Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 62 12011

VERFUGUNG

vom 26. April 2011

Stadel. Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf/Hinterdorf

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Regierungsrat hat mit Beschluss vom 7. Dezember 1994 (RRB Nr. 3641/1994) die
kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Stadel genehmigt. Seither wurden verschie-
dene Teilrevisionen genehmigt. Die Gemeindeversammlung Stadel hat am 9. Dezember
2010 den 6ffentlichen Gestaltungsplan Usserdorf/Hinterdorf festgesetzt. Gegen diesen Be-
schluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen des Bezirksrats Dielsdorf vom 24. Ja-
nuar 2011 sowie des Sekretariats des Baurekursgerichts vom 2. Februar 2011 kein Rechts-
mittel eingelegt. Mit Schreiben vom 15. Februar 2011 ersucht die Gemeinde Stadel um
Genehmigung der Vorlage.

Fir das Gebiet Usserdorf/Hinterdorf wurde mit Verfiigung der Baudirektion ARV/166/
2006 am 8. November 2006 eine Planungszone und in der Folge eine Gestaltungs-
planpflicht festgelegt. Aufgrund der besonderen Lage des Gebiets Usserdorf/Hinterdorf im
tiberkommunal geschiitzten Ortsbild, welches an ein Landschaftsschutzobjekt angrenzt,
sowie aufgrund der Fluglarmbelastungen ist das offentliche Interesse fiir die Festsetzung
einer Gestaltungsplanpflicht gemiss § 48 PBG gegeben. Mit dem Gestaltungsplan sollen
unter folgerichtiger Beachtung des ortsbaulichen Musters Bestimmungen fiir die Bebauung
der in der zweiten Bautiefe noch nicht iiberbauten Grundstiicksteile festgelegt werden.

Mit dem offentlichen Gestaltungsplan Usserdorf/Hinterdorf werden nun die nutzungs-
planerischen Festlegungen zum Gebiet Usserdorf/Hinterdorf der Bau- und Zonenordnung
Stadel umgesetzt.

Im Einzelnen bezweckt der Gestaltungsplan:

- Die Bebauung und die Erschliessung von Teilbereichen unter weitgehender Beachtung

von Parzellen- und Wegstrukturen sorgfiltig aufeinander abzustimmen,
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- die Ausbaugrossen der notwendigen Zufahrtswege auf ein fiir das Ortsbild vertrégliches
Mass zu beschridnken,

- Neubauten sorgfiltig und abgestimmt auf die jeweiligen 6rtlichen Gegebenheiten in das
schutzwiirdige Ortsbild von iiberkommunaler Bedeutung sowie zum offenen Land-

schaftsraum einzufiigen,

- den sorgfiltigen Umgang mit der vorhandenen Bausubstanz und Baustruktur zu ge-
wihrleisten.

Die Akten, bestehend aus Vorschriften, Plan 1 1:1000, Plan 2 Ergénzende Erschliessung
1:1000, dem erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV und dem Bericht zu den Einwen-

dungen, sind vollstindig. Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen
(§ 5 PBQG).

Die Baudirektion verfiigt:

1 Der offentliche Gestaltungsplan, den die Gemeindeversammlung Stadel am 9. De-
zember 2010 festgesetzt hat, wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Stadel wird eingeladen, Dispositiv I gemidss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

III. Mitteilung an die Gemeinde Stadel (unter Beilage von vier Dossiers), an das Verwal-
tungsgericht (unter Beilage von einem Dossier), an das Baurekursgericht (unter
Beilage von zwei Dossiers), an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von
zwei Dossiers) sowie an Kuratli Calortscher Hirner, Wasterkingerweg, Postfach,
8193 Eglisau (Nachfiihrungsstelle).

Amt fir
Ziirich, den 26. April 2011 Raumentwicklung
110350/SCB/STM Fur den Auszug:

d b
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Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf

Plan 1; Bebauung
Mst. 1:1000

558

Hinterdorf

Vom Gemeinderat aufgestellt am 7. September 2010

Fur die Grundstlicke Kat. Nrn. 562, 567, 568, 569, 570, 571, 573, 575, 577, 578, 580, 581,
582, 583, 584, 585, 707, 708, 1452, 1453, 1493, 1494, 1642, 1654, 1655, 1815, 1816,
1874, 1875, 1982, 2095 und 2096.

Namens des Gemeinderates

[ 21001112
<

Der Gemelrdeprasident: Der Gemeindésghre
i S
" } /1.

Von der Geméindeversammlung festgesetzt am 9. Dezember 2010

Namens der Gemeindeversammlung
Der Gemeindeprasident: Der Gemeipdgschrerber:
van o .\ wan ~ ‘ r

Von der Baudirektion genehmigt 2 6. April 2011

Fir die Baudirektion ‘ BDV Nr.&2 7.7
o y
Z/ /ZW/C//M

Gattikon, 7. September 2010
21'391 al-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel  Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Amt fiir Raumentwicklung

Kanton Zurich
Gemeinde Stadel

Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf

Vorschriften

Vom Gemeinderat aufgestellt am 7. September 2010

Fur die Grundstlcke Kat. Nrn. 562, 567, 568, 569, 570, 571, 573, 575, 577,
578, 580, 581, 582, 583, 584, 585, 707, 708, 1452, 1453, 1493, 1494, 1642,
1654, 1655, 1815, 1816, 1874, 1875, 1982, 2095 und 2096.

Der Gemeindeschyejber:
/ ZZ
Namens der Gemeindeversammlung
Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschfeiber:
e /
G ) / ; r

Von der Baudirektion genehmigt am 2 6. April 201f

Fur die Baudirektion | BDV Nr. &2/ 44

> // /
Y 7P PFP 76/ -

Gattikon, 7. September 2010
21'391 DCH-al-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Ritiholzstrasse 24 CH-8136 GattikonTel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55



Kanton Zurich Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf
Gemeinde Stadel Vorschriften

I Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck

Der o&ffentliche Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf bezweckt die Um-
setzung der in der nutzungsplanerischen Grundordnung enthaltenen
Forderung nach der Ausarbeitung einer Detailregelung. Damit wird auch
dem Anspruch aus der Neufassung des Inventars Uber das schutzwir-
dige Ortsbild von Uberkommunaler Bedeutung fir eine nutzungsplaneri-
sche Neuordnung im davon einbezogenen Gebiet Rechnung getragen.
Im Einzelnen wird bezweckt:

» die Bebauung und die Erschliessung von Teilbereichen unter weitge-
hender Beachtung von Parzellar- und Wegstrukturen sorgfaltig auf-
einander abzustimmen,

» die Ausbaugrossen der notwendigen Zufahrtswege auf ein dem Orts-
bild vertragliches Ausmass zu beschrénken,

» Neubauten sorgféltig und abgestimmt auf die jeweiligen &rtlichen Ge-
gebenheiten in das schutzwirdige Ortsbild von Uberkommunaler Be-
deutung sowie zum offenen Landschaftsraum hin einzufligen

» den sorgféltigen Umgang mit der vorhandenen Bausubstanz und
Baustruktur zu gewahrleisten.

Art. 2 Bestandteile

' Der 6ffentliche Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf besteht aus den
folgenden Bestandteilen:

* Plan 1, Bebauung Mst. 1:1000
e Plan 2, Erganzende Erschliessung Mst. 1:1000
e Vorschriften

Weitere Unterlagen, wie der erlduternde Bericht nach Art. 47 RPV, die-
nen der Information und sind nicht rechtsverbindlich.

2 Die in den Plénen dargestellte Begrenzung ist massgebend fur den
ortlichen Geltungsbereich sowohl des Planes 1 als auch des Planes 2.

Art. 3 Erganzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

' Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83
ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG).

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestim-
men, gelten im Planungsgebiet die allgemeine Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Stadel eingeschlossen der Kernzonenplan Uber den
Ortsteil Stadel sowie das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zdrich.
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Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf

Gemeinde Stadel Vorschriften

Art. 4

Art. 5

Bestimmungen fir den Plan 1, Bebauung

Bestimmungen fur bestehende Gebdude und Geb&u-
deteile

Um- und Ersatzbauten

' Die im Plan bezeichneten ortsbaulich wichtigen Gebaude und Gebau-
deteile durfen nur umgebaut oder ersetzt werden. Solche Ersatzbauten
dirfen das Ausmass des bestehenden oberirdischen Gebdudevolumens
nicht Uberschreiten. Standort, Stellung, Form sowie die wesentlichen
gestalterischen Elemente dieser Gebdude sind unabhangig von Ab-
standsunterschreitungen zu wahren oder zu bernehmen.

2 Alle Uibrigen Geb4ude und Gebaudeteile diirfen an der bisherigen La-
ge unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Grundriss
und kubische Form) umgebaut oder ersetzt werden.

® Geringfligige Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet wer-
den, wenn dies im Interesse der Wohnqualitdt, der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit oder des Ortsbildschutzes liegt oder fur die geéan-
derte Nutzweise des Geb&udes erforderlich ist.

Bestimmungen fir Neubauten

Lage und dussere Abmessung der Neubauten

' Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der im Plan festgelegten Baube-
reiche erstellt werden.

2 Fir Hauptgebsude oder Teile davon gelten je Baubereich die nachste-
henden Grundmasse':

mind. m | Massgebendistdie | 58 | 58 | 5.8 | 5.8 | 5.8

vorhandene Ge-
max. m béude-und First- | 6.5 | 6.5 | 6.5 | 6.5 | 6.0
héhe des bestehen-
max. m den Geb&audes Vers. 4.5 4.5 4.5 45 45

Nr. 204.
mind. m 18.0
max. m | Massgebendistdie | 18.0|22.0 | 15.0|25.0|22.0

Abmessung des
Baubereiches.

max. m | Massgebendistdie | 12.5|12.5|12.5|12.5|12.5
Abmessung des

Baubereiches.

Es gelten die Begriffsdefinitionen der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) vom
22. Juni 1977.
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Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf

Gemeinde Stadel Vorschriften

A S. Art. 7 Abs. 3

3 Landwirtschaftliche Neubauten diirfen auch ausserhalb der bezeichne-
ten Baubereiche erstellt werden. Die Grundmasse fir Gebdude mit
landwirtschaftlicher Nutzweise ergeben sich aus den spezifischen be-
trieblichen Anspriichen bzw. den diesbezlglichen Vorschriften und Be-
stimmungen. Bezlglich der Héhenentwicklung der Gebdude gelten die
Beschrankungen fiir den Baubereich V geméss Abs. 2.

* Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der maximal zuléssigen
Gesamtldange gestattet. Grenzen zwei Baubereiche aneinander (geméass
Markierung im Plan 1), so gilt fir die maximal zuldssige Gesamtldnge
das grossere der beiden, in Abs. 2 vorgegebene Mass. Innerhalb des
jeweiligen Baubereiches darf jedoch die maximal zuldssige Gesamt-
l&nge nicht Uberschritten werden.

® Der Grenzbau ist bis zur maximal zuldssigen Gesamtldnge gestattet,
wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut
wird und der Nachbar zustimmt.

® Unbesehen der Lage der Baubereiche Il bis VI sind fir Geb&ude und
Gebaudeteile die ordentlichen Grenz- und Gewadasserabstédnde einzu-
halten. Gegeniber Nichtbauzonen gilt ein minimaler Abstand von 3.5 m.
Letzteres Abstandsmass darf durch nachbarliche Vereinbarungen im
Sinne von § 270 Abs. 3 PBG nicht unterschritten werden.

" Innerhalb des Gestaltungsplangebietes kann, abweichend von den
Festlegungen gemass Abs. 6, soweit dies durch die Lage der Bauberei-
che ermdglicht wird, der Grenzabstand durch nachbarliche Vereinbarun-
gen unterschritten werden. Soweit die Lage der Baubereiche dies er-
moglicht, ist das Naherbauen von Gebduden und Geb&dudeteilen auf
oder an Grenzen von Strassen und Platzen sowie 6ffentlichen und pri-
vaten Wegen gestattet.

® Innerhalb des Gestaltungsplangebietes haben Geb&ude oder Teile da-
von untereinander einen minimalen Geb&udeabstand von 5.0 m aufzu-
weisen. Dieser darf durch nachbarliche Vereinbarungen im Sinne von §
270 Abs. 3 PBG nicht unterschritten werden.

® Baubereichsflachen, welche nicht durch Bauten und Anlagen bean-
sprucht werden, haben den Anforderungen Uber die Umgebungsgestal-
tung gemass Art. 11 zu genlgen.
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Gemeinde Stadel Vorschriften
C Gemeinsame Bestimmungen
Art. 7 Dachgestaltung

' Die Dachgestaltung hat sich nach den jeweils giiltigen Bestimmungen
der Kernzone K zu richten.

2 Soweit der Plan zwingende Hauptfirstrichtungen bezeichnet, sind die-
se bei Neubauten einzuhalten. In allen Ubrigen Fallen ist die Haupt-
firstrichtung bei Neubauten so zu wéhlen, dass eine sinnrichtige Einord-
nung der Bauten in den Altbestand erreicht wird.

* Abweichend von Abs. 1 sind in den im Plan bezeichneten Bereichen
fur alle Gebdude und Gebaudeteile Flachdacher gestattet. Sofern ein
Flachdach vorgesehen wird, ist die Ausgestaltung des Dachgeschosses
nicht gestattet.

* Fir besondere Geb&ude sowie eingeschossige Gebdude und Gebau-
deteile von Hauptgebauden ist die Dachform frei.

® Flachdacher, soweit sie nicht als begehbare Terrassen genutzt oder
fur den Bau von Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie bean-
sprucht werden, sind extensiv zu begriinen.

Art. 8 Besondere Geb&ude sowie unterirdische Gebaude und Ge-
baudeteile

' Besondere Gebaude und unterirdische Gebdude und Gebsudeteile
sind auch ausserhalb der jeweiligen Baubereiche zuldssig.

? Fiir Besondere Gebaude gilt eine Uberbauungsziffer von 5%.

Art. 9 Nutzweise

Als zuladssig gelten die in der Bau- und Zonenordnung festgelegten
Nutzweisen. Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr auslésen, sind
unzuldssig.

Art. 10 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen
und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderungen gelten auch fur Ma-
terialien und Farben. Fur die Beurteilung sind die Bestimmungen von §
71 PBG sinngemass anwendbar.

2 Dabei sind Bauten, welche eine Wirkung zum offenen Landschafts-
raum hin entfalten besonders sorgféltig zu gestalten. Dies gilt auch hin-
sichtlich der Material- und Farbgebung.

® Die Gestaltungsanforderungen sind auch bei landwirtschaftlich genutz-
ten Bauten sowie bei allen Aussenrenovationen zu beachten.




Kanton Zirich Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf / Hinterdorf
Gemeinde Stadel Vorschriften

Art. 11 Umgebungsgestaltung

' Am Verlauf des gewachsenen Bodens sind méglichst keine Verande-
rungen vorzunehmen. Der gewachsene Boden darf héchstens um 0.5 m
abgegraben und aufgeschiittet werden.

? Freiflachen ohne besondere Kennzeichnung im Plan sind, sofern sie
nicht als Vorplatze, Hauszufahrten, Hauszugénge und dergleichen die-
nen, in ihrer herkdmmlichen Art und Weise zu belassen bzw. mit ein-
heimischen und standortgerechten Pflanzen auszugestalten.

* Vorplatze im Bereich der Ziircherstrasse bzw. Hinterdorfstrasse sind in
ihren Abmessungen und in der materialmassigen Auspragung als solche
zu erhalten. Einfriedungen, namentlich Sicht- und Larmschutzwénde,
welche die freie Sicht von der Zircher- und der Hinterdorfstrasse her
einschrénken, sind nicht gestattet. Die Anordnung einzelner offener Ab-
stellplatze ist gestattet.

* Der raumliche und optische Zusammenhang zur Landwirtschaftszone
ist zu wahren. Es sind nur transparente Einfriedungen in Form von Wei-
dezdunen oder Knotengitterzdunen zuldssig. Nicht gestattet sind na-
mentlich Hecken oder andere Formen von geschlossenen Einfriedun-
gen.

® Die im Plan eingetragenen hochstammigen Biume sind zu erhalten
und bei Abgang mit standortgerechten einheimischen Baumen zu er-
setzten.

Art. 12 Larmempfindlichkeitsstufe, Larmschutz

' In dem vom Gestaltungsplan erfassten Gebiet gilt die Larmempfind-
lichkeitsstufe Ill gemédss Larmschutzverordnung LSV.

? Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte ist im Rah-
men der einzelnen Baugesuche nachzuweisen. Ebenso ist im Baubewil-
ligungsverfahren aufzuzeigen, dass bei larmempfindlichen Wohnrdumen
die Immissionsgrenzwerte fir den Flug- sowie Strassenlarm eingehalten
werden kénnen.

I Bestimmungen fir den Plan 2,
Ergadnzende Erschliessung

Art. 13 Erschliessung

' Die im Plan eingetragenen ,Bestehende Zufahrten“ zeigen die unge-
fahre Lage, wo auf die jeweiligen Grundstlicke oder Grundstlicksteile
zugefahren wird. Im Rahmen von Um- oder Ersatzbauten in Bereichen,
welche im Plan als ,Uber bestehende Zufahrten erschlossene Grund-
stlcksteile” bezeichnet sind, kann unter der Voraussetzung einer besse-
ren ortsbaulichen oder verkehrstechnischen Lésung, sowohl von der La-
ge der bezeichneten Zufahrten als auch der bezeichneten Erschlies-
sungseinheiten abgewichen werden.
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Gemeinde Stadel Vorschriften

2 Die Zufahrt zu den riickwartigen Grundstiicken sowie Grundsttickstei-
len hat fUr die jeweiligen Erschliessungseinheiten A bis D an den im
Plan bezeichneten Lagen ab der Zircherstrasse bzw. ab der Hinterdorf-
strasse zu erfolgen. Der Einmindungsbereich des Leeweges sowie des
bestehenden Flurweges in die Zlrcherstrasse ist bei einer Bebauung
der ruckwértigen Grundstiicke und Grundstlicksteile innerhalb der Er-
schliessungseinheit D zusammenzufiihren.

* Die generelle Linienfiihrung der verkehrsmassigen Erschliessung fir
die jeweiligen Erschliessungseinheiten ist im Plan wegleitend dargestellit.
Zu Grundstucken, die mehreren Erschliessungseinheiten zugewiesen
sind, kann im Rahmen der in Abs. 4 ff. aufgefiihrten Festlegungen die
Zufahrt bzw. die Zuordnung zur Erschliessungseinheit durch den jeweili-
gen Grundeigentimer gewahlt werden. Sofern im Hinblick auf den Bau
der erforderlichen Erschliessungsanlage im Bereich des Grundstlickes
Kat. Nr. 584 von dieser Option Gebrauch gemacht wird, ist es gestattet,
den Hintermurbach (eingedoltes, 6ffentliches Gewédsser 1d) zwischen
der Erschliessungseinheit C und D, an einer einzelnen Stelle mit einer
Fahrbahnbreite von maximal 3.5 m, rechtwinklig zum Gewé&sserverlauf
zu Uberdecken und letztlich zu befahren. Fir das Grundstiick Kat. Nr.
584 ist eine Erschliessung jedoch in erster Linie Uber den Gartenweg
anzustreben.

* Mit der Einreichung des ersten Baugesuchs auf der Grundlage dieses
Gestaltungsplans ist fiir die gesamte einbezogene Erschliessungseinheit
der Gemeinde ein Strassenprojekt und ein verbindliches Abstellplatz-
konzept zur Bewilligung zu unterbreiten.

° Das Strassenprojekt hat Angaben zur detaillierten Linienfiihrung, Ma-
terialgebung und Charakter der Zufahrtsstrassen unter Einschluss der
angrenzenden Vorplatze und Vorgarten aufzuweisen. Die Strassengeo-
metrie hat die ortsbauliche Feingliedrigkeit der bestehenden Flurwege
zu beriicksichtigen.

® Zeitgleich mit der Eingabe des Strassenprojektes ist der Nachweis zu
erbringen, dass fir alle einbezogenen Grundstiicke ein dauerndes und
uneingeschranktes Fuss- und Fahrwegrecht vorliegt.

" Massgebend fiir die Ausbaugrésse der jeweiligen verkehrsmassigen
Erschliessungseinheit sind die vorherrschenden Breiten der bestehen-
den Flurwege. Unbesehen der Anzahl Wohneinheiten gelten bezlglich
der Ausbaugrdssen die Massgaben fur Zufahrtswege i.S. der Zugangs-
normalien als oberstes H6chstmass.

® Die Ausfahrten der jeweiligen Erschliessungseinheiten auf die Zir-
cherstrasse haben den verkehrstechnischen Anforderungen des Typs B
der Verkehrssicherheitsverordnung (VSV) zu genligen.

Art. 14 Fahrzeugabstellplatze

' Die Zahl der zu erstellenden Pflichtabstellplatze richtet sich nach den
jeweils geltenden Vorschriften der Gemeinde Stadel.
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2 Die Abstellplatze sind in der Regel in geschlossenen oder tiberdeckten
Anlagen vorzusehen.

® Zufahrten und Autoliftanlagen zu Unterniveaugaragen sind vollstandig
in ein Gebaude zu integrieren.

Art. 15 Radwegverbindung

' Uber das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet ist in Anlehnung an die
im Plan aufgezeigte mdgliche Linienfihrung, die Erstellung eines &ffent-
lichen Radweges vorzusehen.

2 Die genaue Linienfithrung und Ausgestaltung des 6ffentlichen Radwe-
ges i.S. von Abs. 1 sind in Absprache mit der Gemeinde Stadel festzule-
gen. Es ist eine minimale Wegbreite von 3.0 m vorzusehen.

\Y, Schlussbestimmung
Art. 16 Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung in Kraft.
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