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Kanton Zirich ARV/ 31 12007

VERFUGUNG

vom 1. Marz 2007

Mbonchaltorf. Nutzungsplanung (Revision Dorfkernplanung)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Mit RRB Nr. 2977/1996 wurde die Nutzungsplanung der Gemeinde Ménchaltorf ge-
nehmigt. Am 10. Mirz 2006 hat die Gemeindeversammlung Ménchaltorf eine Revision
der Dorfkernplanung festgesetzt, bestehend aus Anpassung Zonenplan 1:5000, Neufassun-
gen Kemnzonenplan 1:1000 und Kernzonenbestimmungen in der Bauordnung (BauO),
sowie Anpassung Ergénzungsplan Wald- und Gewisserabstandslinien 1:1000.

Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrates Uster
vom 3. August 2006 kein Rechtsmittel eingelegt. Gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 24. November 2006 ist ein Rekurs eingegan-
gen. Mit Entscheid der Baurekurskommission III vom 22. November 2006 (BRKE III
Nr. 0149/2006) wurde der Rekurs teilweise gutgeheissen. Demgemiss werden die mit dem
Kemzonenplan festgelegte Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet zwischen dem Aabach
und der Usterstrasse sowie die Bestimmung in Art. 13 BauO, wonach Abweichungen von
den Kemnzonenvorschriften angeordnet werden konnen, aufgehoben. Gegen diesen Ent-
scheid hat die Gemeinde Monchaltorf Beschwerde beim Verwaltungsgericht erhoben.

Mit Schreiben vom 27. November 2006 ersucht die Gemeinde Mdonchaltorf um Geneh-
migung der Vorlage. Der Ausgang des Beschwerdeverfahrens hat keinen Einfluss auf das
Genehmigungsverfahren der tibrigen Teile der Nutzungsplanung. Die Gestaltungsplan-
pilicht fiir das Gebiet zwischen dem Aabach und der Usterstrasse sowie die Bestimmung
in Art. 13 BauO sind einstweilen von der Genehmigung auszunehmen.

Die Gliederung der bestehenden Kernzone in zwei Kernzonentypen, je entsprechend der
Bedeutung im Ortsbild — Erhaltung Dorfkern (K1) und Einordnung von Bauten im
Ubergangsbereich (K2) — ist ortsbaulich zweckmissig. Anstelle der starren Vorgaben fiir
Ergénzungsbauten in Form maximaler Gebaudeperimeter fiir Neubauten mit erwiinschter
Lage und Giebelrichtung werden fiir bestimmte Schliisselareale im Kernzonenplan eine
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Gestaltungsplanpflicht unter den anzustrebenden Zielen gemiss § 9 BauO festgelegt.
Damit soll eine zeitgemisse und qualititsvolle Weiterentwicklung des Dorfkernes in den
Ubergangsbreichen im Rahmen eines Wettbewerbes erméglicht werden.

Die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht setzt gemiss § 48 Abs. 3 PBG ein wesent-
liches 6ffentliches Interesse voraus. Aufgrund der ausgewiesenen Ortbildschutzinteressen
und der Koordination der Arealentwicklung hinsichtlich der Bebauung, der Erschliessung,
der Nutzung, der Strassenraumgestaltung und des Hochwasserschutzes sind die Voraus-
setzungen fiir die im Kernzonenplan festgelegte Gestaltungsplanpflicht (Art. 9 BauO)
gegeben.

Fir die Gemeinde Ménchaltorf wurde eine Gefahrenkarte (BDV Nr. 1521/ 2001) erlassen.
Gemiss Intensitétskarte muss bei einem 30-jahrlichen Hochwasser im Bereich des Wullen-
hofs mit Hochwasser gerechnet werden. Die rechtskriftigen Gew#sserabstandslinien ent-
lang des Aabaches schrinken im Bereich der Gestaltungsplanpflicht den Bebauungs-
spielraum stark ein. Die kommunalen Gewésserabstandslinien werden deshalb aufgehoben.
Sie sollen zusammen mit den konkreten Massnahmen zum Schutze der Gebdude im

Gestaltungsplan festgelegt werden.

In den Kernzonen wird als Regelfall neu eine Ausniitzungsziffer von max. 50% festgelegt.
Im Ausnahmefall gilt bei dreigeschossigen Neubauten und besonders guter ortsbaulicher
Gestaltung eine Ausniitzungsziffer von max. 90%. Diese Ausnahmeregelung wird an be-
stimmte Anforderungen auf Grund von messbaren Kriterien geméiss Art. 7 lit. c) BauO
gekniipft.

Der Spezialregelung in Art. 9 lit. €) BauO, wonach der Gemeinderat die Gestaltungs-
planpflicht unter bestimmten Voraussetzungen aufheben kann, ist an die Bedingung eines
Architekturwettbewerbes gekntipft. Damit eine in konzeptioneller, gestalterischer, dkolo-
gischer, wirtschaftlicher und technischer Hinsicht optimale Lésung gewahrleistet werden
kann, wird der Gemeinde empfohlen, ein Wettbewerbsverfahren nach SIA durchzufiithren.

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

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die von der Gemeindeversammlung Monchaltorf am 10. Mérz 2006 festgesetzte
Revision der Dorfkernplanung, bestehend aus Anpassung Zonenplan 1:5000, Neu-
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fassung Kernzonenplan 1:1000 und Kernzonenbestimmungen in der Bauordnung,
sowie Anpassung Erginzungsplan Wald- und Gewisserabstandslinien 1:1000, wird
unter Vorbehalt von Dispositiv II genehmigt.

. Infolge des hingigen Rechtsmittelverfahrens wird die Gestaltungsplanpflicht fiir das
Gebiet zwischen dem Aabach und der Usterstrasse sowie die Bestimmungen in
Art. 13 BauO, wonach Abweichungen von den Kernzonenvorschriften angeordnet
werden kénnen, einstweilen von der Genehmigung ausgenommen.

OI. Die Gemeinde Ménchaltorf wird eingeladen, Dispositiv I und II geméss §§ 6 und 89
PBG 6ffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen
in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

IV. Mitteilung an den Gemeinderat Monchaltorf, an die Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen und an das Verwaltungsgericht (unter Beilage von je einem Dossier), an
das Ingenieurbiiro fiir Vermessung und Bauwesen, Diebold AG, Giessereistrasse 1,
8620 Wetzikon (Nachfithrungsstelle) sowie an das Amt fiir Raumordnung und Ver-
messung (unter Beilage von zwei Dossiers).

(e " ARV Amt flir
Zirich, den 1. Marz 2007 Baumordnung und Vermessung
061107/OcalZst Far den Auszug:



