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Offentlicher Gestaltungsplan Bahnhofstrasse
Bestimmungen

Sicherung der offentlichen
Interessen

Plan und Bestimmungen

Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Richtlinien

Bestehende Bauten

1. Zweck

Der offentliche Gestaltungsplan Bahnhofstrasse bezweckt die
Sicherung folgender 6ffentlicher Interessen:

- nachhaltige Weiterentwicklung im Gebiet Bahnhofstrasse;
- hohe Gestaltungsqualitat bei baulicher Verdichtung;

- Ricksichtnahme auf schutzwiirdige Einzelobjekte sowie auf
die Kernzone Dorf;

- attraktive Platz- und Griinflachen im o&ffentlichen Raum;

- zweckmassige Erschliessung mit moglichst wenig Zusatz-
verkehr auf der Bahnhofstrasse;

- gezielte Nutzungsdurchmischung mit gebietsweisem Aus-
schluss stark verkehrserzeugender Nutzungen;

- Foérderung von Gewerbe an geeigneten Standorten;

- Einhaltung der Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe IlI
im Gebiet des SBB-Areals.

2.  Allgemeines

! Der Gestaltungsplan besteht aus dem Plan 1:500 und den
Bestimmungen.

2 Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehdérigen
Plan festgehalten.

3 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die
jeweils gultige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde
Erlenbach sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgenos-
sische Recht massgebend.

4 Die im Schlussbericht zur Planungszone Bahnhofstrasse vom
15. April 2011 und dem Masterplan 1:1000 vom 24. Mai 2011
illustrierten Entwicklungsabsichten sind richtungsweisend.

° Bei bestehenden Bauten und Anlagen, die den Bestimmun-
gen des Gestaltungsplans widersprechen, ist § 357 PBG an-
wendbar.
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Aufstellungspflicht

Ausnahmen

Zustimmungsinstanz

Regelungsinhalte

Schutzabklarungen

Nutzungsrecht

3.  Detailgestaltungsplane

Fir die bezeichneten Teilgebiete Sigst, P+R Nord und Widen
sind Detailgestaltungsplane auszuarbeiten. Pro Teilgebiet
sind auch mehrere Detailgestaltungsplane zulassig, sofern
diese je fur sich eine raumplanerisch zweckmassige Einheit
umfassen und die Koordination mit angrenzenden Detailge-
staltungsplanen sichergestellt ist.

2 Bei untergeordneten Bauvorhaben entfallt die Pflicht zur Er-
stellung von Detailgestaltungsplanen.

3 Soweit sich die Detailgestaltungsplane an die Festlegungen
des offentlichen Gestaltungsplans Bahnhofstrasse und der
Bau- und Zonenordnung halten, genugt die Zustimmung des
Gemeinderats. Andernfalls ist die Zustimmung der Gemein-
deversammlung erforderlich.

4 In den Detailgestaltungsplanen sind mindestens folgende In-
halte festzulegen:
- Massgebliche Grundflache gemass § 259 PBG;
- Zulassige Gesamtnutzflache gemass Art. 27 BZO;
- Zahl, Lage und aussere Abmessungen der Bauten,;
- Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen;
- Anzahl und Lage der Abstellplatze;
- Lage, Groésse und Ausstattung der Freirdume;
- Raumsicherung der Platzbereiche;
- Anforderung einer besonders guten Gestaltung.
° Als Voraussetzung fiur die jeweiligen Detailgestaltungsplane
im Teilgebiet Sigst sind fur die darin bezeichneten Schutzob-
jekte Schutzabklarungen vorzunehmen und gestutzt darauf

entsprechende formelle Entlassungen oder Schutzmassnah-
men zu verfligen.

6 Zugunsten der Gemeinde ist fiir 6ffentliche Fusswege, Park-
platze, Platze und Freirdume ein unentgeltliches Nutzungs-
recht im Grundbuch einzutragen.
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Grundmasse

Gebaudebreite / Mehr-
langenzuschlag

Baufelder mit Baubegren-
zungslinien

Vordacher

Hofraumlinien

Unterirdische Gebaude

Ausnutzungs- und Frei-
flachenubertragungen

4.  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

In den Teilgebieten mit Detailgestaltungsplanpflicht gelten fol-
gende Grundmasse:

- Ausnutzungsziffer (max.) 110%
- Freiflachenziffer (min.) 15%
- Vollgeschosse (max.) 4
- Dachgeschosse (max.) 1
- nutzbare Untergeschosse (max.) 1
- Gebaudelange (max.)

* Teilgebiet Sigst 50 m

* Teilgebiete P+R-Nord und Widen unbeschrankt
- Gebaudehdhe (max.) 14.7m
- Dachneigung bei erreichter

Gebaudehdhe (max.) 35°
- grosser Grenzabstand (min.) 9.0m
- kleiner Grenzabstand (min.) 40m

Die Gebaudebreite ist nicht beschrankt. Ein Mehrlangenzu-
schlag ist nicht zu berlcksichtigen.

Hauptgebaude sind innerhalb der Baufelder anzuordnen und
dirfen die Baubegrenzungslinien nicht tberstellen. Die Bau-

begrenzungslinien gehen abweichenden Baulinien, Strassen-
und Wegabstanden vor.

An den bezeichneten Stellen entlang der Bahnhofstrasse dir-
fen Vordacher von Erdgeschossen Uber die Baubegrenzungs-
linien hinausragen, sofern die lichte H6he zum Strassen- bzw.
Trottoirniveau min. 3.5 m betragt und die Verkehrssicherheit
gewahrleistet ist.

Die Hofraumlinien durfen von Hauptgebduden unabhangig
vom Grenzabstand um max. 5.0 m Uberstellt werden, wenn
die beanspruchten Freiraume innerhalb der Baufelder fla-
chengleich und zusammenhangend kompensiert werden.

6 Unterirdische Gebaude sind auch ausserhalb der Baufelder
zuldssig, wenn die naturliche Bepflanzung der Freirdume ge-
wahrleistet ist. Das Unterbauen der Sigststrasse ist gestattet.

Ausnutzungs- und Freiflachentbertragungen zugunsten von
Platzen und Freirdumen sind zuldssig. Sie sind als 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch anzu-
merken.
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9. Nutzung

Nutzweise ! Zulassig sind nicht storende und massig stérende Betriebe
sowie Wohnungen.

Beschrankung Wohnnut- % In den bezeichneten strassenzugewandten Bereichen der

zung im Erdgeschoss Erdgeschosse sind publikumsbezogene Nutzungen wie La-

den, Gaststatten, Dienstleistungsbetriebe, Praxen, Kulturan-
gebote und 6ffentliche Einrichtungen vorzusehen. Wohnnut-
zungen durfen héchstens die Halfte der entsprechenden Ge-
schossebene beanspruchen und dirfen nicht zur Bahn-
hofstrasse ausgerichtet sein. Davon ausgenommen sind
Schutzobjekte.

Gewerbenutzungen ® In den bezeichneten bahnzugewandten Bereichen der Erdge-
schosse sind gewerbliche, insbesondere handwerkliche Nut-
zungen anzustreben.

Grossladen * Im Teilgebiet Sigst diirfen Verkaufsgeschafte eine Verkaufs-
flache von héchstens 500 m2 aufweisen. Grossladen, Fach-
markte und Einkaufszentren sind in den Teilgebieten Widen
und P+R Nord gestattet, sofern mit den Detailgestaltungspla-
nen die Vertraglichkeit der Verkehrsbelastung nachgewiesen
wird.

6.  Erschliessung und Parkierung

Zu- und Wegfahrten " In Gebieten mit Detailgestaltungsplanpflicht sind Zu- und
Wegfahrten von Sammelgaragen im Sinne der im Plan darge-
stellten Pfeile peripher oder rickwartig vorzusehen.

Erschliessung tber Bahn- % Im Teilgebiet Sigst ist die Erschliessung liber die Bahnhof-
hofstrasse strasse nur fur bestehende Nutzungen und flr einzelne Neu-
und Erweiterungsbauten in der ersten Bautiefe zulassig.

Offentliche Abstellplatze ® In den bezeichneten Sammelgaragen sind ausser den Pflicht-
parkplatzen auch o6ffentliche Abstellplatze vorzusehen. Als
Richtwert fur die Anzahl gelten pro Detailgestaltungsplan min.
10% des Pflichtbedarfs fur die Gebaudenutzungen.

Offentliche Fusswege * Zwischen den im Plan dargesteliten Richtungspfeilen sind in-
nerhalb der Baufelder und Freirdume 6ffentlich zugéngliche
Fusswegverbindungen sicherzustellen.
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Besonders gute Gestaltung

Freiraume

Sichtschutz

Platzbereiche

Gestaltung Bahnhofstrasse

Einzelbaum

Larmschutz

Energieversorgung

7.  Gestaltung

! In den Teilgebieten mit Detailgestaltungsplanpflicht sind Bau-
ten, Anlagen und Umgebung fur sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung
im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass
eine besonders gute Gestaltung im Sinne von § 71 PBG er-
reicht wird. Dies gilt auch fiir die zweckmassige Ausstattung
und Ausrustung, fur die Materialien und Farben sowie die
Siedlungsokologie.

2 Im Teilgebiet Sigst ist ein 6ffentlich zuganglicher und anspre-
chend gestalteter Freiraum fir Spiel und Aufenthalt zu erstel-
len. Als Richtmass gilt eine Flache von 1'200 m2. Spiel- und
Ruheflachen nach Art. 44 BZO sind zur Halfte an diese Fla-
che anrechenbar.

3 Die Freirdume sind offen und durchlassig auszugestalten. Ein
allfalliger Sichtschutz zwischen privaten Gartenbereichen und
offentlichen Freirdumen ist auf diese Vorgabe auszurichten.

4 Im Bereich der bezeichneten Stellen sind flexibel nutzbare, 6f-
fentlich zugangliche Platzbereiche vorzusehen. Die Grossen
und Lagen sind im Rahmen von Detailgestaltungsplanen oder
Bauprojekten festzulegen.

° Die Bahnhofstrasse ist im bezeichneten ndrdlichen Abschnitt
in Anlehnung an den sudlichen Abschnitt umzugestalten. Die
Belage sind zwischen den Fassaden der kinftigen Neubauten
in den Teilgebieten P+R Nord und Widen maoglichst durchge-
hend auszubilden.

6 Der bezeichnete Einzelbaum ist zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang angemessen zu ersetzen.

8. Umwelt

! Es qgilt die Empfindlichkeitsstufe Ill. FUr das Teilgebiet P+R
Nord ist im Detailgestaltungsplan die Einhaltung der Pla-
nungswerte sicherzustellen. In den Gbrigen Gebieten gelten
die Immissionsgrenzwerte.

2 In den Teilgebieten mit Detailgestaltungsplanpflicht ist eine
Energieversorgung vorzusehen, welche Uber die gesetzlichen
Minimalanforderungen hinausgeht.
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Hochwasserschutz ® Die Grundeigenttimer sind verpflichtet, in den gefahrdeten Be-
reichen eigenverantwortlich die erforderlichen Massnahmen
zum Schutz vor Hochwasser zu treffen.

9.  Rechtswirkungen

Inkrafttreten Der o6ffentliche Gestaltungsplan Bahnhofstrasse tritt am Tage
nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung
durch die Baudirektion Kanton Zirich in Kraft.
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