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ANTRAG

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, gestitzt auf die §§ 85 und 86
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975:

1.  Dem Privaten Gestaltungsplan Tannenstrasse, bestehend aus
e Situationsplan, Mst. 1:500 vom 4. Oktober 2016
e Vorschriften vom 4. Oktober 2016
e Hohenkotenplan, Mst. 1:1000 vom 4. Oktober 2016

wird zugestimmt.

2. Dem Bericht zu den Einwendungen vom 4. Oktober 2016 wird zugestimmt.

3. Vom Erldauternden Bericht gemass Art. 47 RPV wird Kenntnis genommen.

4, Der Gemeinderat wird ermichtigt, Anderungen am Privaten Gestaltungsplan in ei-
gener Zustandigkeit vorzunehmen, soweit sie sich zwingend als Folge von Rekurs-
entscheiden oder des Genehmigungsverfahrens ergeben. Solche Beschlisse sind 6f-

fentlich bekanntzumachen.

5. Mit dem Vollzug wird der Gemeinderat beauftragt.
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WEISUNG

A Ausgangslage

Die Erbengemeinschaft Geschwister Bachi verfligt an der Tannenstrasse lber ein ca.
13'650 m? (1.36 ha) grosses Grundstiick, welches in der Wohnzone W2A bzw. kiinf-
tig W2B (Festsetzung Gemeindeversammlung vom 7.9.2016) liegt. Angrenzend an
diese Wohnzone mit vorwiegend zwei- bis dreigeschossigen Bauten folgt eine Ge-
werbezone mit deutlich grosseren Gebaudevolumen. Aufgrund der Nahe zu dieser
Gewerbezone eignet sich das Areal fir eine bessere Verteilung der Nutzungsdichte.
Da ein Teil der geplanten Bauten nicht innerhalb der Regelbauweise erstellt werden
kann, hat sich die Eigentiimerin entschieden, auf der Basis eines Richtprojektes den
vorliegenden Privaten Gestaltungsplan erarbeiten zu lassen.

B Planungsrechtliche Grundlagen
Mit Gestaltungsplanen werden fiir bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere
Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend
festgelegt. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den
kantonalen Mindestabstanden abgewichen werden. Fir die Projektierung ist ein
angemessener Spielraum zu belassen (§ 83 Planungs- und Baugesetz des Kantons
Zirich PBG).
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Gestaltungsplane werden von der Gemeindeversammlung festgesetzt und von der
Baudirektion Kanton Ziirich genehmigt.

C Zielsetzung der Bauherrschaft

Der Private Gestaltungsplan zeigt auf, wie auf dem Areal an der Tannenstrasse eine
ortsbaulich gute Bebauungsstruktur mit einer ansprechenden architektonischen
Qualitat, einer hochwertigen Umgebungsgestaltung und einer optimalen Erschlies-
sung realisiert werden soll.

Im Besonderen

e soll ein vielfaltiges Wohnangebot fiir Familien sowie Ein- und Mehrpersonen-
haus- halte geschaffen werden.

e soll einerseits der besonderen Lage am Siedlungsrand und am Haselbach Rech-
nung getragen sowie andererseits ein Ubergang zur benachbarten Gewerbezone
hergestellt werden.

e sollen die planerischen Randbedingungen beziiglich Bebauungsstruktur, Dichte,
Hohe, Erscheinungsbild, Erschliessung und Parkierung sichergestellt werden.

e sollen qualitativ hochwertige Aussenrdaume sowie die Durchldssigkeit des Areals
gewadhrleistet werden.
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D Richtprojekt

Langhaus - Kurzhaus - Haus am Bach (Baufelder A-C)
Die Volumina der grossen Hauser im Osten werden durch Vor- und Rickspriinge in
der Fassade gegliedert und die Lange damit gebrochen. Durchgange im Erdgeschoss

unterteilen die langen Volumen und verbinden die verschiedenen Bereiche (Sied-
lungsplatz und Obstgarten) miteinander.
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Langhaus

Als zentrales Haus am grossen Platz wird es zum Hauptbau. Das gedeckte Tenn als Erschliessungs- und

Aufenthaltraum, kann ein schiitzendes Dach vor dem Regen sein oder das grosse Bufett des Quartierfests
aufnehmen.
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Modellfoto Siedlungsplatz Ost

Loggien und Balkone gestalten die Fassade zum Hof. Sdmtliche Hauseingange sind
zum Platz hin orientiert, und die Hauser werden Uber den Platz erschlossen.

Haus am Bach

Typologisch schliesst es sich an die grossen Platzbauten an, antwortet mit seinen Geschossverspriingen
aber auch auf die kleinmasstablichere Bebauung der Siedlung Rageboge. Im Zusammenspiel mit dem Haus
am Bach entsteht im Spickel eine offentliche Criinflache, welche zum Verbindungsglied der zwei Teile wird.
Eine Freiflache fir Gemeinschaftsgarten, einen Spielplatz, Banke oder eine Grillstelle.

Zum Wohnquartier hin werden die Baukorper in der Hohe gestuft, sodass sie sich
der umliegenden Baumasse angleichen.

Modellfoto Blick auf Spielplatz
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Kurzhaus

Das Kurzhaus schliesst den Platz in Richtung Stiden ab und schafft durch seine Setzung ein Tor zur
Wohnsiedlung. Durch die Lage der Garten im Siiden schafft es einen Ubergang zu den bestehenden
Gebdauden mit ihren Gerateschuppen.

Reihenhduser - Mehrfamilienhduser - Doppelhduser (Baufelder D-K)

Im westlichen Parzellenteil nimmt die Kornung der Hauser den Massstab des beste-
henden Einfamilienhausquartiers auf. Der Gedanke des Mehrgenerationenwohnens
wird hier auf verschiedene Hauser (Reihenhaduser, Mehrfamilienhduser mit Ge-
schosswohnungen sowie Doppel-Familienhduser) verteilt.
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Reihenhdauser

In Analogie zu einem alten Weiler werden die Hauser kompakt an den Platzen an-
geordnet, so dass moglichst viel freie Flache entsteht. Dies fuhrt zu differenzierten
Aussenraumen und Privatsphadre rund um die Hauser.
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Modellfoto Siedlungsplatz West Modellfoto Blick von der Landschaft in
die Siedlung

Gestaltungsplan

Nachfolgend werden die Vorschriften des Privaten Gestaltungsplans detailliert er-
ldutert und Abweichungen zur neu am 7. September 2016 durch die Gemeindever-
sammlung festgesetzten kommunalen Bau- und Zonenordnung dargelegt.

Nutzweise (Art. 4)!

Als Nutzung ist Wohnen und nicht storendes Gewerbe vorgesehen. Speziell der Teil
Ost eignet sich fir Nutzungen wie Arztpraxen, Coiffeursalons, Gaststdtten oder Be-
treuungseinrichtungen wie Hort, Kinderkrippen oder Ahnliches. Die kleineren Ein-
heiten im westlichen Bereich dienen vorwiegend dem Wohnen (Mehrfamilienhau-
ser, Doppeleinfamilienhduser und Reiheneinfamilienhauser).

Baubereiche fiir Hochbauten (Art. 5)

Im Gestaltungsplan sind insgesamt 10 Baubereiche mit Mantellinien definiert, in-
nerhalb derer Hochbauten erstellt werden kénnen. Im westlichen Teil befinden sich
sieben und im dstlichen Teil drei Baubereiche. Die grésseren Baubereiche im Osten
bilden den Ubergang der Gebiudevolumina zur benachbarten Gewerbezone. Um
die Fassadenlangen in den Baubereichen A — C zu gliedern, sind in diesen Bereichen
als gestalterisches Element Vor- oder Riickspriinge oder Ahnliches auf der Gebiude-
langsseite vorzusehen.

Ausserhalb der Mantellinien sowie ausserhalb des Uferstreifens ist im Teil West ei-
ne max. 8 m? grosse Kleinstbaute (Geridteschuppen, Gartenhaus 0.A.) sowie jeweils
ein Velounterstand pro Wohneinheit bzw. pro Mehrfamilienhaus moglich. Um
grosszlugigere gemeinschaftliche und private Freirdume zu erhalten, werden die
kommunalen Strassenabstande unterschritten (3.5 m statt 6 m Strassenabstand).
Da eine unterirdische Parkierung vorgesehen ist, werden die an die Tannenstras-
se/Ringstrasse angrenzenden Strassenrdume nicht als Garagenvorfahrten bendétigt.
Im Osten werden die benétigten Nutzflachen in den Gebdudevolumen integriert.
Wo die Grenzabstande zu den Nachbargrundstlicken unterschritten sind, werden
privatrechtliche Vereinbarungen getroffen (Naherbaurecht).

! Verweis auf den entsprechenden Artikel in den Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan geméss § 83

PBG
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Abweichung zur Regelbauweise:

Gemdss § 83 Abs. 1 PBG darf von den kantonalen Mindestabsténden abgewichen

werden. Damit dem Weilergedanken nachgelebt und die Freirdume grossziigig ge-

staltet werden kénnen,

e wird der kantonale Strassenabstand von 6.0 m in den Baubereichen D, E, F und
G unterstritten.

e wird auf die kommunalen Mehrldngenzuschldge verzichtet.

Baubereiche fiir unterirdische Bauten (Art. 6)

Die Baubereiche fir unterirdische Bauten liegen unter den Bereichen fiir Hochbau-
ten sowie innerhalb der dafiir vorgesehenen Baubereiche. Im Teil West soll die Tief-
garage Uber die gemeinschaftlichen Platze erschlossen werden, neben den direkten
Zugangen Uber die Hauser.

Baubereich Erschliessung/Gemeinschaftsschopf (Art. 7)

Der Baubereich Erschliessung/Gemeinschaftsschopf ist fiur Erschliessungsanlagen
der Tiefgaragen (Lift und Treppenhaus). Pro Siedlungsplatz ist ein etwas Grosseres
(max. 40 m?) unbeheiztes 3 m hohes Geb&ude fiir die gemeinschaftliche Nutzung
(z.B. fir Velos, Festbianke o0.A.) geplant, welches auch einen Beitrag zur Férderung
der Gemeinschaft leisten soll.

Maximale Héhenkoten von Gebduden / max. Gebdaudehohe (Art. 8)

Mit der Hohenkote wird die maximale Hohe der Hochbauten fiir den Osten defi-
niert. Im Westen wird eine Gebdudehohe definiert (7.5 m). Es kann ein weiteres Ge-
schoss dariber realisiert werden, welches aufgrund der gednderten Bestimmungen
nicht ganz derjenigen eines Dachgeschosses entspricht, um etwas mehr Spielraum
gegenlber einem herkdmmlichen Dachgeschoss sowie verschiedene Dachformen
zu ermoglichen (vgl. Artikel Geschosse).

Abweichung von der Regelbauweise:

Gemdiss Art. 7 der am 7. September 2016 neu festgesetzten Bau- und Zonenordnung
diirfen Gebdude in der Zone W2B eine Gebdudehdhe von 7.5 m aufweisen. In Kom-
bination mit Art. 29 Abs. 5 (Arealiiberbauung) diirfen Gebdude eine Gesamthéhe
(Firsthéhe) von 17.5 m aufweisen. Um die Setzung der Gebdude innerhalb der be-
reits bestehenden Siedlung zu sichern, wurden Hdhenkoten festgelegt, welche die
gemdiss Regelbauweise mégliche Gesamthéhe einhalten (17.43 m). Die Abweichung
von der Regelbauweise zeigt sich im Verzicht auf die Festlegung einer Gebdudehdhe
in den Baubereichen A — C.
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Baumasse (Art. 9)
Pro Baubereich wird eine oberirdische Baumasse fiir die Volumina festgelegt.
Die Baumassen wurden wie folgt festgelegt:

Teil West: Teil Ost:

Baubereich D: 1'600 m3 Baubereich A: 6'150 m?
Baubereich E: 1'400 m3 Baubereich B: 13'000 m3
Baubereich F: 1'350 m3 Baubereich C: 3'950 m?

Baubereich G: 1'900 m?3
Baubereich H: 1'450 m?3
Baubereich I: 1'650 m?3
Baubereich K: 2'300 m3

Total West: 11'650 m3 Total Ost: 23'100 m3

Die gesamte Baumasse betrdgt damit 34'750 m3 inkl. Nutzungsibertragungen im
Umfang von 908 m3, diejenige des Richtprojekts rund 31'000 m3, nach Regelbauwei-
se waren ca. 28'581 m3 zuldssig. Die durchschnittliche Baumassenziffer tiber den ge-
samten Perimeter liegt bei 2.55. Im Teil West betragt die Baumassenziffer 2.03, im
Teil Ost 2.94

Innerhalb der Teile Ost (Baubereiche A-C) und West (Baubereiche D-K) ist ein Aus-
nltzungstransfer von max. 10 % zuldssig.

Abweichung von der Regelbauweise:

Gemdss Art. 7 der am 7. September 2016 neu festgesetzten Bau- und Zonenordnung
ist in der Zone W2B eine Baumassenziffer von 2.1 m3/m? zuldssig. In Kombination
mit Art. 29 Abs. 4, welcher bei Arealiiberbauungen einen Zuschlag von 15 % erlaubt,
betrdgt die Baumassenziffer 2.415 m3/m?. Im Gestaltungsplan ist eine Gesamtbau-
masse von 34'750 m? definiert, dies entspricht einer Baumassenziffer von 2.55. Der
durch die erh6hte Baumasse generierte Mehrwert wird im stédtebaulichen Vertrag
(siehe F) ausgeglichen.

Geschosse (Art. 10)

In den Baubereichen A und C sind maximal vier bzw. fiinf Geschosse im Baubereich
B zuldssig. Bei den Baubereichen A, B und C darf jedoch das oberste Geschoss nicht
als Vollgeschoss in Erscheinung treten. Aus diesem Grund darf es nur maximal 50%
der Gebaudegrundflache beanspruchen, und im Baubereich B muss die Flache zu-
satzlich auf mindestens zwei Volumen verteilt werden.

Zudem darf das oberste Geschoss in den Baubereichen A bis C nicht tber die ge-
samte mogliche Geschossflache zuriickspringen. In Teilbereichen sollen die obers-
ten Geschosse mit der Fassade blindig sein. In den Baubereichen A, B und C missen
die Volumen der obersten Geschosse in einem gestalterischen Bezug zu den unte-
ren Volumen stehen. Damit soll verhindert werden, dass materiell und farblich ab-
gesetzte «Attikageschosse» gebaut werden kénnten.
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Sind in den Baubereichen D bis K Schragdacher vorgesehen, ist eine Gebdaudehohe
von 7.5 m einzuhalten. Die Dachaufbauten dirfen max. 1/2 der Fassadenldnge be-
tragen. Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist inner-
halb des zuldssigen Gebdaudevolumens frei wahlbar. Sofern in den Baubereichen D
bis K Flachdacher vorgesehen sind, muss das oberste Geschoss ein Profil einhalten,
das auf den fiktiven Traufseiten unter Einhaltung der zuldssigen Geb3audehdhe 7.5
m unter 45° angelegt wird. Das oberste Geschoss darf das Profil auf max. 1/2 der
betreffenden Fassadenldange durchstossen und mit den darunterliegenden Geschos-
sen fassadenbliindig sein. Die Geschossfliche des obersten Geschosses darf bei
Flachdachern max. 70 % der darunterliegenden Geschossflache beanspruchen.
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Abweichung von der Regelbauweise:

Gemdss § 292 PBG diirfen Dachaufbauten nicht breiter als ein Drittel der jeweiligen
Fassadenldnge sein. Im Gestaltungsplan wird dieses Mass auf die Hdlfte der Fassa-
denldnge erh6ht. Dieser Regelung ermdglicht die gegliederten Gebdude in den Bau-
bereichen D — K.

Etappierung (Art. 11)

Etappierungen sind zuldssig. Bei der Etappierung ist darauf zu achten, dass jede
Etappe fir sich die gestalterischen und baurechtlichen Anforderungen erfillt und
die Gesamtwirkung nicht unglinstig prajudiziert.

Gestaltung, Freiraume (Art. 12, 13)

Im gesamten Geltungsbereich sind Bauten, Anlagen und Umschwung fiir sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Gan-
zen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Ge-
samtwirkung erreicht wird. Mit dem Umgebungskonzept wird eine hochwertige
Aussenraumgestaltung angestrebt, welche zur Qualitat und der Belebung der neuen
Siedlung beitragen soll.

Hausdurchgédnge (Art. 14)

Aufgrund der ermoglichten Gebaudelange im Baubereich B soll mindestens ein
grosszligiger, offener Hausdurchgang entstehen, welcher sich auch (iber zwei Ge-
schosse erstrecken kann.
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Vorzone (Art. 15)

Als Vorzone wird derjenige Bereich bezeichnet, welcher den Ubergangsbereich zwi-
schen den Siedlungspldatzen und den Wohnbauten darstellt. Diesem Bereich ist be-
sondere Beachtung zu schenken, um die Wohnqualitdt angrenzend an die Sied-
lungsplatze nicht zu schmalern. Mittels dieser Vorzone, die durch Sitzplatze, Lau-
bengdnge, Treppenhauser,

Balkone, Pergolas, Hochparterre und Ahnliches geschaffen werden kann, sind die
Mehrfamilienhduser von den Siedlungsplatzen zu trennen. Bei den Reiheneinfamili-
enhiusern und Doppeleinfamilienhdusern im Westen kann dieser Ubergang mittels
Vorgarten geschaffen werden. Velounterstande sind in den Vorzonen moglich.

Dacher (Art. 16)
Bei den Dachformen gibt es keine Einschrankungen, sie sind frei wahlbar.

Privater Aussenraum (Art. 17)

Der private Aussenraum umfasst die Garten der kleineren Mehrfamilien-, Doppe-
leinfamilien- oder Reihenhduser. Im Areal West sind die Aussenrdaume, abgesehen
von den Siedlungsplatzen und den Wegverbindungen, privat.

Gemeinschaftlicher Aussenraum (Art. 18)

Der gemeinschaftliche Aussenraum umfasst samtliche Siedlungsplatze und die
Grinraume im Bereich Ost. Der Grinraum entlang der Tannenstrasse, angrenzend
an die Gewerbezone, soll durch die Bepflanzung mit Obstbdaumen den Charakter
des umliegenden Kulturlands ins Siedlungsgebiet tragen. Die Siedlungsplatze verfu-
gen Uber die nétige Aufenthaltsqualitat, damit sie zum Verweilen einladen. Um das
gemeinschaftliche Zusammenleben zu fordern, sind die Hauseingange platzseitig (in
der Vorzone) anzuordnen. Auf dem Platz Ost sorgen drei bis flinf Hochstammbaume
fur die notige Beschattung. Im schraffierten Bereich auf dem Platz Ost wird das An-
legen von Gemeinschaftsgarten ermdglicht, was auch Boggiabahn, Grillstelle,
Pflanzgdrten und Ahnliches beinhalten kann. Besteht seitens der Bewohner kein
Bedarf flir Gemeinschaftsgarten, sind diese Flachen zu begriinen.

Offentlicher Aussenraum (Art. 19)

Der o6ffentlich zugangliche Aussenraum ist das verbindende Element zwischen den
Teilen Ost und West. In diesem Bereich ist ein naturnah gestalteter Spielbereich fir
Kinder zu schaffen (Verweis auf stadtebaulichen Vertrag F), welcher nach Moglich-
keit den angrenzenden Haselbach integriert. Zudem soll die Koexistenz von Lang-
samverkehr und Motorisierter Individualverkehr auf der Tannenstrasse/Ringstrasse
speziell geférdert werden (evtl. Begegnungszone). Die Uberginge zwischen Aussen-
raum und Strasse sind deshalb aufeinander abzustimmen.

Einfriedungen (Art. 20)

Allfallige Grundstiickseinfriedungen sind einheitlich als Mauern, mittels Holzstake-
tenzaun oder in Kombination mit Sockel und Holzstaketenzaun mit einer maximalen
Hbhe von 1.2 m auszugestalten.
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Terrainveranderungen (Art. 21)

Terrainveranderungen sind zuldssig, solange sie zu einer besseren Losung beziglich
Architektur, Erschliessung oder Umgebungsgestaltung beitragen und keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf die umliegende Umgebung haben.

Gewachsener Boden (Art. 22)

Im Teilbereich West wird das heute bestehende Terrain als Basis fir den vorliegen-
den Hohenkotenplan genutzt. In diesem Bereich wurden in Zusammenhang mit der
Siedlung Rageboge sowie dem Bau der Tannenstrasse/Ringstrasse Terrainverande-
rungen (Aufschittungen) vorgenommen, welche jedoch nicht als neues gewachse-
nes Terrain erklart wurden. Ein Geometer hat deshalb das Terrain vor Ort vermes-
sen, welches nun mit dem vorliegenden Gestaltungsplan als verbindlich erklart wird.
Im Teilbereich Ost war die Terrainfestsetzung der Baubewilligung vom 14. Januar
2009 die Basis fir den vorliegenden Hohenkotenplan.

Uferstreifen Haselbach (Art. 23)

Der im Gestaltungsplan ausgeschiedene Uferstreifen Haselbach ist nach den Be-
stimmungen von Art. 41c Gewasserschutzverordnung nutzbar. Der Uferstreifen ist
demzufolge von samtlichen Bauten und Anlagen, auch von Terrassen und Vorplat-
zen, freizuhalten.

Zu- und Wegfahrt Tiefgarage (Art. 24)

Es sind zwei Sammelgaragen vorgesehen, wobei diejenige fiir das Areal Ost (Baube-
reiche A bis C) von der Tannenstrasse her erschlossen ist und diejenige fiir das Areal
West von der Tannenstrasse/Ringstrasse, zudem ist diese einzuhausen.

Zu- und Wegfahrt, provisorisch (Art. 25)

Im Rahmen einer Etappierung der sieben Baubereiche im Teil West wird eine provi-
sorische Tiefgarageneinfahrt mit kombiniertem Containerstandort an der im Plan
bezeichneten Stelle méglich. Diese ist jedoch im Zuge der Uberbauung der Baube-
reiche F, G, H, | wieder rlickzubauen.

Fusswegverbindungen (Art. 26)

Mit der Uberbauung des Areals werden verschiedene, auch 6ffentlich zugangliche
Fusswegverbindungen erstellt, einerseits fiir die arealinterne Erschliessung aber
auch zur besseren Vernetzung mit dem benachbarten Naherholungsgebiet.

Parkierung motorisierter Individualverkehr (Art. 27)

Die Parkierung des motorisierten Individualverkehrs ist in unterirdischen Sammel-
garagen anzuordnen. Die Anzahl Parkpladtze richtet sich nach der kantonalen Weg-
leitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen. Fir das Areal
Ost sind momentan 50 unterirdische Parkplatze und 5 oberirdische Besucherpark-
platze geplant, fir das Areal West sind es 37 unterirdische Parkplatze und 4 Besu-
cherparkplatze. Die Besucherparkpldatze kénnen oberirdisch nahe bei den Sied-
lungsplatzen angrenzend an die Tannenstrasse/Ringstrasse erstellt werden. Die ge-
naue Anzahl und Lage ist im Rahmen des Baugesuchsverfahrens festzulegen.
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Velos, Kinderwagen (Art. 28)

Die Abstellraume fiir Velos, Kinderwagen usw. sind geniigend gross, gut zuganglich
und abschliessbar auszugestalten. Fir die Berechnung der Veloparkplatze ist eben-
falls die kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen
Erlassen massgebend. Bei den Mehrfamilienhdusern in den Baubereichen A, B, C
sind 2/3 der Abstellmdglichkeiten in den Gebauden zu integrieren, um den Sied-
lungsplatz nicht zu stark durch Velounterstdnde zu beeintrachtigen.

Larmschutz und Empfindlichkeitsstufe (Art. 29)

Im Gestaltungsplanperimeter gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il gemass Art. 43
der eidgendssischen Larmschutzverordnung (LSV, SR 814.41), was derjenigen der
Wohnzone W2A bzw. W2B entspricht. Die Planungswerte werden eingehalten.

Energie (Art. 30)

Es sind mindestens die Energiewerte des jeweils gliltigen Minergie-Standards ein-
zuhalten. Andere Losungen, welche beziglich Gesamtenergieverbrauch mindestens
gleichwertige Ziele erreichen, sind zuldssig. Ein Label ist nicht erforderlich.

Entwdsserung (Art. 31)

Die Versickerung oder Ableitung des Meteorwassers erfolgt nach dem Generellen
Entwdsserungsplan der Gemeinde Embrach, hiernach wird der Geltungsbereich im
Trennsystem entwassert. Bei der Planung der Entwadsserungsanlagen sind die VSA
Richtlinie «Regenwasserentsorgung», die «Richtlinie und Praxishilfe Regenwasser-
entsorgung» (AWEL) und weitere Normen (SIA 431 und SN 592000) zu bericksichti-
gen. Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens wird die Entwdsserung abschliessend
definiert.

Hochwasser (Art. 32)

Die Gefahrenkarte liegt im Entwurf vor, darin ist ein Teil des Perimeters leicht bis
mittel gefahrdet. Mit den Vorschriften wird festgelegt, dass die Schutzmassnahmen
in der Eigenverantwortung der Bauherrschaft liegen. Gleichzeitig wird mit einem
Bachprojekt, welches in Erarbeitung ist, die Hochwassersituation verbessert (Ver-
weis auf stadtebaulichen Vertrag Ziff. 5.1).

Dachbegriinung (Art. 33)

Soweit Flachdacher nicht als Terrassen genutzt werden, sind sie naturnah zu begri-
nen.

Abfall- und Abwasserentsorgung (Art. 34)
Die Container Standorte sind an den im Plan bezeichneten Stellen vorzusehen. Im
Teil West ist der Standort mit der Erschliessung der Tiefgarage zu kombinieren.

Schlussbestimmungen (Art. 35)

Der Gestaltungsplan wird mit der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung ver-
bindlich.

Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemadss § 6 PBG.
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F Stadtebaulicher Vertrag - Mehrwertabschopfung
Durch die Genehmigung des Gestaltungsplanes werden Mehrwerte fiir die Bauherr-
schaft geschaffen. Die Bauherrschaft hat zugunsten der Bevélkerung von Embrach
zusammen mit der Gemeinde einen stadtebaulichen Vertrag ausgearbeitet, welcher
den Mehrwertausgleich monetar regelt und die Zweckgebundenheit festlegt.

Fir den Mehrwertausgleich stellt die Bauherrschaft der Gemeinde Embrach die
Summe von Fr. 130'000.00 fir die Realisierung nachfolgender Projekte zur Verfu-
gung und gewadhrt eine partielle 6ffentliche Nutzung ihres Privateigentums:

e Kostenbeteiligung am Bachprojekt zur Erstellung der Hochwassersicherheit und
Revitalisierung des Haselbaches

e Kostenbeteiligung an der Erstellung eines Kinderspielplatzes am Haselbach zu
Gunsten der Offentlichkeit.

e Erteilung von Fusswegrechten zu Gunsten der Offentlichkeit, um die Durchwe-
gung und den Zugang zum Kinderspielplatz zu gewahrleisten.

G Mitwirkung und Vorprifung
Der Entwurf des Gestaltungsplanes lag vom 22. Januar 2016 bis zum 21.03.2016
wahrend 60 Tagen offentlich auf. Wahrend dieser Zeit war jedermann berechtigt,
sich zu den vorgelegten Planinhalten zu dussern. Im Rahmen der 6ffentlichen Aufla-
ge gingen zwei Einwendungen ein.

Der Bericht zu den nicht berlicksichtigen Einwendungen vom 30. September 2016
gibt Gber diese Auskunft.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplanentwurf den
nach- und nebengeordneten Planungstragern zur Anhérung zugestellt. In diesem
Rahmen sind keine Antrdage zum Gestaltungsplan eingegangen.

Mit Schreiben vom 6. April 2016 haben die kantonalen Amtsstellen zu den Inhalten
des privaten Gestaltungsplans Stellung genommen. Im Vorprifungsschreiben sind
Hinweise und Antrage enthalten, welche eingehend gepriift wurden und in die vor-
liegende Vorlage eingeflossen sind.

H Empfehlung
Der Gestaltungsplan wurde sehr detailliert und umfassend ausgearbeitet und
schafft die Voraussetzungen fiir eine hochwertige Weiterentwicklung des Quartiers
«Rageboge». Die angedachte Siedlung — deren Qualitdten mit dem vorliegenden
Gestaltungsplan verbindlich festgelegt werden — soll als Bindeglied zwischen den
unterschiedlichen Zonen dienen und eine gesamtheitliche Entwicklung erméglichen.
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Der Gemeinderat ist (iberzeugt, dass die Vorlage angemessen sowie zweck- und
rechtmassig ist. Er empfiehlt der Gemeindeversammlung, dem Privaten Gestal-
tungsplan Tannenstrasse zuzustimmen.

Embrach, 26. Oktober 2016

Gemeinderat Embrach

Erhard Blchi Hans Peter Good
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber



