert mit der
Zulassigkeit massig stoérender Betriebe entlang der Esslinger-
strasse sowie einer Gestaltungsplanpflicht. In der Bau- und
Zonenordnung werden die Pflichtinhalte des Gestaltungsplanes
grundeigentimerverbindlich festgelegt.

1.3 Bestandteile der Vorlage

Es ist ein Gestaltungsplan auszuarbeiten, welche den Absich-
ten und den rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht. Die
Gestaltungsplanvorlage umfasst folgende Bestandteile:

» Situation 1:1000

* Bestimmungen

» Bericht gemass Art. 47 RPV
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Verfahrensschritte

Die einzelnen Schritte des Gestaltungsplanverfahrens kénnen
wie folgt zusammengefasst werden:

Ausarbeitung der Gestaltungsplan-Vorlage

Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen und ev. &ffentliche
Orientierungsveranstaltung wahrend der Auflagefrist

Vorprifung durch das kantonale Amt fir Raumordnung und
Vermessung (ARV) und Anhérung der Nachbargemeinden
sowie der Regionalplanung (PZO)

Bereinigung mit Stellungnahme zu allfélligen nicht bertick-
sichtigten Einwendungen

Zustimmung zur Vorlage durch den Gemeinderat, sofern die
Gemeindeversammlung die Teilrevision der Nutzungspla-
nung fir das Gebiet Silbergrueb festgesetzt hat und der
Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag von allen Par-
teien unterschrieben ist

Behandlung allfalliger Rekurse
Genehmigung durch die Baudirektion
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Enge Zusammenarbeit mit
den Grundeigentimern

Erschliessung

Bebauung

2. Quartierkonzept

2.1 Allgemeines

Das von der Gemeinde in Zusammenarbeit mit den Grundei-
gentiimern ausgearbeitete Quartierkonzept setzt sich aus fol-
genden Bestandteilen zusammen:

« Erschliessungs- und Bebauungskonzept

« Umgestaltung der Esslingerstrasse

» Aufwertung des Mettlenbaches

« Quartierplanahnlicher Erschliessungsvertrag
» Teilrevision Nutzungsplanung

Alle diese Bestandteile liegen in der Zwischenzeit vor. Nach-
stehend ist der Stand der Arbeiten naher umschrieben.

2.2 Erschliessungs- und Bebauungskonzept

Das Erschliessungskonzept sieht zwei neue Anschliisse an die
Esslingerstrasse sowie eine Verlangerung der Mettlenbach-
strasse mit einem Kehrplatz vor. Die Quartierstrassen sind teils
als Schlaufen, teils als Stichstrassen konzipiert und mit ver-
kehrsberuhigenden Elementen ausgestaltet (Platzbereiche,
Einengungen etc.).

Die im Verkehrsplan eingetragenen 6ffentlichen Fuss- und
Radwege werden mit der Planung gesichert.

Das Bebauungskonzept versucht, auf mehrere 6rtliche Gege-
benheiten Bezug zu nehmen. Angestrebt wird eine homogene
und formal straffe Gebaudefolge entlang der Esslingerstrasse
mit Mischnutzungen. Die der Studie zugrund liegenden winkel-
formigen Bauten ermdglichen eine larmabgeschirmte Ausrich-
tung der Wohn- und Schlafrdume. Im Arealinnern besteht Spiel-
raum fiir Bebauungsformen mit Mehrfamilien- und Doppelein-
familienhausern. Der nordlichste Arealteil ist fur 6ffentliche Bau-
ten vorgesehen, z.B. langfristig fir ein neues Gemeindehaus
und weitere publikumsorientierte Drittnutzungen.

Wegleitend ist eine Abstufung der baulichen Dichte, die ge-
samthaft auf einer Ausnitzungsziffer von 55% basiert. Die
Ausnitzung dirfte entlang der Esslingerstrasse am hochsten
sein, dahinter abnehmen und im Bereich des Mettlenbaches in
eine tiefere Dichte Ubergehen.
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Erschliessungs- und
Bebauungskonzept
Stand Oktober 2008

Quartierplatz

Freiraum Mettlenbach
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An zentraler Lage im Bereich von Strassen- und Wegachsen ist
ein grosszigig bemessener Quartierplatz mit rund 2’000 m2
Flache vorgesehen. Dieser soll fur Spiel und Begegnung nut-
zungsflexibel und aufenthaltsfreundlich gestaltet sein. Der
Quartierplatz erstreckt sich in West-Ost-Ausrichtung von der
Quartierstrasse bis zum Mettlenbach.

Im Zusammenhang mit der Erschliessung des Gebietes Sil-
bergrueb ist der Mettlenbach hochwassersicher auszubauen
und gleichzeitig 6kologisch aufzuwerten. Die bestehenden
B&ume sollen weitgehend erhalten bleiben. Es ist eine Koexis-
tenz zwischen Erholungsnutzung und Okologie anzustreben.
Der Spielraum fiir eine neue Gewassergestaltung ist erheblich.
Er soll dazu genutzt werden, einen Naherholungsraum mit ei-
nem attraktiven punktuellen Zugang zum Wasser zu schaffen.

Es liegt ein Uberarbeitetes Bachprojekt vom 28.7.2010 vor, wel-
ches auf den Erschliessungsvertrag und den Privaten Gestal-
tungsplan Silbergrueb abgestimmt ist. Im zugehérigen Techni-
schen Bericht sind die Ausgangslage, der Handlungsbedarf und
die Kostenfolgen eingehend beschrieben. Das Projekt wurde
vom Gemeinderat beschlossen.

7 Suter von Kénel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2.3 Umgestaltung Esslingerstrasse

Esslingerstrasse mit Das Gebiet Silbergrueb soll mit zwei neuen Anschlissen von

: der Esslingerstrasse erschlossen werden. Geméass dem Regio-
reglonaler Bedeumng nalen Richtplan ist die vielbefahrene Esslingerstrasse eine Kan-
tonsstrasse mit regionaler Bedeutung und dient als Zubringer
zur Forchstrasse. Auf der Esslingerstrasse verlaufen zwei Bus-
linien und eine regionale Radroute. Im Bereich des Planungs-
gebietes ist die Radroute lediglich als Radstreifen markiert. An
mehreren Stellen queren Fuss- und Radwegverbindungen von
kommunaler Bedeutung die Strasse.

Gestaltungskonzept Im Hinblick auf eine funktionsgerechte und ortsbaulich anspre-
Stand 18.11.2009 chende Gestaltung wurde ein Gestaltungskonzept fir die Ess-
' lingerstrasse erarbeitet. Heute weist der Strassenabschnitt im

Bereich der Silbergrueb einen Ausserorts-Charakter auf. Mit
der Uberbauung des Gebietes soll ein raumlich ansprechender
Strassenraum entstehen und der Ortseingang um rund 450 m
nach Siiden verlagert werden. Vorgesehen ist eine Gliederung
durch Mehrzweckstreifen, Baumbepflanzung, Beleuchtungs-
kérper sowie durch Fahrbahnhaltestellen, welche einen positi-
ven Effekt auf den Verkehrsablauf entfalten kénnen. Im zuge-
hérigen Technischen Bericht vom 18.11.2009 sind die Aus-
gangslage, die Varianten, das Konzept, der Landerwerb und
die Kostenfolgen eingehend beschrieben.
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2.4  Erschliessungvertrag

Feinerschliessung und Die Feinerschliessung und Landumlegung fir das Gebiet Sil-
Landumlegung bergrueb werden mit einem Erschliessungvertrag geregelt. Dar-
in sind der Raumbedarf fur den Ausbau der Esslingerstrasse,
die quartierinternen Verkehrsanlagen sowie der Quartierplatz in
ihren Lagen und Dimensionierungen festgelegt. Zudem werden
auch der Landbedarf fur die 6kologische Aufwertung des Mett-
lenbaches und ein Grinpuffer zur Gewerbezone ausgeschie-
den. Die Bauparzellen der Grundeigentimer werden proportio-
nal zum alten Bestand neu arrondiert (vgl. Abbildung mit Neu-
bestand).

Neubestand
Stand 30.12.2010
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anpassung Zonenplan

Anpassung Bau- und
Zonenordnung

2.5 Teilrevision Nutzungsplanung

Das weitgehend unbebaute Gebiet Silbergrueb liegt in der Ge-
werbezone (ca. 2.7 ha) und der Reservezone (ca. 3.4 ha). Es
soll vollstéandig der Wohnzone W2 zugewiesen und mit einer
Gestaltungsplanpflicht tiberlagert werden. Im Einzugsgebiet der
Esslingerstrasse wird massig stérendes Gewerbe zugelassen.
Die von der Umzonung betroffene Flache umfasst rund 6.1 ha.

Im neuen Art. 27a lit. a) ist der Zweck des Gestaltungsplanes
Silbergrueb festgehalten. Er umfasst mehrere qualitatsorientier-
te Sachverhalte, die mit der Uiblichen Regelbauweise nicht ge-
wabhrleistet werden kénnen. Die Grundeigentumer verpflichten
sich mit dem Gestaltungsplan zu einer tiberdurchschnittlichen
Ausstattungs- und Gestaltungsleistung. Der Gestaltungsplan
muss mindestens folgende Sachverhalte verbindlich regeln:

« siedlungsvertragliche Larmschutzmassnahmen entlang der
Esslingerstrasse

« Zeitgemasse Bebauung mit besonders guter gestalterischer
Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG

« Multifunktionaler und aufenthaltsfreundlicher Quartierplatz
» Nachhaltige Energielésung
« Bauliche und zeitliche Etappierung des Gebietes

« Sicherung des erforderlichen Gewéasserraumes des Mett-
lenbachs und naturnahe Ausgestaltung der gewéassernahen
Freiraume und des Ubergangsbereiches zur Gewerbezone

10
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die Teilrevision der Nutzungsplanung legt daher fiir das Gebiet
Silbergrueb im neuen Art. 27a lit. c) die zulassigen Grundmas-
se unter qualitdtssichernden Auflagen wie folgt neu fest:

* Ausniltzungsziffer max. 55%, wobei Geschoss-
flachen in Dach- und Unter-
geschossen in Abweichung von
§ 255 PBG anzurechnen sind

* Vollgeschosse max. 3
» Dachgeschosse 0
* Anrechenbare
Untergeschosse max. 1
+ Gebaudehdhe max. 10.50 m
* Gebaudelange max. 60.00 m
* Grundabstand klein min. 5.00 m
* Grundabstand gross min. 10.00 m
* Flachdacher zulassig
Anpassung Erschlies- Aufgrund der vorgesehenen Einzonung und Erschliessung des

Gebietes Silbergrueb sind im Erschliessungsplan folgende An-

sungsplan derungen vorzunehmen:

* Anpassung der Flachenerschliessung fir die 1. Etappe

* Festlegung von zwei Anschlussknoten an die Esslinger-
strasse (V1, V2)

Farnilien
S garten
Y
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Vorpriifungsbericht ARV

Die Teilrevisionsvorlage fiir diese Zonenplananderung liegt vor
und wurde durch das Amt fir Raumordnung und Vermessung
vorgepriift. Im Vorprifungsbericht vom 16.6.2009 wird fest-
gehalten, dass die Zielvorstellungen, die wichtigsten Planungs-
ergebnisse sowie die raumlichen Auswirkungen und Zusam-
menhénge klar und nachvollziehbar dargestellt sind.

Das ARV empfiehlt folgende Anderungen bzw. Ergénzungen
der Teilrevision Nutzungsplanung:

« Erster Punkt Art. 27a lit. a BZO: ,Siedlungsvertragliche
Larmschutzmassnahmen an der Esslingerstrasse®

« Letzter Punkt Art. 27a lit. a BZO: ,Sicherung des erforderli-
chen Gewasserraumes des Mettlenbaches und naturnahe
Ausgestaltung der gewassernahen Freirdume*

« Zulassigkeit massig stérendes Gewerbe entlang Esslinger-
strasse in Art. 27a lit. ¢ BZO regeln statt im Zonenplan (im
GP baubereichsweise prazisieren)

« Einzuhaltende Abstande von Gebauden zu Nichtbauzonen
unter Ausschluss des Naherbaurechtes regeln

« Die Méglichkeit von Versickerungen ist abzuklaren

Das ARV empfiehlt, im Gestaltungsplan folgende Sachverhalte
zu regeln:

« Baubereichsweise Festlegung der Zulassigkeit von méassig
stérendem Gewerbe

« Freihaltung Gewasserraum Mettlenbach von Bauten und
Anlagen bzw. Zuweisung zu Nichtbauzone

« Einhaltung der Planungswerte mit Gestaltungsplanvorschrif-
ten sichern

« Uferweg fiir Bachunterhalt entlang des Mettlenbaches nord-
lich des Quartierplatzes (im Bachprojekt)

Diese Punkte sind im Privaten Gestaltungsplan Silbergrueb

bzw. im zugehérigen Projekt zur Aufwertung des Mettlenbaches

beriicksichtigt. Einzelne vom ARV ebenfalls zur Regelung emp-

fohlene Sachverhalte sind hingegen im Gestaltungsplan nicht

vorgesehen:

« Zahl der Fahrzeugabstellplatze gemass der Wegleitung der
Baudirektion unter Berlicksichtigung der 6V-Erschliessung
nach oben begrenzen
- landliches Gebiet, 6V-Erschliessung durchschnittlich

« Fur Kunden- und Besucherparkplatze Pflicht zu lenkungs-
wirksamer Parkplatz-Bewirtschaftung festlegen
- landliches Gebiet, ausserhalb Zentrum, wenig Besucher

- Fur die erste, larmbelastete Bautiefe an der Esslingerstras-
se einen minimalen Gewerbeanteil festlegen
> Markt bestimmt Bedarf nach Gewerbeflachen
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Projektierungsspielraum

Motive der Gestaltungs-
planpflicht

Rechtsverbindlichkeit

Einbezogene Grundstucke

3. Kommentar zu den
Bestimmungen

3.1 Grundsatz

Die Inhalte des Gestaltungsplanes sind so festzulegen, dass fur
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt.
Das nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem
Prinzip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstrahieren
und im Detail auch anders ausfiihren zu kénnen.

Idee Rechtliche Formulierung Ausfiihrung

3.2 Zweck

Der Zweckartikel stellt klar, dass dem Gestaltungsplan mehrere
Motive zugrunde liegen. Hauptziel ist die Schaffung der bau-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine etappenweise Neulber-
bauung unter Einhaltung der Planungswerte. Daneben ist die
Sicherung einer hohen ortsbaulichen, architektonischen, umge-
bungsgestalterischen, energetischen und 6kologischen Qualitat
Gegenstand der Festlegungen.

3.3 Allgemeines

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1000
und den Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die
Baudirektion unterliegen. Der vorliegende Bericht dient der Er-
lduterung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Gestaltungsplan geht der Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Ménchaltorf vor.

Der Geltungsbereich des Privaten Gestaltungsplanes Silber-
grueb umfasst eine Flache von total 89’408 m2. Im privaten
Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag sind die Flachen
der einzelnen Grundstiicke, der Strassen, des Quartierplatzes,
des Grinpuffers und der Bachparzelle detailliert ausgewiesen.
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Erganzendes Recht

Bebauungskonzept

Konkurrenzverfahren

Gewachsener Boden

Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, ist die Bau-
und Zonenordnung mit dem neu festzusetzenden Art. 27a
(Gestaltungsplanpflicht Silbergrueb) sowie das tibergeordnete
Recht massgebend. Die Zustimmung der Gemeindeversamm-
lung zur in Kap. 2.5 dargestellten Teilrevision der Nutzungspla-
nung ist zwingende Voraussetzung fur die Zustimmungskompe-
tenz des Gemeinderates zum vorliegenden Gestaltungsplan.

Das in Kap. 2.2 dargestellte Erschliessungs- und Bebauungs-
konzept dient als Basis fiir den Landumlegungs- und Erschlies-
sungsvertrag und damit auch fiir den vorliegenden Gestaltungs-
plan. Es ist firr die weitere Planung und Projektierung im Sinne
einer Machbarkeitsstudie als wegleitend zu betrachten. Abwei-
chungen sind méglich, wenn sie mit dem Zweck des Gestal-
tungsplanes vereinbar sind.

Die Parzelle mit dem Baufeld C1 ist im Eigentum der Gemeinde
und als mittel- und langerfristige Wohnbaureserve vorgesehen.
Im Interesse einer ortbaulich, architektonisch und betrieblich
tiberzeugenden Lésung sowie unter Wahrnehmung der Vor-
bildsfunktion der Gemeinde besteht die Pflicht zur Durchfih-
rung eines Konkurrenzverfahrens (Studienauftrag oder Wett-
bewerb). Diese Verpflichtung muss bei einem allfélligen spate-
ren Verkauf auch einem Dritten iberbunden werden. Diese
Pflicht gilt auch fur die Parzelle C2.

Auch am Baufeld E ist die Politische Gemeinde massgeblich
beteiligt. Im Gegensatz zum Baufeld C sieht der Gestaltungs-
plan hier keine Pflicht zu einem Konkurrenzverfahren vor, weil
noch verschiedene Fragen offen sind. Insbesondere ist noch
unklar, welche Drittgrundstiicke einbezogen werden kénnen.
Auch soll vermieden werden, dass bauliche Veranderungen an
bestehenden Gebauden nur mit Gestaltungsplan mdéglich sind.
Falls sich in diesem Bereich Bauabsichten der Gemeinde kon-
kretisieren sollten, diirfte diese ohnehin ein Konkurrenzverfah-
ren anstreben.

In den tbrigen Baufeldern A, B und D ist die Erteilung von Stu-
dienauftragen an mehrere Architekten oder die Durchfiihrung
von Wettbewerben freiwillig, aber sehr erwiinscht.

Der gewachsene Boden wird mit dem Gestaltungsplan nicht
neu definiert. Als gewachsener Boden gelten die im Plan als
Information eingetragenen amtlichen Héhenkurven (m 4.M.).
Diese wurden im Zuge der Vorarbeiten zur Bebauungsstudie im
Jahre 2008 neu erhoben und sind daher aktuell.
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Baufelder

Bestehende Bauten

Mantellinie mit Anbaupflicht

Referenzbild moglicher Bauten in

den Baufeldern A und B entlang
der Esslingerstrasse

Grundmasse

3.4  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Neue Hauptgebdude, Besondere Gebdude gemass § 273 PBG
sowie unterirdische Gebdude sind innerhalb der durch Mantelli-
nien definierten Baufelder zu erstellen. Die Zahl und Lage der
Gebaude in den einzelnen Baufeldern ist nicht vorgegeben.
Damit ist der gesetzlich verlangte Projektierungsspielraum ohne
weiteres vorhanden.

Die bestehenden Bauten im schraffierten Bereich des Baufel-
des A durfen uber die Bestandesgarantie hinaus umgebaut,
abgebrochen und einschliesslich einer angemessenen Erweite-
rung ersetzt werden. Die Festlegungen des Gestaltungsplanes
zur Dachform und zur Etappierung missen dabei nicht beach-
tet werden. Wird jedoch von dieser Ersatzbauprivilegierung kein
Gebrauch gemacht, gelten die Grundmasse fiir Neubauten
(Ziff. 3.4 der Bestimmungen).

Die Ubrigen bestehenden Bauten geniessen Bestandesgaran-
tie. Das Gebaude Vers. Nr. 543 ist zum Abbruch vorgesehen,
weil dies eine Voraussetzung fur die Neugestaltung der Esslin-
gerstrasse mit erweitertem Strassenquerschnitt samt Baumrei-
he darstellt. Der Abbruch ist im Landumlegungs- und Erschlies-
sungsvertrag geregelt.

Hauptgebdude entlang der Esslingerstrasse sind auf die Man-
tellinie mit Anbaupflicht zu stellen. Diese Vorgabe bezweckt
eine einheitliche und ansprechende raumliche Abgrenzung des
offentlichen Strassenraumes entlang der Esslingerstrasse.

"

Die im Privaten Gestaltungsplan Silbergrueb festgelegten
Grundmasse basieren auf dem neuen Art. 27a BZO gemaéss
der Teilrevision Nutzungsplanung. Der Gestaltungsplan kann
diese Grundmasse im Einzelfall verschérfen, aber nicht lockern.
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Gebaudelange bei Areal-
uberbauungen

Nutzungsart

In den Baufeldern A, B, C und E kénnen die Grundmasse ge-
mass Art. 27a BZO vollstandig ausgeschopft werden. Bei
Flachdachern gilt analog der Gebadudehdhe eine Gesamthéhe
von 10.50 m. Bei Schragdachern ist eine Gesamthéhe von
13.50 m zulassig, ein Dachgeschoss-Ausbau ist jedoch nicht
erlaubt. Die folgenden Querschnitt-Beispiele zeigen den Gestal-
tungsspielraum:
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Im Baufeld D am Mettlenbach ist anstelle des dritten Vollge-
schosses nur ein Dachgeschoss zuldssig, damit der sensiblen
Lage im Uferbereich und dem hier zu erwartenden Einfamilien-
haus-Charakter Rechnung getragen werden kann. Damit ver-
bunden ist eine Reduktion der Gebdudehdhe auf max. 7.50 m
und der Gebaudeldnge auf max. 30.00 m. Bei Flachdachern gilt
wie bei drei Vollgeschossen eine zulassige Gesamthéhe von
10.50 m. Bei Schragdachern ist die Gesamthéhe von 12.50 m
aus der zonengemassen Firsthéhe von 5.00 m abgeleitet. Fir
das erlaubte Dachgeschoss besteht gentigend Spielraum.

Gemass Art. 34 BZO ist die Gebdudelange bei Arealliberbau-
ungen nicht beschrankt. Diese Erleichterung wird mit dem Ges-
taltungsplan aufgehoben, um lange Gebauderiegel zu vermei-
den, angemessene Durchblicke zu ermdglichen und einen
Quartiercharakter mit iberwiegend offener Bebauung zu erhal-
ten. Im wegleitenden Erschliessungs- und Bebauungskonzept
ist das langste Gebaude vergleichsweise ca. 52 m lang.

3.5 Nutzung

In den Baufeldern A, B und E sind Wohnungen, &ffentliche Nut-
zungen und hdchstens méssig stérende Betriebe zulassig. In
den Baufeldern C und D sind Wohnungen und nicht stérende
Betriebe zulassig.

Die Zulassigkeit von massig stérenden Betrieben deckt sich mit
den Vorgaben der Teilrevision des Zonenplanes, welche im
Einzugsgebiet der Esslingerstrasse Gewerbenutzungen mit
héherer Stdrintensitat als in reinen Wohngebieten zulassen.

Ein minimaler Gewerbeanteil wird im Interesse einer méglichst
flexiblen Nutzweise nicht festgelegt.
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Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Nutzungsmass

Geschossflachen

Ausnutzungs-
verschiebungen

Das Trottoir entlang der Esslingerstrasse, die Strassenparzellen
der Feinerschliessung samt Wendeplatzen, der Quartierplatz
sowie die offenen Wasserflachen sind nicht ausnutzbar. Aus-
nltzbar sind alle Bauparzellen, die Flachen der Grinpuffer, die
Landflachen im erweiterten Bachbereich sowie die erweiterte
Strassenflache fir die Gestaltung der Esslingerstrasse. Die
entsprechenden Flachen basieren auf der Neuzuteilungstabelle
im Privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag.

Die zulassigen Geschossflachen basieren auf Art. 27a mit einer
Ausnutzungsziffer von 55% (AZ 50% plus Arealbonus von ei-
nem Zehntel). Insgesamt ist in den Baufeldern A-E eine Ge-
schossflache von total 41’820 m2 zuldssig. Die folgende Tabel-
le fasst die Herleitung der Geschossflache zusammen.

Bau- [Neuzuteilung [Anteil am Anteil am Anteil an Ge- |Massgebliche |Geschoss-  |Geschoss-
feld Griinpuffer ~ |Bach staltung Ess- |Grundflache [flache bei AZ |flache im GP
lingerstrasse 55%

(m2) m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
A 20'879 17 543 65 21'504 11'827 13'260
B 17'792 52 1'645 198 19'687 10'828 10'830
C1 14'909 51 1'659 188 16'707 9'189 9'190
C2 855 2 66 8 931 512 520
D 9'570 73 2279 274 12'196 6'708 5280
E1 3'880 5 171 20 4'076 2'242 2'300
E2 434 0 0 0 434 239 240
E3 350 0 0 0 350 193 200
Diff. Auskauf] 2 78 9 89 49]> zu E1
Total 68'669 202 6'341 762 75'974 41'786 41'820

Die Baufelder A und D sind im Besitze derselben Grundeigen-
timer. Im zweigeschossigen Baufeld D wird die zulassige bau-
liche Dichte um 20% reduziert und die Differenz von 1’430 m2
Geschossflache dem Baufeld A zugeschlagen. Damit kann ein
angemessener ortsbaulicher Ubergang zwischen dem Arealin-
nern und dem Bereich des Mettlenbaches erreicht werden.

Die Geschossflachen umfassen séamtliche dem Wohnen, Arbei-
ten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hie-
far verwendbaren Raume in Voll-, Dach- und Untergeschossen
unter Einschluss der dazugehérigen Erschliessungsflachen und
Sanitarraume samt inneren Trennwanden. Dies entspricht einer
Abweichung von § 255 PBG, geméss welchem nur Geschoss-
flachen in Vollgeschossen anzurechnen sind. Diese Abwei-
chung entspricht der Vorgabe von Art. 27a Abs. ¢ BZO, welcher
Gegenstand der Teilrevision Nutzungsplanung ist.

Zwischen den Baufeldern sind Ausnitzungsverschiebungen
erlaubt. Die pro Baufeld festgelegte zulassige Geschossflache
darf dabei um max. 10% uberschritten werden. Die zuldssige
Geschossflache von total 41’820 m2 darf dabei in keinem Fall
Uberschritten werden. Mit dieser Regelung wird tiber den (ibli-
chen Projektierungsspielraum hinaus zusétzliche Flexibilitat fir
allfallige Ausnitzungsverlagerungen geschaffen.
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Besonders gute Gesamt-
wirkung

Referenzbild moglicher Bauten im
Baufeld C

Besondere Anforderungen

Dachform

Dies kann z.B. bei baufeldiibergreifenden Spielplatzen oder bei
Parzellierungen von Vorteil sein. Die Regelung gilt auch fur
Ausnitzungsverschiebungen zwischen den Grundstiicksteilen
der ersten und der zweiten Etappe innerhalb des Baufeldes A.
Fur die Berechnung ist der Verlauf der im Plan gestrichelten
Etappierungslinie ohne Beriicksichtigung des Anordnungsspiel-
raumes massgebend.

3.6 Gestaltung

Es ist nicht nur eine befriedigende, sondern eine besonders
gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG gefordert. Dies
entspricht den Anforderungen an Arealiberbauungen, aber
auch dem Anspruch der Gemeinde, Bauten und Anlagen von
offentlichem Interesse oder im Nahbereich attraktiver 6ffentli-
cher Aussenrdume uberdurchschnittlich gut zu gestalten. Als
Gegenleistung kann eine héhere Ausnitzung konsumiert wer-
den (Geschossflache auf der Basis AZ 55%).

Zur angestrebten hohen Wohnqualitat gehért eine tGberzeugen-
de Architektur mit Grundrissen, die den Larmimmissionen, dem
Strassenbild und der Besonnung Rechnung tragen. Gefragt
sind keine Schubladenprojekte mit mangelndem Ortsbezug,
sondern innovative Lésungen, die auf die vielfaltigen Gegeben-
heiten der Situation eingehen.

Eine bestimmte Dachform wird im Gestaltungsplan nicht vorge-
geben, zulassig sind Schragdacher wie Flachdacher. Innerhalb
eines Baufeldes ist jedoch bei Neubauten eine einheitliche
Dachform zu wahlen. Davon ausgenommen sind die bestehen-
den Bauten mit speziell bezeichnetem Ersatzbaurecht, die
Schragdacher aufweisen dirfen, unabhangig davon, ob die
Ubrigen Neubauten im Baufeld A mit Flach- oder Schragda-
chern geplant werden. Flachdacher sind zu begriinen, soweit
sie nicht als Terrassen genutzt, zur Nutzung von erneuerbarer
Energie oder fir die Retention von Meteorwasser beansprucht
werden.
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Platzbereich

Bachbereich

Umgebungsbereich

Baumreihe

Der Platzbereich ist gleichzeitig mit der Uberbauung der ersten
Etappe als Quartiertreffpunkt mit Spiel- und Aufenthaltsberei-
chen und als Zugang zum Mettlenbach zu gestalten. Der Platz
ist zusammen mit den Erschliessungsanlagen der ersten Etap-
pe zu realisieren, sodass er bei Bezugsbereitschaft der ersten
Wohnungen zur Verfiigung steht.

Die Detailgestaltung ist mit der Gemeinde abzusprechen. Die
Kostenverteilung ist im Privaten Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag geregelt. Die Realisierung erfolgt durch die
Grundeigentiimer, welche jedoch auf Wunsch die Planung und
den Bau des Platzes auch der Gemeinde Ubertragen kénnen.

Der Bachbereich des Mettlenbaches ist spatestens mit der
Realisierung der ersten Etappe hochwassersicher auszubauen,
Okologisch aufzuwerten und als Erholungsflache zugénglich zu
machen. Der Natur- und Erholungsraum Mettlenbach wird fiir
das Quartier einen wesentlichen Mehrwert darstellen, welcher
auch ein wichtiges Argument bei der Vermarktung des Gebie-
tes darstellt.

Die Kostenverteilung ist im Privaten Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag geregelt. Die Realisierung erfolgt durch
den Kanton und die Gemeinde. Im Ubrigen wird auf das Bach-
projekt und den Technischen Bericht vom 28.7.2010 verwiesen.

Der Umgebungsbereich ist nach landschaftsarchitektonischen
Grundsétzen naturnah zu gestalten und zu bepflanzen. Es
handelt sich um einen Griinpuffer zwischen dem Mischgebiet
und dem Industriegebiet, welcher den bestehenden Griinstrei-
fen von der Rietwis zum Feuerwehrgebsude verlangert.

Die Kostenverteilung ist im Privaten Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag geregelt. Die Realisierung erfolgt durch die
Grundeigentimer. Diese kénnen bei Bedarf die Planung und
den Bau dieses Umgebungsbereiches auch der Gemeinde -
bertragen.

Die geforderte Baumreihe in einheimischer Baumart an der
Esslingerstrasse dient einer ansprechenden Strassenraumges-
taltung. Die B&ume sollen daher im Rahmen der Strassenum-
gestaltung gepflanzt werden und nicht mit der Umgebungsges-
taltung der Bebauung. Im Erschliessungs- und Bebauungskon-
zept ist eine Méglichkeit dargestellt, wie die Baume in Abstim-
mung mit der Bebauung rhythmisch angeordnet werden kén-
nen. Dies bedingt eine gegenseitige Absprache der Grundei-
gentimer mit dem Kanton und der Gemeinde.
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Zu-/Wegfahrt

Parkierung und Rampen

Zweirad-Abstellplatze

Empfindlichkeitsstufe

3.7  Erschliessung

Die Verkehrserschliessung mit Erschliessungsstrassen, Wen-
deplatzen und Fusswegen ist im Privaten Erschliessungsver-
trag Silbergrueb abschliessend geregelt. Der Gestaltungsplan
legt hiezu ausser einer provisorischen Wendemdglichkeit (Ziff.
8.2) keine weiteren Inhalte fest. Im Rahmen der einzelnen Bau-
gesuche sind die Bestimmungen der Verkehrssicherheitsver-
ordnung (VSS) hinsichtlich der Mindestanforderungen an die
Grundstiuckszufahrten zu beachten.

Die Beschrankung auf zwei Rampen pro Baufeld in den Baufel-
dern A, B und C1 beglnstigt rationelle Parkierungsanlagen, die
bei Parzellierungen auch grundsticksubergreifend sein kdnnen.
Dies ist namentlich bei Uberbauungen, die nur einen Teil eines
Baufeldes beanspruchen, oder bei vorgangigen Parzellierungen
von Bedeutung. Die Rampen zu Tiefgaragen sind zu Uber-
dachen, damit die Einschnitte im Quartier méglichst wenig st6-
rend in Erscheinung treten.

Bei Arealliiberbauungen gelten allgemein héhere Anforderun-
gen als bei der Ublichen Regeliberbauung. Dazu gehért auch
ein grosszugiges Angebot an Zweirad-Abstellplatzen nament-
lich bei grosseren Wohnungen. Dabei sollte die ausschliessli-
che Anordnung solcher Abstellplatze in Tiefgaragen vermieden
werden und zumindest teilweise auch oberirdische, witterungs-
geschutzte Abstellflachen anzustreben.

3.8 Larmschutz

Die Empfindlichkeitsstufen (ES) bestimmen, wie empfindlich
Nutzungszonen gegeniber Larmimmissionen sind. Die Grenz-
werte gelten nur bei Gebauden mit larmempfindlichen Raumen.
Referenzpunkt ist die Mitte des offenen Fensters.

Der Zonenplan (vgl. Kap. 2.5) unterscheidet im Gebiet Silber-
grueb zwei Storintensitaten. Im dstlichen Gebietsteil am Mett-
lenbach sind nur nicht stérende Nutzweisen (ES Il) zuléssig,
westlich im Einzugsgebiet der Esslingerstrasse auch méssig
stérende Nutzweisen (ES IlI).

Als nicht stérend gelten Betriebe, die ihnrem Wesen nach in
Wohnquartiere passen und keine erheblich grésseren Auswir-
kungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen. Als mas-
sig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen
herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf
die Uiblichen Arbeitszeiten wahrend des Tages beschrénkt sind
und nur voriibergehend auftreten.
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Planungswerte

Larmschutzwande

Im gesamten Planungsgebiet sind die Planungswerte massge-
bend. Dies bedeutet gemass Larmschutzverordnung, dass bei
larmempfindlichen Raumen in der ES |l die entsprechenden
Grenzwerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts und in der
ES Il von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts einzuhalten sind.
Fir gewerbliche Nutzungen gelten jeweils um 5 dB(A) héhere
Grenzwerte.

Der Emissionspegel (Lret) in der Strassenachse der Esslinger-
strasse betragt am Tag 79.0 dB(A) und in der Nacht 70.3 dB(A).
Mit den vorgegebenen Pegelreduktionen wird sichergestellt,
dass die massgebenden Planungswerte sowohl am Tag als
auch in der Nacht eingehalten werden. Die Pegelreduktionen
mussen bei Wohnnutzungen in der ES Il min. 25 dB(A) und in
der ES Il min. 20 dB(A) betragen. Bei Gewerbenutzungen in
der ES Ill muss die Pegelreduktion min. 14 dB (A) betragen. Mit
dem Baugesuch ist in einem Larmgutachten der Nachweis zu
erbringen, dass die Planungswerte bei den massgebenden
larmempfindlichen Wohn- bzw. Betriebsdumen eingehalten
sind.

Das folgende Beispiel zeigt eine mégliche Grundrisslésung mit
larmabgewandt angeordneten Rdumen:

Larmschutzwénde sind aus ortsbaulichen Griinden nicht er-
winscht. Der angestrebte Strassenraum der Esslingerstrasse
soll sich einladend préasentieren und nicht abweisend. Daher
sind Larmschutzwénde nur als Verbindungselemente zwischen
Hauptgeb&uden oder zwischen Hauptgebduden und Besonde-
ren Gebauden zul&ssig. Die Begrenzung der Lange auf 10 m
und der Hohe auf 2 m nimmt Bezug auf die wegleitende Be-
bauungsidee.
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3.9 Weitere Bestimmungen

Spiel- und Ruheflachen Gemass Art. 44 BZO sind bei Mehrfamilienhdusern ab sechs
Wohnungen gut besonnte Kinderspiel- und Ruheflachen sowie
Freizeit- und Pflanzengarten abseits des Verkehrs anzulegen
und dauernd zu unterhalten. Die Flachen sollen mindestens
20% der massgeblichen Grundfléache betragen.

Theoretisch sind bei einer ausschliesslichen Uberbauung mit
Mehrfamilienhdusern ab sechs Wohnungen Spiel- und Ruhefla-
chen im Umfang von total 15’195 m2 nachzuweisen, dies sind
20% der massgeblichen Grundflache von total 75’974 m2. Der
Platzbereich (2028m2), der Umgebungsbereich (1621m2) so-
wie der Bachbereich (ohne Bach, 6341m2) im Umfang von ins-
gesamt 9'990 m2 kdnnen vollstédndig in den Spiel- und Ruhefla-
chennachweis miteinbezogen werden. Damit sind theoretisch
noch 5205 m2 Spiel- und Ruheflachen innerhalb der einzelnen
Baufelder zu erstellen. Dies entspricht 34.3% des erforderlichen
Ausmasses bzw. 6.9% der massgeblichen Grundflache.

Gestutzt auf diese Herleitung wird im Gestaltungsplan festge-
legt, dass bei Mehrfamilienhausern ab sechs Wohnungen Spiel-
und Ruheflachen im Ausmass von min. 7% der massgeblichen
Grundflache innerhalb der Baufelder nachzuweisen sind.

Etappierung Das Gestaltungsplangebiet ist in zwei Etappen zu erschliessen
und zu Uberbauen. Mit der zeitlichen Staffelung der Bautatigkeit
im Interesse einer kontinuierlicheren Siedlungsentwicklung wird
die Vorgabe von Art. 27a BZO erfillt. Der sudliche Arealteil ist
entsprechend der Festlegungen im Plan der ersten Etappe und
der nordliche der zweiten Etappe zugewiesen. Der Grund dafur
liegt darin, allen drei Grundeigentimern mit grossen Grundstu-
cken bereits in der ersten Etappe eine Uberbauungsméglichkeit
zu ermoglichen.

Das der zweiten Etappe zugewiesene Gebiet darf frihestens
2017 uberbaut werden. Diese Jahreszahl leitet sich aus dem
voraussichtlichen Bedarf aufgrund des statistischen Bauzonen-
verbrauches ab. Davon ausgenommen sind An- und Ausbauten
der beiden bestehenden Wohnhauser in den Baufeldern E2 und
E3. Hier sollen z.B. Anpassungen an heutige Standards im
Nasszellenbereich, der Kiiche oder dem Wohnraum méglich
bleiben. Ein kompletter Abbruch und die vollstandige Ausschdp-
fung der hoheren Nutzung ist aber erst ab 2017 méglich.

Der Anordnungsspielraum an die Etappierungsgrenze im Bau-
feld A lasst fur die Projektierung Handlungsfreiheiten offen, um
die Gebaudestellungen nicht zwanghaft von einer starren Be-
grenzungslinie abhéngig zu machen. Die definitive Abgrenzung
ist spatestens im Baubewilligungsverfahren zum ersten Neu-
bauprojekt im Baufeld A festzulegen.
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Provisorische Wendemdg-
lichkeit

Energie

Die voribergehende Wendemdglichkeit fir Lastwagen ist erfor-
derlich, solange die Quartierstrasse nicht durchgehend befahr-
bar ist. Danach kann sie wieder aufgehoben werden. Die Wen-
demdglichkeit dient in erster Linie den &ffentlichen Diensten wie
Kehrichtwagen und Feuerwehr.

Bereits heute weisen schweizweit rund 15% aller Neubauten
den Minergie-Standard auf und der Anteil steigt laufend. Bei
Areallberbauungen, welche geméss § 71 PBG besonders gut
gestaltet und ausgeristet sein missen, ist die Vorgabe des
Minergie-Standards im Interesse der Nachhaltigkeit gerechtfer-
tigt. Dies gilt dementsprechend auch im Gestaltungsplangebiet
Silbergrueb, wo die Grundeigentiimer von einer relativ hohen
Ausnitzung profitieren.

23 Suter« von Kanel « Wild » AG



Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Hochwasserschutz und
Gewassernaturierung
(AWEL)

Siedlungsentwasserung
(AWEL)

Wasserversorgung
(AWEL)

4. Erganzende Hinweise

Die nachstehenden Hinweise nehmen im Wesentlichen Bezug
zu den Mitberichten des AWEL, des AFV und des TBA im
Rahmen der Vorprifung.

Der Raumbedarf fur den Ausbau des Mettlenbaches wird im
Gestaltungsplan durch die Festlegung der Baufelder gesichert.
Im Bachbereich sind geméass den Gestaltungsplanbestimmun-
gen keine Gebaude zulassig (vgl. Ziff. 3.1 und 5.5). Das AWEL
geht gemass Vorprufung davon aus, dass die Sicherung des
Raumbedarfs auch in die Bauvorschriften der Bau- und Zonen-
ordnung im Sinne einer Erganzung von Art. 27a (Gestaltungs-
planpflicht Silbergrueb) aufgenommen wird. In Art. 27a BZO
wird diesem Anliegen mit der Gestaltungsplanpflicht und der
damit verbundenen Gewasserraumsicherung bereits entspro-
chen.

Im Weiteren empfiehlt das AWEL, im nérdlichen Bereich des
Mettlenbaches zwischen dem Quartierplatz und der Brand-
strasse einen Uferweg anzulegen. Dieser sei fur den Gewas-
serunterhalt erforderlich, als Spazier- und Wanderweg er-
winscht und als klare Abgrenzung zwischen privatem und 6f-
fentlichem Bereich zu empfehlen. Im Technischen Bericht zum
Bachprojekt wird darauf hingewiesen, dass diese Frage gepruft
wurde. Da auf der gegeniiberliegenden Seite des Baches eine
Freihaltezone vorhanden ist, ist der Zugang zum Gewésser
bereits moglich. Aus der Sicht der Fischerei sind zudem zuséatz-
liche Stérungen die durch einen Weg entstehen kdnnen, uner-
wiinscht. Der nétige Damm zur Gewahrleistung des Freibordes
wird dazu beitragen, dass eine Trennung zwischen Privatland
und Bauparzelle entsteht. Auf eine Festlegung dieses Uferwe-
ges im Gestaltungsplan wird darum verzichtet.

Die Gemeinde Mdnchaltorf verfigt seit dem 17.4.2007 tber
einen genehmigten Generellen Entwésserungsplan (GEP). Der
vorliegende Gestaltungsplan liegt geméss dem GEP zum
grossten Teil im Bereich mit Trennsystem. Die Entwasserung
ist entsprechend zu gestalten. Diese Anforderung des AWEL
wird im Privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag
berilicksichtigt.

Die Basiserschliessung ist vorhanden. Neue Versorgungslei-
tungen sind mit einem Innendurchmesser von mindestens 125
mm auszufthren. Die Bedurfnisse fur einen Brandschutz, ein-
schliesslich der Standorte fiir Uberflurhydranten, sind mit dem
Kommandanten der Feuerwehr festzulegen. Diese Anforderun-
gen des AWEL werden im Privaten Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag bericksichtigt.
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Abwasserreinigung
(AWEL)

Lufthygiene
(AWEL)

Verkehrserschliessung
(AFV)

Larmschutz
(TBA/FALS)

Die kommunale Abwasserreinigungsanlage (ARA) Ménchaltorf
ist fur eine Kapazitat von 5000 Einwohnern dimensioniert. Das
Fassungsvermégen des Zonenplanes betragt einschliesslich
des Gebietes Silbergrueb 5300 — 5800 Einwohner. Im Rahmen
der Vorprifung zur gleichzeitigen Teilrevision Nutzungsplanung
im Gebiet Silbergrueb hat das AWEL festgehalten, dass der
Reservekapazitat der bestehenden ARA Rechnung zu tragen
sei, sodass eine dauerhafte Uberlastung ausgeschlossen wer-
den kann. Fur den Fall, dass die Einleitungsbedingungen als
Folge zu grosser Belastung mit organischen Schmutzstellen
nicht eingehalten werden kénnen, bleiben gemass AWEL An-
ordnungen zum Schutze des Greifensees vorbehalten. Die
Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Aus der Sicht
des Gestaltungsplanes besteht kein Handlungsbedarf, zumal
die seinerzeitige Dimensionierung der ARA die Reservezonen
bereits bericksichtigen musste.

Das AWEL empfiehlt eine Reduktion der Pflichtparkplatze zur
vorsorglichen Vermeidung von Verkehrsimmissionen Die be-
stehende Erschliessung mit dem 6&ffentlichen Verkehr durch die
Buslinie 842 mit Anbindung im %:-Stunden-Takt an den Bahnhof
Uster ist zwar gut, aufgrund der landlichen Lage aber dennoch
nicht mit einem bahnhofnahen Gebiet vergleichbar. Auch han-
delt es sich bei der Silbergrueb um ein Wohngebiet und nicht
nicht um eine Zentrumslage. Auf eine Reduktion der Pflicht-
parkplatze wird daher verzichtet.

Im Vorprifungsbericht vom 8.10.2009 wurde darauf hingewie-
sen, dass sich im Gestaltungskonzept der Esslingerstrasse
noch Anderungen an der Strassenanlage ergeben und als Fol-
ge davon die Mantellinien im Gestaltungsplan anzupassen sind.
Dieses Anpassungen sind in der Zwischenzeit erfolgt. Gemass
Mail-Mitteilung der Volkswirtschaftsdirektion vom 21.12.2009
(AFV, R. Sommerhalder) ist das Uberarbeitete Gestaltungskon-
zept der Esslingerstrasse vom 18.11.2009 aus Sicht des Kan-
tons in Ordnung. Die Gemeinde Ménchaltorf wird darauf hinge-
wiesen, dass bei den Bushaltestellen Buswartehduschen fir die
OV- Benutzter erstellt werden sollten (Kosten zu Lasten Ge-
meinde Mdénchaltorf).

Gemass TBA/FALS ist zur Sicherung der Mischnutzung ein
minimaler Gewerbeanteil festzulegen, damit der schlechtere
Larmschutz fur die Wohnnutzungen gerechtfertigt ist. Auf einen
Gewerbeanteil wird verzichtet, weil kaum mit vielen Gewerbe-
betrieben zu rechnen ist und weil eine solche Vorgabe bei un-
gunstiger konjunktureller Lage Umnutzungen behindert. Dieser
Punkt wurde am 18.1.2010 mit der FALS (Th. Gastberger)
nochmals besprochen. Das FALS verzichtet auf die Festlegung
eines Gewerbeanteils.

25

Suter * von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Silbergrueb
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Ein- und Umzonung Gebiet

Silbergrueb

Zielerfullung

5. Auswirkungen

Die Auswirkungen der Ein- und Umzonung Silbergrueb geméss
der Teilrevision Nutzungsplanung (vgl. Kap. 2.5) wurden bereits
im zugehdorigen Erlauternden Bericht gemass Art. 47 RPV um-
fassend beschrieben.

Abgehandelt wurden die Themen Larmschutz, Verkehrsauf-
kommen, Luftbelastung, Infrastruktur, Orts- und Landschafts-
bild, Elektrische Ubertragungsleitungen, Boden und Grundwas-
ser, Einwohner- und Arbeitsplatzpotential sowie Wohnzonenre-
serven. Die seinerzeitigen Erlduterungen gelten auch fur den
Privaten Gestaltungsplan Silbergrueb und werden an dieser
Stelle nicht im Detail wiederholt.

Die in Art. 27a lit. a BZO umschriebenen Ziele zur Gestaltungs-
planpflicht werden erreicht.

« Entlang der Esslingerstrasse sind siedlungsvertragliche
Larmschutzmassnahmen gesichert. Larmschutzwande sind
nicht oder nur zwischen Geb&uden zuléssig. Die erforderli-
chen Pegelreduktionen setzen faktisch eine larmabgewand-
te Anordnung bzw. Beliiftung der larmempflindlichen R&u-
me voraus.

« Die Bestimmungen verlangen eine zeitgemésse Bebauung
mit besonders guter gestalterischer Gesamtwirkung im Sin-
ne von § 71 PBG, wobei explizit eine Uberzeugende Archi-
tektur mit Grundrissen, die den Larmimmissionen, dem
Strassenbild und der Besonnung Rechnung tragen, gefor-
dert wird.

« Die Voraussetzungen fir einen zentral gelegenen, multi-
funktionalen und aufenthaltsfreundlichen Quartierplatz im
Ausmass von rund 2'000 m2 sind gegeben und der Raum
gesichert.

« Die geforderte nachhaltige Energielésung wird mit der Ver-
pflichtung zum Minergie-Standard erreicht.

« Fur die Erschliessung und Bebauung des Gebietes ist eine
Etappierung vorgegeben. Das Gebiet der zweiten Etappe
kann frihestens 2017 Uberbaut werden.

« im Bereich des Mettlenbaches ist der erforderliche Gewas-
serraum und die naturnahe Ausgestaltung der gewéasserna-
hen Freirdume gesichert.

+ Eine Pufferzone mildert den Ubergang zur Gewerbezone.

« Im privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag
sind Neubestand, Erschliessung, Werkleitungen, Kostentra-
gung und Rechtsverhaltnisse geregelt.
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Offentliche Auflage und
Anhorung

Mitwirkungsverfahren

Vorprifung

Zustimmung Gemeinderat

Gestaltungsplan ist recht-

und zweckmassig

6. Mitwirkung und Fazit

Der Private Gestaltungsplan Silbergrueb wurde gemass § 7
PBG vom 17.7.2009 bis 17.9.2009 wahrend 60 Tagen 6&ffentlich
aufgelegt und den Nachbargemeinden zur Anhérung unterbrei-
tet. Wahrend dieser Frist konnte sich jedermann zur Planvorla-
ge aussern und Einwendungen dagegen vorbringen.

Die Planungsgruppe Zircher Oberland (PZO) und die Nach-
bargemeinden haben keine Einwande zum Gestaltungsplan
vorgebracht.

Wahrend der Auflagefrist sind keine Einwendungen eingegan-
gen. Damit entfallt ein Bericht der nicht beriicksichtigten Ein-
wendungen.

Der Private Gestaltungsplan Silbergrueb wurde durch das Amt
fir Raumordnung und Vermessung (ARV) vorgeprift. Das ARV
stellt im Vorprifungsbericht vom 8.10.2009 fest, dass das vor-
liegende Erschliessungs- und Bebauungskonzept samt der Um-
gestaltung der Esslingerstrasse und des Mettlenbaches eine
nachhaltige bauliche Entwicklung gewahrleistet. Mit dem vorlie-
genden Gestaltungsplan werden die aus ibergeordneter Sicht
zu stellenden Anforderungen erfiillt. Die Vorlage ist rechtmés-
sig, zweckmassig und angemessen.

Zahlreiche Hinweise in den Mitberichten des AWEL, des AFV
und des TBA sind in den vorliegenden Erlauternden Bericht
eingeflossen. Die Nichtberiicksichtigung einzelner Empfehlun-
gen wird im Kapitel 4 begriindet.

Der Private Gestaltungsplan Silbergrueb bedarf der Zustim-
mung durch den Gemeinderat. Die Zustimmungskompetenz
des Gemeinderates setzt voraus, dass die Gemeindeversamm-
lung die Teilrevision der Nutzungsplanung fiir das Gebiet Sil-
bergrueb festgesetzt hat und der Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag von allen Parteien unterschrieben ist.

Der Gemeinderat und die beteiligten Grundeigentiimer sind
Uberzeugt, dass der Private Gestaltungsplan Silbergrueb in
Verbindung mit der Strassenraumgestaltung der Esslinger-
strasse, dem Quartierplatz und der Aufwertung des Mettlenba-
ches zweckmassig und rechtmaéssig ist. Der Gestaltungsplan ist
zudem vollumféanglich auf den privaten Landumlegungs- und
Erschliessungsvertrag abgestimmt.
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