Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 1. Oktober 1997

2113. Privater Gestaltungsplan Nauer-Areal (Stifa)

Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung der Gemeinde Stifa
wurde durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr.3062/1994 genehmigt.

Fiir das gemiss Zonenplan der Industriezone zugeteilte Gebiet des
Nauer-Areals ist durch den Grundeigentiimer ein privater Gestaltungs-
plan aufgestellt worden. Am 9. Dezember 1996 stimmte diesem die Ge-
meindeversammlung Stifa zu. Geméss Zeugnis der Bezirksratskanzlei
Meilen vom 9. Januar 1997 sind gegen diesen Beschluss keine Rekurse
eingegangen. Der bei der Baurekurskommission erhobene Rekurs wurde
mit BRKE II Nr.0136/1997 rechtskriftig abgewiesen. Der Gemeinderat
Stéfa ersucht mit Schreiben vom 12. August 1997 um die Genehmigung
der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll im Nauer-Areal eine ge-
mischte Wohn- und Gewerbeiiberbauung ermoglicht werden. Da die
geplante Uberbauung von der Bau- und Zonenordnung abweicht, ist ein
von der Gemeindeversammlung beschlossener Gestaltungsplan erfor-
derlich.

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

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Nauer-Areal, dem der Gemeindever-
sammlung Stifa mit Beschluss vom 9. Dezember 1996 zugestimmt hat,
wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Stéfa, 8712 Stifa (unter Beilage
eines mit Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des Gestal-
tungsplans fiir sich und zuhanden des Grundeigentiimers), die Kanzlei
der Baurekurskommissionen sowie an die Direktion der offentlichen
Bauten.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

1.V.
Hirschi
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Kanton Ziirich
Gemeinde Stafa

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN "NAUER-AREAL"

mit &ffentlichrechtlicher Wirkung

Vorschriften

Gemeinderatsbeschluss vom . 1.0kt.1996

Zustimmung Gemeindeversammliung
Im Namen der Gemeindeversammlung

Der Prasident:

Der Gemeindeschreiber:

Vom Regierungsrat genehmigt am:

RRBNr. .21}

Fur den Regierungsrat:

Der Staatsschreiber

Die Grundeigentimerin:

Zurich, den Stafa, den

l=7. Kug. 1997

(Fritz Nauer AG)

Publiziert am

In Kraft getretenam
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Art. 1 Geltungsbereich
Bestandteile des Gestaltungsplans

1

Fur die Grundstlcke Kat.-Nrn. 9535, 9539 und 6583 an der Kreuzstrasse/Eb-
netstrasse/Neuhausweg gilt ein privater Gestaltungsplan im Sinne der §§ 83 und 85
f des Planungs- und Baugesetzes (PBG).

2
Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus den nachstehenden Vorschrif-
ten und dem zugehdrigen Plan im Massstab 1: 500.

3

Der Plan ist massgebend fur den ortlichen Geltungsbereich, fur die Aufgliede-
rung in Teilbereiche, fur den Verlauf des gewachsenen Bodens, fur die zulassige
Gebaudeausdehnung sowie fur die ungeféhre Lage der naher bezeichneten Ausstat-

tungen und der Verknupfungen des Gestaltungsplangebiets mit der vorhandenen
Erschliessung.

Art. 2 Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

Soweit der Gestaltungsplan keine abweichenden Feststellungen trifft, gilt die allge-
meine Bau- und Zonenordnung.

Art. 3 Teilbereiche

Das Gestaltungsplangebiet ist gegliedert in die Baubereiche

| von Ost nach West orientierter Baukdrper an der Kreuzstrasse,
Il von Nord nach Sud orientierter Baukérper am Neuhausweg,

1] Solitar-Baukérper an der Ebnetstrasse,

sowie in den Umgebungsbereich.

Art. 4 Baubereiche, Bedeutung

1

Die maximale Ausdehnung der Gebaude ergibt sich in den Baubereichen aus
den Flachen innerhalb der Baubegrenzungslinien, den maximalen Gebaudehéhen-
koten und - soweit vorgesehen - aus den Firstkoten.



Seite 3

2
Sie wird sodann begrenzt durch die Bestimmungen Uber die zulassige oberir-

dische Baumasse.

3
Unter Vorbehalt von Abs. 4 durfen keine Gebaude oder Gebaudeteile Uber die
raumliche Begrenzung gemass Abs. 1 hinausragen.

4
Nicht an die rédumliche Begrenzung des Abs. 1 gebunden sind:

- Unter- und oberirdische Gebaude bzw. Gebaudeteile im Sinn von § 269 PBG;

- Gebéaudevorsprunge im Sinn von § 260 Abs. 3 PBG;

- Dachaufbauten im Sinn von § 292 Abs. 1 PBG;

- Besondere Gebaude im Sinn von § 49 Abs. 3 PBG, jedoch nur ausserhalb der
Abstandsflachen zwischen den Baubereichen und der Kreuz- bzw. Ebnetstra-
sse.

Art. 5 Umgebungsbereich, Bedeutung

1
Im Umgebungsbereich mussen Kinderspiel- und ein Kompostierplatz erstellt
werden.

2
Oberirdische Besucherparkplatze durfen nur an den mit P bezeichneten Stel-
len errichtet werden.

3

Zulassig sind besondere Geb&ude gemass Art. 9 Abs. 2. Diese mussen langs
des Muhlebachs den Gewasserabstand von 5 m einhalten und ausserhalb der Ab-
standsflachen zwischen den Baubereichen und der Kreuz- bzw. Ebnetstrasse liegen.

4
Im Ubrigen ist fur die Gestaltung Art. 13 massgebend.

Art. 6 Gewachsener Boden

Auf den Kat.-Nrn. 9535 und 6583 gilt als gewachsener Boden die Ebene, die im zu-
gehérigen Plan durch die Schnittlinie "Terrainverlauf' und rechtwinklig zur Schnit-
tebene verlauft.

Auf Kat.-Nr. 9539 gilt als gewachsener Boden die Ebene, die sich auf Kote 416.50 m
U.M. befindet.
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Art. 7 Geschosszahl

Die Geschosszahl ist im Rahmen von Art. 4 frei.

Art. 8 Abstande, Bauweise

1
Zwischen den Baubereichen sind fur die Abstédnde die Mantellinien massge-
bend.

2
Im Ubrigen sind die Abstédnde innerhalb des Gestaltungsplangebiets unter
Vorbehalt einwandfreier hygienischer und feuerpolizeilicher Verhéaltnisse frei.

3
Die geschlossenen Bauweise ist gestattet.
Art. 9 Baumasse
1
Die oberirdische Baumasse ist fur Hauptgebaude wie folgt begrenzt:
- Im Baubereich | maximal 7'700 m3
- Im Baubereich Il maximal 7'100 m3
- Im Baubereich Il maximal 4'000 m3
2

Zuséatzlich durfen besondere Gebaude mit einer oberirdischen Baumasse von
700 m3 erstellt werden.

3

Es darf Baumasse gemass Abs. 1 zwischen den Baubereichen verschoben
werden, jedoch nur soweit, als die den einzelnen Bereichen zugeteilten Baumassen
um nicht mehr als 5 % vergréssert werden.

4
Fur die Berechnung der oberirdischen Baumasse gilt Art. 12 der allgemeinen
Bauverordnung, wobei fur den gewachsenen Boden Art. 6 massgebend ist.
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Art. 10  Gewerbe-/Dienstleistungsanteil

1
Mindestens 1/3 der gesamthaft zul&ssigen oberirdischen Baumasse muss ge-
werblichen oder Dienstleistungszwecken dienen.

2

Der Grundeigentumer kann den Zeitpunkt der Realisierung dieses Anteils frei
bestimmen und insbesondere auf einen Zeitpunkt nach der Realisierung der zulas-
sigen Wohnnutzung verschieben.

Art. 11 Befristung des Gewerbe-/Dienstleistungsanteils

4

Die Verpflichtung geméass Art. 10 entfallt vorbehaltlos, wenn und soweit der
Gewerbe-/Dienstleistungsanteil nicht innerhalb von 8 Jahren ab Inkrafttreten des
Gestaltungsplans realisiert ist. In diesem Falle kann der Grundeigentumer je nach
Nachfragesituation die Baumasse gemass Art. 10 Abs. freiwillig realisieren oder
aber ein Baugesuch fur eine Wohnuberbauung einreichen.

2

Wenn und soweit der Gewerbe-/Dienstleistungsanteil nicht innert 5 Jahren ab
Inkrafttreten des Gestaltungsplans realisiert wird, kann der Grundeigentimer ein
Baugesuch fur Wohnbauten einreichen, welches Art. 10 Abs. 1 nicht beachtet.

3

Der Gemeinderat erteilt die baurechtliche Bewilligung far ein Gesuch fur
Wohnbauten gemass Abs. 2 hinsichtlich der Nutzweise, sofern keine hinreichende
Nachfrage nach Gewerbe-/Dienstleistungsflachen besteht.

4

Eine hinreichende Nachfrage im Sinn von Abs. 3 fehlt, wenn in den Bauzonen
der Gemeinde Stafa innert 5 Jahren ab Inkrafttreten des Gestaltungsplans weniger
als 50'000 m3 oberirdische Baumasse fur gewerbliche oder Dienstleistungszwecke
bewilligt worden ist; massgebend sind jene Bewilligungen aus dieser Zeitspanne, die
im Zeitpunkt der Baugesuchseinreichung noch nicht verfallen sind.

Art. 12  Empfindlichkeitsstufe

1
Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill gemass eidgendssi-
scher Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986.
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2
Zulassig sind Wohnbauten sowie nicht stérende und méassig stérende Be-
triebe.

Art. 13  Einordnung

1
Bauten, Anlagen und Umschwung mussen im Ganzen und in ihren einzelnen
Teilen gut gestaltet sein.

2
Auf die Schutzobjekte Vers.-Nr. 294 auf Kat.-Nr. 800 Vers.-Nr. 292 auf Kat.-
Nr. 801 ist bei der Gestaltung besondere Rucksicht zu nehmen.

3

Die Uberbauung im Gestaltungsplangebiet darf in architektonischer und orts-
baulicher Beziehung nicht schlechter sein als die dem Gestaltungsplan zugrundege-
legte Projektidee.

Art. 14  Autoabstellplatze

1
Im Plangebiet durfen unterirdisch 65 und Uberdeckt 10 Parkplatze erstellt
werden.

2
Zulassig sind sodann an den im Plan eingetragenen Standorten 11 Besucher-
parkplatze im Freien.

3
Fur spezielle Nutzungen (insbesondere fur Gewerbebetriebe mit Servicefahr-
zeugen) durfen 20 zusétzliche Parkplatze erstellt werden.

Art. 15  Verkehrserschliessung

1

Die Zu- und Wegfahrt zu den Baubereichen | und Il erfolgt Uber die Kreuz-
strasse und den Neuhausweg, jene zum Baubereich Ill Uber die Ebnetstrasse an den
im Plan eingezeichneten Ungefahrbereichen.
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2
Der Neuhausweg langs des Baubereichs |l darf als Nebenzufahrt zum sudli-
chen Ende dieses Bereichs benutzt werden und maximal 10 Parkplatze bedienen.

3

Vor Inanspruchnahme dieser Nebenzufahrt ist durch den Grundeigentimer
der Neuhausweg langs des Baubereichs Il auf eine Breite von mindestens 3.60 m
(Fahrbahn 3 m, beidseitige Bankette je 0.30 m) auszubauen und ist die Kurve des
Neuhauswegs am sudwestlichen Ende des Baubereichs || geméass den einschlagi-
gen Normalien zu verbreitern. Das zusétzliche Strassengebiet ist der politischen
Gemeinde unentgeltlich abzutreten.

Art. 16  Ubrige Erschliessung

1
Die Verknupfung des Gestaltungsplans mit den kommunalen Werkleitungen
erfolgt bei den im Plan angegebenen Ungefahrbereichen.

2
Im Ungefahrbereich C geméass Plan ist ein Containerplatz- oder -raum zu er-
stellen.

3
Die bisherige Trafostation auf Kat.-Nr. 6583 wird in einen geeigneten Raum im
Baubereich | verlegt.

4
Es wird festgehalten, dass zwischen Gemeinde und Fritz Nauer AG ein Ver-

trag Uber den Verkauf von Kat.-Nr. 6583 und die Errichtung eines servitutarischen

Benutzungsrechts fur eine neue Trafostation im Baubereich | geschlossen wurde.

Art. 17  Bestehende Fabrikgebaude

1
Die bestehenden Fabrikgebaude auf Kat.-Nr. 9535 werden abgebrochen, so-
bald auf diesem Grundsttck mit den Bauarbeiten zu den Neubauten begonnen wird.

2
In der Zwischenzeit durfen sie frei fur nicht stérende und fur massig stérende
Nutzungen verwendet werden.
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Art. 18 Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der regierungsréatli-
chen Genehmigung durch den Gemeinderat in Kraft.
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