Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 64 /2008

VERFUGUNG

vom 28. Mai 2008

Bubikon. Privater Gestaltungsplan Schwarz

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 12. Dezember 2007 stimmte die Gemeindeversammlung Bubikon dem privaten Ge-
staltungsplan Schwarz zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheini-
gungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 31. Januar 2008 und des Be-
zirksrates Hinwil vom 28. Januar 2008 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom

1. Februar 2008 ersucht die Gemeinde Bubikon um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine zukunftsorientierte Entwicklung des Gewerbegebietes Schwarz geschaffen. Der
Geltungsbereich umfasst neben der rechtsgiiltigen Gewerbezone die unmittelbar angren-
zenden, in der Landwirtschaftszone gelegenen Grundstiicke des bestehenden Kosthauses
(Kat.-Nr. 777) und der bestehenden Parkierungsanlage (Kat.-Nr. 783) sowie die Grund-
stiicke fiir die geplante Lagernutzung (Kat.-Nr. 1910) und fiir den geplanten Betriebspark
mit Tiefgarage (Kat.-Nr. 1976).

Der Geltungsbereich wurde so festgelegt, dass grundsitzlich keine iiber die Zielsetzungen
des kantonalen Richtplanes hinausgehende Entwicklung ermoéglicht wird. Mit den
erweiterten Nutzungsmoglichkeiten wird dem eigentlichen Ziel, die zeitgemésse betrieb-
liche Entwicklung des bestehenden Gewerbekomplexes unter Verwendung der bestehen-

den verkehrsmaissigen und technischen Infrastruktur, Rechnung getragen.

Die Gestaltungsplanvorlage umfasst den Situationsplan 1:500 und die Bestimmungen. Der
erlduternde Bericht geméss Art. 47 RPV liegt vor.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckméssig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiligt:

L

II.

I

Der private Gestaltungsplan Schwarz, dem die Gemeindeversammlung Bubikon am

12. Dezember 2007 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Wir erlauben uns, fiir die uns durch die Bearbeitung dieser Genehmigung entstan-

denen Aufwendungen wie folgt Rechnung zu stellen:

Rechnungs- und Zustelladresse: ~ Politische Gemeinde Bubikon
8608 Bubikon
(z.Hd. Grundeigentiimer)

Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne IThren Gegen-
bericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse

korrekt und zudem identisch mit der Zustelladresse ist.

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 976.00 8000 001266 / 83120.40.210

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

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Bubikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Bubikon (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von sechs Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage

von je zwei Dossiers).

Ziirich, den 28. Mai 2008 ARV Amt flir

080126/Oca/Zst

Raumordnung und Vermessung

Flr den Auszug:

B
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Amt fur Raumordnung und Vermessung

Kanton Zlirich
Gemeinde Bubikon

Privater Gestaltungsplan Schwarz

Bestimmungen

Von den Grundeigentimern festgesetzt am 26. Oktober 2007

- WERAP-Immobilien AG:

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 12. Dezember 2007

Namens der Gemeindeversammiung
Der Président:

Von der Baudirektion genehmigt am 2 8, Ma| 2008
Fir die Baudirektion: ) BDV-Nr. & & / o8

2 //7 7
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Privater Gestaltungsplan Schwarz

Bestimmungen
1. Zweck
Grundlage fiir zukunfts- Der Private Gestaltungsplan Schwarz bezweckt:
orientierte Entwicklung + Die Schaffung der baurechtlichen Grundlagen fiir eine zu-

kunftsorientierte Entwicklung des Gewerbegebietes
Schwarz mit Arbeitsplatzen und beschranktem Wohnanteil

« Die planungsrechtliche Absicherung der bereits bestehen-
den Parkierungsanlagen

+ Die Erméglichung eines Betriebsparks als Naherholungs-
flache fur Arbeitnehmer und fur betriebliche Anlasse

« Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Abbruch, Neubau und Umnutzung des bestehenden
Kosthauses.

2. Allgemeines

Plan und Bestimmungen ' Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
und den Bestimmungen.

Geltungsbereich > Der G.eltung'sber_eich des Gestaltungsplanes ist im zu-
gehdrigen Situationsplan festgehalten.

Erganzendes Recht * S.ovyeit der Gestaltungsplan nic'hts anderes regelt, gelten
die jeweils rechtskraftigen Bestimmungen der Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Bubikon, des Planungs- und
Baugesetzes sowie des Bundesrechtes.

3. Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Hauptgebaude sind nur innerhalb der im Plan bezeichneten
Baubereiche A — F zulassig.

Beim Baubereich E durfen Hauptgebaude, die tiber dem
gewachsenen Boden liegen, die bestehende Waldabstands-
linie nicht Uberschreiten.

Hauptgebaude

Innerhalb der Baubereiche ist die zulassige Anzahl Haupt-
gebaude nicht beschrankt.

Anzahl

2 Suter von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Schwarz
Bestimmungen

Aussere Abmessungen

Baumassenverlagerungen

Zusammenbau

Uberbauungsziffer
Besondere Gebaude

°  Die zulassigen dusseren Abmessungen und oberirdischen
Baumassen der Hauptgeb&aude sind innerhalb der Bau-
bereiche wie folgt begrenzt:

Bau- Baumasse Gebaudehthe | Gebaudelange
bereich (max.) (max.) (max.)
A 4'800 m3 8.50 m| unbeschrankt
B 20'000 m3 10.50” m| unbeschrénkt
C 24'500 m3 bestehend| unbeschrankt
D 23'800 m3 bestehend| unbeschrankt
E 16'000 m3 bestehend| unbeschrankt
F 3’500 m3 10.50 m| unbeschrankt

1) Indem im Plan mit gelber Farbe bezeichneten Bereich ist eine Ge-
bdudehdhe von 13.50 m zulassig, sofern eine betriebliche Notwen-
digkeit nachgewiesen werden kann.

*  Zwischen den Baubereichen B — E ist eine beschrankte
Verlagerung der Baumasse fir gewerbliche Nutzungen ge-
stattet. Die Abweichung von der maximal zulassigen Bau-
masse darf pro Baubereich 10% nicht tUbersteigen.

°  Bauten in den Baubereichen B und C sowie B und D diirfen
an der gemeinsamen Baubereichsgrenze zusammengebaut
werden.

®  Die zonengemasse Uberbauungsziffer von 60% gilt nicht.

7 Besondere Gebaude sind vorbehaltlich der einzuhaltenden
Strassen-, Wald-, Gewasser- und Grenzabstande auch
ausserhalb der Baubereiche zulassig. Sie durfen vorbehalt-
lich Ziffer 3.7 lit a) 5% der jeweiligen massgeblichen Grund-
flache nicht Ubersteigen. In den Umgebungsbereichen gel-
ten folgende Regelungen:

a) Umgebungsbereich 1

Ausser der Uberdachung der Tiefgaragenrampe und einem
besonderen Geb&dude mit maximal 150 m2 Grundfléche
sind keine weiteren Gebaude zulassig. Das besondere Ge-
baude darf eine grésste Hohe von 4.00 m nicht Gberschrei-
ten. Die Uberdachung der Tiefgarage und das besondere
Gebaude durfen die Waldabstandslinie nicht tiberschreiten.

b) Umgebungsbereich 2

Im Zusammenhang mit der Errichtung einer Tiefgarage un-
ter dem Hauptgebaude, ist die Erstellung einer Zufahrts-
rampe im 6stlichen Bereich gestattet. Ansonsten sind keine
weiteren besonderen Geb&ude zuldssig.

3 Suter von Kanel + Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Schwarz
Bestimmungen

Massig storende Betriebe

Wohnanteil

Umgebungsbereich 1

8

c) Umgebungsbereich 3

Wenn im Baubereich F ein Neubau erstellt wird oder das
bestehende Gebaude umfassend saniert wird, missen die
bestehenden besonderen Gebdude abgebrochen werden.
Neue besondere Gebaude im Umgebungsbereich 3 dirfen
nur erstellt werden, wenn vorgéngig ein mindestens gleich
grosses bestehendes besonderes Geb&ude innerhalb des
Gewasserabstandsbereiches abgebrochen und der Gewas-
serabstand von 5.0 m eingehalten wird. Neue besondere
Gebaude miussen im Zusammenhang mit der Nutzung und
Bewirtschaftung des Grundsticks stehen. Das Mass von 50
m2 Grundflache darf pro neues besonderes Gebaude nicht
Uberschritten werden.

Nutzweise

Es sind nicht stérende und massig stérende Produktions-,
Handels- und Dienstleistungsbetriebe sowie beschrankte

Wohnnutzungen zulassig.

Der zulassige Wohnanteil in den einzelnen Baubereichen
betragt:

Baubereich Zulassiger Wohnanteil

A

Kein Wohnanteil zulassig

B

2 Wohnungen a 150 m2 Wohnflache fur
standortgebundene Betriebsangehdérige, wie
Abwarte, Betriebsinhaber udgl.

Die am 1.1.2007 bestehenden 4 Wohnun-
gen haben Bestandesgarantie

Die am 1.1.2007 bestehenden 6 Wohnun-
gen haben Bestandesgarantie

4 Wohnungen in den mit Cheminée ausges-
tatteten 2. und 3. Obergeschoss

Unbeschrankter Wohnanteil im Rahmen der
zulassigen Baumasse gemass Ziff. 3.3

Im Umgebungsbereich 1 ist die Erstellung eines Betriebs-
parks als Erholungsanlage fur die Beschéaftigten und Be-
wohner des Gewerbegebietes zuladssig. Das zulassige be-
sondere Gebaude gemass Ziffer 3.7 lit a) und der Betriebs-
park durfen auch fur betriebliche Anlasse sowie fur die Aus-
stellung von Kunstobjekten genutzt werden. Unterirdische
Bauten sowie Ausstattungen und Ausristungen des Be-
triebsparkes haben einen Waldabstand von min. 10 m ein-
zuhalten. Die Nutzung des 10m-Streifens vor dem sidlichen

4 Suter von Kanel » Wild * AG




Privater Gestaltungsplan Schwarz
Bestimmungen

Umgebungsbereich 2

Umgebungsbereich 3

Gute Gesamtwirkung

Flachdacher

Gelandeveranderungen

Betriebspark

Sichtschutz

Waldrand bis zum Parkfeld dstlich des Baubereiches E darf
die Zufahrt zur Waldbewirtschaftung nicht behindern. Alle
Ubrigen Bauten und Anlagen durfen die im Plan dargestellte
Waldabstandslinie nicht Uberschreiten.

Im Umgebungsbereich 2 sind im &stlichen Bereich unter der
Voraussetzung von Ziff. 5.5 Lagernutzungen zul&ssig, die
der Nutzung des Baubereiches A dienen.

Im Umgebungsbereich 3 sind extensive Freiraumnutzungen
zulassig sowie einfache Carports, Pergolen udgl., die der
Nutzung des Baubereiches F dienen und dem bestehenden
Landschaftscharakter entsprechen. Fir die optimale Sanie-
rung der Strassenbriicke Uber den Schwarzbach darf die
Bricke um ca. eine Fahrbahnbreite nach Nordwesten in
den Umgebungsbereich 3 verschoben werden und diesen
um die entsprechende Flache schmalern.

Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu
gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Dies
gilt auch fur Materialien und Farben. Die Beurteilungskrite-
rien richten sich sinngemass nach § 71 PBG.

Bei Neubauten sind nur Flachdacher zulassig. Diese sind
zu begriinen, soweit sie nicht als begehbare Terrassen ge-
nutzt oder fur Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie
beansprucht werden.

Ausserhalb der Baubereiche sind Gelédndeveranderungen
nur in untergeordnetem Ausmass zulassig. Davon ausge-
nommen ist die im Plan bezeichnete Tiefgaragerampe.

Der Betriebspark im Umgebungsbereich 1 ist auf der
Grundlage eines landschaftsarchitektonischen Konzeptes
zu gestalten. Es sind attraktive, aufenthaltsfreundliche Gar-
ten- und Ruheflachen anzulegen.

Im Umgebungsbereich 2 sind entlang der Perimetergrenze

des Gestaltungsplanes standortgerechte Baume und Strau-
cher als Sichtschutz gegentuber der Landwirtschaftszone zu
pflanzen.
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Privater Gestaltungsplan Schwarz
Bestimmungen

Interner Erschliessungs-
bereich

Tiefgaragen

Bestehender Parkplatz auf
Kat. Nr. 783

Solaranlagen im Bereich
Parkplatz Kat. Nr. 783

Oberirdische Parkplatze

Ausbau Tannagerten-
strasse

6.

Erschliessung

Der im Plan bezeichnete Bereich ist als Verkehrsflache fur
die interne Erschliessung freizuhalten. Die bestehende
Durchfahrtshéhe unter dem Gebaude Ass. Nr. 1217 im
Baubereich C darf nicht verkleinert werden.

Sofern im Baubereich B keine Tiefgarage erstellt wird, ist
unter dem Betriebspark eine Tiefgarage mit max. 100 Park-
feldern zulassig. Die Zufahrt zur Tiefgarage hat Gber die
verlangerte Bannholzstrasse im Bereich der im Plan be-
zeichneten Stelle zu erfolgen. Der Ausbau der Zufahrt ab
dem Wendeplatz hat die Anforderungen der Zugangsnor-
malien zu erfullen und ist Sache der nutzniessenden Grund-
eigentimer. Weitere Tiefgaragen innerhalb der tbrigen
Baubereiche sind zulassig.

Der Weiterbestand des Parkplatzes auf Kat. Nr. 783 ist ge-
wahrleistet. Die wasserdurchlassige Oberflache ist beizu-
behalten.

Bei einer wesentlichen Umgestaltung des bestehenden
Parkplatzes muss entlang dem Schwarzbach und dem
Giessenbach ein Gewésserabstand von min. 5.0 m ein-
gehalten werden. Innerhalb dieses Abstandes dirfen keine
Bauten und Anlagen erstellt werden.

Im Bereich des Parkplatzes auf Kat. Nr. 783 ist das Aufstel-
len von Fotovoltaikanlagen zur Erzeugung von Strom samt
den notwendigen Ladestellen (Stromtankstelle) gestattet.

Diese durfen ausschliesslich fur das Aufladen der Batterien
von elektrisch betriebenen Fahrzeugen verwendet werden.

Oberirdische Parkplatze sind innerhalb den im Plan speziell
bezeichneten Bereichen, innerhalb der Baubereiche und in-
nerhalb des internen Erschliessungsbereiches zulassig.

Vor Inbetriebnahme der Tiefgarage unter dem Betriebspark
ist der bestehende Parkplatz 6stlich des Baubereiches E
auf eine Parkplatzreihe zu verkleinern. Bis zu diesem Zeit-
punkt kann der bestehende Parkplatz in seinem bisherigen
Umfang genutzt werden.

Nérdlich des Schwarzbaches bis zur Einmiindung Bann-
holzstrasse ist die Tannéagertenstrasse entsprechend den
kantonalen Vorschriften (Zugangsnormalien, Verkehrssi-
cherheitsverordnung) durch die massgebenden Grundei-
gentimer auszubauen. Der Ausbau der Tannéagertenstras-
se vom Kreisel bis zum Schwarzbach wird in Absprache mit
der Gemeinde Ruti durch die Gemeinde Bubikon projektiert
und ausgefuhrt. Allfallige Kostenbeitrage von Grundeigen-
timern werden in einem separaten Verfahren festgelegt.
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Privater Gestaltungsplan Schwarz
Bestimmungen

Empfindlichkeitsstufe

Hochwasserschutz

MINERGIE®

Genehmigung

7. Umwelt

' In allen Baubereichen gilt die Empfindlichkeitsstufe II. Fur
Neubauten ist die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen. Ei-
ne Ausnahme nach Art. 31 Abs. 2 LSV kann nicht bean-
sprucht werden.

2 Vor weiteren baulichen Veranderungen in den Bauberei-
chen C und F missen die notwendigen Objektschutzmass-
nahmen zur Verhinderung von Hochwasserschaden reali-
siert werden oder es ist der Nachweis zu erbringen, dass
solche Massnahmen nicht notwendig sind.

> Zur schadlosen Ableitung von Wasser bei Extremereignis-
sen dienende Uberflutungswege sind entsprechend freizu-
halten.

*  Bei der Ausfiihrung von Hochwasserschutzmassnahmen ist
auf die bestehende Uferbestockung grosstmégliche Rick-
sicht zu nehmen. Insbesondere sind die Baume in der In-
nenkurve des Schwarzbaches im Abschnitt des Umge-
bungsbereiches 3 zu schitzen. Zudem sind neue Bachbg-
schungen in diesem Bereich méglichst flach anzulegen.

°  Bauliche Massnahmen an den Bachgerinnen sind in Zu-
sammenarbeit mit der Abteilung Wasserbau des AWEL so-
wie dem Fischereiaufseher durch die Gemeinde zu projek-
tieren. Die Gemeinde kann die Projektierungshoheit nach
Rucksprache mit den beteiligten Grundeigentiimern an die-
se abtreten.

®  Neubauten haben die Standards von MINERGIE® zu erfiil-
len.

8. Inkrafttreten

Der Private Gestaltungsplan Schwarz tritt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudi-
rektion in Kraft.
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