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Privater Gestaltungsplan «Bautacher Siid» -
Genehmigung

Maur

Ortsteil Binz, Kat.-Nrn. 6626, 7621, 7622, 7765, 7766, 7768, 7771, 7772, 7776, 7769,
7770 und 8513

- Situationsplan Mst. 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 8. Mai 2020
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 8. Mai 2020

Sachverhalt

Ausloser flr den privaten Gestaltungsplan ist die Aufhebung der Umfahrungsstrasse
durch das Gebiet Bautacher Siid im Ortsteil Binz. Der amtliche Quartierplan Nr. 7 Gutsch-
Binz wurde aufgrund dieser geplanten Umfahrungsstrasse aufgestelit. Da letztere nun
nicht mehr realisiert wird und die Landsicherung aufgehoben wurde, kann das 8168 m?
umfassende Land fiir die bauliche Entwicklung genutzt werden. Der vorliegende private
Gestaltungsplan «Bautacher Siid» zielt darauf ab, gestltzt auf eine Gesamtbetrachtung
tiber die zwolf Parzellen die bauliche Entwicklung samt verkehrlicher Erschliessung, der
gemeinschaftlichen Aussenrdumen und Parkierung eigentimerverbindlich zu sichern.
Gleichzeitig sollen auch ein Parkierungsangebot fir die zwei unmittelbar angrenzenden
Parzellen Kat.-Nrn. 6883 und 8513 geschaffen werden und die riickwartige Erschliessung
von Kat.-Nr. 8513 gesichert werden. Parallel zum Gestaltungsplan wird ein Quartierplan
erarbeitet.

Der Gemeinderat von Maur stimmte mit Beschluss vom 15. Juni 2020 dem privaten Ge-
staltungsplan «Bautacher Siid» zu. Mit Schreiben vom 29. Juni 2020 ersucht die Ge-
meinde Maur um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. Materielle Priifung

Der Situationsplan beinhaltet im Wesentlichen die Gliederung des Areals in sechs Baube-
reiche um einen gemeinsamen Erschliessungsbereich samt Spiel- und Ruheflache. Er
umfasst die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage, die oberirdische Erschliessung und Parkie-
rung sowie die Freiraumflachen, Fusswegverbindungen und Notzufahrten. Der Gestal-
tungsplan weicht nicht von der Regelbauweise ab und bedarf lediglich der Zustlmmung
des Gemeinderats.
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In den Bestimmungen wird der Zweck des Gestaltungsplans umfassend beschrieben. So
sind unter anderem gute Voraussetzungen fur die Realisierung von zonenkonformen
Kernzonenbauten zu schaffen, gute Voraussetzungen fir eine verkehrsarme Siedlung mit
einer flachensparenden Erschliessung, eine gemeinsame Parkierung fur Bewohner und
Besucher sowie ein attraktives Fusswegenetz zu sichern und gemeinsame und funktional
gut ausgestattete Spiel- und Ruheflachen zu schaffen.

In den Bestimmungen ist festgelegt, dass dort, wo der Gestaltungsplan nichts Anderes
regelt, die jeweils giiltigen Bau- und Zonenordnung sowie das ubergeordnete kantonale
und eidgendssische Recht gelten. Mit der anschliessenden Regelung, wonach die in den
Anhangen des Planungs- und Baugesetztes (PBG), der Aligemeinden Bauverordnung
(ABV) und der Besonderen Bauverordnung (BBV) aufgefilhrten Bestimmungen gelten
(Stand 28. Februar 2017), wird darauf hingewiesen, dass sich die in der Vorlage verwen-
deten Begriffe auf das letztgenannte Regelwerk beziehen.

Betreffend die Anforderungen an die Gestaltung wird festgelegt, dass Bauten, Anlagen
und Umschwung fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten sind, dass
eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Zur Dachgestaltung wird verbindlich geregelt,
dass Hauptbaukdrper Schrag- oder Pultdacher aufweisen missen. Im Situationsplan ist
pro Baubereich die Firstrichtung definiert. Fir die Parzelle Kat.-Nr. 8513 wird kein Baube-
reich definiert, sondern festgelegt, dass sich Lage, Zahl und 4ussere Abmessungen der
Hauptgebaude aus den Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) und den Festle-
gungen des Kernzonenplans Binz ergeben.

Fir den Freiraum ist in den Bestimmungen festgelegt, dass dieser grundsatzlich einheit-
lich zu gestalten ist, eine hohe Aufenthaltsqualitit aufweisen und eine 6kologisch wertvol-
le Nahumgebung schaffen muss.

An der im Situationsplan bezeichneten Stelle wird zwischen den zwei Baubereichen D1
und D2 ein gegenseitiges Grenzbaurecht festgesetzt. Ebenso wird fir den im Situations-
plan bezeichneten Bereich zwischen den Baubereichen A und B ein erweiterter Baube-
reich festgelegt, in dem der Naherbau gemass § 270 Abs. 3 des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG) respektive der Grenzbau zugelassen werden, sofern im Baubewilligungs-
verfahren die nachbarrechtliche Zustimmung erbracht werden kann. '

Zu den Autoabstellplatzen ist in den Bestimmungen festgelegt, dass diese unterirdisch in
einer Tiefgarage anzuordnen sind und dass sich die genaue Anzahl der zu erstellenden
Abstellplatze an der BZO bemisst. Ferner wird im Situationsplan ein Bereich flr Besu-
cherabstellpléatze ausgeschieden.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung (ARE) vom 11. Oktober 2018 gestell-
ten Antragen und Empfehlungen wurde weitgehend entsprochen. ;

In der Vorpriifung wurde beantragt, fur die Parzelle Kat.-Nr. 8513 einen Baubereich ge-
mass Richtkonzept auszuweisen oder alternativ den Geltungsbereich um diese Parzelle
zu reduzieren. In der Uberarbeitung wurde weder ein eigener Baubereich auf der Parzelle
Kat.-Nr. 8513 ausgewiesen noch wurde der Geltungsbereich um diese Parzelle verklei-
nert. Die Bestimmung zu den Baubereichen flir oberirdische Bauten wurde jedoch dahin-
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gehend ergénzt, dass klar ist, was auf dieser Parzelle baulich zulassig ist. So regelt Art. 5
Abs. 1, dass sich fiir das Grundstlick Kat.-Nr. 8513 Lage, Zahl und &dussere Abmessun-
gen der Hauptgebaude aus den Vorschriften der BZO inklusive den Festlegungen des
Kernzonenplans Binz ergeben. Die Gemeinde Maur hat auf Antrag der Grundeigentiime-
rin die Absicht bestatigt, im Rahmen der nachsten BZO-Revision den bestehenden Kermn-
zonenplan anzupassen und auf der betroffenen Parzelle ein neues Baufeld festzulegen.

Der Verzicht auf eine Reduzierung des Geltungsbereichs um das Grundsttick Kat.-Nr.
8513 wird nachvollziehbar erlautert. So sichert der Einbezug dieser Parzelle in den Ge-
staltungsplanperimeter die riickwartige Erschliessung einzelner sich im Gestaltungsplan-
perimeter befindenden Grundstlicke, deren Notzufahrten sowie den Anschluss an das
Fusswegenetz.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv 1) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffent-
lichen und aufzulegen.

Gesttzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung flir Verwaltungsbehdérden ist fur diese
Verfigung eine Geblihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Bautacher Stid», welchem der Gemeinderat von Maur
mit Beschluss vom.15. Juni 2020 zugestimmt hat, wird genehmigt.

ll. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'409.-- (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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Die Gemeinde Maur wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verdf-
fentlichen :

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Maur (unter Beifage von acht Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Dibendorf
(Katasterbearbeiterorganisation KBO)

Marianne Werner-Wunderli, GUtschstrasse 47, 8122 Binz Maur (Rechnungsadressat)

mt fiir

VERSENDET AM - 3. MRL. 2021
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Sud"
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Geltungsbereich

Baubereiche oberirdische Bauten

Koordinatenpunkte

Grenzbaurecht

Erweiterung Baubereich
(bei Naher- resp. Grenzbau)

Firstrichtung

Abbruchbauten

Freiraum

Spiel- und Ruheflache

Zu- und Wegfahrt Tiefgarage
oberirdische Erschliessung
Fussweg / Notzufahrt
Wendebereich

Parkierung oberirdisch

Containerstandort

Informationsinhalte

Bestehende Bauten

Bebauungskonzept (oberirdische Bauten)

Neuparzellierung
Uferstreifen

Hohenlinien gemass GIS ZH

Art. 2.2

Art. 5.1

Art. 5.1
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Art. 10.4
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2689965.483
2689979.338
2689973.314
2689965.368
2689958.655
2689983.300
2690004.521
2690000.131
2689985.599
2689977.225
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2690047.268
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1245634.689
1245641.683
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2689963.800 | 1245610.444

2689945.630 | 1245633.248
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Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Amtliche Vermessung: Geoshop vom 20.7.2017

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den giltigen
Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung
bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der
Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb
fur deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Bestimmungen

Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zum Ubrigen
Baurecht

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan "Bautacher Sid" bezweckt im Sin-
ne von §§ 83ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zirich (PBG) und von Art. 47a der Bauordnung:

» die Schaffung guter Voraussetzungen fiir die Realisierung
von zonenkonformen Kernzonenbauten

» die Schaffung guter Voraussetzungen flir eine verkehrsar-
me Siedlung mit einer flachensparenden Erschliessung

» die Sicherung eines attraktiven Fusswegnetztes

» die Schaffung einer gemeinsamen, funktional gut ausstatt-
baren Spiel- und Ruheflache

» die Sicherung einer gemeinsamen Parkierung fir die Be-
wohner und Besucher

» die Gewahrleistung des Larmschutzes (Einhaltung Pla-
nungswerte) fir eine mogliche Wohnnutzung,

» die Gewahrleistung einer energiesparenden Bauweise

2.  Bestandteile und Geltungsbereich

' Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan
1:500 sowie den Bestimmungen. Der erlauternde Bericht nach
Art. 47 RPV ist nicht rechtsverbindlich und dient der Informati-
on.

2 Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zu-
gehdrigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

3.  Erganzendes Recht

Wo der private Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten
jeweils die gliltige Bau- und Zonenordnung sowie das liberge-
ordnete kantonale und eidgendssische Recht. Es gelten die in
den Anhangen des PBG, der ABV und der BBV Il aufgeflihrten
Bestimmungen (Stand 28. Februar 2017).
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Bestimmungen

Anforderungen

Baubereiche oberirdische
Bauten

Grenzbau

Erweiterung Baubereich

4.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforde-
rung gilt auch fir Materialien und Farben.

5.  Bebauung

' Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Hauptgebaude
ergeben sich, ausser fur Kat. Nr. 8513, flr die vom Gestal-
tungsplanperimeter erfassten Grundstlicke aus den im Plan
festgelegten Baubereichen A bis E. Die Baubereiche werden
durch mit Koordinaten definierte Mantellinien begrenzt.

Fir das Grundstlick Kat. Nr. 8513 ergeben sich Zahl, Lage und
aussere Abmessungen der Hauptgebaude aus den Vorschriften
der jeweils glltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Maur inklusive den Festlegungen des Kernzonenplanes Binz.

2 Zusammengebaute Gebaude gelten als ein Gebaude. Die
Lage und die dusseren Abmessungen von oberirdischen Haupt-
gebauden ergeben sich aus den im Plan festgelegten Baube-
reichen.

% Oberirdische Vorspriinge wie Balkone und Erker diirfen
hdchstens auf einem Drittel der betreffenden Fassadenlange
Uber die Mantellinie ragen und eine Tiefe von maximal 2.0 m
aufweisen.

* An der im Situationsplan bezeichneten Stelle gilt ein gegensei-
tiges Grenzbaurecht.

® In dem speziell bezeichneten Bereich kann der Naherbau ge-
mass § 270 Abs. 3 PBG respektive der Grenzbau beansprucht
werden, wenn die entsprechenden nachbarlichen Zustimmun-

gen im Baubewilligungsverfahren beigebracht werden. In allen
anderen Fallen ist der Naherbau ausgeschlossen.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Bestimmungen

Geschossflache

Grundmasse

Dachgestaltung

Firstrichtung

Abbruchbauten

® Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache betragt
3'259 m?. Diese zulassige Geschossfliche wird wie folgt auf die
einzelnen Baubereiche aufgeteilt:

Baubereiche maximal anrechenbare Geschossflache
A 340 m?
B 549 m?
C 1'086 m2
D1 235 m?
D2 344 m?
E 705 m?

" Fiir die Bebauung gilt die Regelbauweise gemass Art. 13
BZO. Von diesen Grundmassen darf nicht abgewichen werden.

Vollgeschosszahl 2

Dachgeschosszahl 2

Untergeschosszahl 1
Gebaudelange (max.) 30.00 m
Gebaudebreite (max.) 14.00 m
Gebaudehdhe (max.) 750/810m*

* In den Kernzonen KA und KB erhoht sich die Gebaudehdhe bei einer Hangneigung von
mindestens 10 % im Gebaudebereich talseits um 0.60 m auf 8.10 m.

8 Fiir die Hauptbaukérper sind Schrag- oder Pultdacher vorzu-
sehen. Satteldacher haben beidseitig gleiche ortstibliche Nei-
gungen von 30-40° a.T. aufzuweisen. Bei Pultdachern darf die
Dachneigung von Neubauten maximal 45° betragen. Neben
Dachern mit Ziegel- oder Eterniteindeckung sind auch Solarda-
cher zu lassig.

° Die Firstrichtungen haben den Angaben im Situationsplan zu
entsprechen.

'°Die im Plan gelb dargestellten Bauten kénnen abgebrochen
werden.

Die Gebaude Versicherungsnummer 3073 und 3074 sind spa-
testens dann abzubrechen, wenn der Bau der Zu- und Wegfahrt
zur Tiefgarage dies erfordert.

Die Gebaude Versicherungsnummer 1181 und 2708 sind spa-
testens dann abzubrechen, wenn eine Neubau in den Baube-
reichen A oder B dies erfordert.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Bestimmungen

Nutzweise

Grundsatz

Freiraumkonzept

Spiel- und Ruheflache

Bepflanzung

6.  Nutzung

Es sind lediglich Wohnen und nicht stérende Betriebe zugelas-
sen.

7. Freiraum

' Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu ge-
stalten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht
und andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird.

2 Zusammen mit dem ersten Baugesuch ist ein Freiraumkon-
zept einzureichen, welches Aussagen Uber die Gestaltung der
Grunflachen, der Spiel- und Ruheflachen, der Fusswege, der
Parkierung sowie Uber die Bepflanzung mit BAumen macht.

% Die im Plan bezeichnete Spiel- und Ruheflache ist mit Spiel-
geraten auszugestalten und zu bepflanzen.

“ Bei der Bepflanzung der Freirdume sind standortgerechte und
einheimische Pflanzenarten einzusetzen.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt

Oberirdische Erschliessung

Notzufahrt

Fussweg

Wendebereich

Veloabstellplatze

Autoabstellplatze

Oberirdische Parkplatze

Nachhaltige Bebauung

Larmempfindlichkeit

Hochwasserschutz

8.  Verkehrserschliessung und Parkierung

' Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage sowie der oberirdischen
Parkplatze hat ab der Gltschstrasse innerhalb des im Plan
schematisch bezeichneten Bereichs zu erfolgen.

% Das Gestaltungsplangebiet wird mittels der im Situationsplan
festgelegten oberirdischen Erschliessung erschlossen.

3 Zwischen den im Plan rot dargestellten Anschlusspunkten ist
ein 1.50 m breiter Fussweg zu erstellen. Dieser hat zugleich
auch als Notzufahrt zu den Wohnbauten zu dienen. Eine Ver-
breiterung der normalen Fusswegbreite von 1.50 m auf 3.0 m
kann mit Rasengittersteinen oder vergleichbaren Materialien
erfolgen.

4 Zwischen den im Plan blau dargestellten Anschlusspunkten ist
ein mindestens 1.5 m breiter Fussweg zu erstellen.

® Im bezeichneten Bereich ist eine Wendem®églichkeit fiir Last-
wagen zu erstellen.

® Pro Wohnung sind mindestens zwei Veloabstellplatze zu er-
stellen. Die Veloabstellplatze sind vor Witterungseinflissen zu
schitzen.

" Die unterirdischen Abstellplatze sind in einer Tiefgarage an-
zuordnen. Die Anzahl der Abstellplatze bemisst sich nach der
jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Maur.

8 An der im Plan bezeichneten Lage sind oberirdische Besu-
cherparkplatze zulassig. Die restlichen gemass Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Maur notwendigen Besucherpark-
platze sind unterirdisch anzuordnen.

Q. Umwelt

' Neubauten haben mindestens den Minergie Standard zu erfiil-
len. Eine Zertifizierung ist nicht erforderlich.

2 Es gelten die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe ES II.

3 Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, sind die
Grundeigentimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen
Schutzmassnahmen zu treffen.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Bestimmungen

Werkleitungen

Entwasserung

Abfélle

Bauten und Anlagen

Inkrafttreten

10.  Versorgung und Entsorgung

' Die Werkleitungskorridore sind von unterirdischen Bauten frei-
zuhalten oder die Werkleitungen sind entsprechend zu sichern.
Die Durchleitungsrechte fir die erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen werden der Gemeinde unentgeltlich ein-
geraumt.

2 Das Gestaltungsplangebiet ist gemass GEP im Trennsystem
zu entwassern. Das allfallende unverschmutzte Meteorwasser
muss nach Mdéglichkeit mit Retentionsmassnahmen dem Boden
zuruckgeflihrt werden.

® Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Entwésse-
rungskonzept Gber das gesamte Areal zur Bewilligung einzu-
reichen.

4 In dem im Plan bezeichneten Bereich ist ein Containerabstell-
platz zu erstellen.

11.  Etappierung

' Die Bauten und Anlagen kdnnen in Etappen realisiert werden.

2 Bei der Etappierung ist der Nachweis zu erbringen, dass jede
Etappe fir sich die gestalterischen und baurechtlichen Anforde-
rungen erflllt und die Gesamtwirkung bzw. das Gesamtkonzept
nicht nachteilig beeinflusst.

12. Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan "Bautacher Sid" wird mit Rechts-
kraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive
publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anlass

Zustimmung durch den Ge-
meinderat

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Ausldser der Planung ist die Aufhebung der einstmals geplan-
ten Umfahrungsstrasse. Der amtliche Quartierplan Nr. 7
Glutsch-Binz wurde aufgrund der geplanten Umfahrungsstrasse
aufgestellt. Diese wird nicht mehr realisiert. Nachdem nun die
Verkehrsbaulinien aufgehoben werden sollen und das im Bauli-
nienbereich liegende Land baulich genutzt werden kann, eroff-
nen sich neue Chancen flr eine bauliche Gesamtbetrachtung.

Grundeigentiimer der Parzellen Kat. Nrn. 7621, 7622, 7765,
7766, 7767, 7768, 7769, 7770, 7771, 7772 und 8513 sind die
Geschwister Wunderli. Innerhalb des Betrachtungsperimeters
liegt auch noch ein Teil des Grundstickes Kat. Nr. 6626 des
Kantons Zurich. Dieses soll ausgekauft oder allenfalls innerhalb
des Quartierplanes Bautacher Sud verlegt werden.

Mit dem laufenden Quartierplanverfahren besteht die Gefahr,
dass flr die Erschliessung des Gebiets eine Quartierstrasse in
das Gebiet gelegt werden kdnnte, die zu wenig Ricksicht auf
die Vorstellungen der Grundeigentimerinnen nimmt. Zudem
mochten die Grundeigentiimerinnen sich eine Ubersicht tiber
die baulichen Nutzungsmaéglichkeiten und tber allfallige ge-
meinschaftliche Ausristungen und Ausstattungen verschaffen.
Die Resultate sollen in einem privaten Gestaltungsplan gesi-
chert werden.

1.2 Zustandigkeiten

Gestultzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) stellten die Grundeigentimerinnen einen privaten Ge-
staltungsplan auf. Mit dem Gestaltungsplan werden keine Ab-
weichungen gegeniber der Regelbauweise beansprucht, daher
bedarf der Gestaltungsplan lediglich der Zustimmung des Ge-
meinderates. Anschliessend muss er von der Baudirektion des
Kantons Zlrich genehmigt werden.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Grundsatz

Planungssicherheit schaffen

1.3 Projektierungsspielraum

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass flr
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt

(§ 83 Abs. 2 PBG). Das Grundkonzept und insbesondere die
Richtprojekte dirfen dabei aber nicht verwassert werden. Das
nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem Prin-
zZip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstrahieren und
im Detail auch angepasst an die Weiterentwicklung ausfiihren
zu kénnen.

1.4  Zielsetzung

Mit dem Gestaltungsplanverfahren sollen die bauliche Entwick-
lung samt Erschliessung, Aussenraumen und Parkierung ge-
klart und verbindlich gesichert bzw. geregelt werden. Gleichzei-
tig soll auch ein Parkierungsangebot fir die Parzellen Kat. Nrn.
6883 und 8513 geschaffen sowie eine rlickwartige Erschlies-
sung von Kat. Nr. 8513 gesichert werden.

Somit missen mit dem Quartierplan keine weiteren Erschlies-
sungskonzepte ausgearbeitet werden.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

ISOS

Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

BLN

Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler von nationaler
Bedeutung

Moorlandschaften und
Smaragd-Gebiete

2. Planerische Rahmen-
bedingungen

2.1 Bundesinventare

Das Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst schitzens-
werte Dauersiedlungen der Schweiz, die auf der ersten Ausga-
be der Siegfriedkarte mindestens zehn Hauptbauten enthalten
und auf der Landeskarte mit Ortsbezeichnung versehen sind.

Maur ist nicht im ISOS eingetragen.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften,
fur die Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften
und Naturdenkmaler.

Maur verfligt Gber keinen BLN-Eintrag.

Moorlandschaften sind in besonderem Masse durch Moore ge-
pragte naturnahe Landschaften, die daneben auch andere be-
merkenswerte Natur- und Kulturelemente beherbergen. Sie
stellen fur verschiedene Tier- und Pflanzenarten die letzten
verbliebenen Lebensrdume dar. Gemass Art. 23b des Bundes-
gesetzes vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz
(NHG) bezeichnet der Bundesrat unter Berticksichtigung der
bestehenden Besiedlung und Nutzung die schiitzenswerten
Moorlandschaften von besonderer Schdnheit und von nationa-
ler Bedeutung und bestimmt deren Lage. Der Bundesrat setzte
1996 die Moorlandschaftsverordnung mit dem Bundesinventar
mit 88 Objekten im Anhang in Kraft.

Smaragd ist ein gesamteuropaisches Netzwerk, welches ge-
fahrdete Tier- und Pflanzenarten sowie Lebensraume, die in
der Berner Konvention aufgelistet sind, schitzen soll. Voraus-
setzung fir den Smaragd-Status ist das Vorkommen von soge-
nannten definierten Smaragd-Arten und/oder Smaragd-Lebens-
raumen gemass Berner Konvention. Die Schweiz hat nach er-
folgter Vernehmlassung bei den Kantonen 37 Gebiete beim
Europarat angemeldet.

Das Planungsgebiet ist weder vom Perimeter der Moorland-
schaften noch vom Perimeter der Smaragd-Gebiete tangiert.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

VS

Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz

ROK-ZH
Kantonales Raum-
ordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der
Schweiz (IVS) enthalt umfangreiche Informationen zum Verlauf
der historischen Wege, ihrer Geschichte, ihrem Zustand und
ihrer Bedeutung gemass Natur- und Heimatschutzgesetz.

Die Zirichstrasse nérdlich des Planungsgebiets ist im Inventar
als Strasse mit historischem Verlauf von lokaler Bedeutung ein-
getragen. Das Planungsgebiet ist davon nicht betroffen.

2.2 Kantonale Planungsinstrumente

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in
den neuen kantonalen Richtplan 2012 integriert ist, entwirft eine
Gesamtschau der raumlichen Ordnung im Kanton. Fir die zu-
kinftige Raumentwicklung, und damit auch fir die Verkehrs-
strukturen, gelten folgende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicher-
zustellen und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunkt-
massig auf den o6ffentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen
und zu férdern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirk-
samen Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren
und zu unterstitzen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Im ROK-ZH werden finf Handlungsraume definiert und die an-
gestrebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die
Starkung der sich ergdnzenden Qualitaten von stadtischen und
I&ndlichen Rdumen. Eine Schlisselrolle tbernehmen dabei die
"Stadtlandschaften" und die "urbanen Wohnlandschaften", auf
die kiinftig mindestens 80% des Bevdlkerungswachstums ent-
fallen sollen. In den Ubrigen Landschaften soll 20% der Ent-
wicklung stattfinden.

Maur wird als ,Landschaft unter Druck® und als ,Naturland-
schaft* definiert. Im Ubergangsbereich zwischen den stadti-
schen und landlich gepragten Gebieten werden verschiedene
Anspriche an die Landschaft gerichtet, die sich Gberlagern und
oftmals in Konkurrenz zu einander stehen: Arbeits- und Le-
bensraum flr die Landwirtschaft, Raum fir Freizeit und Erho-
lung. Fir diesen Raum ergibt sich folgender Handlungsbedarf:

. Potenzial innerhalb der bestehenden Bauzonen aktivieren

*  Bauzonenverbrauch verringern

»  Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten ge-
stalten
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Siid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan,
Stand Festsetzung 22.10.2018
(Quelle: ARE ZH)

Siedlung

bestehend  geplant

Siediungsgeet
e Zentrumsgeblet
o= Schutzwirdiges Orisbild

Landschaft

bestshend  geplant

Fruchticlgefiache im
Landwirtschafisgablet
Ubriges
Landwirtschaftsgabiat
Erholungsgebist

A Ausssichispunkt
HNaturschutzgebiet
Maturschutzgebiet (in
Gewnssem)
Gruben- und Ruderaltictop
Gewassormevitalisierung

L Landschafsschutzgatiet
Landschansfardenngsgebiet
¢4 1 it Landschafisverbindung
1l Fraihaltegabist
Ubriges Gebiet
Streusiediungsgebiet
Verkehr
bestshend  geplant Hochleistungsstrasee
== == jushau
== Hochleistungsstrasse
= === Haupiverkehrsstrasse
Strassenverkehr

+  Zersiedelung eindammen und Ubergange zur offenen
Landschaft gestalten

. Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen
. Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die Voraussetz-
ungen geschaffen, die vorhandenen Potenziale ortsbildvertrag-
lich zu nutzen.

Gemass kantonalem Richtplan (Beschluss des Kantonsrates
(Stand: Festsetzung 22.10.2018) liegt das Planungsgebiet im
Siedlungsgebiet.
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Die Umfahrungsstrasse Binz wird im kantonalen Richtplan als
geplante Hochleistungsstrasse bezeichnet. Ein zweispuriger
Tunnel soll als Zubringer zum Wehrenbachtobeltunnel gebaut
werden. Der Realisierungshorizont wird als langfristig (Trassee-
sicherung) bezeichnet.

Das Gestaltungsplangebiet ist von dieser Festlegung nicht be-
troffen.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Siid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Regionales Raumordnungs-

konzept Glattal 2017
Ziircher Planungsgruppe Glattal

Ausschnitt RegioROK 2017

Leistungsfahige Achse im Raum Grei-
fensee

2.3 Regionale Planungsinstrumente

Das regionale Raumordnungskonzept der Zircher Planungs-
gruppe Glattal (RegioROK Glattal) bildet den konzeptionellen
Uberbau fiir den regionalen Richtplan, welcher in den Jahren
2013 bis 2017 gesamthaft Gberprift wurde.

e ]
=

Im Raum Oberland / Pfannenstiel / Glattal sind diverse geplante
Strassen im kantonalen Richtplan Verkehr fir die Verbesserung
des Tangentialnetzes festgelegt worden. Auf Anfrage der Ge-
meinde Maur wurde verlangt, dass zeitgleich mit anderen Pro-
jekten auch die Umfahrung Binz zu erstellen ist.

Fur das Gestaltungsplangebiet ergeben sich keine speziellen
Festlegungen, die berlcksichtigt werden mussten.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Siid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Regionaler Richtplan Glattal
Ziircher Planungsgruppe Glattal

Ausschnitt Richtplankarte Verkehr
Stand: Festsetzung 14.2.2018
(Quelle: ARE ZH)

Verkehr
—— Houblsgsalrasin
—_— Aurshans oo murgalrsse
Haupheerkehrssimsse
— Ankiassienung Hauptwerkehresirasse | Ruckban bei Ersate
— — VTG AT
— Abkiassienung Verbindungssirasse | Huckbau hei Ersatz
| Limgestateng Srasisnaum
- Tunnel Hochlesiungssiasse

Tunnel Haupbeerkehssiasse

Geplante Umfahrungsstrasse

Der regionale Richtplan differenziert und erganzt den kantona-
len Richtplan. Er bezeichnet unter anderem die regionalen
Zentrums-, Arbeitsplatz- und Mischgebiete, macht Vorgaben
zur baulichen Dichte und legt Erholungsgebiete, Landschafts-
férderungsgebiete oder Vernetzungskorridore fest. Er erganzt
den kantonalen Richtplan mit Festlegungen zum Strassenver-
kehr und 6ffentlichen Verkehr sowie den Uibergeordneten Velo-
und Wanderrouten. Er enthalt zudem Angaben zu den Grund-
zigen der Ver- und Entsorgung. Der regionale Richtplan ist
behdrdenverbindlich.

Am 14. Februar 2018 wurde der regionale Richtplan Glattal

vom Regierungsrat des Kantons Zirich mit RRB Nr. 123/2018

festgesetzt.
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Der regionale Richtplan Glattal bezeichnet die Umfahrungs-
strasse als kantonale, geplante Tunnel Hochleistungsstrasse.
Aufgrund dessen Ausbaus soll die Zollikon- und Zirichstrasse
zuriickgebaut werden und eine Umgestaltung des Strassen-
raumes stattfinden.

Diese Massnahme durfte eine spirbare Larmreduktion entlang
der Zirichstrasse bringen, was sich flr das Gestaltungsplan-
gebiet positiv auswirken wirde.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Siid", Maur
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Kommunaler

Richtplan Verkehr
19.12.2001

Ausschnitt Strassennetz
dbargeordnete Festlegungen

bestahend aoplar

Staalsutrasse Kentonaler Richizln
- - Stantaztragsen raglonskar Richiplsn

Ibei Ersatz sur Umiklaesierung vongesehen

Juusf Jooo{  Tunnel

Juns| Jooa( Turmel
[P] Parklenmgsankags ragionakr Richtln
Anachiuss
kommunale Festlegungen

besstrshond peplant
-

Masarahmen zur Erhlihung diet
Winrlitiraichortist

Ausschnitt Radweg- und Fusswegnetz
ibergaordnete Festlegungen

bestahend pogdant

---------- EIIEOCI0 HDZIM.‘QH

........... eooocoooes  Wandorwey, Fussweg chim Harlbelag
+ssssssssss 0000000000  Fuseweg mil Harbelng

kommunale Festlegunigen

beslohand peplant

......................... o Radrouts

........... aosocacoso  Wandawag, Fusaweg olre Hanbalag
sessssesses  DOOOOOOOD o Fusgweg mi Hartbelsg

24  Kommunale Planungsinstrumente

Im Bereich des Planungsgebiets ist im kommunalen Richtplan
Verkehr die Umfahrungsstrasse als Tunnel geplant eingetra-
gen. Der Tunnel entspricht nicht mehr den aktuellen Festlegun-
gen des kantonalen Verkehrsplanes und wurde im kantonalen
Richtplan aufgehoben. Auf der bestehenden kommunalen
Strasse wurden Massnahmen zur Erhéhung der Verkehrssi-
cherheit umgesetzt. Entlang der Gltsch- und der Zirichstrasse
verlaufen Fuss- und Wanderwege mit Hartbelag, entlang der
Gutschstrasse und dem Joérentobelbach eine bestehende Rad-
route und entlang der Zirichstrasse ist eine libergeordnete
Radroute geplant.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Siid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kommunale
Nutzungsplanung

Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan
Von der BD genehmigt am 27.2.2012

B Kercone A KA

Kemzone B KB 5%
[ wobnzone 1-geschossig w1

] Wohnzone 2.geschossig W5 5%
Wohnzone 2-geschossig W25 5%
] Gewsitezons 1 a1 Gl
Bl Gowetezone 2 G2 Tt
[ Zooe nr olentiche Baten on

[ ] Kommunale Freihaltezone F jorm

B Karonale Frehatezons Frart

[0 Kommunale Landwitschaszons e

[ Kantonsie Landwirtschaftszone Lign

Kernzonenplan Binz
Von der BD genehmigt am 27.2.2012

eed Kemzone A

== Gebaude gemass Bauordnung Art. 8 Abs. 2 BZO

—= Baubereich geméss Bauordnung Art. B Abs. 3 BZO
(mit max, zuldssiger Gesaminutzfiache)

——— Hauptfirstrichiung

== Gestaltungsplanpflicht

Der Zonenplan, der Kernzonenplan Binz sowie die dazugehori-
ge Bau- und Zonenordnung wurde am 7./8. Juni 2010 von der
Gemeindeversammlung festgesetzt und am 27. Februar 2012
von der Baudirektion genehmigt.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Kernzone KA und in
der Kernzone KB.

Der Kernzonenplan bezeichnet Gebaude und Baubereiche
gemass BZO Art. 8 Abs. 2 und 3. Bei den rot bezeichneten Ge-
bauden sind bei Um- und Ersatzbauten die Stellung, Abstande,
Aussenmasse und das Erscheinungsbild zu Gbernehmen. Wo
der Kernzonenplan Baubereiche ausscheidet, gelten gemass
Kernzonenplan hdchstzulassige Gesamtnutzflachen.

e .\\\ \ S oy

Durch die Freihaltung des Trassées flr die Umfahrungsstrasse
entstand eine Baullicke entlang der Zirichstrasse (roter Kreis).
Nachdem nun diese nicht mehr gebaut wird und die Verkehrs-
baulinien aufgehoben werden, erscheint es naheliegend, dass
die Baullicke geschlossen wird. Dem Gemeinderat wurde ein
entsprechender Antrag flr die Teilrevision des Kernzonenpla-
nes Binz anfangs 2018 gestellt.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Siid", Maur

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bau- und Zonenordnung

Grundmasse

Genereller

Entwasserungsplan 1999
Kanalisation

Das Planungsgebiet liegt zum grossten Teil in der Kernzone
KB, nur die Parzelle Kat. Nr. 8513 liegt in der Kernzone KA.In
der Kernzone KB sind Wohnungen sowie massig stérende Be-
triebe zulassig. Neu- und Umbauten sowie ihre Umgebung ha-
ben sich in Grésse, kubischer Gestaltung, Fassade, Material,
Farbe sowie Dachform und —neigung dem herkémmlichen

Dorfbild gut anzupassen.

Die nachstehenden Grundmasse gelten fiir die Regelbauweise.
Von der Regelbauweise kdnnen nur Arealliberbauungen oder
Uberbauungen nach Sonderbauvorschriften und Gestaltungs-

planen abweichen.
Kernzone A

keine AZ

2 Vollgeschosse

2 Dachgeschosse

1 Untergeschoss

max. Lange 30 m

max. Bautiefe 14 m
Gebaudehdhe 7.5-8.10 m
grosser Grundabstand 6 m
kleiner Grundabstand 4 m
Empfindlichkeitsstufe Il
Dachschrage > Neigung 30° - 40°

Kernzone KA
Grundmasse Art. 7

Kernzone B

AZ 45%

2 Vollgeschosse

2 Dachgeschosse

1 Untergeschoss

max. Lange 30 m

max. Bautiefe 14 m
Gebaudehdéhe 7.5-8.10 m
grosser Grundabstand 7 m
kleiner Grundabstand 5 m
Empfindlichkeitsstufe IlI
Dachschrabe > Neigung 30° - 40°

keine Dacheinschnitte
Kernzone KB
Grundmasse Art. 13

Das Gestaltungsplangebiet wird gemass GEP vom Jahr 1999

im Trennsystem entwassert.

SN L
KA 1622, 4
IRt N
F “"‘-‘ A

7 K
L
7

o5y XS
’ .
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2.5 Weitere zu beachtende Rahmen-
bedingungen

Inventare Es befindet sich kein Objekt im Planungsperimeter.

Landwirtschaftliche Nut- Die Nutzungseignungskarte stellt fir das Landwirtschaftsgebiet
zungseingnung

des Kantons Zirich die standortgerechte landwirtschaftliche
Nutzungseignung in 10 Klassen dar. Beurteilungskriterien sind
die Standorteigenschaften Boden, Relief und Klima.

5= Futterbaubetonte Fruchtflache
7= Gutes bis massig gutes Wies- und Weideland

Fir die Festlegungen in der Nutzungseignungskarte erscheinen
fur das Gestaltungsplangebiet zweifelhaft zu sein, da es sich
klar um eine Bauzone handelt.

\ .4-' ol
Quelle: GIS ZH 25.10.2017

Archéologische Zone Das Planungsgebiet tangiert keine archdologische Zone.

OV-Giiteklasse Die Erschliessungsqualitat durch den &ffentlichen Verkehr hat
einen wesentlichen Einfluss auf die Siedlungsentwicklung. Ein
Ziel der Raumplanung gemass kantonalem Richtplan ist eine
"Verdichtung nach innen". Mit der Ausrichtung klnftiger Sied-
lungen auf den 6ffentlichen Verkehr kann auch die Kompaktheit
der Besiedlung gefordert werden. Das Planungsgebiet liegt in
der OV-Gliteklasse C. Von der nachsten Bushaltestelle "Binz
bei Maur, Gassacher" verkehrt der Bus Nr. 701 Richtung Maur
und Zurich Klusplatz alle 30 Minuten und in den Stosszeiten
alle 7-8 Minuten. Von der Bushaltestelle Ebmatingen verkehrt

! der Bus Nummer 744 in einem Halbstundentakt nach Zirich
%:10':2;017 ' Stettbach.

NN

Quelle: GIS ZH
Naturgefahren Die Gefahrenkarte zeigt, welche Gebiete durch Naturgefahren
gefahrdet sind. Der stdliche Teil des Planungsgebiets ist als
Gebiet mit geringer Gefahrdung (gelb) bezeichnet.

Die Hochwassersicherheit ist ein Sachthema, welches mit dem
Quartierplan Bautacher Sud behandelt wird.

),
L

Quelle: GIS ZH 25.10.2017
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Offentliche Gewasser Der Jorentobelbach (6ffentliches Gewasser Nr. 3.0) fliesst sud-
lich vom Studenrain Richtung Planungsgebiet und Uber das
Jorentobel norddstlich weiter. Stdlich des Planungsgebiets
fliesst der Jorentobelbach mit dem Binz-/Zeglibach (6ffentliches
Gewasser Nr. 3.2) zusammen.

Im westlichen Bereich ist sowohl fir den Jérentobelbach wie
auch fir den Fuss-/Radweg eine eigenstandige Parzelle ausge-
schieden worden. Fir den 6stlichen Teil bis zum Hauflandweg
ist die Flachenausscheidung noch mit dem Quartierplan vor-
zunehmen.

P .. "fll o
(] Sy g | ;
g By r/ il
uelle: GIS ZH 25.10.2017
Gewasserraum Die Kantone miissen im Auftrag des Bundes bis Ende 2018

entlang aller Gewasser den sogenannten Gewasserraum fest-
legen. Dieser verhindert, dass die Gewasser starker zugebaut
werden und schitzt ihre Uferbereiche.

Ausloser fur die Gewasserraumausscheidung ist die Revision
der Gewasserschutzgesetzgebung, die National- und Standerat
im Dezember 2009 beschlossen haben. Sie diente als Gegen-
vorschlag zur Volksinitiative «Lebendiges Wassery, die in der
Folge zurlickgezogen wurde. 2011 sind das revidierte Gewas-
serschutzgesetz (GSchG) und die revidierte Gewasserschutz-
verordnung (GSchV) in Kraft getreten.

Die neuen gesetzlichen Bestimmungen sollen dazu beitragen,
dass die Schweizer Gewasser wieder naturnaher werden. Ne-
ben der Ausscheidung des Gewasserraums verpflichtet das
revidierte Gewasserschutzgesetz die Kantone dazu, die Revita-
lisierung von korrigierten und verbauten Flliissen und Bachen zu
planen. Zudem sollen Sanierungsmassnahmen bei Wasser-
kraftwerken die negativen Auswirkungen der Wasserkraftnut-
zung beseitigen oder mindern.

Durch eine Festlegung des Gewasserraums wird sichergestellt,
dass den o6ffentlichen Gewassern heute und in Zukunft genu-
gend Raum zur Verfigung steht, um ihre natirlichen Funktio-
nen zu erfillen.

Bis der Gewasserraum definitiv auf Grundlage von Art. 41a und
41b GSchV ausgeschieden und festgesetzt ist, gilt der Ufer-
streifen.

Dieser wird mit einem eigenstandigen Verfahren festgelegt.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Siid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Larmschutzkataster Ein Teil entlang der Zurichstrasse liegt im Schallschutz-Bereich.

Die Larmubersicht flir Bauvorhaben berlcksichtigt die Larmbe-
lastung flir bestehende Anlagen nach Bauverfahrensverord-
nung (BVV LS 700.6) Anhang 3.2 mit berechneten Larmimmis-
sionen in 6 m Uber Boden. Bei héheren Gebaude entlang von
Strassen mit Larmhindernissen sind Larmgutachten notwendig.

Bei der Dimensionierung des Schallschutzes gegen externe
Quellen nach SIA 181 bzw. Art. 32 LSV muss die Aussenlarm-
belastung (Beurteilungspegel Lr) berechnet und bericksichtigt
werden.

| \ - 3’ i ﬁ_.- . Im Zuge des Radwegbaus entlang der Zirichstrasse wurde auf
Quelle: GIS ZH 25.10.2017 Initiative der Grundeigentiimer von Parzelle Kat. Nr. 8513 auf
Bereich bestehender Anlagen . . .

eigene Kosten eine Larmschutzwand erstellt.

: Immissionsgrenzwert- und Schallschutz-Bereich
Immissionsgrenzwert-Bersich

7] schallschutz-Bereich
Larmibersicht nicht verfigbar

Fruchtfolgeflachen Das Planungsgebiet tangiert keine Fruchtfolgeflache.

) T . :

. e . 2% . it
.- )fgl _. ' s -

Jlég e i

Quelle: GIS ZH 25.10.2017
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3. Bebauungskonzept
3.1 Grundstiicke

Massgebﬁche Grundflache Die massgebliche Grundflaiche umfasst insgesamt 7'244 m?.
Die Grundstticke liegen in der Kernzone KB. In diesen gilt die

Empfindlichkeitsstufe .

Die massgebliche Grundflache setzt sich aus insgesamt 11
Grundstlicken bzw. Grundstlicksteilen zusammen (vgl. nach-
stehende Graphik).

Bestehende Parzellierung

Grundsticisfliche

nach Abzug
Flichen far
— c.r..«ds;:c;}sﬂa che Aisbai il
Jarnetobalbach y By o
und Hauflarweg F "\
Im2) S T8 pa— v N
F it i “\“
55 Wageli 513 513 /’ 4 oo
T 195 135 ¥ 7 B
708 708 P T tEw ~
! ( 5 X
/ . 3 B
\, 7770 4 ,
7765 Frel 70 570 N .
e 279 28 SO / i 1118 e 7772 B
7621 1302 1267 NN e . i by
| g i e Wt i ram ¥166 '-\ . 3 '\\
E ; JE .,
7767 Woerlen 533 523 \ ——— . "‘-\
\ ; g
: \ J
523 523 \, e 7
\ . 1267 mi /
7768 Werner 1258 1258 b Y 7766 26t m o
p ETom? #

7502 253 s \ /
rsi1 vas? \ &
hY TI67 TT68 ¥
5 Kaniton 182 182 X LB r258m! !
182 182 b ]
6626 :
\ 566 !

Swiss Life 385 385 \
385 386 \ \ -'l
\ 4
| 77659 Craderskl 675 w75 .';. “-—--4..,-______' 752:2 !
(75 675 I ——— 28 m '.'
L} - i e ————. g
T Streull T'l1E T'11E \ \ e [ { -""‘"‘"--- 3
1118 1118 \ i Sy, el [
Miteigentumsparzelie L1} o .
Ord. Nr 26 gem. 0P
Total 7'303 7’244
Abtretung an Jorentobelbach und Hauflandweg 55m2

Anpassungen Abzug Teilfla- Fir den Ausbau des Jorentobelbaches und des Hauflandweges
- = _ wird im Bereich des Gestaltungsplanes eine Flache von 59 m?
che fiir Ausbau Jorentobel bendtigt. Diese wird bei Kat. Nr. 7621 mit rund 35 m? und bei
bach und Hauflandwe 2
9 Kat. Nr. 7622 mit rund 24 m“ in Abzug gebracht.

Ausschluss Parzelle Kat. Nr.  Das Grundstiick Parzelle Kat. Nr. 8513 wird fiir die Berechnung

8513 der Neuparzellierung nicht berticksichtigt. Das Grundstiick be-
findet sich im Kernzonenplan Binz. Nur mit einer Anpassung
des Kernzonenplanes kann ein zusatzlicher Baubereich aus-
geschieden werden. Solange dies nicht der Fall ist, kann kein
Neubau erstellt werden. Im Sinne einer gesamtheitlichen Be-
trachtung ist das Grundstlick Kat. Nr. 8513 dennoch in die
Uberlegungen miteinbezogen worden.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Std", Maur
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3.2 Bebauungs- und Erschliessungs-
varianten

Bebauungs- und Erschlies- Zunachst wurden verschiedene konzeptionelle Ansatze von

: . verschiedenen Bebauungs- und Erschliessungsformen disku-
sungsvarlanten. Stufe 1 tiert. Aufgrund der Parzellenstruktur und der individuellen Win-
sche wurde bald klar, dass weder eine Grossform fir die Be-
bauung noch eine Erschliessung bis zum letzten Haus er-
winscht ist. Es wird eine Hofstruktur mit einem mdglichst gros-
sen zusammenhangenden Freiraum angestrebt.

.
~

¢ | WA i .'—
I‘\\. \d’ ri\-\l I ]l ‘ ‘I—| II .lll A " ~ 3 =y A
offene Bebauung mit Punktbauten offene Bebauung mit Zeilen

;5}4 s e :
TN

Offene Bebauung mit Punktbauten

17  Suter + von Kanel * Wild + AG



Privater Gestaltungsplan "Bautacher Std", Maur
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Bebauungs- und Erschlies-

\ .‘:j:_-.: ; _
s Lo e
; \ e IO |
LY A =
LT “

\ iy ! - = S, \ ] ] ' .
offene Bebauung mit langen Zeilen offene Bebauung mit langen Zeilen

18  Suter von Kanel » Wild + AG



Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bestvariante

Bestvariante

Die Studie zu den Bebauungs- und Erschliessungsvarianten
zeigte, dass der Quartierverkehr moglichst am Anfang in die
Tiefgarage geleitet und die oberirdische Erschliessung nur noch
als Notzufahrt genutzt werden soll. Dadurch kann die Hartplatz-
flache auch als Spielbereich genutzt werden und es kann ein
verkehrsarmes Quartier mit einem grossen zusammenhangen-
den Freiraum entstehen an dem alle Wohnungen partizipieren
kénnen.

Der abgebildete Neubau (rot gestrichelter Kreis) auf Kat. Nr.
8513 entspricht dem von der Grundeigentlimerin an den Ge-
meinderat gestellten Antrag um Anpassung des Kernzonenpla-
nes Binz. Die Anpassung soll mit der bevorstehenden Revision
der Ortsplanung aufgegriffen und umgesetzt werden.
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3.3  Modellfotos

Iterswohugen‘FehraItorf,
KLP Architekten Zirich

Oeko- Wohnsiedlung Rifferswil,
KLP Architekten Zirich

Sagirain Areal Kehrli, Rifferswil
Architektur Arthur Abacherli, Sarnen
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
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Bauliche Dichte

206 A

1 DG r’.’.. J\:AN — ul%
2VG gl
1VG

*anrechbar: 1YGund 2VG

*nicht anrechbar: 1DGund 2 DG

*AZ = anrechbare Geschossfldche (ohne KF)
massgebliche Grundstucksflache

Total aGF: 3'259 m2 (massgebliche
Grundstticksflache (inkl. Anteil Spielfla-
che, Verkehrsflache, Flache Besucher-
PP und Flache Abtretung Jérentobel-
bach und Hauflandweg) * 0.45)

Das Grundstiick Kat. Nr. 8513 ist in
dieser Berechnung nicht einbezogen.

Landschaft

3.4  Ausnutzung

Heute ist das Gebiet weitgehend unbebaut. In der Kernzone KB
ist eine Ausnutzung von 45% zulassig. Im Bebauungskonzept
wird diese angestrebt. Jedoch wurden massig stérende Be-
triebe ausgeschlossen. Das heisst, es sind nur nicht stérende
Betriebe zulassig.

3.5

Auf der untberbauten Wiese befinden sich einige freistehende
Baume. Das Ufer des Jorentobelbachs ist mit verschiedenen
Baumen und Strauchern versehen. Die Uppige Durchgriinung
schirmt das Gebiet zum einen von den benachbarten Uber-
bauungen ab und zum anderen kann die Durchbegriinung zur
Naherholung genutzt werden.

Umgebungsgestaltung

Auf den Sildseiten der Gebaude befinden sich die privaten
Aussenbereiche. Alle anderen Grunflachen kénnen als halb-
offentliche Rdume von den Quartierbewohnern genutzt werden.
Der zentrale Spielplatz und die Hartflache, welche auch als
Wendeplatz genutzt werden kann, umfasst eine Flache von
insgesamt 430 m?. Mit den {brigen Griinflichen innerhalb der
Baubereiche erflillt der Gestaltungsplan die Anforderung von
Art. 45 BZO. Der Wendeplatz kann zum Inlineskaten, Skate-
borden und fiir andere Spiele genutzt werden.
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Uferstreifen

Verkehr

Bis der definitive Gewasserraum ausgeschieden und festge-
setzt ist gelten die Ubergangsbestimmungen. Mit den Uber-
gangsbestimmungen wird der Uferstreifen definiert. In diesem
Fall betragt der Uferstreifen eine Breite von 8.85 m. Die Ge-
rinnsohlenbreite ist 0.85 m zusatzlich wird bei einem Fliessge-
wasser mit einer Gerinnsohlenbreite von weniger als 12 m

8.0 m dazugerechnet. Das ergibt die Breite des Uferstreifens.
Bis der Gewasserraum ausgeschieden und festgesetzt ist, darf
der Uferstreifen nur extensiv gestaltet und bewirtschaftet wer-
den und ist von jeglichen Bauten, Anlagen, Ausstattungen und
Ausriustungen freizuhalten. Nach der Gewasserraumfestlegung
gilt das Ubergeordnete Recht (Art. 41a).

Fliessgewdisser

® aktuelle GSB<12 m
(inkl. eingedolte Bache)

Uferstreifen: aktuelle GSB + 8 m

=1Zm

GSB GSB +8m

© Uferstreifen

3.6  Erschliessung

Die Hauptverkehrsstrassen Zirich- und Binzstrasse verlaufen
ndrdlich des Planungsgebietes. Feinerschlossen wird das Ge-
biet Uber die Gutschstrasse sudlich des Perimeters. Eine Bru-
cke fuhrt Gber den Zelglibach. Die Briicke verfligt tiber eine
lichte Breite von 3.50 m und zwei seitlichen Mauern von je
0.25 m Breite. Grundstiickseitig besteht ein Stauraum bis zum
Beginn der Tiefgaragenabfahrt von rund 13 m. Zudem sind die
Sichtverhaltnisse im Anschlussbereich zur Gltschstrasse gut,
wenn das geplante Parkierungsverbot entlang der Gltschstras-
se umgesetzt ist. Somit sind keine verkehrstechnischen Friktio-
nen beim Einlenker der neuen Zufahrt in die Gltschstrasse
erkennbar. Entlang dem Jdrentobelbach verlauft der Huswis-
weg, welcher das Gebiet umrahmt. Im dstlichen Bereich fehlt
noch die Ausparzellierung der Flachen fir den Jérentobelbach
und den Huswisweg.
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Erschliessung oberirdisch

Planvergrésserung Einfahrt Gber Briicke

Tiefgarage

Das Bebauungskonzept zeigt, dass das Gebiet tber die Briicke
von der Gutschstrasse zentral erschlossen werden kann. Die
oberirdische Erschliessung ist als 4.0 m bis 6.0 m breite Zu-
fahrtsstrasse konzipiert, sodass ein Kreuzen von PW/PW jeder-
zeit méglich bleibt. Diese Zufahrt sichert gleichzeitig auch den
Zugang fur Notfallfahrzeuge und Fahrzeuge fir den Umzug
oder die Anlieferung. Am Ende besteht ein Wendeplatz gemass
"Winterthurer"-Norm. Die oberirdischen Besucherparkplatze
befinden sich teilweise am Eingang der Wohnuberbauung, die
Ubrigen Besucherparkplatze sind unterirdisch angeordnet, so
dass das Gebiet vom motorisierten Individualverkehr freigehal-
ten bleibt.

Das Quartier wird mit neuen Fusswegen an den Hauflandweg
angeschlossen, womit ein Anschluss ans Naherholungsgebiet
gewabhrleistet ist.

Die gemeinsame Zufahrt zur Tiefgarage sowie die interne Er-
schliessung mit Strassen und Wegen werden mit dem Quartier-
plan Bautacher Sid servitutarisch gesichert bzw. geregelt.

Das Gebiet soll mit einer zentralen Tiefgarage erschlossen
werden. Die gemeinsame Tiefgarage verflgt Gber ca. 60 Park-
platze. Es ist vertraglich geregelt die Tiefgaragenein- und aus-
fahrt je zur Halfte auf dem Grundstlick der Erbengemeinschaft
Gut und dem Grundstiick der neuen Strassenparzelle zu plat-
zieren (vgl. Abbildung). Der Vertrag wurde im Januar 2020 von
samtlichen Grundeigentiimerlnnen unterzeichnet. Dieser regelt
den Bau der Zufahrt und der Tiefgaragenrampe, die Kostenre-
gelungen fir den Bau, den Betrieb, Unterhalt und die Sanierung
der Anlage sowie die Aufstellung einer Nutzungs- und Verwal-
tungsordnung.
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Berechnung Anzahl Autoabstellplatze

Magliches Tiefgaragenkonzept

Das Konzept erbringt den Nachweis das
die notwendige Anzahl PP ohne weite-
res erstellt werden kann.

Gemass VSV-Norm SN 640 284 genlgt flr eine Parkierungs-
anlage mit rund 100 Einstellplatzen eine Einspurige Rampe mit
einer Breite von 3.40 m. Erst ab 400 Einstellplatzen soll gemass
Norm die Parkierungsanlage an mehrspurige Ein- und Ausfahr-
ten angeschlossen werden, ab 600 Einstellplatzen sind mehr-
spurige Ein- und Ausfahrten zwingend.

Gemass Art. 42 BZO ist pro 80 m? anrechenbarer Geschossfla-
che ein Autoabstellplatz flir Bewohner und 1 PP / 4 Wohnein-
heiten flr Besucher zu erstellen.

Bei einer zulassigen anrechenbaren Geschossflache von ma-
ximal 3'259 m? sind rund 41 Parkplatze fiir Bewohner zu erstel-
len. Zuséatzlich sind bei rund 28 Wohneinheiten rund 7 Besu-
cherparkplatze notwendig. Das macht insgesamt 48 Autoab-
stellplatze fir die Neubauten.

Zusatzlich besteht Bedarf fur die benachbarten Parzellen Kat.
Nrn. 6883 und 8513. Heute sind das im Bestand 7 Abstellplatz
fur Kat. Nr. 6883 und 4 Abstellplatze fur Kat. Nr. 8513. Flr das
kinftige Haus im zusatzlich angestrebten Baubereich auf Kat.
8513 (Sicherstellung des Baubereiches durch die Revision des
Kernzonenplanes) sind mindestens weitere 4 Autoabstellplatze
einzuplanen. Daraus resultiert ein Bedarf von mindestens 63
Autoabstellplatzen.
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Verlegung Werkleitungen

m— Schmutzabwasser

= Regenabwasser

=== \ischabwasser

=== Geplante Leitungen

s=ss= Durchleitungsrecht Hausanschluss
Perimeter QP

[] Baufelder QP

[_1E2G Uberbautim QP
Relevante EZG ausserhalb
Bach

— Anschluss an RWK

—s Anschluss an SWK

—= Anschluss an MWK (Mischsystem)

Das Gestaltungsplangebiet wird von einer Mischabwasserlei-
tung (MW) durchquert. Diese befindet sich gemass Schachttie-
fen nur ca. 2.0 m unter dem Boden, also nicht genug tief um die
Tiefgarage dariiber zu bauen. Die Leitung muss aus diesem
Grund verlegt werden.

Das Biro Gossweiler Ingenieure AG erarbeitete ein Konzept
der neuen Siedlungsentwéasserung.

Uberhaur 30

& Aca, 2330w
% \ v a0 A
X O =210V |

Samtliche Werkleitungen fiir die Feinerschliessung werden
durch den Quartierplan Bautacher Sud festgelegt.

25

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan "Bautacher Siid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Neuparzellierung

Neue Parzellierung innerhalb

GP

Die Flache fiir die Besucher PP, den
Spielplatz und die Erschliessung werden
in einer Miteigentumsparzelle zusam-
mengefasst (vgl. QP Bautacher).

3.7 Neuparzellierung

Damit das Gebiet als Ganzes mit einer gemeinsamen Erschlie-
ssung Uberbaut werden kann, muss das Gebiet neuparzelliert
werden.

Fur die gemeinsame Erschliessung, die oberirdischen Besu-
cherparkplatze und den Spielplatz wurde prozentual ein Fla-
chenabzug gemacht. Schlussendlich haben alle wieder den

gleichen Anteil wie im Bestand.

Alter Neuwer
Grundsticksflache
nach Abeug Effektve
Anteil Aufteilung % Abrug Strassenfiiche,
Grendstiiciaibiche Flachen fiar itk Besucher Parkplitze, Sall Anspruchsfische Meuzuteilung  Abzug Ausbau  Mehr- baw Mindar-
Kat.Nr (m2) Aushau SwisstHfe-Grundstilck Total Althestand  Prozent spielplatz ma) B, neuem Hauflandweg Tuteilung pro
Jometobelbach (566 ) (873 m3) Worschlag GP Imz2) Grundeigentirm
und Hauflanweg (m2}
[m2)
B3
513 513
155 195
708 708 57 765 10.6% 53 672 672 o
7766 Frei 670 &70
mn 9 229
7621 1302 1267
i anng g o2 et L T 7'166 248 2414 33.3% 293 7121 rin o
7767 Woerlen 523 3}
523 523 0 523 2% = =8 = 460 50 ]
768 ‘Werner 1258 1258
76212 53 ]
1'511 1487 Fi ) 1565 2L6% 190 1376 1376 o
| 5626 Kanton 182 182
182 182 ] o 0.0% [] 1] 1] [}
I Swiss Life 385 385
385 388 (] o 0.0% o [] o o
768 Caaderski 675 675
_ 675 675 B0 756 10.5% 2 664 664 o
7770 Strauli 118 s
1118 1118 102 1220 16.8% 148 1072 1ro72 o
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ziele
Artikel 1

Bestandteile
Artikel 2, Absatz 1

Geltungsbereich
Artikel 2, Absatz 2

4. Festlegungen des privaten
Gestaltungsplans

41 Zweck

Der private Gestaltungsplan "Bautacher Sid" bezweckt im Sin-
ne von §§ 83ff des Planungs- und Baugesetztes des Kantons
Zirich (PBG) folgende Ziele:

- die Schaffung guter Voraussetzungen fir die Realisierung
von zonenkonformen Kernzonenbauten im Sinne von Art. 3
BZO, dies beinhaltet auch eine ausgewogene Parzellierung
und den dazu notwendigen Regelungen wie z.B. Grenz- und
Naherbaurechte

- die Schaffung guter Voraussetzungen firr eine verkehrsarme
Siedlung mit einer flachensparenden Erschliessung; zu die-
sem Zweck wird die Tiefgaragenzufahrt und die Besucher-
parkplatze am Anfang der Siedlung positioniert und die
Strassenbreite minimal gehalten

- die Schaffung einer gemeinsamen, funktional gut ausstattba-
ren Spiel- und Ruheflache; mit der zentral angeordneten
Spiel- und Ruheflache kann diese von allen Grundstiicken
bequem und sicher erreicht werden. Zudem kann die Stras-
senparzelle fir spielerische Aktivitaten genutzt werden.

- die Einhaltung der Planungswerte und eine energiesparende
Bauweise werden ebenfalls mit dem Gestaltungsplan gesi-
chert

4.2 Bestandteile und Geltungsbereich

Der private Gestaltungsplan "Bautacher Sid" besteht aus dem
Situationsplan im Massstab 1:500 sowie den dazugehdrigen
Bestimmungen. Der erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV ist
nicht rechtsverbindlich und dient lediglich der Information.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans "Bautacher
Sid" umfasst eine Gesamtflache von 8'110 m? und ist im zuge-
horigen Situationsplan 1:500 festgehalten. Darin eingeschlos-
sen ist die Flache von Kat. Nr. 8513. Diese Flache wurde ein-
bezogen, damit das Grundstlick an die gemeinsame Parkie-
rungsanlage und die Fusswegerschliessung des Gestaltungs-
plangebietes angeschlossen werden kann.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Verhaltnis zum Ubrigen

Baurecht
Artikel 3

Anforderungen
Artikel 4

Baubereiche
Artikel 5, Absatz 1 bis 5

4.3  Erganzendes Recht

Fur alles, was der private Gestaltungsplan nicht abschliessend
regelt, gelten die jeweils gliltigen Gbergeordneten Bestimmun-
gen sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische
Recht. Es gelten die in den Anhangen des PBG, der ABV und
der BBV Il aufgefiihrten Bestimmungen (Stand 28. Februar
2017).

44  Gestaltung

Die Bebauung muss die Anforderungen gemass BZO erfiillen.
Im Grundsatz gilt daher, dass die Bauten und Anlagen flr sich
und im Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung so zu gestalten sind, dass eine gute Gesamtwirkung
entsteht. Dies gilt auch flr Materialien, Farben, Fassaden- und
Dachgestaltung udgl.

4.5 Bebauung

Oberirdische Gebaude durfen nur innerhalb der im Situations-
plan festgelegten Baubereiche A bis E erstellt werden. Die
Baubereiche werden durch die mit Koordinaten definierten
Mantellinien begrenzt. Die zuldssigen Bauvolumen werden
durch die Grundmasse definiert.

Die Zahl, die Lage und die dusseren Abmessungen der Haupt-
gebaude ergeben sich aus den im Plan festgelegten Bauberei-
chen. Zusammengebaute Gebaude gelten als ein Gebaude.

Fur Kat. Nr. 8513 ergeben sich Zahl, Lage und aussere Ab-
messungen der Hauptgebaude aus den Vorschriften der jeweils
guliltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Maur inklusive
den Festlegungen des Kernzonenplanes Binz. Die Grundeigen-
timerin von Kat. Nr. 8513 hat dem Gemeinderat einen Antrag
um Anpassung des Kerzonenplanes Binz gestellt. Der Antrag
wurde vom Gemeinderat positiv beantwortet. Die Anpassung
soll aber erst mit der bevorstehenden Revision der Ortsplanung
angegangen und umgesetzt werden und nicht in einer vorgezo-
genen Teilrevision. Wenn wie beantragt ein zusatzlicher Baube-
reich mit der zulassigen Gesamtnutzflache im Kernzonenplan
Binz festgelegt wird, kann ein zusatzliches Gebaude erstellt
werden. Falls dieser Antrag nicht umgesetzt werden kann,
bleibt es beim Ist-Zustand. Somit wird § 83 PBG genligend be-
achtet und erfullt.

Der Einbezug von Kat. Nr. 8513 in den Gestaltungsplan ist aber
fur die Sicherstellung der rickwartigen Parkierung der Notzu-
fahrt und den Anschluss ans Fusswegnetz ohnehin angezeigt,
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Geschossflache
Artikel 5, Absatz 6

weshalb dieses Grundstiick im Gestaltungsplanperimeter ver-
bleibt.

Oberirdische Vorspriinge wie Balkone und Erker dirfen héchs-
tens auf einem Drittel der betreffenden Fassadenlange Uber die
Mantellinie ragen und eine Tiefe von maximal 2.0 m aufweisen.

Zwischen den Baubereichen A und B sowie D1 und D2 wird ein
spezieller Bereich ,Erweiterung Baubereich® ausgeschieden.
Mit diesem soll ein Spielraum fir einen mogliche Grenzbau
offengehalten werden. Ein Grenzbau kdnnte Lésungen generie-
ren, wie sie im engeren und weiteren Umfeld bereits realisiert
sind und zu grésseren zusammenhangenden sowie funktiona-
len Aussenraumen fihren. Ein Grenzbau setzt aber das gegen-
seitige Einverstandnis der Eigentimerinnen voraus. Mit dem
optional mdglichen Grenzbau, erhéht sich weder die bauliche
Dichte noch die zulassige Grdsse der Bauten. Es gelten nach
wie vor die Grundmass der BZO Maur.

Bei D1 und D2 gilt ein gegenseitiges Grenzbaurecht, weil auf
D1 kein freistehendes Haus unter Wahrung der Grundabstande
erstellt werden kdénnte.

Fur die unterirdische Tiefgarage wird kein separater Baubereich
fur unterirdische Bauten ausgeschieden. Die genaue Lage und
Dimensionierung der Tiefgarage ist im Zuge des Bauprojektes
zu definieren.

Aus den Grundmassen der Kernzone KB werden die Bauberei-
che festgelegt. Dass eine Ausnitzung von 45 % erreicht wird
werden fur die Baubereiche A bis E maximal zulassige Ge-
schossflachen ausgewiesen. Fur die maximal zulassige anre-
chenbare Geschossflache wird die Flache der internen Zu-
fahrtsstrasse, die Flache der oberirdischen Besucherparkplatze
und die zentrale Spielflache gemass Praxis der Gemeinde Maur
zur massgeblichen Grundstlcksflache dazu gerechnet und die
resultierende Geschossflache proportional zu den Grundstlicks-
grossen im Alten Bestand den einzelnen Grundstlicken zuge-
wiesen. Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache
betragt 3'259 m?.

Baubereiche Neuzuteilung Anteil Strasse, Spielplatz, | massgebliche Grund-| AZ anrechenbare Ge-
Besucher-Parkplatze flache schossflache
A 664 m? 92 m? 756 m? 0.45 340 m?
B 1'072 m2 148 m2 1'220 m2 0.45 549 m?
C 2121 m2 293 m2 2'414 m2 0.45 1'086 m2
D1 460 m? 63 m2 523 m? 0.45 235 m?
D2 672 m? 93 m2 765 m?2 0.45 344 m?
E 1'376 m2 190 m2 1'566 m?2 0.45 705 m?
Total 6'365 m? 879 m? 7'244 m? 0.45 3'259 m?
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Grundmasse
Artikel 5, Absatz 7

Dachgestaltung
Artikel 5, Absatz 8 und 9

Abbruchbauten
Artikel 5, Absatz 10

Nutzweise
Artikel 6

Grundsatz
Artikel 7, Absatz 1

Freiraumkonzept
Artikel 7, Absatz 2

Die Uberbauung soll nicht von der Regelbauweise abweichen.
Daher gelten die Grundmasse gemass Art. 13 BZO.

Vollgeschosszahl 2

Dachgeschosszahl 2

Untergeschosszahl 1
Gebaudelange (max.) 30.00 m
Gebaudebreite (max.) 14.00 m
Gebaudehohe (max.) 750/810m*

* In den Kernzonen KA und KB erhoht sich die Gebaudehdhe bei einer Hangneigung von
mindestens 10 % im Gebaudebereich talseits um 0.60 m auf 8.10 m.

Fur die Hauptbaukdrper innerhalb des Gestaltungsplanperime-
ters sind Schrag- oder Pultdacher vorzusehen. Besondere Ge-
baude wie z.B. Gartenlauben usw. dirfen auch andere Dach-
formen wie z.B. Flachdacher aufweisen. Die Anforderungen
entsprechen den Vorschriften der BZO.

Die Firstrichtungen haben den Angaben im Situationsplan zu
entsprechen.

Grundsatzlich kénnen die im Plan gelb dargestellten Bauten
abgebrochen werden. Der spateste Zeitpunkt des Abbruches
hangt von den Bauaktivitaten ab, weshalb der spateste Abbruch
in Abhangigkeit von der Bautatigkeit festgelegt wird.

46 Nutzung

In den Baubereichen A — E sind Wohnbauten mit Wohnnutzun-
gen und nicht stdrende Betriebe zugelassen. Das bedeutet,
dass neben Wohnungen auch Nutzungen wie Kindertagesstat-
te, Quartierladen, Birordaume oder Ateliers zulassig sind. Tradi-
tionelle Handwerksbetriebe wie Schreinereien, Spenglereien,
Garagen udgl werden freiwillig ausgeschlossen.

4.7  Freiraum

Als Grundsatz qilt, dass der Freiraum nach einheitlichen
Grundsatzen so zu gestalten ist, dass einerseits eine hohe Auf-
enthaltsqualitat erreicht und andererseits eine dkologisch wert-
volle Nahumgebung geschaffen wird. Der grosse, zusammen-
hangende Freiraum zwischen den Bauten muss nach einem
einheitlichen Konzept gestaltet werden.

Der grosszlgige Freiraum stellt eine wichtige Qualitat des neu-
en Quartiers dar. Damit der grosse, zusammenhangende Frei-
raum mittels eines einheitlichen Konzepts gestaltet werden
kann, muss zusammen mit dem ersten Baugesuch ein Frei-
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Spiel- und Ruheflache
Artikel 7, Absatz 3

Bepflanzung
Artikel 7, Absatz 4

Zu- und Wegfahrt
Artikel 8, Absatz 1

Oberirdische Erschliessung

Artikel 8, Absatz 2

Notzufahrt
Artikel 8, Absatz 3

Fussweg
Artikel 8, Absatz 4

Wendebereich
Artikel 8, Absatz 5

raumkonzept eingereicht werden, welches Aussagen Uber die
Gestaltung der Griinflache, der Spiel- und Ruheflache, der
Fusswege, der Parkierung sowie Uber die Bepflanzung mit
Baumen macht. Die ausgeschiedene gemeinschaftliche Spiel-
flache umfasst zusammen mit dem Hartplatz, der gleichzeitig
aus als Wendeplatz dient, eine Flache von rund 430 m?. Ge-
mass Art. 45 BZO sind bei Mehrfamilien- und Reihenhaustber-
bauungen mindestens 20% der Gesamtnutzflache als zusam-
menhangende Spiel- und Ruheflachen auszuscheiden. Mit der
ausgeschiedenen Flache und den tbrigen Flachen zwischen
den Baubereichen wird diese Quote erreicht.

Die zentral gelegene Spielflache ist attraktiv auszugestalten
und zu bepflanzen. Die Spielflache dient als Begegnungs- und
Treffpunkt und muss daher mit verschiedenen Sitzgelegenhei-
ten ausgestattet werden.

Fur die Wahl der Art der Bepflanzung ist das Freiraumkonzept
massgebend. Es missen standortgerechte und einheimische
Pflanzenarten sein.

4.8 Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Erschliessung der Baubereiche erfolgt ausschliesslich tber
die Gutschstrasse. Die Lage der Ein- und Ausfahrt der Tiefga-
rage wird im Plan festgelegt.

Die Zufahrt ins Gestaltungsplangebiet erfolgt tber die Gltsch-
strasse. Unmittelbar am Eingang befindet sich die Tiefgaragen-
zufahrt sowie einzelne Besucherparkplatze. Auf der oberirdi-
schen Erschliessungsstrasse kann bis ins Zentrum des Gebiets
gefahren und mittels eines Wendeplatzes gewendet werden.
Damit werden die Anforderungen flir eine hinreichende Er-
schliessung erfillt.

Damit alle Neubauten fir Umzugs-, Liefer- oder Notfallwagen
erreichbar sind, ist im Plan ein Fussweg mit roten Anschluss-
punkten dargestellt. Dieser dient als Notzufahrt und muss eine
Breite von mindestens 3.0 m aufweisen. Eine Verbreiterung der
normalen Fusswegbreite von 1.5 m auf 3.0 m kann mit Rasen-
gittersteinen oder vergleichbaren Materialien erfolgen.

Im Plan werden die Wegverbindungen flr das Langsam-
verkehrsnetz mit blauen Anschlusspunkten festgelegt. Die We-
ge missen mindestens 1.5 m breit sein.

Mit der zentralen Parkierung wird das Quartier vom motorisier-
ten Individualverkehr freigehalten. Damit der Zubringerdienst,
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Veloabstellplatze
Artikel 8, Absatz 6

Autoabstellplatze
Artikel 8, Absatz 7

Oberirdische Parkplatze
Artikel 8, Absatz 8

Nachhaltige Bebauung
Artikel 9, Absatz 1

Larmempfindlichkeit
Artikel 9, Absatz 2

Umzugs-, Liefer- oder Notfallwagen wieder wenden kdnnen,
wird im Situationsplan ein zentraler Wendeplatz festgelegt. Die-
ser dient gleichzeitig als Spielflache.

In den Abstellraumen, in der Tiefgarage oder vor den Hauszu-
gangen mussen pro Wohnung mindestens zwei Veloabstell-
platze erstellt werden. Die genaue Anzahl und Lage wird im
Bewilligungsverfahren bestimmt.

Die Autoabstellplatze fir die Bewohner sind unterirdisch in ei-
ner Tiefgarage anzuordnen. Die Anzahl zu realisierende Ab-
stellplatze ist gemass der jeweils gultigen BZO der Gemeinde
Maur zu bestimmen. Gemass dieser sind bei Wohngebauden in
der Kernzone pro 80 m? Gesamtnutzflache 1 Abstellplatz, min-
destens aber 1 Abstellplatz pro Wohneinheit zu erstellen. Fr
Besucher gilt 1 Besucherabstellplatz pro 4 Wohneinheiten. Die
genaue Anzahl und Lage wird im Bewilligungsverfahren be-
stimmt

An der im Plan bezeichneten Lage sind oberirdische Besucher-
parkplatze zulassig. Die genaue Anzahl und Lage wird im Bau-
bewilligungsverfahren bestimmt.

Insgesamt kdnnen oberirdisch ca. 7 Besucherparkplatze ange-
ordnet werden. Die restlichen Besucherparkplatze werden un-

terirdisch platziert. Die detaillierte Berechnung ist auf Seite 24

festgehalten.

49 Umwelt

Neubauten haben mindestens den Minergie Standard zu erfil-
len. Eine Minergie-Zertifizierung ist nicht nétig, es muss ledig-
lich nachgewiesen werden, dass die Anforderungen eingehal-
ten werden. Das neue Quartier Gbernimmt mit dieser Regelung
eine Vorbildfunktion im Hinblick auf einen nachhaltigen Um-
gang mit der Ressource Energie.

Fur alle Baubereiche gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il. Da
massig stérende Nutzungen nicht zuldssig sind, wird die Larm-
empfindlichkeitsstufe freiwillig verscharft.

Der Larmschutz ist mit organisatorischen, baulichen und ge-
stalterischen Massnahmen an den Gebauden sicherzustellen.
So kdnnen beispielsweise larmempfindliche Wohnrdume wie
Schlaf- und Wohnraume gegen den zentralen Platz angeordnet
werden oder Fenster mit einem geeigneten Aspektwinkel von
der entsprechenden Strassenachse abgewandt werden.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Larmschutznachweis

Hochwasserschutz
Artikel 9, Absatz 3

Werkleitungen
Artikel 10, Absatz 1

Entwasserung
Artikel 10, Absatz 2 und 3

Abfalle
Artikel 10, Absatz 4

Bauten und Anlagen
Artikel 11, Absatz 1 und 2

Die Grundeigentimerinnen beabsichtigen den Larmschutz-
nachweis fur die Tiefgaragenrampe im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens zu erbringen.

Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, sind die
Grundeigentimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen
Schutzmassnahmen zu treffen.

410 Versorgung und Entsorgung

Zum Schutz der bestehenden Werkleitungen sind die Werklei-
tungskorridore von unterirdischen Bauten freizuhalten oder die
Werkleitungen sind entsprechend zu sichern. Die bestehende

Mischabwasserleitung durchquert das Gestaltungsplangebiet.

Die Verlegung dieser Leitung muss mit dem Quartierplan koor-
diniert werden.

Das im Gestaltungsplangebiet anfallende unverschmutzte Me-
teorwasser ist nach Moglichkeit und falls dies die Baugrundsi-
tuation zulasst, in Anwendung des Gewasserschutzgesetzes
und nach Massgaben des generellen Entwasserungsplanes in
geeigneter Weise (nétigenfalls mittels Retentionsmassnahmen)
dem Grundwasser zuzufihren.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Entwasse-
rungskonzept Gber das gesamte Areal zur Bewilligung einzu-
reichen.

Fir die Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfalle
ist bei der Einfahrt ins Quartier neben den oberirdischen Park-
platzen eine Flache flr Container ausgeschieden. Die Abstell-
flache ist gut in die Umgebungsgestaltung zu integrieren.

4.11

Das Gestaltungsplangebiet setzt sich aus verschiedenen
Grundeigentimern mit verschiedenen Entwicklungsanspriichen
zusammen. Daher kann das Gebiet auch in Etappen realisiert
werden. Die Etappenfolge ist grundsatzlich frei. Bei einer Etap-
pierung ist der Nachweis zu erbringen, dass jede Etappe fir
sich die gestalterischen und baurechtlichen Anforderungen er-
fullt und die Gesamtwirkung bzw. das Gesamtkonzept nicht
nachteilig beeinflusst wird.

Etappierung
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Dichte und Ortsbild

Luftqualitat, Verkehr, Larm

Ver- und Entsorgung

Boden, Wasser, Gewasser

5. Auswirkungen

Da nun die Umfahrungsstrasse nicht realisiert wird, die Ver-
kehrsbaulinien aufgehoben werden kénnen und das im Baulini-
enbereich liegende Land nun baulich genutzt werden kann,
wird die Baullicke mit einer qualitatsvollen und zusammenhan-
genden Gestaltung Uberbaut. Mit dem Gestaltungsplan "Bauta-
cher Std" wird der Rahmen der Bauordnung eingehalten. Die in
der Nachbarschaft bestehenden Bauten bilden den Ansatz fur
die Weiterfiihrung in etwa gleichem Massstab. Das Ortsbild
wird dadurch in einem ahnlichen Rahmen weitergefiihrt. Das
Grundstick liegt in der Bauzone und wird somit voll ausgenutzt,
womit ein Beitrag an die angestrebte innere Verdichtung geleis-
tet wird. Die rechnerische Kapazitat betragt ca. 80 Einwohne-
rinnen, wenn man davon ausgeht, dass der Geschossflachen-
verbrauch pro Kopf ca. 55 m? betragt.

Der entstehende Mehrverkehr kann vertraglich Gber die
Gutschstrasse bewaltigt werden. Die Briicke, die von der
Gutschstrasse ins Gebiet fihrt, verfligt Gber eine lichte Breite
von 3.50 m und zwei seitlichen Mauern von je 0.25 m Breite.
Wenn das geplante Parkierungsverbot entlang der Gltschstra-
sse umgesetzt ist, sind die Sichtverhaltniss im Anschlussbe-
reich gut. Somit sind keine verkehrstechnischen Friktionen
beim Einlenker der neuen Zufahrt in die Gltschstrasse erkenn-
bar. Durch die Anordnung der Tiefgaragenrampe am Anfang
der Uberbauung wird faktisch ein verkehrsfreies Quartier reali-
siert. Die oberirdische Erschliessung gewahrleistet die Zufahrt
fur Notfallfahrzeuge und flir Umzige und Anlieferungen.

Die Erschliessung und Ausstattung flr die Ver- und Entsorgung
(Werklietungen, Entwasserung, Warmeversorgung, Energie-
versorgung usw.) besteht grundsatzlich. Die Mischabwasserlei-
tung, die quer durch das Gestaltungsplangebiet fihrt muss ver-
legt werden. Mit einem Verlegungskonzept wird eine mdgliche
Verlegung aufgezeigt. Diese Mdéglichkeit muss aber mit dem
Quartierplan koordiniert werden.

Es werden keine negativen Auswirkungen erwartet. Grundwas-
serschutzbereiche oder Fruchtfolgeflachen sind nicht betroffen.
Das Hochwasserrisiko entlang des Zelgli- und Jérentobelba-
ches betrifft lediglich den Uferstreifen. Die Neubauten sind
durch die Einhaltung des Abstandes geméass Ubergangsbe-
stimmungen nicht betroffen.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anforderungen des ARE

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 um-
schriebenen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen
werden hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinn-
gemass wie folgt erflllt:

Die Vorgaben der Gibergeordneten Richtplane werden voll-
standig respektiert. Das Gebiet liegt im Siedlungsgebiet.
Die angrenzenden Zollikon- und Zirichstrasse sollen um-
gestaltet werden. Diese Massnahme durfte langfristig eine
spurbare Larmreduktion mit sich bringen, was das Gebiet
zum Wohnen noch attraktiver macht.

Dem Grundsatz einer massvollen Entwicklung in einer
"Landschaft unter Druck" wird mit dem privaten Gestal-
tungsplan Rechnung getragen, in dem sowohl die Gebaude
und die Umgebung als Ganzes und in ihren Teilen so ge-
staltet werden, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht
wird. Zudem weicht der private Gestaltungsplan nicht von
der Bauordnung ab.

Mit dem privaten Gestaltungsplan kann das Gebiet als
Ganzes Uberbaut und gestaltet werden. Mit den maximal
zulassigen Ausnltzungen kénnen zusatzlich rund 80 Ein-
wohnerlnnen generiert werden. Diese Erhdhung der Ein-
wohnerzahl ist massvoll und fir die Gemeindeentwicklung
positiv.

Das Verkehrsaufkommen kann heute wie auch kiinftig Gber
die Gutschstrasse gut abgewickelt werden. Es werden nur
geringe Veranderungen bezlglich der Luft- und Larmsitua-
tion erwartet. Mit der Larmempfindlichkeitsstufe Il wird die
Larmempfindlichkeit freiwillig verscharft und somit die Be-
wohner besser vor Larm geschutzt.

Die bebaubaren Baubereiche sind eher klein gehalten, ver-
leihen aber trotzdem einen gewissen Spielraum. Dadurch
und durch die Festlegung des grosszligigen Freiraumes
bleibt die landschaftliche Qualitdt unvermindert erhalten.
Damit diese Qualitat noch zusatzlich gesichert wird, wird
zusammen mit dem Baugesuch ein Freiraumkonzept ver-
langt, welches Aussagen uber die Gestaltung der Grin-
flachen, der Spiel- und Ruheflachen, der Fusswege, der
Parkierung sowie Uber die Bepflanzung macht.

Der private Gestaltungsplan bedingt keine besondere Ab-
stimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da die Inhal-
te keine Wirkungen entfalten, die mit den Nachbargemein-
den abgestimmt werden missten.

Der Gestaltungsplan erfillt somit die Anforderungen, die vom
Kanton an Nutzungsplanungen gestellt werden.
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Privater Gestaltungsplan "Bautacher Stid", Maur
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Offentliche Auflage

Anhorung

Vorprifung

Festsetzung

Genehmigung

Inkrafttreten

6. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

6.1 Verfahren

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 PBG erfolgte
vom 11.5.2018 bis 10.7.2018. Wahrend der Auflagefrist konnte
sich jedermann zur Planvorlage dussern und schriftliche Ein-
wendungen dagegen vorbringen.

Der private Gestaltungsplan Bautacher Sid wurde der Zircher
Planungsgruppe Glattal sowie den Nachbargemeinden Zirich,
Fallanden, Zollikon, Zumikon, Kisnacht ZH, Herrliberg, Egg
und Moénchaltorf zur Anhérung unterbreitet.

Weder von der Region noch von den Nachbargemeinden wur-
den Antrage gestellt.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der private Gestaltungs-
plan Bautacher Sid dem kantonalen Amt fir Raumentwicklung
(ARE) zur Vorprifung eingereicht.

Aufgrund der Mitwirkungs- und Vorprifungsergebnisse wird der
private Gestaltungsplan Bautacher Sid bereinigt. Nach der
Festsetzung durch die Grundeigentimer muss der Gemeinde-
rat dem Gestaltungsplan zustimmen.

Nach der Zustimmung ist der private Gestaltungsplan Bauta-
cher Sud durch die Baudirektion genehmigen zu lassen.

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursver-
fahren durch Publikation des Genehmigungsentscheides.
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Kantonale Anliegen

BerUcksichtigte Anliegen

6.2

Resultat Vorprifung

Mit Schreiben vom 19. April 2018 wurde der private Gestal-
tungsplan "Bautacher Sid" zur Vorprifung eingereicht.

Der Vorprifungsbericht des ARE datiert vom 11. Oktober 2018.
Folgende Anliegen des Kantons aus der Vorprifung sind be-
ricksichtigt worden:

Die Darstellung des Titelblattes mit den Legendeneintragen
Festlegungs- und Informationsinhalt wurde entsprechend
der Verordnung uber die Darstellung von Nutzungsplanen
(VDNP) angepasst.

Der Situationsplan wurde mit Namen und Nummern des
Binz-/Zelglibaches und des Jérentobelbaches erganzt.

Die Bestimmungen wurden mit dem Art. 5 Ziff. 10 Ab-
bruchbauten erganzt.

Die Unstimmigkeiten bei den Begrifflichkeiten (Firstrichtung
versus Dachgestaltung und Zufahrt / Zugang versus ober-
irdische Erschliessung) wurden in den Bestimmungen be-
hoben.

Der Begriff Mantellinie wurde in den Bestimmungen (Art. 5
Ziff. 1) definiert.

Die Regelung zur Erweiterung der Baubereiche (Art. 5 Ziff.
5) wurde im Bericht plausibilisiert.

Die Bestimmungen zum Freiraumkonzept (Art. 7 Ziff. 2)
wurde so erganzt, dass das Freiraumkonzept mit dem ers-
ten Baugesuch eingereicht werden muss.

Die Bestimmung zur Notzufahrt (Art. 8 Ziff. 3) wurde wie
folgt erganzt: "Zwischen den im Plan rot dargestellten An-
schlusspunkten ist ein 1.5 m breiter Fussweg zu erstellen.
Dieser hat zugleich auch als Notzufahrt zu den Wohnbau-
ten zu dienen.”

Die Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 9 Ziff. 2) wurde von der
ES Il in die ES Il geandert.

Der Artikel Umwelt (Art. 9 Ziff. 3) wurde mit der Bestim-
mung zum Hochwasserschutz erganzt. " Wo eine Gefahr-
dung durch Hochwasser besteht, sind die Grundeigenti-
mer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutz-
massnahmen zu treffen".

Kapitel 2.2 im erlauternden Bericht wurde erganzt. (ROK-
ZH)

Im erlduternden Bericht wurde Kapitel 2.3 erganzt. (reg.
Planungsinstrumente)

Im erlauternden Bericht wurde in Kapitel 4.5 ein separater
Baubereich fir die Tiefgarage erwahnt. Das Kapitel wurde
korrigiert.
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Nicht oder teilweise berlick-

sichtigte Anliegen

Antrag 1
Anpassung Geltungsbereich

Begriindung

Antrag 2
Anpassung Baubereiche

Begriindung

Folgende Anliegen des kantonalen Vorprifungsberichtes vom
11. Oktober 2018 wurden nicht oder nur teilweise berlcksich-
tigt:

Der Geltungsbereich umfasst auch die Parzelle Kat. Nr. 8513,
die an die Zurichstrasse stosst und aufgrund der friiheren Pla-
nung zur Umfahrungsstrasse unbebaut ist. Wahrend das Richt-
projekt hier ein Bauvolumen setzt, wird im Gestaltungsplan kein
Baubereich fir dieses gesichert. Es ist daher nicht nachvoll-
ziehbar, warum der Geltungsbereich im Situationsplan dieses
Grundstick miteinbezieht.

Im Situationsplan ist entweder der Geltungsbereich um die Par-
zelle Kat. Nr. 8513 zu verkleinern oder es ist fur Letztere eine
Entwicklung entsprechend den Vorgaben des Richtprojekts zu
sichern.

Fiir Kat. Nr. 8513 ergeben sich Zahl, Lage und &ussere Ab-
messungen der Hauptgebédude aus den Vorschriften der jeweils
gliltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Maur inklusive
den Festlegungen des Kernzonenplanes Binz. Die Grundeigen-
timerin von Kat. Nr. 8513 hat dem Gemeinderat einen Antrag
um Anpassung des Kerzonenplanes Binz gestellt. Der Antrag
wurde vom Gemeinderat positiv beantwortet. Die Anpassung
soll aber erst mit der bevorstehenden Revision der Ortsplanung
angegangen und umgesetzt werden und nicht in einer vorgezo-
genen Teilrevision. Wenn wie beantragt ein zuséatzlicher Baube-
reich mit der zuldssigen Gesamtnutzfldche im Kernzonenplan
Binz festgelegt wird, kann ein zusétzliches Gebéaude erstellt
werden. Falls dieser Antrag nicht umgesetzt werden kann,
bleibt es beim Ist-Zustand. Somit wird § 83 PBG genligend be-
achtet und erfiillt.

Der Einbezug von Kat. Nr. 8513 in den Gestaltungsplan ist aber
fur die Sicherstellung der riickwértigen Parkierung der Notzu-
fahrt und den Anschluss ans Fusswegnetz ohnehin angezeigt,
weshalb dieses Grundstiick im Gestaltungsplanperimeter ver-
bleibt.

Die im Situationsplan dargestellten Baubereiche weichen in
Zahl und insbesondere in ihrer Grésse zum Teil erheblich von
dem, gemass Art. 4 Ziff. 2 der Vorschriften, richtungsweisenden
Richtprojekt ab. Die Ausmasse der Baubereiche sind nicht
plausibel und kénnen nicht mit angemessenen Spielrdumen
begriindet werden.

Die Baubereiche im Gestaltungsplan sind zu reduzieren und in
Grosse und Ausrichtung auf das Richtprojekt abzustimmen.

Die Bebauungsidee wird nicht mehr als richtungsweisend de-
klariert. Innerhalb der Baubereiche sind Bauten zu erstellen, die
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Antrag 3
Baubereich unterirdische Tiefgarage

Begriindung

den Anforderungen der Kernzonenvorschriften KB entsprechen
miissen. Geméss Art. 3 BZO haben Neu- und Umbauten sowie
ihre Umgebungsgestaltung sich in Grésse, kubischer Gestal-
tung, Fassade, Material, Farbe sowie Dachform und -neigung
dem herkbmmlichen Dorfbild gut anzupassen. Diese Gestal-
tungsanforderungen sichern eine erhéhte Qualitéat der Bauten
und Anlagen, weshalb die Baubereiche etwas grosszliigiger
ausgestaltet werden kénnen. Dabei gilt es auch zu beachten,
dass die vorliegenden Bebauungsstudien erst einer Konzep-
tidee entsprechen und fiir die weitere Projektierung deshalb ein
angemessener Projektierungsspielraum, wie dies auch in § 83
Abs. 2 PBG gefordert wird, verbleiben muss. Die Dimensionie-
rung der Bauten ist in den Grundmassen geregelt. Die Gebéau-
de kbnnen also auch bei teilweise etwas groésseren Bauberei-
chen weder langer, noch héher, noch dichter projektiert werden.
Und ob eine Gebéude etwas mehr abgedreht oder gestaffelt
wird, ist im vorliegenden ortsbaulichen Kontext ohnehin nicht
von Bedeutung, weil dies dem Wesen von Kernzonenbauten
entspricht.

Bei der Besprechung am 9.5.2019 hat das ARE darauf hinge-
wiesen, dass anstelle der Anpassung der Baubereiche auch
Art. 4 Ziffer 2 und 3 in den Bestimmungen gestrichen werden
kann. Diese beiden Ziffern wurden gestrichen und die Baube-
reiche A, B und C noch minim angepasst.

Im Situationsplan ist das Bebauungskonzept als Informations-
inhalt eingezeichnet. Leider Iasst sich nicht zwischen den ober-
irdischen Bauten und der unterirdischen Tiefgarage unterschei-
den. Es wird nicht — wie im Planungsbericht erlautert — ein ei-
gener Baubereich fir die unterirdischen Bauten ausgewiesen.
Um die Bauten der Tiefgarage eigentiimerverbindlich festzule-
gen, sind sie im Situationsplan mit einem eigenen Baubereich
zu sichern.

Der im Planungsbericht erlauterte Entwurf zur Tiefgarage um-
fasst zwischen 80 und 90 Stellplatze. Gemass Art. 42 BZO lies-
se sich damit auf 80-90 Wohnungen schliessen. Diese Grds-
senordnung erscheint vor dem Hintergrund einer anrechenba-
ren Geschossflache von rund 3'300 m? als iiberdimensioniert.
Des Weiteren soll aufgezeigt werden, ob bzw. sie die Tiefgara-
ge etappiert umgesetzt werden soll.

Der Hinweis im Bericht, wonach fiir die Tiefgarage ein unterirdi-
scher Baubereich festgelegt wird, ist falsch. Der Bericht wurde
auf Seite 29 entsprechend berichtigt. Ebenfalls wurde die Park-
platzzahl tberpriift. Die aktualisierte Berechnung befindet sich
in diesem Bericht auf Seite 24.

Es besteht noch zusétzlicher Parkplatzbedarf fiir die benach-
barten Parzellen Kat. Nrn. 6883 und 8513. Die Parkplétze fiir
die Grundstiicke sind heute im Unterstand Vers. Nrn. 3073 und
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Antrag 4
Zweckartikel

Begriindung

3074 untergebracht sind. Diese kénnen lhre Parkpléatze auf
dem eigenen Grundstiick nicht erstellen weil sie entweder zu
klein sind oder liber eine ungeniigende Zufahrt verfiigen. Heute
sind das im Bestand 7 Abstellplétze fiir Kat. Nr. 6883 und 4
Abstellplétze fiir Kat. Nr. 8513. Fiir das kiinftige Haus im zu-
sétzlich angestrebten Baubereich auf Kat. 8513 (Sicherstellung
des Baubereiches durch die Revision des Kernzonenplanes)
sind mindestens weitere 4 Autoabstellpldtze einzuplanen. Dar-
aus resultiert ein Bedarf von mindestens 63 Autoabstellplétzen.

Der Planungsperimeter befindet sich in der Kernzone B und
damit in einem besonders sensiblen Umfeld. Aufgrund des sen-
siblen Umfelds wird empfohlen, in Art. 1 der Vorschriften an-
stelle der ortsbaulich gut eingeordneten Wohniberbauung und
der guten Gestaltung der Freiraume eine "besonders gute" Ein-
ordnung bzw. "besonders gute" Gestaltung zu verankern.

Die Kernzonenvorschriften bezwecken die Erhaltung des Orts-
bildes und der charakteristischen Umgebung, die Einordnung
von Neu- und Umbauten in die gewachsene Siedlungsstruktur
sowie die sinnvolle Erweiterung der bestehenden Ortskerne.

Gemadss Art. 3 Abs. 1 BZO haben Neu- und Umbauten sowie
ihre Umgebungsgestaltung sich in Grésse, kubischer Gestal-
tung, Farbe, Material, Fassade sowie Dachform und -neigung
dem herkémmlichen Dorfbild gut anzupassen.

Damit keine Unstimmigkeiten entstehen, wurde der Zweckarti-
kel so angepasst, dass der Zweck mit dem vorliegenden Ge-
staltungsplan erfiillt wird.
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Einwendungen

Kinderspielplatz

Stellungnahme

Stellung der Gebaude

Stellungnahme

Gebaudefassaden

Stellungnahme

6.3 Resultat Mitwirkung

Wahrend der Auflagefrist ist eine schriftliche Anmerkung von
Peter Keller eingegangen.

Kinderspielplatze verursachen viel Larm, daher ist es sinnvoll,
zwischen den im beiliegenden Plan bezeichneten Gebaude
(Baubereich B und C) Schallschutz-Massnahmen vorzusehen,
die gleichzeitig auch als Sichtschutz dienen. Solche Massnah-
men kdnnen begrint und gut in die Umgebungsgestaltung ein-
geflgt werden.

Vorliegend handelt es sich um einen eher kleinen Spielplatz,
weshalb nicht mit liberméssig grossen Larmemissionen zu
rechnen ist. Die genaue Ausgestaltung des Freiraumes mit
Pflanzen, Hecken, Strduchern udgl. wird mit dem Freiraumkon-
zept gemacht, welches mit dem ersten Baugesuch vorliegen
muss.

Das im beiliegenden Plan, orange eingezeichnete Gebaude
sollte leicht abgedreht werden um den Leerraum zwischen dem
neuen und der bereits bestehenden Gebaude Zlrichstrasse
203/205 aufzulockern. Gleichzeitig wird die Stidausrichtung der
Langsfassade stark verbessert.

Das im Gestaltungsplan abgebildete Bebauungskonzept zeigt
die Idee, welche der Anordnung der Baubereiche zu Grunde
liegt. Die Baubereiche sind so konzipiert, damit eine angemes-
sener Projektierungsspielraum verbleibt. Kiinftige Bauten kén-
nen somit noch etwas gedreht oder zu gestaffelt werden. Die
genaue Position der Bauten wird erst mit der Baueingabe ab-
schliessend definiert. Auf eine Anpassung der Baubereiche und
somit einer Reduktion des Projektierungsspielraumes wird ver-
zichtet.

Die noérdliche Fassade des orange eingezeichneten Gebaudes
sollte larmabsorbierend sein, damit Strassenlarm von der Zi-
richstrasse nicht in die Gartenbereiche der bestehenden Ge-
baude an der Zirichstrasse reflektieren kann. Als gutes Beispiel
dient die Abbildung des Gebaudes des Sagirain Areals auf Sei-
te 20 des erlauternden Berichts.

Der Gestaltungsplan regelt noch keine Fassadengestaltungen
und Materialisierungen. Die genaue Ausgestaltung und ein
Larmnachweis werden mit der Baueingabe gemacht. Zudem
handelt es sich bei dem genannten Gebdude um ein Geb&ude,
dass noch nicht gesichert ist. Flir dieses Gebdude miissen mit
der bevorstehenden Revision der Ortsplanung zuerst die Vo-
raussetzungen geschaffen werden (Anpassung Kernzonenplan
Binz).
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Umgebungsgestaltung

Stellungnahme

Es sollte festgehalten werden, dass die Planung der Umge-
bungsgestaltung bei der Grenze zu den Grundstiicken Zrich-
strasse 203/205, gemeinsam mit deren Eigentimer ausgearbei-
tet werden soll, um eine fur alle betroffenen Grundstiicke be-
friedigende Gestaltungslosung zu finden.

Eine Abstimmung der Bepflanzung im Grenzbereich ist Sache
jedes einzelnen Grundeigentiimers. Dies schliesst eine Abspra-
che nicht aus. Die Ausgestaltung kann friihestens mit der Erar-
beitung des Freiraumkonzeptes besprochen werden.
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