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105, 4190 Erbengemeinschaft Riethmann:
Lisabeth Riethmann

Lotti Pieper-Riethmann

134, 142 Hermann Aeberli
138 Verena Brumm-Aeberli
2390 Max Weber

4187, 4188, Politische Gemeinde Erlenbach
4189

4191 Viktor Brunner

Elisabetha Brunner-Tschirky

4192 Beat Meier

141 Gesamteigentiimer Flurweggemeinschaft:
Hermann Aeberli

Dr. Enrico Steinbriichel

Max Weber
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Offentliche Auflage

Einwendungen

Bericht der nicht bertcksich-
tigten Einwendungen

Anhorung

Vorprifung

1. Einleitung

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 PBG erfolgte
vom 12. Februar 2016 bis 11. April 2016. Die Zlrcher Pla-
nungsgruppe Pfannenstil (ZPP) beantragte eine Fristverlange-
rung bis zum 21. April 2016, welcher stattgegeben wurde.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Ent-
wiurfen dussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Insgesamt sind von fiinf Antragstellenden total 19 Ein-
wendungen eingegangen.

Samtliche Anliegen werden auf ihre Zweckmassigkeit geprift
und fliessen bei positiver Beurteilung ganz oder teilweise in den
Gestaltungsplan ein.

Gemass § 7 PBG sind die abgelehnten Anliegen in einem Be-
richt der nicht beriicksichtigten Einwendungen zu dokumentie-
ren und die Ablehnung zu begriinden. Dieser Bericht ist als Teil
der Vorlage zusammen mit den Gbrigen Bestandteilen festzu-
setzen und bedarf der Zustimmung des Gemeinderates.

Der private Gestaltungsplan Sigst Std wurde der Zircher Pla-
nungsgruppe Pfannenstil (ZPP), der Regionalplanung Zirich
und Umgebung (RZU), den Nachbargemeinden Kisnacht und
Herrliberg sowie der SBB zur Anhérung unterbreitet.

Die Revisionsvorlage wurde dem Kantonalen Amt flir Raum-
entwicklung (ARE) parallel zur 6ffentlichen Auflage zur Vorpru-
fung eingereicht. Der Vorprifungsbericht liegt mit Datum vom
22. April 2016 vor. Der Umgang mit dem Inhalt des Vorpri-
fungsberichtes ist im Bericht gemass Art. 47 RPV festgehalten.
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Zufahrt Baubereich D

Gebaudehdhe

2. Einwendungen

2.1 Linda Miihlemann

Einwendung:

Art. 7 Abs. 5 der Bestimmungen (Zufahrt Baubereich D) sei
ersatzlos zu streichen und dementsprechend der dunkelblaue
Pfeil fiir die Zu- und Wegfahrt im stidwestlichen Teil von Baube-
reich D im Situationsplan zu streichen.

Erwagungen:

Die Einwenderin begriindet das Anliegen damit, dass die Zu-
gangsnormalien fir den bestehenden Zufahrtsweg lediglich die
Erschliessung von 10 Wohneinheiten erlauben, wovon flnf be-
reits heute bestehen. Dies ist vordergriindig richtig, an dieser
Lage jedoch nicht massgebend. So erlauben dieselben Zu-
gangsnormalien, in dichter Bebauung und bei guter Erschlies-
sung mit dem &ffentlichen Verkehr 30 Wohneinheiten an einen
Zufahrtsweg anzuschliessen. Das Grundstlick liegt in nachster
Nahe zum Bahnhof Erlenbach in der Giiteklasse B, womit es
sehr gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen ist. Und die
vorausgesetzte dichte Bebauung ist mit der zulassigen AZ von
110% ebenfalls gegeben.

Zudem ist in dem vom Gemeinderat festgesetzten Masterplan
die bestehende Zufahrt als Nebenerschliessung bezeichnet.
Diese kann flr bestehende Nutzungen und im beschranktem
Umfang flr Neu- und Erweiterungsbauten im Areal Sigst bean-
sprucht werden.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.

2.2 Sybille und Georg Schéappi

Einwendung:

Im bergseitigen Bereich der Uberbauung (Lerchenberg-/Sigst-
strasse) sei die Gebdudehbhe um ein Stockwerk (ca. 3.5 m) zu
reduzieren.

Erwagungen:

Im rechtskraftigen offentlichen Gestaltungsplan Bahnhofstrasse
sind die zuldssigen Grundmasse abschliessend festgelegt.
Demgemass sind vier Vollgeschosse und eine Gebaudehdhe
von 14.7 m erlaubt. Dies gilt auch fir die Baubereiche C1/C2
und E1/E2 im bergseitigen Bereich der Uberbauung. Diese
Grundmasse kénnten mit dem privaten Gestaltungsplan Sigst
Sud zwar freiwillig unterschritten werden. Das Ziel einer dichten
Uberbauung im Zentrumsbereich wiirde damit jedoch in Frage
gestellt.
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Mehrwertausgleich

Ausnitzungstransfer von
Gemeinde an Private

Aus ortsbaulicher Sicht erscheint es zweckmassig, den Dichte-
und Héhensprung nicht innerhalb des Gebietes Sigst, sondern
erst bergseits der Bahnlinie vorzunehmen. Im Ubrigen ist die
Anforderung einer besonders guten Gestaltung im Sinne von

§ 71 PBG zu erflillen, welche auch eine rlicksichtsvolle Einord-
nung in die bauliche und landschaftliche Umgebung ein-
schliesst. Auch Art. 24 Abs. 3 BZO verlangt eine hohe Gestal-
tungsqualitat bei baulicher Verdichtung.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.

2.3 Asja Rentsch

Einwendung 1:
Von den privaten Grundeigentiimern sei ein angemessener
Mehrwertausgleich an die Gemeinde zu bezahlen.

Erwagungen:

Die Einwenderin begriindet ihr Anliegen damit, dass die Ge-
meinde auf die Realisierung eines Bauvorhabens verzichte und
den Privaten stattdessen einen griinen Innenhof zur Verfliigung
stelle, was fir diese einen erheblichen Planungsgewinn darstel-
le. Diese Darstellung trifft so nicht zu. Weder verzichtet die Ge-
meinde auf eine Uberbauung, noch erzielen die Privaten wegen
dem Freiraum einen Planungsgewinn. Der offentliche Gestal-
tungsplan Bahnhofstrasse sieht flr alle Grundstlicke mit Detail-
gestaltungsplanpflicht eine zulassige Ausnitzungsziffer von
110 % vor. Im Gegenzug wird der Raum fir einen 6ffentlichen
Freiraum gesichert. Dessen Flache bleibt ausnitzbar. Der 6f-
fentliche Freiraum dient nicht nur den Privaten, sondern ist frei
zuganglich.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.

Einwendung 2:
Sollte ein Transfer der Ausniitzungsziffer von gemeindeeigenen
Grundstiicken an Private stattfinden, sei dieser abzugelten.

Erwagungen:

Der Gestaltungsplan sieht keinen Ausnitzungstransfer zwi-
schen gemeindeeigenen und privaten Grundstiicken vor. Er
schliesst eine solche Méglichkeit aber auch nicht explizit aus.
Selbstverstandlich sind im Einzelfall entsprechende vertragliche
Regelungen zu treffen. Solche privatrechtliche Vereinbarungen
sind aber nicht Gegenstand des privaten Gestaltungsplans
Sigst Sid, der die planungsrechtlichen Sachverhalte regelt.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.
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Beitrag an Erstellungskosten

Okologie und Baume

Preisgunstige Wohnungen

Einwendung 3:

Die privaten Grundeigentiimer seien zu verpflichten, einen an-
gemessenen Beitrag an die Erstellungskosten der 6ffentlichen
Griinanlage zu leisten.

Erwagungen:

Dieser Punkt wird ein Verhandlungsgegenstand in den auszu-
arbeitenden Vertragswerken zwischen allen am Freiraum Sigst
beteiligten Grundeigentiimern sein. Er ist aber nicht Bestandteil
des Gestaltungsplans selbst.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.

Einwendung 4:

Die &ffentliche Griinanlage sei mit 6kologisch wertvollen Pflan-
zen zu begriinen und die Uberdeckung der Tiefgarage sei so
auszugestalten, dass in der Griinanlage auch das Pflanzen von
Bédumen (und nicht nur von Biischen) méglich ist.

Erwagungen:

Der aus dem Studienauftrag Freiraum Sigst hervorgegangene
Projektvorschlag der Landschaftsarchitekten Anton & Ghiggi
wird dem Gestaltungsplan als wegleitendes Richtprojekt flir die
Umsetzung des Freiraums zugrunde gelegt. Dieses sieht eine
reichhaltige Gesamterscheinung mit hochstdmmigen Baumen,
Staudenpflanzen und Wiesenflachen vor. Die Moéglichkeiten fir
eine dkologisch wertvolle und hochstammige Bepflanzung sind
ohne weiteres vorhanden, hinsichtlich der Tiefgaragen aber
auch vom Etappierungsverlauf abhangig. Das Anliegen der
Einwenderin erscheint bei einem 6ffentlichen Freiraum im Sinne
einer Vorbildfunktion der Gemeinde durchaus gerechtfertigt. Art.
3 der Bestimmungen kann mit der Anforderung einer naturna-
hen Bepflanzung erganzt werden.

Beschluss: Einwendung kann teilweise berticksichtigt werden.

Einwendung 5:
Die privaten Grundeigentiimer seien zu verpflichten, einen An-
teil von 30 % an preisglinstigen Wohnungen zu erstellen.

Erwagungen:

Die Erstellung von preisglinstigen Wohnungen ist kein Ziel des
offentlichen Gestaltungsplans Bahnhofstrasse und auch kein
verlangter Regelungsinhalt in den Detailgestaltungsplanen. Zu-
dem fehlt hierfir eine Rechtsgrundlage. Es steht den Grundei-
gentimern frei, preisglinstige Wohnungen zu erstellen.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.
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Wohnantell

Energiestandard

Obergrenze Parkplatzzahlen

Einwendung 6:
Es sei ein Wohnanteil von mindestens 70 % zu definieren.

Erwagungen:

Art. 18 Abs. 3 BZO schreibt vor, dass mindestens 30 % der
Gesamtnutzflache zu Wohnzwecken genutzt werden mussen.
Ein weitergehender minimaler Wohnanteil wird vom &ffentlichen
Gestaltungsplans Bahnhofstrasse nicht verlangt. Er beschrankt
lediglich Wohnnutzungen in den Erdgeschossen an der Bahn-
hofstrasse. Ohnehin durfte die Forderung der Einwenderin offe-
ne Turen einrennen, da kaum anzunehmen ist, dass an dieser
fur das Wohnen sehr interessanten zentralen Lage reine Bliro-
bauten erstellt werden.

Beschluss: Einwendung kann nicht beriicksichtigt werden.

Einwendung 7:
Der Standard Minergie-P-Eco diirfe nicht unterschritten werden,
es sei gar ein Standard Minergie-A-Eco anzustreben.

Erwagungen:

Art. 24 Abs. 3 BZO schreibt im Rahmen der Gestaltungsplan-
verpflichtung fir das Teilgebiet Sigst eine Energieversorgung
mit hohem Anteil erneuerbarer Energie vor. Der 6ffentliche Ge-
staltungsplan Bahnhofstrasse prazisiert diese Anforderung,
indem er eine Energieversorgung verlangt, welche lGber die
gesetzlichen Minimalanforderungen hinausgeht. Der private
Gestaltungsplan Sigst Sud setzt diese Vorgabe mit der Pflicht
zur Unterschreitung der jeweils guiltigen kantonalen Warme-
dadmmvorschriften um 10 % um.

Die Warmedammvorschriften werden zudem laufend verscharft.
So sehen die kinftigen Mustervorschriften der Kantone im
Energiebereich (MuKEn 2014) vor, den zulassigen Energiebe-
darf auf 35 kWh/m? zu senken und die Produktion erneuerbarer
Energie am Gebaude selbst zu verlangen. Die Vorgaben wer-
den damit immer starker dem geltenden Minergie-P-Wert ange-
nahert. Es steht den Grundeigentimern frei, einen noch héhe-
ren Standard und den Eco-Zusatz anzustreben.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.

Einwendung 8:

Es sei eine verbindliche Obergrenze von Parkplétzen zu defi-
nieren im Umfang der in erlduternden Bericht genannten redu-
Zierten Parkplatzzahlen.

Erwagungen:

Die Bestimmungen des privaten Gestaltungsplans Sigst erlau-
ben es, die in Art. 41 Abs. 1 BZO verlangte minimale Parkplatz-
zahl erheblich zu unterschreiten.
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Veloverbindung

Néherbaurecht

Zudem erscheint es nicht angemessen, flr ein vergleichsweise
kleines Gebiet wie dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans
Sigst Sid eine wesentlich strengere Regelung durchzusetzen,
als in den Ubrigen Gebieten des Bahnhofquartiers. Eine solche
Regelung hatte im 6ffentlichen Gestaltungsplan Bahnhofstrasse
getroffen werden missen, was im Rahmen dessen Erarbeitung
abgelehnt wurde. Daher muss es den Grundeigentiimern Uber-
lassen werden, ob sie das Reduktionspotential ausschépfen
mdchten.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.

Einwendung 9:

Es seien die erforderlichen Vorkehren zu treffen, um im Falle
einer Gesamtliberbauung des Areals Sigst die Veloverbindung
zum Bahnhof sicherzustellen.

Erwagungen:

Zusammen mit dem o6ffentlichen Gestaltungsplan Bahnhof-
strasse wurde an der Gemeindeversammlung vom 25. Juni
2012 unter anderem auch die Teilrevision des Verkehrsplans
beschlossen. Darin sind neu die geplanten &ffentlichen Fuss-
wege im Gebiet Sigst festgelegt. Radwege sind nicht vorgese-
hen. Daher besteht keine Legitimation, im privaten Gestal-
tungsplan Sigst Sid Veloverbindungen zu verlangen. Die be-
stehenden Méglichkeiten auf der Bahnhofstrasse mit Tempo 30
sind genigend.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.

Einwendung 10:

Es sei auf das Néherbaurecht im Teilgebiet 2 zu Kat.-Nr. 4190
zu verzichten. Das Geb&ude im Teilgebiet 2 sei mit einer reali-
sierbaren Grundfldche von 1812 m? ohnehin schon véllig tiber-
dimensioniert.

Erwagungen:

Die Einwenderin unterliegt offensichtlich einem Missverstand-
nis. Beim Mass von 1812 m? im Teilgebiet 2 (Baubereich B)
handelt es sich nicht um die realisierbare Flache, sondern um
die massgebliche Grundflache zur Bestimmung der Ausniit-
zung. Zulassig ist eine anrechenbare Geschossflache von total
1993 m? in vier Vollgeschossen und aufgeteilt in 2-3 Gebaude.
Unter Bericksichtigung der nicht anrechenbaren Aussenwand-
querschnitte bedeutet dies, dass z.B. drei Gebaude mit einer
Grundflache von je 18x10 m erstellt werden kdnnten. Dies als
vollig Uberdimensioniert zu bezeichnen, ist kaum angemessen.
Das Naherbaurecht hat im Ubrigen nichts mit der baulichen
Dichte zu tun, sondern erweitert lediglich den Spielraum fir die
Anordnung der Gebaude.

Beschluss: Einwendung kann nicht bertcksichtigt werden.
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Privater Gestaltungsplan Sigst Sud
Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen

Wegverbindung

Uberstellung Freiraum

Einwendung 11:

Es sei sicherzustellen, dass die Gebéude in den Baubereichen
C2 und E1 nicht zusammengebaut werden, um eine Wegver-
bindung von der Lerchenbergstrasse in den Park zu ermdégli-
chen.

Erwagungen:

Es ist nicht einzusehen, woflr es eine zusatzliche Wegverbin-
dung zwischen den Baubereichen C2 und E1 braucht. Der Frei-
raum Sigst ist von der Lerchenbergstrasse uber die Sigststras-
se und Uber den bestehenden schmalen Fussweg sldlich der
Baubereiche problemlos erreichbar. Ohnehin findet diese For-
derung keine Grundlage im Verkehrsplan und im 6ffentlichen
Gestaltungsplan Bahnhofstrasse.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.

Einwendung 12:

Auf die Uberstellung des Freiraums im Baubereich D durch die
Hofraumlinie sei zu verzichten, da diese den Griinraum be-
schneidet.

Erwagungen:

Die Beanspruchbarkeit der Hofraumlinie ist im 6ffentlichen Ge-
staltungsplan Bahnhofstrasse geregelt. Die flachengleiche und
zusammenhangende Kompensation des Griinraums ist im
Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Ob die Kompensation
zweckmassig ist, ist dannzumal zu beurteilen.

Beschluss: Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.
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