Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 127 12006

VERFUGUNG

vom 31. August 2006

Kiisnacht.  Privater Gestaltungsplan Schmalzgrueb

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 12. Dezember 2005 stimmte die Gemeindeversammlung Kiisnacht dem privaten
Gestaltungsplan Schmalzgrueb zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 10. April 2006 und des
Bezirksrates Meilen vom 27. Januar 2006 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
11. Juli 2006 ersucht der Gemeinderat Kiisnacht um Genehmigung der Vorlage.

Die Vorlage beinhaltet die planerischen Mdoglichkeiten die Werkhofanlagen eines ansdssi-
gen Betriebs im Weiler Schmalzgrueb zu sanieren. Mit der Sanierung der Anlagen ist auch
eine Erweiterung verbunden. Der dazu erforderliche Plan, Mst. 1:200 und die Be-
stimmungen werden ergdnzt mit dem Plan, Mst. 1:500 betreffend die landschaftliche
Eingliederung des Vorhabens. Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst Teile in der

zweigeschossigen Kernzone und in der Landwirtschaftszone.

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

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Schmalzgrueb, dem die Gemeindeversammlung Kiisnacht
am 12. Dezember 2005 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Den Grundeigentimern wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung ent-

standenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
(Zustelladresse: Christian Wyder, Schmalzgrueb 50, 8127 Forch)



% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Ihren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist).

Staatsgebiihr Fr.  1'160.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr.  1'208.00 Auftrag 83120.40.210)

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Gemeinderat Kiisnacht wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Kiisnacht (flir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von vier Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung

und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 31. August 2006 ARV Amt flr s .
060721/0Owii/Zst Raumordnung und Vermessung

Fur den Auszug:

L
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Amt fur Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Kiisnacht

LEGENDE

Privater Gestaltungsplan
Schmalzgrueb

Plan Nr.2, Mst. 1 : 500
Landschaftliche Eingliederung

Von den Grundeigentiimern festgesetztam: 15, Sep. 2005

Namens der Grundeigentiimern

Kat.-Nr. 11°349 und 11°350 Christi Wyder, 8127 Forch
Kat.-Nr. 11°351 Ernst Wyder, 8127 Forch

/

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 12 Dez. 2005

Namens der Gemeindevérsamml

Die Prasidentin:

Von der Baudirektion genehmigt am: 31 Aug. 2006

Fir die Baudirektion: BDV-Nr. 7.2 7 / iy

L Bl

CONPLAN AG

Dr. R. Kyburz
Forchstrasse 34 Zirich, 15. September 2005

8032 Ziirich Tel-Nr. 044 383 21 22 Fax 044 383 87 24 E-Mail: conplan@bluewin.ch
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Amt fur Raumordnung und Vermessung

Kanton Zurich
Gemeinde Kiisnacht

Privater Gestaltungsplan
Schmalzgrueb

Vorschriften

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am: 15. SED. 2005

Namens der Grundeigentiimern

Kat. Nrn. 11'349 und 11'350 Christi yder, 8127 Forch
//// e _—
Kat. Nr. 11'351 Wyc/ 8127 Forch
/ / 27 {{(/F
Von derGemeindeversamqung zugestlmmtam. 12. Dez. 2005

mlung

>

Von der Baudirektion genehmigt am: 31 Aug. 2006
Firr die Baudirektion: ~_ BDVAr ///27/05
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Suter ¢ von Kanel * Wild * AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zurich ~ Telefon 044 3151390 Fax 0443151399  info@skw.ch 32291 - 15.09.2005




Privater Gestaltungsplan Schmalzgrueb
Vorschriften

1. Gemeinsame
Bestimmungen

Art. 1 Ziele und Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan "Schmalzgrueb" sollen fol-
gende Ziele erreicht werden:

+  Betrieb und Aufrechterhaltung einer Trax- und Bagger-
unternehmung mit der notwendigen zeitgemassen bau-
lichen, technischen Infrastruktur wie gedeckte und offene
Lager- und Umschlagsflachen.

+  Gute landschaftliche Eingliederung der Bauten und
Anlagen.

*  Wirksamer Larmschutz fir die benachbarten
Liegenschaften.

+  Sicherstellen der erforderlichen Erschliessung.

Art. 2 Bestandteile, Geltungsbereich

1. Der private Gestaltungsplan besteht aus den Vorschriften,
Plan-Nr. 1 zu den Bau- und Nutzungsbereichen im Mass-
stab 1:200 vom 15. September 2005 und Plan-Nr. 2 zur
landschaftlichen Eingliederung im Massstab 1:500.

2. Der Geltungsbereich umfasst den im Plan-Nr. 1 bezeich-
neten Perimeter.

Art. 3 Erganzendes Recht

Soweit die Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen,
gelten das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) sowie
die jeweils gultige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Kusnacht.

2 Sutere von Kanel « Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Schmalzgrueb
Vorschriften

2. Bestimmungen fur den
Betriebsbereich 1

Art. 4 Grundsatz

1. Die heute bestehenden Gebaude durfen erhalten bleiben
sowie entsprechend dem Stand der Technik renoviert, ge-
ringflgig erganzt und ausgebaut werden. Ebenfalls erlaubt
ist der Ersatz- oder Neubau von Gebauden oder Teilen von
Gebauden.

2. Die Kernzonenvorschriften der jeweils geltenden Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Kisnacht sind sinngemass
anzuwenden.

Art. 5 Bereich fur Gebaude Nord

1. Innerhalb dieses Bereiches ist eine Baumasse von

3'200 m® zulassig.

2. Es gelten folgende Massvorschriften:

* Vollgeschosse: max. 2

* Anrechenbare Dachgeschosse: max. 1

* Anrechenbare Untergeschosse: max. 1

+ Gebaudehohe: max. 7.5m

+ Gebaudelange und Gebé&udetiefe sind frei

3. Es gelten folgende Gestaltungsvorschriften:

» Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss
zuléssig, sofern sie in ihrer Ausgestaltung dem Stil des
Gebaudes entsprechen. Die Gesamtbreite der Dach-
aufbauten darf hdchstens einen Viertel der betreffen-
den Fassadenlange betragen.

+ Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

+ Einzelne Dachflachenfenster sind bis zu einer Fenster-
flache von 0.5m erlaubt, sofern sie sich gut in die
Dachlandschaft einordnen.

* Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie durfen
nicht auffallig in Erscheinung treten.

* Aussenrenovationen mit Farb-, Material- oder anderen
baulichen Veradnderungen sind bewilligungspflichtig.

* Bauten und Anlagen missen besonders gut gestaltet
sein. Sie haben sich gut in ihre bauliche und land-
schaftliche Umgebung einzupassen.

3 Suter von Kanel * Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Schmalzgrueb
Vorschriften

*  Eine Abbruchbewilligung geméss §309 Abs. 1 lit. ¢
PBG wird nur erteilt, wenn die Erstellung eines Ersatz-
baues oder eines Neubaues gesichert ist oder wenn
sich der Abbruch auf das Ortsbild nicht ungiinstig aus-
wirkt.

4. Es gelten folgende Nutzungsvorschriften:

+  Erlaubt sind neben Wohnen massig stérende Betriebe
sowie die heute vorhandenen Nutzungen, Garagieren
und Tanken fUr einen Trax-, Bagger- und Transportbe-
trieb.

Art. 6 Bereich fur Gebaude Sud

1. Innerhalb dieses Bereiches ist eine Baumasse von
3'600 m® zulassig.

2. Es gelten folgende Mass- und Gestaltungsvorschriften:

*  Gebaudehdhe bei Flach- oder Pultdach: 11.5m. Bei
Flachdachbauten, welche diese Gebaudehthe bean-
spruchen, ist kein Attikageschoss zuldssig.

»  Gebaudehohe bei beidseitig geneigten Schragdachern
in ortskernublicher Neigung: 7.5m.

»  Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss zu-
l&ssig. Die Gesamtbreite darf héchstens einen Viertel
der betreffenden Fassadenlénge betragen.

+  Bauten und Anlagen missen besonders gut gestaltet
sein. Sie haben sich gut in ihre bauliche und land-
schaftliche Umgebung einzupassen.

3. Es gelten folgende Nutzungsvorschriften:

+  Erlaubt sind héchstens méssig stérende Betriebe so-
wie die heute vorhandenen Nutzungen, Garagieren,
Betriebswerkstatt (Unterhalt und Reparaturen), Wasch-
anlage fur einen Trax-, Bagger- und Transportbetrieb.

4 Suter- von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Schmalzgrueb
Vorschriften

3. Bestimmungen fur den
Betriebsbereich 2

Art. 7 Allgemeine Bestimmungen

1. In diesem Bereich sind folgende Bauten und Anlagen eines
Werkhofes zulassig:

* Lagerhallen
» Lagerflachen, Umschlagsflachen
*  Verkehrsflachen
2. Bauten und Anlagen miussen besonders gut gestaltet sein.

Sie haben sich gut in ihre bauliche und landschaftliche Um-
gebung einzupassen.

Art. 8 Bereich fur Lagerflachen und
Umschlagsflachen

1. Die Bodenflachen fur diesen Bereich dirfen die Kote von
612.70 m U.M. nicht Ubersteigen. Dieses Niveau wird 6rtlich
dem Niveau der Lagerhallen angepasst.

2. Dieser Bereich dient auch der Erschliessung des neuen
Werkhofes sowie zum Ablad und Umschlag von Gtern
und zur Lagerung von Gutern.

Art. 9 Bereich fUr Lagerhallen

1. Innerhalb dieses Bereiches ist der Bau von Lagerhallen
zulassig.

2. Erlaubt ist die Erstellung einer Lagerhalle 1 und einer
Lagerhalle 2 mit den im Plan bezeichneten Héchstmassen
(Lange und Breite). Vordacher kénnen bis 1.5m Uber die
Bereichsgrenze hinausragen.

3. Im Nordosten darf die Kote von 617.0 m (.M., im Stdosten
die Kote von 615.5 m .M. sowie im Nordwesten die Kote
von 615.0 m U.M. von keinem Gebaudeteil Uberschritten
werden.

4. Die Lagerhallen dienen der Lagerung der im Betrieb umge-
schlagenen Guter, vorwiegend Baumaterialien, inerte Bau-
stoffe usw.

5 Suter+ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schmalzgrueb
Vorschriften

Art. 10 Bereich fur Umfassungsmauer und
Boschung

1. Die Nutzflachen sind mit einer Umfassungsmauer abzu-
schirmen. Die Umfassungsmauer kann bis zu den im Plan
aufgeftihrten Hohen errichtet werden.

2. Im nordéstlichen Teil (auf der Linie von A nach B und C) ist
die Mauer gemass schematischer Darstellung im Plan als
Blocksteinmauer auszubilden (z.B. Blocksteine, Quader,
formwilde Steine, Drahtkdrbe; keine hellen Kalksteine).

3. Im Ubrigen ist die Umfassungsmauer in Beton auszufiih-
ren, mit einem Zaun zu versehen und mit einer Hecke zu
begriinen.

4.  Bestimmungen flr den
Bereich fur Neubauten

Art. 11 Bereich fur Neubauten

Dieser Bereich erlaubt die Erstellung von Neubauten gemass
den Vorschriften der Kernzone 2 der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Kusnacht.

Art. 12 Grenzabstande

Fur die Erstellung von Gebauden und Besondere Gebaude gel-
ten die im Plan definierten Grenzabstande — unabhéngig vom
Gebdudeabstand zu den bestehenden Bauten im Betriebsbe-
reich 1.

6  Suter+von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schmalzgrueb
Vorschriften

5. Landschaftliche
Eingliederung

Art. 13 Bereich fur Gelandeanpassungen

1. Fur eine gute landschaftliche Eingliederung ist das Gelén-
de durch Anschittungen anzupassen. Die Anschittung hat
am Rand des Gestaltungsplanperimeters zu beginnen, ist
leicht ansteigend zu gestalten und muss bis zur Héhe der
Umfassungsmauer reichen. Die Flachen missen begrint
werden und kénnen zu landwirtschaftlichen Zwecken ge-
nutzt werden.

2. Die Ausgestaltung der gesamten Massnahmen zur land-
schaftlichen Eingliederung ist im Plan-Nr. 2 dargestelit.

Art. 14 Bereich fur Dachtrockenwiesen

Die Dacher der Gebaude in diesem Bereich sind mit einhei-
mischem Saatgut extensiv als trockene Magerwiesen zu
begrinen.

Art. 15 Bereich fur Schutz, Hecken und
Straucher

1. Die Kante zwischen den Betriebsbereichen und dem Be-
reich fir Gelandeanpassungen ist mit einer Absturzsiche-
rung zu versehen.

2. Léangs dieser Kante ist eine Hecke zu pflanzen.

3. Hecken, Bische und Straucher haben einen lebendigen
Ubergang zwischen landwirtschaftlich genutzten Flachen
und dem Werkhof sicherzustellen. Es sind einheimische,
standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Die Flache
zwischen den Hecken ist als Trespenhalbtrockenwiese zu
gestalten.

4. Die vorgesehenen Hecken sind innerhalb von drei Jahren
ab Inkrafttreten des Gestaltungsplanes zu pflanzen.

7 Suter+ von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Schmalzgrueb
Vorschriften

Art. 16 Bereiche flr Obstbaume / Baumgarten

1. Der Bereich im Norden dient als trennender Freiraum zwi-
schen vorhandenen und zukinftigen Bauten. Der Bereich
im Siiden soll zur Verbesserung des Uberganges zwischen
Betriebsbereich 2 und der Umgebung dienen.

2. In diesen Bereichen missen Hochstamm-Obstb&dume
gepflanzt werden.

3. Die vorgesehenen Obstbdume sind innerhalb von drei
Jahren ab Inkrafttreten des Gestaltungsplanes zu pflanzen.

6. Larmschutz/Luftreinhaltung
Art. 17 Empfindlichkeitsstufe

Fir das Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

Art. 18 Larmschutzmassnahmen

Die Gelandeanpassungen, zusammen mit den tiefen Niveaus
der Betriebsflachen sowie den Umfassungsmauern dienen dem
Larmschutz.

Art. 19 Luftreinhaltung

1. Bei Aufbereitungs- Lagerungs-, Umschlags- und Trans-
portvorgangen sind gemass Anh. 1 Ziff. 43 der Luftrein-
halteverordnung Massnahmen zur Verhinderung von
erheblichen Staubemissionen zu treffen.

2. Es sind Maschinen und Geréate einzusetzen, welche dem
Stand der Technik entsprechen. Neu eingesetzte diesel-
betriebene Maschinen und Gerate missen ab einer Leis-
tung von 18 kW mit gepriften Partikelfiltersystemen aus-
gerUstet sein. Die Maschinen und Gerate sind regelmassig
zu warten und einer periodischen Abgasprifung zu unter-
ziehen.

3. Bestehende dieselbetriebene Maschinen und Geréate
mussen bis spatestens 1. Januar 2010 nachgeristet sein.

8  Suter von Kanel * Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Schmalzgrueb
Vorschriften

/. Erschliessung und
Entsorgung

“Art. 20 Zufahrt

Die Zufahrt zu den Betriebsbereichen hat im Nordosten ab der
Schmalzgruebstrasse geméass Darstellung im Plan-Nr. 1, Bau-
und Nutzungsbereiche, zu erfolgen.

Art. 21 Entsorgung

Der Betriebsbereich 2 ist so auszugestalten, dass er den Vor-
schriften flr den Betrieb eines von Lager- und Umschlagsfla-
chenzugangen genugt.

8.  Schlussbestimmungen
Art. 22 Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan "Schmalzgrueb" tritt mit der Publi-
kation der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

9
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