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Offentlicher Gestaltungsplan Miihlehalde;
Erlauternder Bericht

1 AUSGANGSLAGE

Das Areal zwischen Miihlehaldenstrasse und Reppisch ist in der zweiten Bautiefe nicht
erschlossen und unterliegt geméss Zonenplan der Gestaltungsplanpflicht. Zusammen mit
dem Quartierplan "Miihlehalde" wird im Sinne von § 129 Abs. 1 PBG' der Gestaltungs-
plan festgesetzt. Ziel des Gestaltungsplans ist es, eine besonders gute Lésung bezlglich
der Hangeingliederung von Neubauten und der Verkehrserschliessung zu ermoglichen
(Art. 26 b BauO).

Laut Zonenplan ist innerhalb des Gestaltungsplanareals die erste Bautiefe entlang der
Mihlehaldenstrasse der Quartiererhaltungszone QZ zugewiesen. Das restliche, rep-
pischseitig gelegene Gebiet befindet sich in der zweigeschossigen Wohnzone W2 30%.

Die Bauordnung gestattet in der Zone W2 30% nebst den "normalen” Geb&uden mit i-
bereinanderliegenden Geschossen auch Terrassenhéuser (Art. 21a BauO). Terrassen-
hauser sind besonders geeignet fur eine gute Hangeingliederung und sollen daher mit
dem Gestaltungsplan geférdert werden. Allerdings sind aufgrund der geringen Parzellen-
tiefe bei den meisten Parzellen Terrassenhéuser nicht méglich.

Die in der Bauordnung ebenfalls als Zweck des Gestaltungsplanes genannte Verkehrser-
schliessung ist nicht Gegenstand des Gestaltungsplanes sondern wird mit dem Quartier-
plan abschliessend festgelegt. Hingegen wird mit dem Gestaltungsplan die Geb&udestel-
lung optimal auf die Verkehrserschliessung abgestimmt.

2. ERLAUTERUNG DER EINZELNEN BESTIMMUNGEN
Nachfolgend werden, wo dies erforderlich ist, die einzelnen Bestimmungen erlautert:
Art. 3 (Geltungsbereich)

Der Perimeter des Gestaltungsplanes entspricht genau dem Gebiet, welches gemass
Zonenplan gestaltungsplanpflichtig ist.

Art. 4 (Erganzendes Recht)

Die folgenden schematischen Querschnitte durch die Grundstlicke Kat.-Nrn. 7464 und
7466 zeigen, dass es maoglich ist, unter Einhaltung von Gebaude- und Firsthéhe gemass
Bauordnung, Neubauten unter Bertcksichtigung der schwierigen Hangsituation und des
hochliegenden Zufahrtsweges in den Hang einzufligen.

" Laut § 129 Abs. 1 PBG kénnen mit dem Quartierplan unter den hierflr geltenden Voraussetzun-
gen und im dafur vorgeschriebenen Verfahren Sonderbauvorschriften oder ein Gestaltungsplan
festgesetzt werden.
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Art. 5 (Erschliessung)

Die meisten Grundstiicke sind ausreichend erschlossen resp. kdnnen die zweite Bautiefe
grundstlcksintern erschliessen. Bei den Grundstiicken Kat.-Nrn. 7462 sowie 7464 bis
7467 kann die zweite Bautiefe auf dem eigenen Grundstiick nicht erschlossen werden.
Die Erschliessung dieser Grundstiicksteile wird im Quartierplan geregelt. Im Gestal-
tungsplan festgelegt wird die Anpassung des Zufahrtsweges an das Terrain insbesonde-
re bei einer Etappierung des Weges. Damit soll erreicht werden, dass keine hohe Mauer
erstellt wird, welche aus gestalterischen Griinden nicht zu befriedigen vermdchte.

Art. 6 (Parkierung)

Eine Bestimmung (ber die Parkierung dréngt sich nur bei den Grundstiicken Kat.-Nrn.
7464 bis 7467 auf. Fur die Ubrigen Grundstiicke gelten die Vorschriften in PBG, Bauord-
nung und die Bestimmungen Uber die besonderen Gebaude in Art. 7 der Vorschriften.

In den beiden schematischen Querschnitten auf S. 2 wird die Lage der Carports auf dem
Niveau des Attikageschosses aufgezeigt.

Art. 7 (Baubereiche)
Hauptgebsude

In der Quartiererhaltungszone werden grundsétzlich keine Baubereiche festgelegt. Die
Zone ist vollsténdig lberbaut. Soll ein Gebaude abgebrochen und ersetzt werden, wird
der Neubau hinreichend durch die Bauordnung geregelt.

Auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 7462 und 7466 stehen die bestehenden Hauptgebaude
auf der Zonengrenze zwischen der Quartiererhaltungszone und der zweigeschossigen
Wohnzone W2 30%. Hier sollen mit dem Gestaltungsplan Ersatzbauten am selben Ort
ermoglicht werden. Bei einem Ersatzbau kann der in der Quartiererhaltungszone gelege-
ne Teil aufgrund von Art. 15 a BauO wieder aufgebaut werden. Der in der Zone W2 30%
gelegene Teil kénnte hingegen ohne nachbarliche Zustimmung nicht wieder aufgebaut
werden, weil die Grenzabstande unterschritten sind. In diesem Bereich wird deshalb eine
Mantellinie festgelegt. Die Mantellinie wird dabei so festgelegt, dass eine gewisse Ver-
grésserung moglich ist.

Die Baubereiche werden in der Regel mit dem zonengeméassen Grenzabstand von 5 m
festgelegt.

Weil beim Grundstiick Kat.-Nr. 7462 ein Neubau nur moglich ist, wenn der Grenzabstand
zu den Grundstiicken Kat.-Nrn. 10752 und 7463 erheblich unterschritten wird, ist bei die-
sen beiden Grundstiicken ein grésserer Grenzabstand zum Grundstiick Kat.-Nr. 7462 er-
forderlich als dies die Bauordnung verlangt. Die Mantellinien werden so festgelegt, dass
sie einen Abstand von 8.50 m zueinander aufweisen. Dies in Anlehnung an § 274 Abs. 1
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PBG®. Aus dem kantonalrechtlichen Mindestgrenzabstand von 3.50 m und dem zonen-
gemassen Grenzabstand von 5 m resultiert ein Gebaudeabstand von 8.50 m.

Bei den Grundstlicken Kat.-Nrn. 10638 und 10637 wird der Baubereich (iber die Grund-
stlicksgrenze gelegt, weil die beiden Grundstiicke demselben Eigentimer gehéren. Im

Falle einer Uberbauung waren vorgangig die beiden Parzellen zu vereinigen.
< o s

Die Grundstlicke Kat.-Nrn. 7464, 7465,
7466 und 7467 sind mehrheitlich zu
schmal, als dass auf ihnen freistehende
Wohnhéauser erstellt werden kénnten,
welche die zonengeméassen Grenzab-
stdnde einhalten. Die Mantellinie wird so
festgelegt, dass eine flexible Uberbauung
Uber die Grundstiicksgrenze hinweg még-
lich ist. Damit eine gewisse Proportionali-
tat gewahrt bleibt, wird verlangt, dass im
Baubereich nicht ein langer Gebauderie-

gel erstellt wird, sondern dass min. zwei
Gebaude erstellt werden.

Der Gebaudeabstand zwischen den Bau-
korpern im gemeinsamen Baubereich soll
jedenfalls min. 7 m betragen. Es spielt
aber keine Rolle, welchen Grenzabstand
sie aufweisen. Dies kann nachbarschaft-
lich geregelt werden. Findet keine Verein-
barung statt, ist der Grenzabstand so vor-
zunehmen, dass der gemittelte Grenzab-

stand flr beide Parteien 3.5 m betragt.

Aus bautechnischen Griinden wére es
schwierig, die aneinandergebauten Hau-
ser zeitlich verschoben zu errichten. Uber-
dies ware ein zeitlich verschobener Bau
der Gestaltung abtraglich. Deshalb wird
vorgeschrieben, dass die aneinanderge-
bauten Hauser zeitgleich realisiert wer-
den.

il

o e e e ey

Uberbauungsvariante 3 + 1

?§ 274 Abs. 1 PBG: Steht ein nachbarliches Gebéaude naher an der Grenze, als es nach den Bau-
vorschriften zulassig ist, so geniigt als Abstand die Summe aus dem Grenzabstand, den das
neue Bauvorhaben benétigt, und dem kantonalrechtlichen Mindestgrenzabstand.
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Attikageschoss

Bei den Grundstlicken Kat.-Nrn. 7464 - 7467 ist wegseitig eine Mantellinie fiir das Attika-
geschoss notwendig, damit der nétige Platzbedarf fiir die Manévrierflache der Fahrzeuge
beim Parken sichergestellt ist: Geméass VSS - Norm SN 640 291 ist fr das Senkrecht-
parkieren bei einer Parkplatzbreite von 2.5 m eine Gesamttiefe fir Parkplatz und Fahr-
bahn von 11.00 m erforderlich. Bei einer Wegbreite von 4 m, abzlglich von bergseitig ei-
nem Bankett von 30 cm und zuziiglich einem Wegabstand des Baubereichs Attikage-
schoss von 7.30 m wird die genannte VSS-Norm eingehalten. In den nachstehenden,
schematischen Querschnitten ist das veranschaulicht.
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Die unterschiedlichen Baubereiche fiir Attika- und (ibrige Geschosse entbindet nicht von
der Einhaltung der Vorschriften tUber die Geschossigkeit (Das Attikageschoss muss in-
nerhalb einer 45°-Linie liegen, welche beim tatsachlichen Schnittpunkt Fassade-
Flachdachflache ansetzt).

Art. 8 (Gestaltung)
Hauptgebédude

Mit der Vorschrift, dass die Dachgeschosse in der Zone W2 als Attikageschosse mit
Flachdach auszubilden sind, wird erreicht, dass die Gebaude niedrig sind und die Ge-
baude der Quartiererhaltungszone nicht dominieren. Zudem wird die Sicht zum Griingir-
tel der Reppisch weniger stark verbaut.

Bei den Grundsticken Kat.-Nrn. 7464 bis 7467 wird verlangt, dass die zusammenzubau-
enden Hauser gestalterisch aufeinander abgestimmt werden. Es wére unschén, wenn die
aneinandergebauten Hauser gestalterisch nicht zueinander passen wiirden.

Gewachsenes Terrain

Der Grundeigentimer des Grundstlckes Kat.-Nr. 10638 hat im Friihling 2001 auf seinem
Grundstiick ohne Bewilligung aufgeschiittet. Das nach Aufforderung eingereichte Bauge-
such wurde am 13. September 2001 bewilligt. Mit Planen vom 30. Juli 2003 wurden
nochmals diverse Anderungen, u.a. eine Blocksteinmauer entlang dem Gaisstegweg, ein-
gegeben, welche am 29. Oktober 2003 bewilligt wurden. Ein dagegen eingereichter Re-
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kurs wies die Baurekurskommission am 21. Mai 2004 ab. Hier wie auch im ubrigen Ges-
taltungsplangebiet gilt als gewachsenes Terrain die im Gestaltungsplan dargestellten Ho-
henkurven, welche im Winter 2000/2001 aufgenommen worden sind.

Gelandednderungen, Einfriedungen und Bepflanzung

Der regionale Siedlungs- und Landschaftsplan sieht entlang der Reppisch eine 6kologi-
sche Vernetzung vor und der kommunale Verkehrsplan weist entlang der Reppisch einen
bestehenden Fuss- und Wanderweg sowie einen geplanten Radweg aus. Zur Umsetzung
dieses 6kologischen Vernetzungskorridors soll die Hangsituation zwischen Gaisstegweg
und Gewasserabstandslinie mdglichst naturnah erhalten, resp. wiederhergestellt werden.
Der Wanderer auf dem Gaisstegweg soll sich in einem durchgehend naturnahen Grin-
raum und nicht entlang von terrassierten Vorgérten bewegen kénnen.
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3. VERFAHREN
Der éffentliche Gestaltungsplan ist nach der Bekanntmachung wahrend 60 Tagen offent-
lich aufzulegen und die nebengeordneten Planungstrager sind anzuhéren (§ 7 Abs. 1 und
2 PBG). Danach wird er laut Art. 24 lit. d) Gemeindeordnung vom Gemeinderat zusam-
men mit einem allfalligen Bericht (ber die nicht beriicksichtigten Einwendungen erlassen
(§ 7 Abs. 3 und § 88 Abs. 1 PBG). Der Beschluss ist 6ffentlich bekannt zu machen und
aufzulegen (§ 88 Abs. 2 PBG). Hernach erfolgt die Genehmigung durch die Baudirektion,
deren Beschluss wiederum offentlich bekannt zu machen ist (§ 89 PBG).
Urdorf, 22. Juni 2007 INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG
Fo s
Peter Thoma
Projektleiter
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