Geschéaft 5
Teilrevision privater Gestaltungsplan Sigst Sid

Antrag

Der Gemeinderat unterbreitet der Gemeindeversammlung vom 16. Juni folgenden
Antrag:

1. Der Teilrevision des Privaten Gestaltungsplans Sigst Std, bestehend aus

+  Bestimmungen vom 4. Marz 2025
«  Situationsplan im Massstab 1: 500 vom 4. Marz 2025

wird zugestimmt und als allgemeinverbindlich im Sinne von §85 Abs. 2 PBG erklart.

2. Vom Bericht zu den Einwendungen vom 4. Méarz 2025 wird Kenntnis genommen.

3. Vom Erlauternden Bericht gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)
wird Kenntnis genommen.

4. Der Gemeinderat wird erméchtigt, Anderungen am Privaten Gestaltungsplan
in eigener Zustéandigkeit vorzunehmen, soweit sie sich zwingend als Folge
von Rekursentscheiden oder des Genehmigungsverfahrens ergeben.

Solche Beschlisse sind 6ffentlich bekanntzumachen.

5. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Beleuchtender Bericht

Das vorliegende Geschift in Kiirze

Der am 31. August 2019 rechtsgultig gewordene private Gestaltungsplan «Sigst Std»
ist bei Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Bahnhofstrasse» an
verschiedenen Stellen anzupassen, damit die aus der Aufhebung des 6ffentlichen
Gestaltungsplans «Bahnhofstrasse» entstehenden Regelungsdefizite

behoben werden kénnen.

Das Amt fiir Raumentwicklung der Baudirektion (ARE) weist als Genehmigungsbe-
hérde ausdricklich darauf hin, dass die Aufhebung des 6ffentlichen Gestal-
tungsplans «Bahnhofstrasse» nur genehmigt wird, wenn zeitgleich die Revision des
privaten Gestaltungsplans «Sigst Stud» genehmigt werden kann.

Sollte der 6ffentliche Gestaltungsplan «Bahnhofstrasse» von der Gemeindever-
sammlung nicht aufgehoben werden, ertibrigt sich eine Abstimmung Uber die Teil-
revision des privaten Gestaltungsplans «Sigst Stid». Dann bleibt dieser in

seiner rechtskréftigen Form unverandert bestehen.
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A. Ausgangslage

Mit der Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Bahnhofstrasse» entsteht fir
den privaten Gestaltungsplan «Sigst Sid» ein Regelungsdefizit. Der private
Gestaltungsplan referenziert in verschiedenen Punkten auf die Vorschriften des o6ffentli-
chen Gestaltungsplans. So wird auf die massgebenden Grundmasse im

offentlichen Gestaltungsplan «Bahnhofstrasse» verwiesen. Dazu gehdren z.B. die
maximal zuldssige Ausnitzung, die zuldssigen Geschosszahlen, die zuldssige
Gebaudehohe, die maximal zuldssige Gebaudelédnge oder die minimal einzuhaltende
Freiflachenziffer. Dieses Regelungsdefizit muss behoben werden, weshalb der

private Gestaltungsplan teilrevidiert oder ebenfalls aufgehoben werden muss. Bei einer
Aufhebung des privaten Gestaltungsplanes «Sigst Stid» mussten alle Grundeigen-
timer zustimmen, was nicht der Fall ist.

Das Amt fir Raumentwicklung der Baudirektion (ARE) weist als Genehmigungsbehérde
ausdrucklich darauf hin, dass die Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplans
«Bahnhofstrasse» nur genehmigt wird, wenn zeitgleich die Revision des privaten
Gestaltungsplans «Sigst Siid» genehmigt werden kann. Dies setzt voraus, dass die
Verfahren zur Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Bahnhofstrasse»

und die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Sigst Stid» sowohl inhaltlich als
auch zeitlich zu koordinieren sind. Deshalb wird an der Gemeindeversammlung

auch Uber die Anpassungen des privaten Gestaltungsplanes «Sigst Sud» befunden.

B. Planungsrechtliche Grundlagen, Zielsetzungen und Vorgehen

Der Gemeinderat stimmte mit Beschluss vom 26. Marz 2019 dem privaten Gestaltungs-
plan Sigst Sid zu. Er wurde von der Baudirektion des Kantons Zirich mit

Verfigung Nr. 0552/19 vom 2. Juli 2019 genehmigt. Die Publikation der Genehmigung
erfolgte am 30. August 2019, am Tag darauf trat der private Gestaltungsplan

Sigst Sud in Kraft.

Seinerzeit gentgte die Zustimmung des Gemeinderates, weil der private Gestaltungs-
plan «Sigst Stid» nicht vom 6ffentlichen Gestaltungsplan «Bahnhofstrasse»

abwich. Mit der Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplanes «Bahnhofstrasse»
gelten kinftig wieder die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung fir die

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG4/70. Der private Gestaltungsplan «Sigst Std»
liegt innerhalb dieses Zonenregimes und weicht folglich kiinftig von der

Grundordnung ab, weshalb die aus dem 6ffentlichen Gestaltungsplan «Bahnhofstras-
se» in den Gestaltungsplan «Sigst Sud» Gberfihrten Grundmasse nun der
Zustimmung durch die Gemeindeversammlung Bedarf.

Ziel der Teilrevision des privaten Gestaltungsplanes «Sigst Stid» ist die Schliessung
der durch die Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplanes «Bahnhofstrasse»
entstehenden Regelungslicken zu schliessen, weshalb nur diese Inhalte in der Teilrevi-
sion enthalten sind. Damit werden auch die Voraussetzungen fir die Genehmigung

zur Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplanes «Bahnhofstrasse» geschaffen.

Der Gestaltungsplan kann gemass §85 Abs. 2 PBG als allgemeinverbindlich erklart
werden, wenn ihnen die Grundeigentimer zustimmen, denen mindestens zwei

Drittel der einbezogenen Flachen gehéren, und wenn keine schutzwirdigen Interessen
der anderen Grundeigentimer verletzt werden. Das notwendige Flachenquorum
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ist erreicht und soweit ersichtlich wird kein schutzwirdiges Interesse der anderen
Grundeigentimer verletzt. Die Voraussetzungen fir eine Allgemeinverbindlicherklarung
des privaten Gestaltungsplanes «Sigst Stid» sind somit erfillt.

Sollte der 6ffentliche Gestaltungsplan «<Bahnhofstrasse» von der Gemeindeversamm-
lung nicht aufgehoben werden, ertibrigt sich eine Abstimmung Uber die Teilrevision
des privaten Gestaltungsplanes «Sigst Stid». Dann bleibt dieser in seiner rechtskréfti-
gen Form unverandert bestehen.

Die Vorlage wurde vom Gemeinderat unter Beizug der Bau- und Planungskommission
und des Ortsplaners vorbereitet.

Der bisherige Ablauf des Verfahrens présentiert sich wie folgt:

+  Entwurf Umsetzungsvorlage und Beratung mit ARE

+  Beratung der Umsetzungsvorlage in der erweiterten Bau- und Planungs-
kommission, inklusive Bereinigung

+ Information der betroffenen Grundeigentiimer innerhalb des privaten Gestaltungs-
planes «Sigst Sitid» Uber den Revisionsinhalt und das Vorgehen

+  Beratung und Verabschiedung der Umsetzungsvorlage zuhanden der Anhérung,
Vorprifung und 6ffentlichen Auflage durch den Gemeinderat

- Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen, parallel dazu Vorpriifung durch den Kanton
(ARE) und Anhérung der Nachbargemeinden sowie der Zircher Planungsgruppe
Pfannenstil ZPP

+ Informationsveranstaltung im Verlauf der 6ffentlichen Auflage

+ Auswertung der Einwendungen und der Vorprifung sowie Bereinigung der Revisi-
onsvorlage in der erweiterten Bau- und Planungskommissionplus

« Verabschiedung der Revisionsvorlage zuhanden der Gemeindeversammlung durch
den Gemeinderat

+  Gemeindeversammlung

C. Anderungen Gestaltungsplan «Sigst Siid» im Detail

Der private Gestaltungsplan «Sigst Std» ist geméss Festlegungen im 6ffentlichen
Gestaltungsplan «Bahnhofstrasse» ein Detailgestaltungsplan, welcher auf

dem o&ffentlichen Gestaltungsplan «Bahnhofstrasse» aufbaut und auf verschiedene
Inhalte des 6ffentlichen Gestaltungsplanes «Bahnhofstrasse» referenziert.

Der private Gestaltungsplan «Sigst Stid» muss bei einer Aufhebung des 6ffentlichen
Gestaltungsplanes revidiert werden, um die Inhalte, auf welche verwiesen wird,
direkt in den Bestimmungen zu verankern.
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A. Anderungen Bestimmungen zum Gestaltungsplan
Der private Gestaltungsplan «Sigst Stud» verweist in den Bestimmungen auf folgende
Inhalte des o6ffentlichen Gestaltungsplanes «Bahnhofstrasse»:

+ Zielsetzung Gestaltungsplan gemaéss Art. 1 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 1 GP Sigst Siid > Zweckumschreibung ergénzen
+ Detailgestaltungsplanpflicht geméss Art. 3 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 1 GP Sigst Std > Detailgestaltungspflicht streichen
+  Wo nichts anderes geregelt ist, gilt der GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 2 Abs. 3 GP Sigst Sud > Verweis streichen
+ Klarstellung das IVHB-Begriffe nicht angewendet werden
Verweis in Art. 2 Abs. 3 GP Sigst Sud > Neuformulierung zur Klarstellung
+ Sichtschutz geméss Art. 7 Abs. 3 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 3 Abs. 4 GP Sigst Sud > Sichtschutz ergénzen
+ Grundmasse gemass Art. 4 Abs 1 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 4 Abs. 3 GP Sigst Sid > Grundmasse ergénzen
+  Verzicht auf Mehrlangenzuschlag gemass Art. 4 Abs 2 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 4 Abs. 3 GP Sigst Sud > Verzicht Mehrldngenzuschlag ergénzen
+  Hofraumlinien gemaéss Art. 4 Abs. 5 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 4 Abs. 10 GP Sigst Sud > Hofraumlinien ergédnzen
+  Nutzweise festlegen gemaéss Art. 5 Abs. 1 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 5 Abs. 1 GP Sigst Sud > Nutzweise ergédnzen
« Ausschluss von Grossldaden gemass Art. 5 Abs. 4 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 5 Abs. 2 GP Sigst Sud > Ausschluss von Grossldden ergénzen
+  Freiflachentbertragung gemass Art. 4 Abs. 7 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 5 Abs. 6 GP Sigst Sud > Freiflachenlibertragungen ergénzen
+  Anrechenbarkeit Freiraum gemaéss Art. 7 Abs. 2 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 6 Abs. 2 GP Sigst Sud > Anrechenbarkeit Freiraum an
Spiel- und Ruhefléchen ergénzen
« Aufhebung Einschrankung Sigststrasse
Verweis in Art. 7 Abs. 4 GP Sigst Sud > infolge Wegfall durchgehender
Freiraum streichen
+  Aufhebung 6ffentliche Fusswegverbindung Art. 6 Abs. 4 6ff. GP Bahnhofstrasse
Verweis in Art. 7 Abs. 8 GP Sigst Sud > infolge Aufhebung im Verkehrsrichtplan
ersatzlos streichen
+  Regelung Empfindlichkeitsstufen gemass Art. 8 Abs. 1 6ff. GP Bahnhofstrasse
«  Verweis in Art. 8 Abs. 2 GP Sigst Std > massgebende Empfindlichkeitsstufe
ergédnzen
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B. Anderungen Situationsplan zum Gestaltungsplan
Im Situationsplan ergaben sich folgende Anpassungen:

+ Reduktion Freiraum bis an die Stidgrenze der Sigststrasse

+  Streichung 6ffentliche Fusswege

+ Verzicht Einschrankung Sigststrasse flir den motorisierten Individualverkehr

«  Streichung der Zu- und Wegfahrt ab der Lerchenbergstrasse

+  Streichung Informationsinhalte mit Bezug zum &ffentlichen Gestaltungsplan
«Bahnhofstrasse»

«  Streichung Anordnungsbereich fir Vordacher

Sémtliche Anpassungen kénnen im Detail den Revisionsakten, die auf der Gemeinde-
verwaltung aufliegen oder auf der Homepage der Gemeinde
eingesehen werden.

D. Mitwirkung und Vorprifung

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplanes «Sigst Std» wurde vom 11.10.2024
bis 10.12.2024 wahrend 60 Tagen gemass §7 PBG o6ffentlich aufgelegt.

Die Zircher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) und die Nachbargemeinden wurden
zur Anhdrung eingeladen. Parallel dazu erfolgt die Vorprifung durch das

Amt fir Raumentwicklung (ARE).

Nach- und Nebengeordnete Planungstrager

Von den nach- und nebengeordneten Planungstragern gab nur die ZPP eine Stellung-
nahme ab. Die ZPP unterstiitzt den Entscheid der Grundeigentimerschaft zur
Teilrevision des bestehenden privaten Gestaltungsplans.

Einwendungen/Mitwirkung:

Wéhrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Teilrevision Nutzungsplanung
aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. Insgesamt gingen

37 Einwendungen und zwei Hinweise beim Gemeinderat ein. Alle Antrage wurden
eingehend geprift und bei positiver Beurteilung durch eine Anpassung der
Planungsunterlagen beriicksichtigt. Die beiden Hinweise der Regionalplanungsgruppe
ZPP und der SBB wurden bertcksichtigt. Zudem wurden 3 Einwendungen ganz

oder teilweise beriicksichtigt. Die Ubrigen 34 Einwendungen konnten nicht berlcksich-
tigt werden, weil diese den Rahmen der vorliegenden Teilrevision sprengen

und nicht im Einklang mit den Zielsetzungen stehen. Vorliegend handelt es sich um
eine Teilrevision des Gestaltungsplans, um die Regelungsliicken infolge der
Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Bahnhofstrasse» zu schliessen.

Es konnten deshalb nur Einwendungen gemacht bzw. Antrage gestellt werden zu den
von der Teilrevision erfassten Anderungen des Gestaltungsplans. Dieser

Grundsatz fihrte dazu, dass die meisten Einwendungen nicht bertcksichtigt werden
konnten. Im Bericht zu den Einwendungen gemass §7 PBG sind alle Antrége
dokumentiert und die Nichtberlcksichtigung der abgelehnten Anliegen begriindet.
Der Bericht zu den Einwendungen liegt ebenfalls auf der Gemeindeverwaltung

zur Einsicht auf oder er kann auf der Homepage der Gemeinde eingesehen werden.
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Kantonale Vorpriifung durch das Amt fir Raumentwicklung (ARE):

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Sigst Stid» wurde dem Amt fir Raum-
entwicklung (ARE) zur kantonalen Vorpriifung unterbreitet. Uber die Haltung

und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 29.12.2024 Auskunft.
Die Hinweise des ARE wurden in der vorliegenden Revisionsvorlage umgesetzt
(Abstimmung Zweckartikel bezlglich éffentlichen Fusswegverbindungen mit dem
kommunalen Verkehrsrichtplan und Ergédnzung Vorschriften zur Festlegung

der Empfindlichkeitsstufe).

Formell weist das ARE nochmals ausdricklich darauf hin, dass die vorliegende Aufhe-
bung des o6ffentlichen Gestaltungsplans «Bahnofstrasse» nur dann genehmigt

werden kann, wenn zeitgleich die Revision des privaten Gestaltungsplans «Sigst Sid»
genehmigt werden kann. Dies setzt voraus, dass die Verfahren zur Aufhebung

des o6ffentlichen Gestaltungsplans «Bahnhofstrasse» und die Teilrevision des privaten
Gestaltungsplans «Sigst Stid» sowohl inhaltlich als auch zeitlich zu koordinieren sind.
Die vorliegende Teilrevision ist somit genehmigungsfahig.

E. Empfehlung und Antrag des Gemeinderats

Sollte die Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplanes «Bahnhofstrasse» durch die
Gemeindeversammlung beschlossen werden, empfiehlt der Gemeinderat die
vorliegende Teilrevision des privaten Gestaltungsplanes «Sigst Stid» wie beantragt
anzunehmen.

Erlenbach, 18. Mérz 2025

Fir den Gemeinderat

Philippe Zehnder, Gemeindeprésident
Dr. Adrienne Suvada, Gemeindeschreiberin

Hinweis

Alle Unterlagen zu diesem Geschaft, inkl. der
unter 1. aufgefihrten Dokumente, sind auf

der Webseite der Gemeinde Erlenbach abrufbar.
Sie liegen zudem wéhrend der Auflagefrist

in der Kanzlei 6ffentlich auf.
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