Baudirektion
Kanton Ziirich | ARE/ T9 12012

VERFUGUNG

vom 31. Mai 2012

Riimlang. Privater Gestaltungsplan ,,Zil* |

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Riimlang hat mit Beschluss vom 8. Mirz 2012 dem privaten Ge-
staltungsplan ,,Zil“ zugestimmt. Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts
vom 24. April 2012 wurde gegen diesen Beschluss kein Rechtsmittel ergriffen. Die
Gemeinde Riimlang ersucht um Genehmigung des Beschlusses. '

Das Planungsgebiet des Gestaltungsplans liegt nach der kommunalen Bau- und Zonen-
ordnung in der Wohnzone W2c¢ mit der Empfindlichkeitsstufe ES II. In der Bau- und
Zonenordnung ist fiir das Gebiet die Gestaltungsplanpflicht festgelegt, mit der eine zweck-
méssige Larmschutzlosung gegeniiber der Glattalstrasse geregelt wird. Ein Nutzungs-
transfer zwischen den Grundstiicken Kat.-Nrn. 5736-5741 und 5750, der schon im Grund-
buch verankert ist, wird nun auch mit dem Gestaltungsplan festgeschrieben. Grundlage fiir
den Gestaltungsplan ist ein Uberbauungskonzept. Um eine hohe gestalterische und archi-
tektonische Qualitit der Gebdude zu erreichen, wird im Gestaltungsplan eine besonders
gute Gesamtwirkung geméss § 71 PBG vorgeschrieben. Dementsprechend wird fiir die
Grundstiicke, die nicht mit Einfamilienhdusern bebaut werden, der Arealiiberbauungs-
bonus gewihrt.

Der Gestaltungsplan hélt sich an den Rahmen der Bau- und Zonenordnung. Er bedarf der
- Zustimmung durch den Gemeinderat.

Die Vorlage ist rechtmaéssig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

I. Der private Gestaltungsplan ,,Zil“, welchem der Gemeinderat Riimlang am 8. Mirz
2012 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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II.

II1.

IV.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 936.00 (106 528/83100.40.100) und
wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu
tragen.

Der Gemeinderat Riimlang wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan nach Eintritt der Rechtskraft

in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an den Gemeinderat Riimlang (unter Beilage von zwei Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, Postfach, 8600
Diibendorf 1 (Nachfiithrungsstelle), sowie an Rudolf Frei, Mittelstrasse 5, 8153
Riimlang (Rechnungsadressat). |

Amt flir

Ziirich, den 31. Mai 2012 Raumentwicklung

120779/BLI/STM yen W
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Amt fiir Raumentwicklung

Kanton Ziirich
Gemeinde Riimlang

Privater Gestaltungsplan Zil

Bestimmungen

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am

Kat. Nrn. 5736, 5741, 5744 und Rudolf Frei:
5751

Kat. Nr. 5737 Familie Pfenniger:

Kat. Nr. 5738 Familie Griinenwald:

Kat. Nr. 5739 Familie Schindler:

Kat. Nr. 5740 Familie Cotting:

Kat. Nr. 5750 Herr Schumacher: K M .................
Kat. Nr. 5669 Kanton ZUrich, AWEL: ..o

Vom Gemeinderat zugestimmt am

- 8. Marz 2012

Namens des Gemeinderates

Der Prasident; /r Sch ‘iber:

Von der Baudirektion genehmigt am 31 i 2012
Fiir die Baudirektion: , BDV-NT. 7\9//,2.
-

Suter ¢ von Kénel *» Wild * AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 0443151390  Fax 0443151399  info@skw.ch 32461 -15.2.2012




Privater Gestaltungsplan Zil, Riimlang
Bestimmungen

Einhaltung der
Planungswerte

Nutzungstransfer

Einordnung / Qualitat

Bestandteile

Geltungsbereich

Bau- und Zonenordnung

Hauptgebaude

Abstande

1. Zweck

1 Der private Gestaltungsplan Zil bezweckt mit seinen Be-
stimmungen die Einhaltung der Planungswerte der Emp-
findlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzverordnung (LSV).

2 Der private Gestaltungsplan Zil regelt den Nutzungstransfer
zwischen den Baufeldern.

3 Er stellt eine hohe gestalterische und architektonische Qua-
litat der Geb&ude und deren besonders gute Einordnung in
die ortsbauliche Struktur sicher.

2.  Bestandteile und Geltungsbereich

1 Der Gestaltungsplan setzt sich aus folgenden Bestand-
teilen zusammen:

« Situationsplan 1:500
» Bestimmungen

2 Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im zuge-
hérigen Situationsplan festgehalten.

3.  Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die jeweils
gulitige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Riimlang mass-
gebend.

4.  Zahl, Lage und aussere Abmessung
der Gebaude

1 Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der im Situationsplan
bezeichneten Baufelder (Mantellinie) erstellt werden. Be-
sondere Gebdude sowie unterirdische Bauten sind auch
ausserhalb der Mantellinien zulassig.

2 Gegenuber Grundstiicken ausserhalb des Gestaltungs-
plans sind die zonenkonformen Abstande einzuhalten.

Suter « von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zil, Rimlang
Bestimmungen

Balkone, Vordacher

Anzahl oberirdischer
Hauptgebaude

3 Balkone und Vordacher kénnen die Mantellinien im Rah-
men und Ausmass von § 260 Abs. 3 PBG bzw. § 100 PBG
Uberragen.

4 Im jeweiligen Baufeld darf folgende Anzahl oberirdischer
Hauptgebaude erstellt werden:

Baufeld Max. Anzahl Gebaude
A 6-8
B 3-4
C 4-7
D 4-7

Baumassenziffer Baufeld A 5 Im Baufeld A gilt eine Baumassenziffer von 1.5 m*m?.

Zulassige Baumasse
Baufelder B, Cund D

Nutzungsverlagerungen

Dachformen

Gebaude- / Gesamthohe
Baufeld A

6 Die zulassigen Baumassen fur Hauptgebdude werden wie
folgt auf die Baufelder B, C und D aufgeteilt:

Baufeld Max. zuldssige Baumasse
B 11190 m®
C 14'940 m°
D 16'850 m®
Total 42'980 m®

7 Nutzungsverlagerungen zwischen den Baufeldern B, C und
D sind zulassig, sofern die Erh6hung einen Zehntel der
Baumasse des jeweiligen Baufeldes nicht Gbersteigt und
die Summe der Baumasse nicht Gberschritten wird.

8 Nutzungsverlagerungen von Grundsticken, die ausserhalb
des Geltungsbereiches liegen, in die Baufelder A, B, C und
D sind nicht gestattet.

9 Auf Hauptgebauden sind nur Schragdéacher zulassig.

10 Auf Besonderen Gebduden sind Schrag- und Flachdacher
zulassig.

11 Im Baufeld A gilt eine maximale Gebaudehéhe von 6.5 m
und eine maximale Gesamthéhe von 10 m.
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Privater Gestaltungsplan Zil, Riimlang
Bestimmungen

Grundmasse

Gewachsener Boden

Besonders gute
Gesamtgestaltung

Begriinung

Spiel- und Ruheflachen

Gewasserraum

12 Die maximal anrechenbare Geschosszahl fur die einzelnen

Baufelder betragt:

Baufeld A B C D
Voligeschoss 2 3 3 3
Dachgeschoss 1 2 2 2

13 Die im Situationsplan bezeichneten Héhenkurven geiten als
gewachsener Boden.

14 Im Bereich der Arealstrasse gilt die im Plan bezeichnete
Niveaulinie als gewachsener Boden.

5.  Gestaltung

1 Bauten und Anlagen in den Baufeldern B, C und D sind fur
sich und im Zusammenhang mit der baulichen und land-
schaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass gemass § 71
PBG eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Diese
Anforderungen gelten auch fur Materialien und Farben.

2 Fir die Gestaltung von Bauten und Anlagen im Baufeld A
und den dazugehérigen Parzellen gilt § 238 Abs. 1 PBG.

3 Der Aussenraum ist zu begriunen. Er ist mit standortgerech-
ten, einheimischen Pflanzen und vereinzelten Hochstamm-
baumen naturnah zu gestalten. Dies gilt insbesondere auch
entlang der Glattalstrasse.

4 Flachdacher sind extensiv zu begrinen, soweit sie nicht fir
die Nutzung der Sonnenenergie dienen.

5 Zwischen den Hauptgeb&duden sind Freirdume vorzusehen,
welche als Spiel- und Ruheflachen auszugestalten sind.

6. Freiraum

1 Derim Plan bezeichnete Gewéasserraum ist gemass
Art. 41c GSchV naturnah zu gestalten und extensiv zu be-
wirtschaften.

2 Im Gewasserraum durfen weder befestigte Flachen noch
ober- oder unterirdische Bauten und Anlagen erstellt
werden.

3 Der Gewasserraum darf nicht zur Abstellung von Fahrzeu-
gen oder zur Materiallagerung genutzt werden.
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Privater Gestaltungsplan Zil, Riimlang
Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt

Parkierung

Fusswege

Entsorgung

Energie

7.  Erschliessung

1 Das Areal wird Uber die Zilstrasse erschlossen.

2 Der Anschluss an die Zilstrasse hat an der bezeichneten
Stelle zu erfolgen.

3 Ander im Plan bezeichneten Stelle darf eine Wegfahrt auf
die Hornlistasse erstellt werden. Eine Zufahrt ab der Hoérnli-
strasse ist nicht zulassig.

4 Die Parkplatze der Baufelder B, C und D sind hauptsach-
lich unterirdisch oder Uberdeckt anzuordnen. Offene Park-
platze darfen nur als Besucherparkplatze genutzt werden.

5 Die Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen haben an den
beiden im Plan bezeichneten Stellen zu erfoigen.

6 Die Besonderen Gebaude entlang der Glattalstrasse, wel-
che dem Larmschutz dienen, dirfen als Autounterstande
genutzt werden.

7  Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspunkten sind
Fusswegverbindungen vorzusehen, welche dauernd 6ffent-
lich benutzbar sein missen.

8 Es muissen gesamthaft mindestens drei und maximal vier
Fusswegverbindungen zur Glattalstrasse erstellt werden.

9 Die Fusswegverbindungen haben eine Breite von mindes-
tens 2 m aufzuweisen.

10 Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke erfolgt iber das
bestehende Leitungsnetz.

11 Fur die Baubereiche B, C und D sind in den bezeichneten
Bereichen gemeinsame Entsorgungsstellen einzurichten,
die gut in die Umgebungsgestaltung integriert sind.

12 Die Bauten in den Baufeldern C und D missen mindestens
die Anforderungen des zum Zeitpunkt der Baubewilligung
glltigen Minergie®-Standard zu erfiillen.
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Privater Gestaltungsplan Zil, Riimlang
Bestimmungen

Besondere Gebaude /
Larmschutzwand

Anordnung der Fenster zur
Liftung larmempfindlicher
Raume

Larmschutzwand
Retentionsbecken

8.

[0)]

Larmschutz

An die im Plan bezeichnete Baulinie ,Larmschutz’ missen
Besondere Gebaude mit einer Gebaudehéhe von 4 m oder
Larmschutzwande mit einer Hohe von 4 m angebaut wer-
den. Fir die Bemessung der Héhe der Larmschutzmass-
nahmen ist der gewachsene Boden gemass Artikel 4.14
massgebend.

Die Gesamtlange der angebauten Besonderen Gebaude
muss mindestens einen Drittel und maximal zwei Drittel der
Lange der Baulinie ,Larmschutz” betragen.

Die Gesamtlange der angebauten Larmschutzwande muss
mindestens einen Drittel und maximal zwei Drittel der Lan-
ge der Baulinie ,Larmschutz” betragen.

Im Bereich der Fusswegverbindungen mussen keine Larm-
schutzanlagen an die Baulinie ,Larmschutz" angebaut
werden. Dafir ist im Abstand von maximal einem Meter ab
Strassengrenze der Glattalstrasse eine ab Strassenniveau
gemessen 2.5 m hohe Larmschutzwand so zu erstellen,
dass keine direkte Verbindungslinie zwischen Strasse und
Baufeld gezogen werden kann.

Die Larmschutzmassnahmen sind fur sich und im Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung entsteht.

Massgebende Liftungsfenster von Wohnraumen in den
Baufeldern C und D missen so erstellt werden, dass
folgende Pegeldifferenzen gegeniber den Emissionswer-
ten der Glattalstrasse erreicht werden:

-im Baufeld C: 25 dB(A)
-im Baufeld D: 22 dB(A).

Die Erreichung der Pegeldifferenzen ist im Baubewilli-
gungsverfahren nachzuweisen.

Im Bereich des Retentionsbeckens kann eine Larmschutz-
wand mit einer maximalen Héhe von 2.5 m ab Niveau der
Glattalstrasse erstellt werden, sofern der Larmschutz auf
dem Baufeld C nicht durch die Anordnung, Gestaltung oder
Organisation der Bauten erreicht werden kann. Der beste-
hende Erdwall ist an die maximale Hohe von 2.5 m anzu-
rechnen.

Die im Situationsplan eingetragene Lage ist wegleitend.

Suter » von Kanel « Wiid « AG



Privater Gestaltungsplan Zil, Riimlang
Bestimmungen

Etappierung 10 Die Larmschutzmassnahmen sind vor oder spatestens zeit-
gleich mit den Hochbauten in den Baufeldern C und D zu
erstellen. Bei einer etappierten Bebauung der Baufelder C
und D betrifft dies nur die jeweiligen, im Plan bezeichneten
Larmschutzmassnahmen.

Baufelder A und B 11 Fur die Baufelder A und B sind keine Larmschutzmass-
nahmen erforderlich.

Q. Inkrafttreten

Genehmigung Der private Gestaltungsplan Zil tritt mit der 6ffentlichen Be-
kanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

7  Suter + von Kanel » Wild « AG



Kanton Zirich
Gemeinde Rimlang

©
- ©
: . GORn Verbindliche Inhalte
Amt fir Raumentwicklung = & Bebauung Erschliessung
©
o @ ' _ Baufeld Zu- | Wegfahrten
)

o) 8

N

Koordinatenpunkte Entsorgungsstellen
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o E
Umgebung “ Zufahrt Tiefgarage

Hohenlinie (Gewachsenes Boden)

Fusswegverbindung

OK 4 = Al
%2 1 Niveaulinie Arealstrasse

E Geltungsbereich

Gewasserraum gemass Art. 41 GSchV

Privater Gestaltungsplan Zil

Informative Inhalte

@D

Mdgliche Neubauten

_ Erschliessungsflache (Hartbelag)

Begriinter Freiraum

Situation

Larmschutzmassnahmen im Ausbreitungsbereich

1:500

Baulinie "Larmschutz" Baufeld C / Baufeld D

Lérmschutzwand bei Unterbrechung Baulinie
"Lérmschutz" Baufeld C / Baufeld D

Rechtskréaftige Baulinie

45578

Von den Grundeigentiimern fes

Kat. Nrn. 5736, 5741, 5744 und 5751 Rudolf Frei: Larmschutzwand Retentionsbecken

Kat. Nr. 5737 Familie Pfenniger:

Kat. Nr. 5738 Familie Griinenwald: =7

Kat. Nr. 5739 Familie Schindler:

Kat. Nr. 5740 Familie Cotting

Kat. Nr. 5750 Herr Schumacher

Kat. Nr. 5669 KADN BRI AL ... i immmiminsisimismssimniasvisssmssive

Vom Gemeinderat zugestimmtam ~ g Marz 2012

Namens des Gemeinderates
Der Préasident:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fir die Baudirektion BDV-NT. 7\7//2.
%%WM

Suter ¢ von Kénel * Wild « AG
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Definition Koordinatenpunkte Baufelder

10

20

30

40

50 m

Pkt. Nr. | x - Koordinate y - Koordinate
1 682'255.65 255'360.69
2 682'254.18 258'377.13
3 682'308.96 255'381.93
4 682'311.98 255'345.88
5 682'308.38 2556'332.25
6 682'291.51 255'330.77
T 682'282.76 25533291
8 682'280.14 255'362.84 1
9 682'275.25 255'329.81
10 682'331.75 255'444.85 !
11 682'371.81 255'456.44




