Baudirektion
Kanton Zirich ARV/ 23 /2006

VERFUGUNG

vom 2. Februar 2006

Bachenbiilach. Privater Gestaltungsplan ,,Halden*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 8. November 2005 hat der Gemeinderat Bachenbiilach dem privaten Gestaltungsplan
zugestimmt. Gemdss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen
vom 3. Januar 2006 hat keine Partei innert Frist einen Kommissionsentscheid verlangt. Mit
Schreiben vom 4. Januar 2006 ersucht der Gemeinderat Bachenbiilach um Genehmigung

der Vorlage.

Das gegen Nordosten abfallende Areal ,,Halden* untersteht aufgrund seiner empfind-
lichen Hanglage der Gestaltungsplanpflicht. Es liegt gemiss kommunaler Bau- und
Zonenordnung in der Zone W2/30, der die Empfindlichkeitsstufe (ES) II zugeordnet ist.
Das grossflachige Grundstiick grenzt auf der Nordostseite an die lings des Loobachs
ausgeschiedene Freihaltezone, mit der nordwestlichen Ecke an die Kernzone sowie die
Zone W2/30 und mit der Studwestseite an die erhéht gelegene Zone fiir éffentliche

Bauten und Anlagen (Schulhausareal).

Der Gestaltungsplanentwurf sieht den Bau von 6 Doppeleinfamilienhiusern vor, die der
Regelbauweise entsprechen. Er beschrinkt sich deshalb inhaltlich auf die Festlegung der
von Mantellinien begrenzten Baubereiche und die Regelung der Bebauungsstruktur sowie
der grundlegenden Erschliessung. Die im Vorpriifungsbericht gestellten Anforderungen
wurden, soweit diese nicht im Bewilligungsverfahren zu erfiillen sind, beriicksichtigt. Da
der Gestaltungsplan nicht von den Bestimmungen der Regelbauweise abweicht, bedarf er

lediglich der Zustimmung des Gemeinderates.

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

L Der private Gestaltungsplan ,,Halden”, dem der Gemeinderat Bachenbiilach am

8. November 2005 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
Zustelladresse: Gassmann AG, Alte Kaiserstuhlerstrasse 12, 8181 Hori.

(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist).

Staatsgebiihr Fr. 350.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 398.00  Auftrag 83120.40.210)

II.  Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich schriftlich Beschwerde

eingereicht werden.

IV. Die Gemeinde Bachenbiilach wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen.

V.  Mitteilung an den Gemeinderat Bachenbiilach (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer, unter Beilage von zwei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) sowie an das Amt fiir Raum-
ordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das General-

sekretariat der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

Ziirich, den 2. Februar 2006 ARV Amt fiir
060015/Ohw/Zst Raumordnung und Vermessung

Fir den Auszug:
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und Vermessung

Kanton Zirich

Gemeinde Bachenbiilach

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

HALDEN BACHENBUELACH

Von der Bauherrschaft festgesetzt am 17. Oktober 2005

A. Gassmann
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Vom Gemeinderat zugestimmt am ... 2.0 5%

Der Prasident

Der Gemeindeschreiber

F. Bieger H. Lussi ———
o e RN - 2. Feb, 2006 _
Von der Baudirektion mit Verfigung BDV Nr.23 am ............... genehmigt

Fir die Baudirektion %MM

Fassung: Festsetzung

Massstab: 1:500

Entwurf: So Zeichnung: Km

Datum: 26.1.2005

Format: 30/84

Anderungen: 05.04.2005 / 27.06.2005 / 17.10.2005

Auftrag Nr. :

BACHGPHALD / 4.1265.400

Dateibez. : bachenbilach/gp halden/gp500.tit

Plan. Nr.: 07.001/32

Stephan + Kunz + Partner AG
Ingenieur- und Planungsbiro SIA/FSU

Schaffhauserstrasse 126, 8302 Kloten

Tel: 01/804 41 71,

Fax 01/804 41 70
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Legende:

Zwingende Festlegungen:

Perimeter Gestaltungsplan
===t Mantellinie
----------------- Strassenabstandslinie

——————— Bachabstandlinie

Zonengrenze / -bezeichnung

/ / / / Spielbereich gem. Art. 10
4

Zu- und Wegfahrt Mfz.

Zugang Fussganger

Elemente mit orientierendem Charakter:

Mégliches Projekt,
nicht Bestandteil des
Gestaltungsplanes

Absteckungselemente Mantellinien

Pkt. Nr.
PP 872
P1
P2
P3
P4
P5
P6
P7
P8
P9
P10
P11
P12
P13
P14
P15
P16
P17
P18
P19
P20
P21
P22
P23
P24
P25
P26
P27
P28
P29
P30

Y
683'812.719
683'817.687
683'820.360
683'823.376
683'825.646
683'822.818
683'826.423
683'836.605
683'833.667
683'836.495
683'831.202
683'836.392
683'839.781
683'842.566
683'845.915
683'843.304
683'848.129
683'857.528
683'853.687
683'856.298
683'848.092
683'852.185
683'856.926
683'859.396
683'863.721
683'861.406
683'868.912
683'877.246
683'871.012
683'873.327
683'863.293

X
261'934.604
261'940.151
261'947.697
261'946.629
261'953.038
261'954.039
261'964.221
261'960.615
261'952.320
261'951.319
261'936.371
261'933.896
261'939.886
261'938.310
261'944.229
261'945.706
261'954.235
261'948.918
261'912.129
261'940.651
261'926.146
261'923.001
261'928.754
261'926.718
261'931.965
261'933.873
261'942.979
261'936.108
261'928.547
261'926.639
261'914.465

Pkt. Nr.
P31
P32
P33
P34
P35
P36
P37
P38
P39
P40
P41
P42
P43
P44
P45
P46
P47
P48
P49
P50
P51
P52
P53
P54
P55
P56
P57
P58
P59
P60

Y
683'867.429
683'873.454
683'875.736
683'880.502
683'878.362
683'886.632
683'894.336
683'887.467
683'889.607
683'878.613
683'882.718
683'888.741
683'891.023
683'865.789
683'893.650
683'901.920
683'909.623
683'902.754
683'904.894
683'893.901
683'898.444
683'904.732
683'906.975
683'911.826
683'909.723
683'918.140
683'925.709
683'918.719
683'920.822
683'909.652

X
261'911.286
261'917.417
261'915.174
261'920.024
261'922.127
261'930.543
261'922.973
261'915.983
261'913.880
261'902.692
261'899.536
261'905.666
261'903.423
261'908.273
261'910.376
261'918.792
261'911.223
261'904.233
261'902.130
261'890.943
261'887.451
261'893.632
261'891.350
261'896.116
261'898.255
261'906.526
261'898.823
261'891.955
261'889.815
261'878.838




und Vermessung
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Amt fiir Raumordnt

_Kanton Zlrich
Gemeinde Bachenbilach

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
HALDEN BACHENBUELACH

Werkleitungskonzept

Dieser Plan hat orientierenden Charakter und ist nicht Bestandteil der Festsetzung

Von der Bauherrschaft verabschiedet am 17. Oktober 2005

A. Gassmann

%;\—7—«

Fassung: Festsetzung

Massstab: 1:500

Entwurf: So Zeichnung: Km

Datum: 26.1.2005 Format: 30/105

Anderungen: 5.4.2005/17.10.2005

Auftrag Nr.:  BACHGPHALD / 4.1265.400

Dateibez. : bachenbllach/gp halden/sit500wltg.tit

Plan. Nr.: 07.001/33

Stephan + Kunz + Partner AG
Ingenieur- und Planungsburo SIA/FSU

Schaffhauserstrasse 126, 8302 Kloten
Tel: 01/804 41 71, Fax 01/804 41 70

|

1 w N 495 DVH 1987

Legende:

Zwingende Festlegungen:

Perimeter Gestaltungsplan

Elemente mit orientierendem Charakter:

Mdgliches Projekt, nicht Bestandteil des Gestaltungsplanes

—————————— best. Kanalisation
——————— best. EW Leitung
—————————— — best Swisscom
— ~ —— —— best. Wasserleitung

~——----—— pest Cablecomleitung

&———  best Kandelaber

@i best. Strassenablaufschacht
O best. Kontrollschacht

O~ =+ best. Hydrant

—--~-= proj. Abwasserleitung

——————— proj. EW Leitung
__________ — proj. Swisscom

— - —— — proj. Versorgungsleitung
------- — Proj. Cablecomleitung

———— Proj. Meteorwasserleitung




Kanton Zurich
Gemeinde Bachenbulach

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
,HALDEN®"
Bachenbiilach

VORSCHRIFTEN

Von der Bauherrschaft festgesetzt am 17. Oktober 2005

A. Gassmann
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Vom Gemeinderat zugestimmt am ...
Der Prasident Der Gemeindeschreiber
:.:— 2 . o e
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F. Bieger . H.Lussi (_— —

> ~ 2. Feb. 2006
Von der Baudirektion mit Verfugung BDV Nr. 2) am ... genehmigt
S D Y/
Fur die Baudirektion 427, il i i el

Planungsstelle: ~ Stephan+Kunz+Partner AG
Ing.- und Planungsbiiro SIA/FSU
Schaffhauserstrasse 126
8302 Kloten

P:\Abt_Planung\Bachenbulach\GP BraggerPartnen\Vorschriften\Bauvorschriften 17. Oktober 2005.doc



KANTON ZURICH
GEMEINDE BACHENBULACH

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN ,,HALDEN*

Der Gemeinderat Bachenbiilach setzt, gestiitzt auf § 83 ff des kantonalen Planungs- und Bauge-

setzes (PBG), den nachstehenden privaten Gestaltungsplan ,Halden* fest:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

! Durch den Gestaltungsplan wird eine Uberbauung des Planungsperimeters
ermoglicht, welche sich gut in das bestehende Orts- und Landschaftsbild
einordnet und zudem Uber hohe Wohnqualitét verfigen wird.

Art. 2

! Diese Vorschriften gehen innerhalb des Gestaltungsplangebiets den ergan-
zenden Vorschriften der geltenden Bau- und Zonenordnung von Bachenbii-
lach sowie des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich (PBG) vor.

Art. 3

b Der private Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften
sowie dem Situationsplan 1:500 mit Plan Nr. 07.001/32, rev. 17.10.2005

2 Der Situationsplan mit Angabe des Gestaltungsplanperimeters ist flr den
Geltungsbereich der Vorschriften sowie die genaue Abgrenzung der Baube-
reiche massgeblich.

Art. 4

! Das im Gestaltungsplan dargestellte Projekt hat nur orientierenden Charak-
ter und ist nicht Bestandteil der Festsetzung.

B. Baubestimmungen

Art. 5

! Hauptbauten mussen innerhalb der im Situationsplan 1:500 eingetragenen
Mantellinien errichtet werden.

2 Die Mantellinien ersetzen alle Festlegungen flir Hauptbauten betreffend
Grenz-, Strassen-, Weg- und Gebaudeabstédnden sowie die Vorschriften be-
zliglich Mehrlangenzuschléagen.
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Zweck

Geltendes Recht

Geltungsbereich /
Bestandteile

Vorliegendes Projekt

Anordnung der
Bauten



* Balkone und Untergeschosse dirfen héchstens um 2.00 m ber die Man-
tellinie hinausragen. Die Lange von Balkonen darf héchsten '/, der zugehori-
gen Fassadenlange betragen.

4 Treppen, Rampen und Erschliessungsanlagen, sowie besondere Geb&ude

gemass § 273 PBG, durfen ausserhalb der Mantellinienbereiche angeordnet
werden.

Art. 6

Im Gestaltungsplanperimeter sind Terrassenhduser zulédssig. Die Bestim-
mungen gem. BZO Art. 60 (Bestimmung tber Terrassenhduser) gelten auch
im Gestaltungsplanperimeter.

2 Baurechtliche Grundmasse

Ausnutzungsziffer 30%

Vollgeschosse 2

Dachgeschosse --

Anrechenbare Untergeschosse max. 1

Geb&udeabstand min. 7.00m

Gebaudelange max. Richtet sich nach den Mantel-

linien im Plan Nr. 07.001 / 32
Massstab1:500

Gebéaudebreite max. Richtet sich nach den Mantel-
linien im Plan Nr. 07.001 / 32
Massstab1:500

3 Haupt- und Nebenbauten sind mit Flachd&chern zu erstellen.
4 Flachdacher sind zu begrtinen und als Retention auszufiihren.

2 Bauten im Gestaltungsplanperimeter sind im Minergiestandard zu erstellen.

Art. 7

' Die Uberbauung kann in Etappen ausgefiihrt werden.

C. Erschliessung und Aussenanlagen

Art. 8
! Garagenbauten sind entlang der Haldenstrasse anzuordnen.

2 Pro Wohneinheit sind zwei gedeckte Abstellplatze zu erstellen. Die Gara-
genvorplatze kénnen als Besucherparkplatze verwendet werden.

Art. 9

' Die wichtigsten Ver- und Entsorgungsstrédnge sind, mit orientierendem Cha-
rakter, im Plan 1:500, Nr. 07.001/33, rev. 17.10.2005, dargestelit.
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Bauweise
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Ver- und
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2 Im Gewésserabstand des Lohbachs durfen keine Anlagen, Bauten oder
Ausrustungen erstellt werden. Ausgenommen hiervon sind Ver- und Entsor-
gungsleitungen.

? Die Zuganglichkeit des Gewassers fur Unterhaltszwecke ist jederzeit si-
cherzustellen.

Art. 10 Kinderspiel- und
Erholungsflachen

1 Der im Plan 1:500 bezeichnete Bereich entlang der Haldenstrasse ist als

einheitlich gestaltete, zusammenhangende Mischflache fir Garagenzufahr-

ten und Spielflachen zur Verfliigung zu stellen.

D. Inkraftsetzung

Art. 11 Festsetzung,
Inkrafttreten

! Dieser private Gestaltungsplan wurde einer 6ffentlichen Mitwirkung unter-

zogen und vom Gemeinderat Bachenbulach festgesetzt. Auf eine Genehmi-

gung durch die Gemeindeversammlung kann, da sich die Festlegungen im

Rahmen der Regelbauweise bewegen, verzichtet werden.

2 Der Gestaltungsplan tritt mit der éffentlichen Bekanntmachung der Geneh-
migung durch die Baudirektion in Kraft.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbilach

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
,HALDEN*
Bachenbilach

PLANUNGSBERICHT
(nach Art. 47 Raumplanungsverordnung)

Dieser Bericht ist nicht Bestandteil der Festsetzung.

Von der Bauherrschaft verabschiedet am 17. Oktober 2005

A. Gassmann

Planungsstelle:  Stephan+Kunz+Partner AG
Ing.- und Planungsbiiro SIA/FSU
Schaffhauserstrasse 126
8302 Kloten

P:\Abt_Planung\Bachenbulach\GP BraggerPartner\Vorschriften\Planungsbericht 17. Oktober 2005.doc 19.10.2005



1. Ausgangslage

Vorgeschichte

In der am 27. Januar 1997 durch die Gemeindever-
sammlung festgesetzten Nutzungsplanung der Ge-
meinde Bachenbulach (Teilrevision 17. Juni 2002) ist
fur das Gebiet Halden eine Gestaltungsplanpflicht
festgelegt worden. Diese soll es ermdglichen, dass
die sensible Hanglage mit einer sich gut einordnen-
den Uberbauung genutzt werden kann

Grundsétze des In-
struments Gestal-
tungsplan

Der Gestaltungsplan nach § 83 ff PBG legt fur be-
stimmte und klar begrenzte Gebiete Zahl, Lage, dus-
sere Abmessungen sowie die Nutzweise und
Zweckbestimmung von Bauten verbindlich fest. Da-
bei darf von der Regelbauweise und den kantonalen
Mindestmassen abgewichen werden.

Neben der eigentlichen Stellung der Bauten hat der
Gestaltungsplan auch die Erschliessung sowie allen-
falls gemeinschaftliche Ausstattungen und Ausris-
tungen zu regeln. Festlegungen uber die weitere
Umgebungsgestaltung kénnen ebenfalls getroffen
werden.

Private Gestaltungsplane werden vom Grundeigen-
tumer aufgestellt. Sie bedirfen gem. § 86 PBG der
Zustimmung des fur den Erlass der Bau- und Zo-
nenordnung zustandigen Organs. Da der vorliegende
Gestaltungsplan nicht von der Regelbauweise ab-
weicht, genlgt die Zustimmung des Gemeinderats.
Nach § 89 PBG bedarf der Plan der Genehmigung
durch die Baudirektion.

Ziele des privaten
Gestaltungsplan
Halden

Mit dem privaten Gestaltungsplan sollen hauptsach-
lich folgende Ziele erreicht werden:

e Sicherstellen der Uberbaubarkeit des Grund-
stucks.

o Schaffen der planerischen Grundlagen fur ei-
ne Uberbauung mit hoher Wohnqualitat.
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e Gewahrleistung einer guten Einordnung die-
ser Uberbauung in das Orts- und Land-
schaftsbild.

2. Planerische Rahmenbedinqungen

Die Parzelle ist weder von Richtplan- noch von In-
ventareintragen betroffen. Zu beachten sind einzig
die gultige Bachabstandslinie des Loobachs sowie
die Baulinie entlang der Haldenstrasse.

3. Losungskonzept

Eine optimale Einordnung in das Gelande kann
durch die Realisierung einer Terrassenuberbauung
erreicht werden, bei der jeder Kubus in Lage und
Hohe gestaffelt angeordnet wird.

Das hauptsachliche Problem fir die Realisierung ei-
ner qualitativ hochstehenden Uberbauung der Par-
zelle aber ist die steile Hanglage mit obenliegender
Erschliessungsstrasse. Dies verunmdglicht es nahe-
zu, eine Siedlung mittels zentraler Tiefgarage zu rea-
lisieren. Die erforderliche Garagierung muss deshalb
bergseitig so angeordnet werden, dass trotzdem eine
gute Gesamtwirkung entsteht.

In unmittelbarer Nachbarschaft sind bereits Wohn-
und Schulbauten erstellt worden. Diese werden in ih-
rer Qualitat nicht beeintrachtigt.

Entlang der nérdlichen Parzellengrenze zieht sich
der Loobach. Dieser ist durch eine Gewasserab-
standslinie bereits grundsatzlich gesichert. Die Man-
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tellinien sorgen aber dafir, dass ein zuséatzlicher Re-
spektabstand eingehalten wird.

An der 6stlichen Perimetergrenze geht die Bau- in
die Landwirtschaftszone uber. In dieser sind, unge-
achtet der Grundstlicksgrenzen, keine baulichen
Massnahmen zulassig.

Der Bestand der westlich des Gestaltungsplanperi-
meters gelegenen markanten Eiche wurde durch ei-
ne bereits vollzogene Abparzellierung gesichert.

4. Bestandteile des privaten Gestaltungsplanes ,,Halden*

Dem Gestaltungsplan liegt ein Vorprojekt zu Grunde,
welches das Architekturbiro Bragger + Partner AG, ZU-
rich, erarbeitet hat. Die Ziele des privaten Gestaltungs-
plans sollen mit einigen wenigen Festlegungen erreicht
werden, welche sich grundsatzlich in folgende Elemen-
te aufteilen lassen:

Die Anordnung der Hauptbauten kann nur innerhalb der
vorgegebenen Mantellinien erfolgen. Ausserhalb dirfen
nur Anlagen (Treppen, Zufahrten, Rampen usw.), ,be-
sondere Gebaude* sowie unterirdische Gebaudeteile
angeordnet werden.

Ausgeschieden wird zudem ein Bereich entlang der
Haldenstrassse, in welchem eine zusammenhé&ngende
Mischflache als Garagenzufahrt und Spielflache zur
Verfigung gestellt wird.

Um den Gestaltungsplan nicht ibermassig projektbe-
zogen werden zu lassen, sind die Mantellinien mit ei-
nem angemessenen Spielraum um die geplanten Ge-
baude herum festgelegt worden. Das im Plan 1:500
umrisshaft dargestellte Projekt hat aber nur informati-
ven Charakter und ist nicht Bestandteil des Gestal-
tungsplans.
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Die ordentlichen Abstande werden grundsatzlich res-
pektiert. Ausnahmen sind:

Im Osten, zur Parzelle Kat. Nr. 2501, kédnnen
Bauten bis 1.50m parallel zum Ubergang zur
Landwirtschaftszone erstellt werden. Der Grenz-
abstand betragt aber auch hier 5.00m.

Im Westen kdnnen Bauten bis minimal 3.00m an

die Grenze gestellt werden. Durch das benach-

barte bereits abparzellierte Grundstick mit der

dominierenden Eiche wurde aber eine beachtli-

che Freiflache / Pufferzone zu den nachsten

Bauten geschaffen.
Verkehrser-
schliessung

Die Erschliessung fuir Motorfahrzeuge und Fussgénger
erfolgt ab der Halden-Strasse. Die genaue Lage und
Ausgestaltung der Zugange / Zufahrten sind im Baupro-
jekt darzustellen.

Erschliessung

Die Hauptstrange der Ver- und Entsorgung fur Medien
sind im Gestaltungsplan aufgenommen und dargestellt:

Das Abwasser wird mittels einer Freispiegellei-
tung der offentlichen Kanalisation in der
Dorfstrasse zugefuhrt.

Meteorwasser wird getrennt gefasst und dem
Vorfluter zugefuhrt.

Die Medienerschliessung (Swisscom, EKZ,
Cablecom) richtet sich nach den Werkeigentu-
mern, ist aber grundsatzlich ab der Halden-
Strasse vorgesehen.

Im Nordost-Teil des Grundstiicks muss das Sig-
nalkabel der Wasserversorgung und das Swiss-
com-Kabel angepasst / verlegt werden.
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5. Mitwirkung

Der private Gestaltungsplan wurde entsprechend § 7
PBG in der Zeit vom 15. Juli 2005 bis 12. September
2005 einer o6ffentlichen Mitwirkung sowie der formellen
Vorprifung durch das Amt fir Raumordnung und Ver-
messung (ARV) unterzogen. Auf die Begriissung von
nebengeordneten Planungstragern wurde, aufgrund der
untergeordneten Natur der Festlegungen welche den
Rahmen der Regelbauweise nicht sprengen, verzichtet.

Die im Rahmen der Vorprifung durch das ARV und die
weiteren betroffenen kantonalen Stellen gemachten
Bemerkungen konnten problemlos in die Vorlage Gber-
nommen werden.

Auch Anregungen, welche aus einer Vernehmlassung
bei den Verwaltungsabteilungen der Gemeinde Ba-
chenbllach hervorgingen, konnten bertcksichtigt wer-
den.
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Kanton Zirich

Gemeinde Bachenbilach

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
,HALDEN"
Bachenbiilach

BERICHT ZUR MITWIRKUNG

Von der Bauherrschaft erstellt am 17. Oktober 2005

A. Gassmann
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VVom Gemeinderat zugestimmt am ....70............ s

Der Prasident Der Gemeindeschreiber
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e * . / ,
F. Bieger H. Lussi [/ //,,,{//._s._é.&w..

Planungsstelle:  Stephan+Kunz+Partner AG
Ing.- und Planungsbiiro SIA/FSU
Schaffhauserstrasse 126
8302 Kloten

P:\Abt_Planung\Bachenbulach\GP BraggerPartner\Vorschriften\Bericht zur Mitwirkung, 17. Oktober 2005.doc



2.1

Veranlassung

Das Ziircher Planungs- und Baugesetz (PBG) legt in § 7 fest, dass bei der Aufstellung und Ande-
rung von Richt- und Nutzungsplénen die nach- und nebengeordneten Planungstréger rechtzeitig
anzuhéren sind. Die Plane sind dabei wahrend 60 Tagen offentlich aufzulegen. In dieser Zeit kann
sich jedermann zum Planinhalt dussern. Uber die nicht berticksichtigten Einwénde wird im Rah-
men der Festsetzung entschieden.

Parallel zur Mitwirkung wurde die Vorlage auch dem Amt fir Raumordnung und Vermessung zur
Vorpriifung eingereicht. Im vorliegenden Bericht werden auch die in der Vorprifung gemachten
Auflagen und Empfehlungen behandelt.

Ergebnisse

Mitwirkung

Im Rahmen der Mitwirkung gingen folgende Eingaben ein.

Einsprecher

Antrag

Erwagungen

Beschluss

Einsprecher

Antrag

Erwagungen

Beschluss

Einsprecher
Antrag

Erwagungen

Beschluss

Herr Friedrich Utzinger, Riitistrasse 2, Bachenbiilach

Anstelle der vorgesehenen Holzpelletheizung sei durch den Ge-
meinderat auf die Realisierung von umweltfreundlichen Erdson-
denheizungen hinzuwirken

Im Gestaltungsplan ist dargelegt, dass die Bauten in Minergiestan-
dard erstellt werden missen. Uber das Warmeerzeugungssystem
wird nichts ausgesagt, da dies erst auf Stufe der nachfolgenden
Baubewilligung erfolgen wird.

Die Einsprache fiihrt zu keiner Anpassung im Gestaltungsplan

Gemeinde Bachenbiilach, Bauausschuss

Die im Werkleitungskonzept dargestellten Meteorwasserleitungen
sollen in einem Strang zusammengefasst und an einem geeigneten
Punkt in den Loobach eingeleitet werden. Dies idealerweise im be-
reits eingedolten Bereich des Bachs.

Die Eingabe kann nachvollzogen werden.

Der Plan wird entsprechend angepasst.

Gemeinde Bachenbiilach, Bauausschuss
Unterirdische Geb&ude sollen die Mantellinien tberstellen kénnen.

Dieser Vorschlag wird als sinnvoll erachtet. Art. 5 Abs. 3 wird des-
halb erganzt.

Art. 5. Abs. 3 der Vorschriften wird angepasst:

& Balkone und unterirdische Gebaudeteile diirfen héchstens um
2.00 m dber die Mantellinie hinausragen
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2.2

Vorprufung

Vom Amt fiir Raumordnung und Vermessung wurde eine amtinterne koordinierte Vorprifung
durchgefiihrt. Diese umfasste das Amt fur Landschaft und Natur (ALN),Amt fiir Abfall, Wasser,
Energie und Luft (AWEL), dem Tiefbauamt (TBA) und der Fachstelle Larmschutz (FALS). Die
Vorpriifung ist gegliedert in Empfehlungen, erforderliche Ergénzungen und Korrekturen.

Erganzungen des Berichts

Zustindige Amtsstelle

Erforderliche Erganzung

Erwagungen

Beschluss

Zustindige Amtsstelle

Empfehlung

Erwégungen

Beschluss

Zustdandige Amtsstelle

Erforderliche Erganzung

Erwé&gungen

Beschluss

ARV

Gemass § 83 Abs. 3 PBG hat ein Gestaltungsplan die Erschlies-
sung und die gemeinschaftlichen Ausrtistungen und Ausstattungen
zu regeln. Diese Belange seien im Gestaltungsplan in geeigneter
Art zu erganzen.

Die Erschliessung der Parzelle ist im Plan 1:500 dargestellt. Zu-
satzlich kénnen nur noch die Erschliessungsachsen fiir Motorfahr-
zeuge und Fussganger eingezeichnet werden.

Die gemeinschaftlichen Ausristungen beschranken sich auf die
Kinderspielflachen. Deren genaue Ausgestaltung wird im Rahmen
des baurechtlichen Verfahrens dargelegt. Weitere gemeinschaftli-
che Anlagen sind weder notwendig noch vorgesehen.

Die Erschliessungsachsen fuir Motorfahrzeuge und Fussganger
werden nachgetragen. Auf zusatzliche Festlegungen beztiglich
gemeinschaftlichen Ausrtistungen und Ausstattungen wird verzich-
tet.

ARV

Es sei zu prifen, ob fir die Erscheinung der sich in erhohter Lage
befindlichen Garagen langs der Haldenstrasse konkretere Gestal-
tungsgrundsétze festgelegt werden sollen.

Der Gestaltungsplan regelt Abweichungen zur Bau- und Zonenord-
nung oder der Gibergeordneten Gesetzgebung. § 283 PBG legt fest,
dass Bauten und Anlagen in ihrer Gesamtheit so zu gestalten sind,
dass eine befriedigende Gesamtwirkung entsteht. Diese Festle-
gung gibt der Baubehérde ein geniigend starkes Instrument, um im
Rahmen des Bewilligungsverfahrens Einfluss auf die Garagenges-
taltung nehmen zu kénnen.

Auf zuséatzliche Festlegungen bezliglich den Garagengeb&uden
wird verzichtet.

ARV

Der Bericht zum Richtplan sei als Bericht gem. Rauplanungsver-
ordnung Art. 47 zu kennzeichnen.

Die entsprechende Anpassung wird vorgenommen.
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Zustiandige Amtsstelle

Erforderliche Erganzung

Erwagungen

Beschluss

Zustidndige Amtsstelle

Empfehlung

Erwégungen

Beschluss

Zustédndige Amtsstelle

Empfehlung

Erwagungen

Beschluss

Zustandige Amtsstelle

Empfehlung

Erwagungen

Beschluss

ARV

Der Bericht zum Gestaltungsplan sei unter "Ausgangslage, Grund-
satze", Absatz 3 zu ergénzen:

........ aufgestellt. Sie bediirfen gem. § 86 PBG der Zustimmung des
ftir den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustandigen Organs,
Da der vorliegende Gestaltungsplan nicht von der Regelbauweise
abweicht, geniigt die Zustimmung des Gemeinderates. Nach § 89
PBG bedarf der Plan der Genehmigung durch die Baudirektion.

Die Ergénzung kann Gibernommen werden

Die entsprechende Anpassung wird vorgenommen.

ARV

Im Bericht, Ziele, sei die Formulierung "Optimale Anordnung der
Baukuben um die bestmdégliche Einordnung in das bestehende Ge-
lande zu erreichen."

durch

"Gewaébhrleistung einer guten Einordnung in das Orts- und Land-
schaftsbild" zu ersetzen.

Die Empfehlung kann Gbernommen werden

Die entsprechende Anpassung wird vorgenommen.

ARV

Im Bericht, Lésungskonzept / Einordnung sei die Aussage zur Ga-
ragierung zu andern:

"Die erforderliche Garagierung muss deshalb bergseitig so ange-
ordnet werden, dass trotzdem eine gute Gesamtwirkung entsteht."

Diese Empfehlung kann problemlos tbernommen werden. Der
Hinweis, dass aber eigentlich eine talseitig Parkierung erwtinscht
ware, bleibt bestehen.

Die entsprechende Anpassung wird vorgenommen.

ARV

Im Bericht soll noch ein Hinweis darauf gemacht werden, dass
ausserhalb der Bauzone keine baulichen Massnahmen zulassig
sind.

Dies ist an sich in der tibergeordneten Gesetzgebung klar geregelt.
Eine Erganzung im Bericht ist denkbar, eine Ubernahme in die
Vorschriften hingegen ist nicht vorgesehen.

Erganzt wird der Bericht mit dem Hinweis, dass ausserhalb der
Bauzone - ungeachtet weiterreichender Grundstticksgrenzen - kei-
ne baulichen Massnahmen zulassig sind (Stlitzmauern, Wege,
Treppen usw.).
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Zustdndige Amtsstelle

Erforderliche Erganzung

Erwagungen

Beschluss

Erganzungen des Plans

Zustandige Amtsstelle
Erforderliche Erganzung
Erwégungen

Beschluss

Vorschriften

Zustdndige Amtsstelle

Erforderliche Ergénzung

Erwagungen

Beschluss

Zustandige Amtsstelle
Erforderliche Erganzung
Erwégungen

Beschluss

ARV
Verkehrserschliessung / gemeinschaftliche Ausstattung:

Die approximative Lage der Erschliessung flir Fussgéanger und
Fahrzeuge, sowie der gemeinsamen Ausstattung / Ausristung,
seien in schematischer Wiese darzustellen.

Die Medienerschliessung der Parzelle ist im Plan 1:500 dargestellt
Zusatzlich konnen nur noch die Erschliessungsachsen fur Motor-
fahrzeuge und Fussgénger eingezeichnet werden.

Die gemeinschaftlichen Ausristungen beschrénken sich auf die
Kinderspielflachen. Deren genaue Ausgestaltung wird im Rahmen
des baurechtlichen Verfahrens dargelegt. Weitere gemeinschaftli-
che Anlagen sind weder notwendig noch vorgesehen.

Die Erschliessungsachsen fiir Motorfahrzeuge und Fussganger
werden nachgetragen. Auf zuséatzliche Festlegungen beztiglich
gemeinschaftlichen Ausriistungen und Ausstattungen wird verzich-
tet.

ARV

Erganzen mit Nordpfeil

Nordpfeil wird nachgetragen.

ARV

Auf Vorschriften ist nachzutragen, dass die Grundeigentimer den
Gestaltungsplan festsetzen.

Wird nachgetragen.

ARV

Im Zweckartikel sei "soll" durch "wird ermdglichen" ersetzt werden..

Wird nachgetragen.
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Zustdndige Amtsstelle

Empfehlung

Erwagungen

Beschluss

Zustandige Amtsstelle

Erforderliche Erganzung

Erwagungen

Beschluss

Zustindige Amtsstelle

Erforderliche Erganzung

Erwagungen

Beschluss

Zustandige Amtsstelle

Erforderliche Erganzung

Erwégungen

Beschluss

Zustdndige Amtsstelle

Erforderliche Ergédnzung

Erwagungen

Beschluss

ARV

Im Zweckartikel sei die revidierte Zielsetzung aus dem Planungsbe-
richt zu dbernehmen.

Wird nachgetragen.

ARV
Art. 2 soll erganzt werden:

"Diese Vorschriften gehen innerhalb des Gestaltungsplangebiets
den ergdnzenden Vorschriften der Bau- und Zonenordnung von
Bachenbiilach sowie des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vor"

Wird angepasst.

ARV

Art. 3 Abs.2 soll erganzt werden: "Der Situationsplan mit Angabe
des Gestaltungsplanperimeters ist flir den Geltungsbereich der
Vorschriften sowie die genaue Abgrenzung der Baubereiche mass-
geblich".

Wird angepasst.

ARV

Art. 5 Abs.2 soll ergénzt werden: ".....Grenz-, Strassen- Weg- und

"

Gebdudeabstédnden sowie die ...... .

Wird angepasst.

ARV

Falls fur die Lange von Balkonen andere Bestimmungen als ge-
mass § 260 Abs. 3 PBG gelten sollen, ist dies zu definieren (max.
1/3 der Fassadenlange, héchstens 2 m in den Abstandsbereich).

Die Balkone ragen nicht mehr als 2 m (ber die Mantellinie hinaus.
Hingegen Uberschreiten die Grosse der Balkone den Drittels der
zugehdrigen Fassadenlange

Artikel 5 Abs. 3 wird angepasst: Balkone durfen héchstens um 2.00
m Uber die Mantellinie hinausragen "und nicht lénger als '/, der zu-
gehdrigen Fassadenlénge sein."
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Zustédndige Amtsstelle

Korrektur

Erwéagungen

Beschluss

Zustandige Amtsstelle

Korrektur

Erwégungen

Beschluss

Zustindige Amtsstelle

Korrektur

Erwégungen

Beschluss

Zustdndige Amtsstelle

Korrektur

Erwagungen

Beschluss

ARV

Treppen Art. 5 Abs. 4: PBG § 273 sei durch § 273 PBG zu erset-
zen.

Wird angepasst

ARV

Garagenbauten Art. 8 Abs. 1: "Garagenbauten kénnen entlang der
Haldenstrasse angeordnet werden" ist zu ersetzten durch:
"Garagenbauten sind entlang der Haldenstrasse ..."

Wird angepasst

ARV

Festsetzung Art. 11, Abs. 1: Das Festsetzungsverfahren ist im Be-
richt erlautert, an dieser Stelle konne auf Abs.1 verzichtet werden.

Der Bericht ist nicht Bestandteil der Festsetzung. Im Sinne einer
Dienstleistung fur die Birger von Bachenbdlach soll in den Vor-
schriften noch einmal erlautert werden, weshalb die Gemeindever-
sammlung sich zum Gestaltungsplan nicht mehr dussern kann.

Wird belassen

ARV

Inkrafttreten Art. 11 Abs 2.: "Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach
der offentlichen Bekanntmachung in Kraft soll durch™:

"Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in
Kraft"

ersetzt werden.

Wird angepasst
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Zustandige Amtsstelle

Erforderliche Erganzung

Erwagungen

Beschluss

AWEL

Die Nutzungsmdglichkeiten innerhalb dem Gewé&sserabstand sind
in den Vorschriften zu prézisieren, wobei diese dem Gewasser-
raum anzupassen sind und die Zuganglichkeit zum Gewasser flr
Unterhaltszwecke gewahrleistet bleiben muss.

Es wird unter "C. Erschliessung und Aussenanlagen" ein neuer Ar-
tikel eingefuhrt. Dieser wird wie folgt formuliert:

! Im Gewésserabstandsbereich des Loobachs dlirfen keine Anla-
gen, Bauten oder Ausriistungen erstellt werden. Ausgenommen
hiervon sind Ver- und Entsorgungsleitungen.

2 Die Zugénglichkeit zum Gewdsser fiir Unterhaltszwecke ist jeder-
zeit sicherzustellen.

Wird angepasst
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