Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 79 12013

VERFUGUNG

vom 11. Juni 2013

Rafz. Privater Gestaltungsplan «Ziegeleigarten»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Rafz hat am 10. Dezember 2012 dem privaten Gestaltungs-
plan «Ziegeleigarten» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbe-
scheinigungen des Baurekursgerichts vom 22. Mérz 2013 und des Bezirksrats Biilach vom
4. Februar 2013 kein Rechtsmittel eingelegt.

Der Gestaltungplan «Ziegeleigarten» liegt gemass rechtskriftiger Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Rafz in der Wohnzone W2B. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll
das Areal Ziegeleigarten mit Mietwohnungen und -hdusern iiberbaut werden. Die neue
Siedlung soll qualitativ erhohte Anspriiche erfiillen kénnen und Wohn- und Lebensraum
fiir verschiedene Generationen bieten. Dem Entwurf gingen diverse Bebauungsstudien
voraus, die sich insbesondere auch mit den markanten topographischen Verhiltnissen

auseinandersetzten.
Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, dem Erschliessungskonzept
Mst. 1:750, den Vorschriften sowie dem Bericht gemiss Art. 47 RPV, sind vollstiandig. Im

Rahmen der 6ffentlichen Auflage sind keine Einwendungen eingegangen.

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

Die Baudirektion verfiigt:

I Der private Gestaltungsplan «Ziegeleigarten», dem die Gemeindeversammlung Rafz

am 10. Dezember 2012 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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IT.

II1.

IV.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 296.00 (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.

Die Gemeinde Rafz wird eingeladen, Dispositiv [ gemiss §§ 6 und 89 PBG offent-
lich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung nach-

fithren zu lassen.

Mitteilung an die Gemeinde Rafz (unter Beilage von sechs Dossiers), an das Baure-
kursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei Dossiers),
an Gossweiler Ingenieure AG, Schaffhauserstrasse 55, 8180 Biilach (Nachfithrungs-
stelle), sowie an Dr. iur. David J. Meisser, Bahnhofstrasse 8, 7250 Klosters (Rech-

nungsadressat).

Amt fir

Zurich, den 11. Juni 2013 Raumentwicklung
130614/SCB/STM Flr den Auszug:
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Bestehendes Fabrikantengebaude

Tennismulde

Arealinterne Fusswegverbindungen, behindertengerecht

© Wasserleitung G 150mm mit Hydranten

MAW

Entwasserung im Mischsystem (MAW) mit separater Ableitung des
Dach- und Fremdwassers (RAW) in den Vorfluter (Landbach)

Erschliessungskonzept 1:500
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Ingenieurbiiro Roland Schneider, Dipl. Bauingenieir HTL/STV, Goldbachweg 2, 8194 Hiintwangen

i

s

E o

3

OB
CE

Bom,

n

/d /apuaqalsa
q

<OAd 051 MY

\e

————-0

0v/0 H3d
< -9L'li- OAdSZL MS

&
Ll P
Lot 9 } ;
R ¥
VG:2 R /
| /]
|
|
}
______________ o New
-------------- .
__________________ - Wendeplatz
L © fur Lastwagen
\

0S/€9 H3d

___________________________________________ |
Tennismulde | =
yodl
1 2 & N
0O000000OODO000,. || 2 o &
%) @) : = V=
= o
S ' e 2 3
< G, 58
0 3 S &
S, 8 B
w
O o
3 3
@
O
@)
@)
O
@l
i
O [
Qo |
8 ;
|
@) |
O 21 |
O 9 |
3 ‘
O‘Q 2 |
O |
8 VG: 4 :
o) | N
: '
= 11
@) & 2 13
O 350 25 T es D,
& w o
8 7 vio&?& S8 Ty
O | Zd S §
O | 4 e w
| 8 | o
|
| a
FHE oL I ‘ S
= gl :)D D i R B0 e T ! Ss ‘900/
gyl =
g 3] 1|2 ©) CQogeeedOO®
s —] |
g 803 D 1 I !
N 0 | m
8 ,1 g Z)I I |l % @ -
iV Is ok EE : & £
= D | ' L QJ o )
PG A : ! | @ =
| oy [ | o ¥ a
i & [ g |
A | | | 2 28
Al 2 0 e | 8 22
I D | | S 50
,,(“' D Fupswep : 7 3 ST
0| @s'aVavs L ~Andadsnd AN 2 89
Pt EH O N h s f o e \rs AT TARY\ o o, =
2 ,‘ 8 T~ | _} 11 m o =
B P [ P —_—— — | =
| 5 # Tl kbt Bk TR | 3 & =2
Secs o i3
D& i 8| ol o
s e |
2 M s/l )
'NI o /@/
D ol é ) 4
G1 Fh ;k oy | Kantonale Verkehrsbayiine 0.7
D -+~ S0s B, P
l s '1\93.)6 1620\;97
: ) L ] s _/_/ - MW 700BS -45.49- 6.2 %<
= i //‘!/'//////l//, ________ YR CT—
R e R e e e e S A BN 5. AR
" ——_~_—,A,_£0;dr—_——“_'___“_____/———— —_::::::::::::_ e T e
IR o g ) Landstrasse . Ausfafirt Tgp C (VSIV) T i
| g = — s Bréi§ mind. 5.50m |
o 1
s = i e / :
QO00O | offentlicher FUSSWGQ OOOgQQ .4 : 3 1>4G§KEV1 \
Y s k) S e i ___'_;T;"=—~‘_-:-‘;._;f:__—‘_—‘—“:_-——d_____._______ _____EDA123_‘77 _Q_ : - ——
——_—_.—:——::::Rﬁzf’of\/_(:ﬁﬁr<—(A_b-ba_ugebiet2iegelei) —_:_‘:_A:_‘_:-—:;:_?—.:.—:;:_- il & e = @iy o ] palR s o
g g T NI o i ¥

936




Amt fiir Raumentwicklung

Kanton Zurich, Gemeinde Rafz

Privater Gestaltungsplan
Ziegeleigarten

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am: %0162042 ...........

S | T

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der Schreiber; ~

WAL s
Von der Baudirektion genehmigt am:
AV duni2os
Fur die Baudirektion: BovN. AT A ]

sa&p, 21. August 2012



Bauvorschriften — Privater Gestaltungsplan Ziegeleigarten

1. Rechtsgrundlagen

a. Gestutzt auf die §§ 83-89 des kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) erlasst die
Gemeindeversammlung den nachstehenden Gestaltungsplan Ziegeleigarten.

b. Es gelten die Bestimmungen dieser Bauvorschriften sowie der zugehérige Plan im
Mst. 1:750.

¢.  Wo der Gestaltungsplan keine Regelung trifft, gilt die Bau- und Zonenordnung (BZO),
insbesondere die Vorschriften fir die Wohnzone W2B resp. das PBG.

d. Nach Aufhebung des Gestaltungsplanes kommen die Vorschriften der BZO wieder
vollumfanglich zur Anwendung.

2. Zweck und Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan stellt gegentber der Regelbauweise hohere Anforderungen an die stadte-
baulichen Qualitaten der Bebauung. Insbesondere betrifft dies die Verteilung und Héhenlage der
Volumina, die Qualitat und Ausristung der Neben- und Aussenrdume und die architektonische
Gestaltung der Bauten und Anlagen.

Diese Bauvorschriften gelten fur das durch den Gestaltungsplan-Perimeter abgegrenzte Gebiet.

3. Bestehende und projektierte Bauten und Anlagen

Fir das im Plan als ,, Uberbaut resp. bebaubar nach der giiltigen BZO von Rafz” bezeichnete
Gebiet gelten ausschliesslich die Vorschriften der BZO. Bezuglich der zuldssigen Dachformen darf
bei besserer Einordnung in das Gesamtkonzept der Modellbebauung, von den Vorschriften der
BZO abgewichen werden. Beziglich des Abstandes zur Staatsstrasse ist die kantonale Verkehrs-
baulinie zu bericksichtigen.

4. Neue Haupt- und Nebenbauten

Neue Bauten und Anlagen haben sich im Sinne von §71 PBG gut in den landschaftlichen und
ortsbaulichen Kontext einzuordnen. Unterstutzen soll diese Zielsetzung eine sorgféltige, ortsbe-
zogene Materialisierung der Bauten und Anlagen.

a. Hauptbauten

Neue Hauptbauten durfen innerhalb der Baubereiche errichtet werden. Innerhalb der Bauberei-
che gilt mit Ausnahme der Baubereich 5 und 6, die geschlossene Bauweise.



Baubereich 4-9 Baubereich 1+3 Baubereich 2
*Anrechenbare Untergeschosse 1 1 1
Vollgeschosse 2 3 4
Dachgeschosse 1 1 1
Gebaudehohe 7.5m 11.0 135
Gebdudelange unbeschrankt
Ausnutzungsziffer max. 55% (Mittel im Perimetergebiet)

*In einem 2. Untergeschoss sind Zugange zu den Treppen und Liftanlagen zulassig. Solche Zu-
gange zu den Vollgeschossen stellen keine anrechenbaren Bruttogeschossflachen dar.

b. Nebenbauten

Als Nebenbauten verstehen sich Balkone und Terrassen samt zughorigen Abstellrdumen, unbe-
heizte Wintergarten, verglaste Sitzplatzbereiche und vergleichbare Gebaudeteile. Diese Flachen
stellen keine anrechenbare Bruttogeschossflache dar. Nebenbauten mussen innerhalb der Bau-
bereiche fir Nebenbauten oder Hauptbauten liegen. Dabei durfen diese oberirdisch maximal auf
der Halfte der zughtrigen Gebaudelédngen verglast resp. eingewandet sein. Uberdachungen
und Einwandungen durfen auch im Dachgeschoss (Attika) in selben Umfang angeordnet wer-
den. Diese durfen die zuldssige Gebdudehohe Uberschreiten.

Querschnitt durch 3-geschossigen Bau (Beispiel)

Gebaudehdhe
A 4

Legende:

- Hauptbauten
Nebenbauten

c. Einordnung, Materialisierung, Gestaltung von Bauten und Anlagen

Die neuen Bauten und Anlagen haben sich bezuglich des architektonischen Ausdrucks und der
Materialisierung gut in den landschaftlichen Kontext einzuordnen.

d. Dachformen

Auf Hauptbauten sind nur Flachdacher oder schwach geneigte (max 8°) Schragdacher zulassig.
Abweichungen bei der Dachform flr untergeordnete Bauten wie Sitzplatze, Balkone, Veranden,
Gemeinschaftsbauten, Uberdachungen etc. sind zuléssig. Diese haben sich jedoch beziiglich
ihres architektonischen Ausdrucks einwandfrei einzugliedern.




Flachdacher sind, sofern sie nicht durch Solarenergieanlagen oder Terrassen genutzt werden,
extensiv zu begrinen.

5. Besondere Gebaude / Unterirdische Bauten

Fir besondere Gebdude kommen die Bestimmungen des PBG zur Anwendung. Gegenuber den
ausserhalb des Perimetergebiets liegenden Grundstiicken gelten die Abstandsvorschriften der
BZO.

Unterirdische Bauten haben innerhalb des Perimetergebiets keinen Abstand zu den internen
Erschliessungsanlagen (Strasse, Fussweg, Parkplatze) einzuhalten und kénnen diese auch unter-
queren. Gegenuber den primaren Erschliessungsflachen und der Flache in der Landwirtschafszo-
ne gilt die im Plan ersichtliche Baulinie.

6. Erschliessung / Parkierung

Die erschliessungstechnischen Belange sind im Wesentlichen aus dem Plan ersichtlich. Die Par-
kierung (Pflichtparkplatze fur Bewohner) hat unterirdisch (Tiefgaragen) oder im Gebdudevolu-
men zu erfolgen. Die Baubereiche kdnnen zu diesem Zwecke unterirdisch miteinander verbun-
den werden. Treten infolge der topografischen Verhaltnisse diese unterirdischen Bauten, insbe-
sondere auch im Zufahrtsbereich, teilweise mehr als 50cm aus dem gewachsenen Terrain, ist
dies zulassig. Das gestaltete Terrain soll diese Bauteile jedoch soweit moglich kaschieren.

7. Umgebungsgestaltung

Fur die Umgebungsgestaltung ist ein in Bezug auf das Ortsbild und den Stadtebau gut gestalte-
tes Aussenraumkonzept zu erstellen.

Alle Aussenanlagen haben wo sinnvoll und wirtschaftlich vertretbar auf Behinderte Ruicksicht zu
nehmen. Insbesondere gilt dies fur eine rollstuhlgangige Wegfiuhrung durch die Gesamtanlage.
Terrainabgrabung resp.-auffillungen unterliegen im Rahmen des Aussenraumkonzepts keinen
Begrenzungen.

Fur die Festlegung der Hohen des gewachsenen Terrains gelten im Bereich der bestehenden,
kinstlichen Mulde (Tennisplatz) die theoretisch durchlaufenden Hohenkurven vor der Abgra-
bung.

8. Energie und Umwelt

Neue Hauptbauten haben dem Minergie- oder einem vergleichbaren Standard zu entsprechen.
Der Energiebedarf fur die Beheizung und das Warmwasser ist weitgehend mittels umwelt- und
ressourcenschonenden Technologien abzudecken. Der Einsatz von fossilen Energietrdgern zur
direkten Beheizung der Bauten ist nicht zuldssig. Der Einsatz alternativer Energiegewinnungsan-
lagen wie Solaranlagen etc. ist erwiinscht. Solaranlagen fallen beziglich der Messweise von Ge-
baudehodhen etc. ausser Ansatz. Befreit von diesen Bestimmungen ist das bestehende Fabrikan-
tengebaude.



Fur den Kehricht ist auf Anordnung der Gemeinde eine Unterflurentsorgungsanlage einzurich-
ten.
9. Larmschutz

Fur das Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzverordnung.

10. Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung
in Kraft.
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