Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 415 12005

VERFUGUNG

vom 27. April 2005

Rafz. Privater Gestaltungsplan Gerstenjuchert (Anderung)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 13. Dezember 2004 hat die Gemeindeversammlung Rafz der Anderung des privaten
Gestaltungsplans Gerstenjuchert zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss
Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 29. Mirz 2005
und des Bezirksrates von Biilach vom 19. Januar 2005 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit

Schreiben vom 25. Januar 2005 ersucht die Gemeinde Rafz um Genehmigung der Vorlage.

Die Grundeigentiimerin hatte fiir das Areal erstmals am 17. Mirz 1998 einen privaten
Gestaltungsplan aufgestellt, dem die Gemeindeversammlung am 30. Mirz 1998 zuge-
stimmt hat. Die Baudirektion hat dazu die Genehmigung mit Verfligung Nr. 653/1998
erteilt. Ziel des Gestaltungsplans war die sinnvolle Weiterentwicklung der Firma Schmidli
Bau AG an diesem Standort.

Strukturelle und organisatorische Anderungen veranlassten die Grundeigentiimerin zur
vorliegenden Neufassung des Gestaltungsplans, da der Werkplatz in der bestehenden Form
nicht mehr benétigt wird. Der Gestaltungsplan sicht anstelle der Flidchen fiir die offene und
geschlossene Lagerung von Baumaterialien und —maschinen im siidlichen Bereich eine
Bebauung mit Ein- und Doppeleinfamilienhiusern vor (insgesamt 12 Wohneinheiten). Die
Festlegungen fiir den nordlichen Arealteil (Werkhof) entspricht im Wesentlichen den
Bestimmungen des bisherigen Gestaltungsplans. Gemiss Auszug aus dem Protokoll der
Gemeindeversammlung Rafz vom 13. Dezember 2004 sind seitens der Gemeinde keine

zusitzlichen Infrastrukturbauten erforderlich.

Ziffer 6 der vorliegenden Bestimmungen legt fest, dass fiir Besondere Gebiude die Be-
stimmungen des PBG (§ 273) zur Anwendung kommen. In Ubereinstimmung dazu ist
darauf hinzuweisen, dass gemdss Ziff. 4 lit.e nicht die Gebiudehdhe, sondern die grésst-
mogliche Hohe (bei Schrigdichern) auf 5 m beschrinkt bleibt.



% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

Der vorliegende Gestaltungsplan ersetzt den urspriinglichen, mit BDV Nr. 653/1998

genehmigten. Der Gemeinderat Rafz ist deshalb einzuladen, den von der Grundeigen-

tiimerin am 17. Mirz 1998 aufgestellten Gestaltungsplan zu widerrufen. Es erscheint

zudem zweckmissig, das Areal anldsslich der nichsten Zonenplanrevision der Bauzone

zuzuweisen, da es der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen ist.

Die Vorlage ist im iibrigen rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

I1.

018

Die Anderung des privaten Gestaltungsplans Gerstenjuchert, dem die Gemeindever-
sammlung Rafz am 13. Dezember 2004 zugestimmt hat, wird unter dem Vorbehalt

von Dispositiv Ziffer Il dieser Verfligung genehmigt.

Der Gemeinderat Rafz wird eingeladen, den von der Grundeigentiimerin am
17. Mirz 1998 aufgestellten Gestaltungsplan zu widerrufen, welcher durch den vor-

liegenden Gestaltungsplan ersetzt wird.

Der Gemeinderat Rafz wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I und I gemiss §§ 6 und
89 PBG &ffentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Rafz (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von zwei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt flir Raumordnung und

Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 27. April 2005 ARV Amt fir

050214/0Ohu/Zst

Raumordnung und Vermassung

Fir den Auszug:



Kanton Zirich, Gemeinde Rafz

Privater Gestaltungsplan

Gerstenjuchert

Betroffene Grundstlcke: Kat. Nr. 6674, 6675, 6133

Von der Grundeigentimerin festgesetzt am:

Juli 2004

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

13. Dezember 2004

Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der Schreiber:

A

Von der Baudirektion genehmigt am:

2 7. April 2005

Fur die Baudirektion: BDV-Nr. 4475 | (45

7 - "'f;/'/'-./-..‘/(;’/ﬁf/ﬁ/

sa&p, 15. Dezember 2004
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Bauvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

a. Gestitzt auf die §§ 83-89 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
erlasst die Gemeindeversammlung den nachstehenden Gestaltungsplan Gerstenjuchert.

b. Es gelten die Bestimmungen dieser Bauvorschriften sowie der zugehérige Plan im Mst.
1:500.

c. Wo der Gestaltungsplan keine Regelung trifft, gilt die Bau- und Zonenordnung (BZO), insbe-
sondere die Vorschriften fiir die Wohnzone W3.

d. Nach Aufhebung des Gestaltungsplanes kommen die Vorschriften der BZO wieder vollum-
fanglich zu Anwendung.

2, Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan und diese Bauvorschriften gelten fiir das durch den Gestaltungsplan-Perimeter ab-
gegrenzte Gebiet.

3. Bestehende Bauten und Anlagen

Fir bestehende Bauten und Anlagen im Werkhofbereich gilt die Bestandesgarantie. Bauliche Massnah-
men an bestehenden Bauten und Anlagen kénnen nach den Regelungen der BZO erfolgen. Wo sich U-
berschneidungen mit dem Baubereich fiir Neubauten ergeben, sind bauliche Massnahmen auf die neue
Gestalt des Quartiers auszurichten. Die bezeichneten Bauten resp. Gebaudeteile ausserhalb des Baube-
reichs sind, sobald sie von Neubauten tangiert werden und den Baubereich iiberschreiten, zu entfernen.

4, Neue Hauptbauten

Oberirdische, neue Hauptbauten dirfen nur in dem im Gestaltungsplan bezeichneten Baube-
reich erstellt werden. Ubrige, hochbautenfreie Anlagen und Einrichtungen die der Nutzung der
Bereiche dienen, sind gestattet.

Der Werkhofbereich dient prioritar der gewerblichen Nutzung. Dienstleistungsbetriebe und
Wohnungen sind gestattet.

Der Wohnbereich dient der Wohnnutzung. Es sind bis zur Halfte der Gebudenutzflache
nichtstérende Betriebe zulassig.

a. Grundmasse Werkhofbereich

Anrechenbare Untergeschosse max. 1
Vollgeschosse (VG) max. 2/3
Dachgeschosse max. 1
Ausnutzungsziffer frei

Gebaudehohe (GH) max. 10.5m/8m
Firsthéhe (FH) max. 5m

b. Grundmasse Wohnbereich

Anrechenbare Untergeschosse max. 0.5
Vollgeschosse (VG) max. 1/2
Dachgeschosse max. 1
Ausnutzungsziffer frei

Gebaudehdhe (GH) max. 7/8m




Cc. Einordnung

Die Kubaturen der Neubauten sollen mit Riicksicht auf die gebaute Umgebung und die Land-

schaft differenziert in Erscheinung treten d.h., es soll ein sanfter Ubergang von der Wohnzone
3-geschossig zur Landwirtschaftszone entstehen. Die Wahl der Materialien sowie die farbliche
Gestaltung haben sich, insbesondere im Wohnbereich, gut in die gebaute und landschaftliche
Umgebung einzuordnen.

d. Dachformen

Auf Hauptbauten im Wohnbereich sind nur beidseitig gleichgeneigte Satteldacher zulassig.

e. Spezielle Neubauten

In den bezeichneten Baubereichen sind Bauten fiir gewerbliche Nutzungen (z.B. Carwash, Ein-
stellhallen, Lager ...) erlaubt.

Beim Bereich 1 gelten beziiglich den {ibrigen Massen die Bestimmungen des PBG (Besondere
Gebéaude, Gebdudehdhe max. 5m).

Beim Bereich 2 gelten die Masse gemass Plan. Dieses Gebaude hat die Funktion der Abschir-
mung der Immissionen gegeniiber dem Wohnbereich. Die Gestalt des Geb&udes hat sich daher
prioritér der Erfiillung dieses Zweckes und der landschaftlichen Eingliederung unterzuordnen. Off-
nungen in der Fassade in Richtung Wohnbereich sind nicht gestattet.

5. Empfindlichkeitsstufen gem. LSV
Werkhofbereich: 1l
Wohnbereich: I

6. Besondere Gebiude

Fir besondere Gebdude kommen die Bestimmungen des PBG zur Anwendung. Sie diirfen innerhalb der
Baulinie fir besondere Gebé&ude beliebig platziert werden. Gegenliber Parzellengrenzen innerhalb des
Wohnbereichs ist ein Grenzabstand von mind. 1.75m einzuhalten. Fiir eine Unterschreitung dieses
Grenzabstands resp. den Zusammenbau bedarf es der schriftlichen Zustimmung des betroffenen Nach-
barn.

7. Erschliessung

Die erschliessungstechnischen Belange sind aus dem Plan ersichtlich. Das priméare Erschliessungssys-
tem dient ausserhalb des Perimetergebiets der Sicherstellung riickwértiger resp. angrenzender Baugebie-
te. Das sekundére Erschliessungssystem dient der Grunderschliessung innerhalb des Perimetergebiets.
Der Freihaltebereich fir Erschliessungsanlagen dient der Sicherstellung der Erschliessung riickwartiger
Bauzonen.

8. Bau der Erschliessungsanlagen / Abtretung des Freihaltebereichs

Die Erschliessungssysteme sind mit dem Errichten der ersten neuen Hauptbauten im Wohnbereich ge-
samthaft zu realisieren. Zum gleichen Zeitpunkt ist der Freihaltebereich fir Erschliessungsanlagen kos-
tenlos der politischen Gemeinde Rafz abzutreten.

9. Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die zustandige
Genehmigungsinstanz in Kraft.



Privater Gestaltungsplan Gerstenjuchert, Rafz / ZH

Bericht zur Anderung

Landwischafiszone

Rafz

schmidli architekten & partner



Gestaltungsplan ,Gerstenjuchert”, Rafz - Bericht zur Anderung

1. Ausgangslage

Die Schmidli Bau AG ist Bestandteil einer grossen Bauunternehmung, der Hiippi
AG aus Winterthur. Die Hippi AG verfiigt im Raume Ziircher Unterland lber 2
Werkhofareale (Stadel/Neerach und Rafz), welche sich beziiglich des
Immissionsumfeldes unterscheiden. Stadel/Neerach liegt in der Anflugschneise
des Flughafens und ausserhalb der Wohnzonen. Der Werkhof Rafz dagegen
befindet sich in einem vergleichsweise ruhigen Wohnumfeld.

Infolge betriebswirtschaftlicher Uberlegungen auf der Grundlage eines fundierten
Werkhofkonzepts dréngt sich die Zusammenlegung der Werkhéfe an einem
Standort auf. Der Standort Stadel/Neerach wird aus Griinden der Immissionslage
tendenziell bevorzugt. Das Werkhofareal im Gerstenjuchert erweist sich
demzufolge als nicht mehr betriebsnotwendig. Die Liegenschaft ,am Bach" vermag
die kinftigen Bedlrfnisse der Schmidli Bau AG alleine abzudecken.

Beim vorliegenden Grundstiick wurde im Rahmen des Gestaltungsplans
»Gerstenjuchert”, welcher am 30. M&rz 1998 vom der Gemeindeversammliung
festgesetzt wurde, die Nutzung als Werkhof und Lager vorgesehen. Sie erlaubt zu
diesem Zwecke auch die Errichtung von Hallen. Der Wunsch der Eigentimerin ist
es, den nicht mehr betriebsnotwendigen Werkhof Rafz einer Wohnnutzung
zuzuflhren. Alternativ dazu wirde der Platz in Rafz Dritten vermietet werden. Der

Werkhof bliebe so auf lange Sicht ,erhalten®.

2. Die Anderungen

a. Heutige Situation

Die Nutzung des Werkhofs, welcher am westlichen Ortsrand von Rafz liegt und
insbesondere in der vegetationsarmen Zeit gut in Erscheinung tritt, wird der
< Q z Funktion entsprechend als offener Werkhof genutzt. Die mit dem urspringlichen
rl:/'e ‘5\ Gestaltungsplan geplanten Lagerhallen dirften auf der Grundlage eines sich rasch
S)g \  wandelnden Wirtschaftslumfeldes kaum je realisiert werden. Dadurch hat die

4 \ andschaftlich und ortsbildnerisch unbefriedigende Lage geringe Aussicht auf

Qﬁy /erbesserung.
<



Gestaltungsplan ,Gerstenjuchert", Rafz - Bericht zur Anderung

Bild: Istzustand Friihjahr 2004

b. Die neue Nutzung

Mit der geplanten Anderung des Gestaltungsplans (Wohnen anstelle Lagern)
konnte sich der Ortsrand geméss nachfolgendem Bild verdndern. Auf Anregung
des Gemeinderats / Planungskommission dient dabei eine lockere Uberbauung mit

individuellen Einfamilienhausern als Grundlage.

.‘ il

g B

Bild: Wohnen statt Lagern



Gestaltungsplan ,Gerstenjuchert®, Rafz — Bericht zur Anderung

Die Uberbauungsstudie als Grundlage fir die Gestaltungsplanédnderung:

Architektonische Grund |age [:] Quartiergrasse, Ubernahme nach Bau durch Gemeinde
Sttuation Mst. 11000 /sadp, Rafz, 17 2004/US |:] Prvate Erschiiessungsstrasse

E Zur Verfigung Gemeinde (Verwendung fir spatere ES)
[ ] Strkreduzerter Werkhof Schmidki Bau AG (vor Haus am Bach)

]
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]
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Die isometrische Darstellung der Grundlage fiir die Gestaltungsplananderung:




Gestaltungsplan ,Gerstenjuchert®, Rafz - Bericht zur Anderung

Die Studie sieht eine lockere Bebauung mit 4 freistehenden und 4 Doppel-
Einfamilienhduser vor; total 12 Wohneinheiten. Durch die héhenmassige
Abstufung der Baukuben wird das Ziel des sanften Ubergangs zur
Landwirtschaftszone erreicht. Die bestehenden Immissionsquellen (Haus ,,Am
Bach" und Wesag) werden durch konzeptionelle bzw. bauliche Massnahmen stark
gemildert so, dass qualitativ gutes Wohnbauland entstehen sollte.
ErschlieBungstechnisch werden allen aktuellen und so weit ersichtlich kiinftigen
Bedirfnissen Rechnung getragen. Sowohl die Erreichbarkeit flir den Privatverkehr
als auch der Zugang fir Fussganger/Velofahrer zum Dorf, zu den Schulanlagen

und zum Bahnhof kdnnen optimal sichergestelit werden.

3. Vor-/ Nachteile aus Sicht der Ortsplanung

Hauptvorteil ist zweifellos die wesentliche Aufwertung des Siedlungsrandes
(Ortsbild). Der Werkhof mit all seinen Immissionen (materiell und visuell) wird auf
Dauer eliminiert. Der Bau von ,lediglich® 12 Wohneinheiten beansprucht die
Infrastrukturen von Rafz nur unwesentlich.

Als Nachteil kann sicher die Planungsunsicherheit, hervorgerufenen durch die
Anderung des Gestaltungsplans bereits nach 6 Jahren, bezeichnet werden.

Da die Mdglichkeiten des bisherigen Gestaltungsplans jedoch nie genutzt worden

sind, durften die Vorteile der Anderung diesen Nachteil jedoch klar tibertreffen.

Rafz, 12. Juli 2004

schmidli architekten & partner
Urs Schmidli

/ /

Aﬁhang: Entwurf Gestaltungsplan mit Bauvorschriften



Kanton Zrich | Gemeinde Rafz

Privater Gestaltungsplan

Gerstenjuchert

(Grafischer Teil im Mst. 1:500)

H—

Von der Grundeigentimerin festgesetzt,
Fur Kat. Nr. 6674 und 6675 Far Kat. Nr. 6133
am: am:

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt,
am:

Namens der Gemeindeversammlung,
Der Prasident: Der Schreiber:

Vom Regierungsrat am
mit Beschluss Nr. genehmigt.

5D

Vor dem Regierungsrate,
Der Staatsschreiber:

n & pa
Datum: 12. Juli 2004
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Bauvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

Gestutzt auf die §§ 83-89 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
erlasst die Gemeindeversammlung den nachstehenden Gestaltungsplan Gerstenjuchert.

b. Es gelten die Bestimmungen dieser Bauvorschriften sowie der zugehérige Plan im Mst.
1:500.
c. Wo der Gestaltungspian keine Regelung trifft, gilt die Bau- und Zonenordnung (BZO), insbe-
sondere die Vorschriften flir die Wohnzone W3.
d. Nach Aufhebung des Gestaltungsplanes kommen die Vorschriften der BZO wieder vollum-
fanglich zu Anwendung.
2, Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan und diese Bauvorschriften gelten fiir das durch den Gestaltungsplan-Perimeter ab-
gegrenzte Gebiet.

3. Bestehende Bauten und Anlagen

Fir bestehende Bauten und Anlagen im Werkhofbereich gilt die Bestandesgarantie. Bauliche Massnah-
men an bestehenden Bauten und Anlagen kdnnen nach den Regelungen der BZO erfolgen. Wo sich U-
berschneidungen mit dem Baubereich fiir Neubauten ergeben, sind bauliche Massnahmen auf die neue
Gestalt des Quartiers auszurichten. Die bezeichneten Bauten resp. Gebaudeteile ausserhalb des Baube-
reichs sind, sobald sie von Neubauten tangiert werden und den Baubereich tberschreiten, zu entfernen.

4. Neue Hauptbauten

Oberirdische, neue Hauptbauten dirfen nur in dem im Gestaltungsplan bezeichneten Baube-
reich erstelit werden. Ubrige, hochbautenfreie Anlagen und Einrichtungen die der Nutzung der
Bereiche dienen, sind gestattet.

Der Werkhofbereich dient prioritar der gewerblichen Nutzung. Dienstleistungsbetriebe und
Wohnungen sind gestattet.

Der Wohnbereich dient der Wohnnutzung. Es sind bis zur Halfte der Geb&udenutzflaiche
nichtstérende Betriebe zulassig.

a. Grundmasse Werkhofbereich

Anrechenbare Untergeschosse max. 1
Voligeschosse (VG) max. 2/3
Dachgeschosse max. 1
Ausnutzungsziffer frei

Gebaudehdhe (GH) max. 10.5m /8m
Firsthohe (FH) max. 5m

b. Grundmasse Wohnbereich

Anrechenbare Untergeschosse max. 0.5
Vollgeschosse (VG) max. 1/2
Dachgeschosse max. 1
Ausnltzungsziffer frei

Gebaudehohe (GH) max. 7/8m




c. Einordnung

Die Kubaturen der Neubauten sollen mit Riicksicht auf die gebaute Umgebung und die Land-
schaft differenziert in Erscheinung treten d.h., es soll ein sanfter Ubergang von der Wohnzone
3-geschossig zur Landwirtschaftszone entstehen. Die Wahl der Materialien sowie die farbliche

Gestaltung haben sich, insbesondere im Wohnbereich, gut in die gebaute und tandschaftliche
Umgebung einzuordnen.

d. Dachformen

Auf Hauptbauten im Wohnbereich sind nur beidseitig gleichgeneigte Satteldacher zuléassig.

e. Spezielle Neubauten

In den bezeichneten Baubereichen sind Bauten flr gewerbliche Nutzungen (z.B. Carwash, Ein-
stellhallen, Lager ...) erlaubt.

Beim Bereich 1 gelten bezlglich den tbrigen Massen die Bestimmungen des PBG (Besondere
Gebaude, Gebaudehthe max. 5m).

Beim Bereich 2 gelten die Masse geméss Plan. Dieses Gebaude hat die Funktion der Abschir-
mung der Immissionen gegenuber dem Wohnbereich. Die Gestalt des Gebaudes hat sich daher
prioritar der Erfillung dieses Zweckes und der landschaftlichen Eingliederung unterzuordnen. Off-
nungen in der Fassade in Richtung Wohnbereich sind nicht gestattet.

5. Empfindlichkeitsstufen gem. LSV
Werkhofbereich: IlI
Wohnbereich: Il

6. Besondere Gebaude

Fur besondere Gebaude kommen die Bestimmungen des PBG zur Anwendung. Sie dirfen innerhalb der
Baulinie fur besondere Gebaude beliebig platziert werden. Gegeniiber Parzellengrenzen innerhalb des
Wohnbereichs ist ein Grenzabstand von mind. 1.75m einzuhalten. Fur eine Unterschreitung dieses
Grenzabstands resp. den Zusammenbau bedarf es der schriftlichen Zustimmung des betroffenen Nach-
barn.

7. Erschliessung

Die erschliessungstechnischen Belange sind aus dem Plan ersichtlich. Das primare Erschliessungssys-
tem dient ausserhalb des Perimetergebiets der Sicherstellung riickwértiger resp. angrenzender Baugebie-
te. Das sekundare Erschliessungssystem dient der Grunderschliessung innerhalb des Perimetergebiets.
Der Freihaltebereich fiir Erschliessungsanlagen dient der Sicherstellung der Erschliessung riickwartiger
Bauzonen.

8. Bau der Erschliessungsanlagen / Abtretung des Freihaltebereichs

Die Erschliessungssysteme sind mit dem Errichten der ersten neuen Hauptbauten im Wohnbereich ge-
samthaft zu realisieren. Zum gleichen Zeitpunkt ist der Freihaltebereich fiir Erschliessungsanlagen kos-
tenlos der politischen Gemeinde Rafz abzutreten.

9. Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der Publikation der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.



653

VERFUGUNG
DER BAUDIREKTION KANTON ZURICH

vom 5. Juni 1998

Rafz. Privater Gestaltungsplan Gerstenjuchert

Genehmigung (§ 2 lit. b PBQG)

Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung der Gemeinde Rafz wurde
durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 3988/1993 genehmigt. Fir das ge-
mass Zonenplan der Wohnzone W3 sowie der Landwirtschaftszone zugeteilte
Gebiet Gerstenjuchert ist durch den Grundeigentiimer ein privater Gestaltungs-
plan aufgestellt worden. Am 30. Marz 1998 stimmte diesem die Gemeindever-
sammlung Rafz zu. Gegen diesen Beschluss ist gemass Zeugnissen der Be-
zirksratskanzlei Bilach vom 15. Mai 1998 sowie der Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen vom 13. Mai 1998 kein Rekurs erhoben worden. Der Gemeinde-

rat Rafz ersucht mit Schreiben vom 25. Mai 1998 um die Genehmigung der
Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll im Gebiet Gerstenjuchert die sinn-
volle Weiterentwicklung der bestehenden Firma Schmidli Bau AG ermdglicht
werden. Da der heutige Lagerplatz ausserhalb der Bauzonen, in der Landwirt-
schaftszone gelegen und zudem der bestehende Betrieb in der Wohnzone W3

zonenwidrig ist, ist ein Gestaltungsplan mit Zustimmung der Gemeindever-
sammlung erforderlich.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

l. Der private Gestaltungsplan Gerstenjuchert, dem die Gemeindever-
sammlung Rafz am 30. Méarz 1998 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Doe



ll.  Mitteilung an den Gemeinderat Rafz, 8107 Rafz (unter Beilage eines mit
Genehmigungsvermerk versehenen Exemplaren des Gestaltungsplans, fur
sich und zuhanden des Grundeigentimers), sowie an die Kanzlei der
Baurekurskommissionen.

Zurich, den 5. Juni 1998 ARV Amt fQr
980960/Ove/Zst Raumordnung und Vermessung
Fir den Auszug:

Vi) 4



Kanton Zdrich Gemeinde Rafz

Bauvorschriften

4. 3 Einordnung
1. Rechtsgrundlagen
Privater Gestaltungsplan

Die Kubaturen der Neubauten sollen mit Rucksicht auf die gebaute Umgebung
differenziert in Erscheinung treten d.h., es soll ein ,sanfter* Ubergang von der
Wohnzone 3-geschossig zur Landwirtschaftszone angestrebt werden. Die Wahli
der Materialien sowie die farbliche Gestaltung hat sich, insbesondere im

Lagerbereich, der gebauten und landschaftlichen Umgebung unterzuordnen. Im
Lagerbereich gilt:

1 Ge.stutztlauf die §§ 83-89 des Gesetztes Uber die Raumplanung und das &ffentliche Baurecht
erlasst die Gememdeversammlung den nachstehenden Gestaltungsplan Gerstenjuchert

2 Es gelten die Bestimmungen dieser Bauvorschriften sowie der zugehorige Plan im Mst ‘i'SOO

3 Wo der Gest_altungsplan keine Regelung trifft, gilt die Bau- und Zonenordnung (BZO) ihs; .
besondere die Vorschriften fir die Wohnzone W3. ,

4 Nach Aufhebung des Gestaltungsplanes kommen die Vorschriften der BZO wieder vollum-

Gerstenjuchert

(Grafischer Teil im Mst. 1:500)

J o Einwandungen sind entweder zu verputzen oder alternativ in Holz oder
fanglich zu Anwendung. Sichtmauerwerk zu erstellen
e Die Farbe der Dacher haben sich an den ortstiblichen braunroten Ton
3 : zu halten
S : 2. Geltungsbereich « Die Giter auf den unbebauten Flachen sind offen zu lagern und dirfen
z . . die zulassige Gebaudehohe i.d.R. nicht Ubersteigen.
Von den Gru nde|gentu mern festgesetzt, 35.00 T D:r Gestaltungsp.lan und diese Bauvorschriften gelten fur das durch den Gestaltungsplan-Perimeter
Fur Kat. Nr. 6132 Far Ka{'?NF';{R?1'i:393;§BB % T | abgegrenzte Gebiet. 4. 4 Spezielle Neubauten
- g T A : U. = Va3 3
am: U4 MRZ. 1998 i 293 YoA-B 756 @ ) GH:10.5 )\ 'z In dem bezeichneten Gebiet sind Bauten fur gewerbliche Nutzungen (z.B.
. B | § n = A 3. Bestehende Bauten und Anlagen Carwash...) erlaubt. Bezuglich den ubrigen Massen gelten die Bestimmungen des
einverstenden == - /7, /,; @ : aus e - v g ’ PBG (Besondere Gebaude, Gebaudehshe max. 5m)
CREDIT SUISSE y / = & ach ] ,l\:/lur bestehende Bauten und Anlagen im Werkhofbereich gilt die Bestandesgarantie. Bauliche
= L Wesag Auto AG ; FASSes : 3 W lassnahmen an bestehenden Bauten und Anlagen kénnen nach den Regelungen der BZO erfolgen. Wo 4. 5 Dachform/Firstrichtung
/ . ; %A é Badenerstrasse Bg HHHH ’ r‘r AJ sich Uberschneldungen_ mit dem Baubereich fur Neubauten ergeben, sind bauliche Massnahmen auf die
. 74 ’ - { ] / AN () 8197 Rafz | --B \UQQ Y f L;.ou : = \ A / neue Ge;talt de§ Quartiers auszurichten. Die bezeichneten Bauten resp. Gebaudeteile ausserhalb des Auf Hauptbauten im Lagerbereich sind nur beidseitig gleichgeneigte Satteldacher
Leuc . oger nghart ﬂ s 1 QrenzG‘ = ] \‘r = g ‘ Baubereiches sind, sobald sie von Neubauten tangiert werden und den Baubereich tiberschreiten zu zulassig. Die Firstrichtung richtet sich nach den Bestimmungen im Plan.
/on der Gemeindeversammlung festgesetzt, Yote, ey Ly ’ 6,00 EOHCnER
am: $0. MRZ 1998 B = \ 4. 6 Vordicher
' . - s Gt : Vordacher (ggf. Pfosten), welche das ortstibliche Mass uberschreiten (max. 3m
S “m\'-ﬁ " 4. Neue Hauptbauten iiber den Baubereich hinausragend), sind im Lagerbereich erlaubt. Die kubischen
Name,ns‘ r Gemeindeversammmng, e N .00 T e SRR Y1y daci Starurl:tur?g der eir_'azHelnertwbgatLg;tbatgt)en sind zu wahren (keine durchlaufenden
£ i i . ) : 3 - : / SChe, u n nur in dem im Gestaltungsplan bezeichneten cher Uber zwei Hauptbauten etc.
Der Prasident: Der Schreiber: = GST. KAT. NR. 6133 - 7/ Baubereich erstellt werden. Ubrige, hochbautenfreie Anlagen ung Epinrichtungen die der
z | / ; : 7 r ‘. i Nutzung der Bereiche dienen, sind gestattet.
VL { <y, , ¥ —~77 L o % 2 Der Werkhofbereich dient prioritar der gewerblichen Nutzung. Dienstleist i 5. Besondere Gebdude
] \J\ / /%/\ w — AN @ -“é‘k T ‘ ’ - < Wohnungen sind gestattet. & imgsaehicaRun
) T ‘ s <7 c,\ 3 Der Lagerbereich dient der offenen, tberdeckten oder unterirdischen Lagerung verschiedener Far besondere Gebaude kommen die Bestimmungen des PBG zur Anwendung. Das sekundare
’ 5 St G Guter der Gewerbebetriebe. Nutzungen die der Lagerbewirtschaftung und i . Erschliessungssystem gilt diesbezuglich nicht als Grenze.
- : e by | . g g und im ,Haus West
Ty g L R zusatzl.n.ch a"uch der Geschaftsfuhrung im weiteren Sinne dienen sind gestattet. Diese der
o) » e e GescI;)aftifuhrur::gI d|:nenden Flachen im Haus West dirfen 200 m2 nicht tbersteigen. Die
Von der Baudirektion == e : A unverbaubaren Flachen des Lagerbereiches sind mit Ausnahme der Erschliessunassy 6. Kaschierende Griinflichen
genehmigt am =5, Juni 1998 T OST. KAT. NR. 6132 55 e L und des Vorplatzbereiches beim ,Haus West*, unversiegelt zu belassen. Vorberl:al%:r?ytj:tr)neen
' v o A ) dabei die Anforderungen des Gewasserschutzes. Die bezeichneten Bereiche sind im Sinne einer Kaschierung des Lagerbereiches, in natirlicher Weise
2 (heckenahnlich) zu bepflanzen. An den dafir vorgesehenen Orten sollen einheimische, hochstammige
U i i i b AY Feldobst- und/oder Zierbaume zusatzlich die Konturen der Hochbauten kaschieren.
Fir die Baudirektion 2 & 4. 1 Grundmasse Werkhofbereich
: o = Gt ; Anrechenbare Untergeschosse max. 1 7. Erschliessung
e QTR ngsplan Vollgeschosse (VG :
- Perimeter Dac%geschossé ) 2:; $/3 Die erschliessungstechnischen Belange sind aus dem Plan ersichtlich. Das primare
5 - - : Ausniitzungsziffer fret | Erschliessungssystem dient ausserhalb des Perimetergebietes der Sicherstellung rickwartiger resp.
= % Bestehende Bauten Gebaudehohe (GH) max. 105m/8 angrenzender Baugebiete. Das sekundare Erschliessungssystem dient der Grunderschliessung innerhalb
Firsthéhe : SRR AREY des Perimetergebietes. Der Zugang zum Lagerbereich soll primar via Anschlusspunkt A sichergestellt
g Bestehende Bauten, . . B werden.
SR o ' flr den Abbruch bestimmt
rschliessungsflachen: = 4. 2 Grundmasse Lagerbereich
= Q Priméres Neubauten, Baubereich i 8. Bau der Erschliessungs- und Griinanlagen
\\\\\\\ Ers chliassungus: )stem 3?5333??515353 Sp ezlelle Neubauten Anrechenbare Untergeschosse max. 1 Die Erschliessungssysteme und die vorgeschriebenen Grunanlagen sind mit dem Errichten der ersten
: LR Sekundéres - g Vollgeschosse (VG) max. 1/2 neuen Hauptbaute im Lagerbereich gesamthaft zu realisieren.
R /// ‘A E | Dachgeschosse max. 1
Schmidli Architekten & Partner, Rafz/Eglisau s : : ”1_0“9 rechliessungssystemn Werkhofbereich gusr.llutzungszﬁfer frei
Datum: 6. Februar 1997 ‘ Ma A ebdudehche max. 6m 9. Inkraftsetzung
| N \N‘\ FH: : : | Lagerbereich Firsthohe (FH) max. 5m/6m
B ’ R Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der Publikation der regierungsréatlichen Genehmigung in Kraft.
T i o 0
2 Empfindlichkeftsstufen: A e i Kaschierende Grinfisich |
VG: Voligeschosse o
Das ganze Perimetergebiet wird der ' "
Empfindlichkeitstute |11 (LSV) zugeordnet. ——-— Firstrichtung Hochst&mmige Feld-

obst- und/oder Zierb&ume
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