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Anderung Gestaltungsplanvorschriften

Rechtsgiiltige Gestaltungsplanvorschriften

Darstellung

Text, schwarz Formulierung rechtskraftige Gestaltungsplanvorschriften

Text, rot

Testgretpesirichen

Ergdnzung rechtskraftige Gestaltungsplanvorschriften

Aufhebung rechtskraftige Gestaltungsplanvorschriften

Darstellung

Text, schwarz Formulierung rechtskraftige Gestaltungsplanvorschriften

I. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Gestaltungsplan

1 Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fiir den im zugehdrigen Situationsplan 1:1000 ein-
getragenen Gestaltungsplanperimeter. Dem Gestaltungsplan liegt der Planungsbericht gemdss
Art. 47 RPV und ein Richtprojekt bei.

2 Alle in der Legende bezeichneten Festlegungen und die Gestaltungsplanvorschriften sind
verbindlich. Die tibrigen Planelemente sind fir die Projektierung und Beurteilung wegleitend.
Der Planungsbericht ist erlauternd.

3 Das Richtprojekt «Umgebungsgestaltung» vom ...2015 der ... Landschaftsarchitekten AG,
Zurich, ist wegleitend fiir die Bauprojektierung und bildet die Beurteilungsgrundlage der Behor-
den. Wesentliche Abweichungen davon sind nur zuldssig, wenn damit mindestens eine gleich-
wertige Qualitat erreicht wird. (Hinweis: Das Richtprojekt wird nach positiver kant. Vorpriifung erstellt.)

4 Der Gestaltungsplan trifft innerhalb des Planungsgebietes Regelungen, welche von der allge-
meinen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Boppelsen und dem tibergeordneten kantona-
len Recht abweichen. Dabei bleiben die gesetzlich festgelegten Regelungsbefugnisse gemass

§ 83 PBG vorbehalten. Sofern im Gestaltungsplan keine Regelungen vorhanden sind, gelten die
ordentlichen kommunalen und kantonalen Bestimmungen.

Art. 1 Gestaltungsplan

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fir das im zugehdrigen Plan 1:1000 eingetragene
Beizugsgebiet.

Art. 14  Zonenvorschriften

Die Festlegungen des Gestaltungsplanes erganzen die Bau- und Zonenvorschriften der Gemein-
de Boppelsen vom 31. Marz 1995.

Soweit der Gestaltungsplan keine Vorschriften enthilt, gelten die Bestimmungen des Planungs-
und Baugesetzes (PBG) und der Bau- und Zonenordnung (BZO).
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Art. 2 Zweck

Mit der Revision des privaten Gestaltungsplans Wasen - Maiacher werden die rechtlichen und
planerischen Voraussetzungen geschaffen, die den Fortbestand der bestehenden Krautergart-
nerei ermoglichen und eine nachhaltige Entwicklung ermaoglichen. Durch eine besonders gute
Gestaltung und Einordnung der Bauten und Anlagen und deren Umgebung wird der exponier-
ten Lage am Siedlungsrand Rechnung getragen.

Art. 3 Nutzungsweise-Nutzweise

Das Gestaltungsplangebiet wird eingeteilt in folgende Flachen:

—Zu—uhd-Wegfahrten Verbindungskorridor

- Verkehrs- und Parkierungsflachen

- Arealfir-Gewerbebauten Betriebsgebdude

- Arealfir-Okonomiebauten-Okonomiegebiude
- Rangierflache

- Areakfir-Treibhauser

- AreaHfir-Wehnbauten Wohngebdude

- Gartenanlage

- extensive Nutzung

- Regenwasserbecken und Erholungsraum

- Ubrige Flachen

Art. 2 Nutzungsweise

Das Gestaltungsplangebiet wird eingeteilt in folgende Flachen:

- Areal fur Gewerbebauten

- Areal fiir Okonomiebauten

- Areal fiir Wohnbauten

- Areal fir Treibhaduser

- Verkehrs- und Parkierungsflachen
- Zu- und Wegfahrten

- Ubrige Flachen

Art. 4 Empfindlichkeitsstufe

Das Gebiet des Gestaltungsplanes ist der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il zugeteilt.

Art. 3 Empfindlichkeitsstufe

Das Gebiet des Gestaltungsplanes ist der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il zugeteilt.

Il. Erschliessung Verkehr

Art. 5 Erschliessung

1 Die verkehrstechnische Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters fiir die Bereiche ,Be-
triebsgebdude” und ,Wohngebaude” erfolgt liber die bezeichneten Zu- und Wegfahrten.

2 Die Ein- und Ausfahrt ab der Buchserstrasse ist auf den ersten 20 m zweispurig zu erstellen.

3 Nach-derBetriebsaufnahmeamneuen-Standertist Die bestehende Zufahrt ab der Otelfin-
gerstrasse ist auf den rein landwirtschaftlichen Verkehr beschrankt.

Art. 11  Erschliessung

Die Erschliessungs- und Baukosten, der Unterhalt und die Erneuerung geht innerhalb des Ge-
staltungsplangebietes ausschliesslich zu Lasten des Gewerbebetriebes. Zum Winterdienst ist er
nur verpflichtet, soweit es fiir seinen Betrieb notwendig ist. Die Unterhaltskosten der Strassen
Kat.Nr. 677 und 685 (Teilstiick) gehen im Verhéltnis zur Nutzung 80 % zu 20 % an Ulrich Mader
und die Unterhaltsgenossenschaft.

Art. 9 Zu- und Wegfahrten

Die Ein- und Ausfahrt ab der Buchserstrasse ist auf den ersten 20 m zweispurig zu erstellen.

Nach der Betriebsaufnahme am neuen Standort ist die bestehende Zufahrt ab der Otelfin-
gerstrasse auf den rein landwirtschaftlichen Verkehr beschrankt.
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4 Das Verkehrsaufkommen zwischen den Betriebsstandorten Wasen (Risterei) und Maiacher
(Treibhduser) hat auf dem ausgewiesenen ,Verbindungskorridor” zu erfolgen. Der Korridor
dient ausschliesslich dem landwirtschaftlichen Verkehr.

Art. 6 Fusswegverbindung

1 In den bezeichneten Bereichen sind 6ffentlich zugdngliche Fusswegverbindungen zu erstellen.

Die Planeintrage sind hinsichtlich der Lage wegleitend.

2 Der Ausbaustandard kann als Wiesenweg erfolgen, sofern eine Verbindung keine weiteren
Funktionen erfillen muss.

Art. 7 Verkehrs- und Parkierungsflachen

1 Die Verkehrs- und Parkierungsflachen dienen der internen Verkehrsabwicklung sowie zur
Anordnung der notwendigen Fahrzeugabstellplatze.

2 Diese Flachen sind grundsatzliche mit sickerfahigen Beldgen zu versehen. Abweichungen
konnen aus betriebstechnischen Griinden zugelassen werden.

Art. 8 Verkehrs- und Parkierungsflachen

Diese Flachen sind, soweit sie nicht mit dem Hubstapler befahrbar sein missen, mit durchlassi-
gen Beldgen zu versehen.

lll. Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 8 Gewerbegebdude Betriebsgebdude

1 Auf den Flachen fir Betriebsgebaude sind Bauten und Anlagen zur Untersuchung, Lagerung
und Aufbereitung von landwirtschaftlichen Produkte sowie Leitung des Betriebs zuldssig. Es sind
keine Wohnnutzungen und keine publikumsorientierten Nutzungen gestattet.

2 Auf den Flachen fur Betriebsgebdude gelten folgende Grundmasse:

Bereich | Il 11
Gebaudehohe max. [m] 5.50 4.50 4.80
Firsthéhe max. [m] 5.50 2.00 5.00
Dachneigung min. 15° 15° 15°
Dachneigung max. 27° 30° 45°
Firstkote max. [m.t.M] 541.00 535.50

Art. 4 Gewerbegebdude

Auf der Flache fiir Gewerbebauten sind Gebaude bis zu einer max. Firstkote von 541.00 m tber
Meer (ca. 11 m Uber Terrain) zuldssig. Die max. Gebaudehdhe betrdgt 5.50 m, die Dachneigung
minimal 15° und maximal 27°.

Die Geb3udegrundfliche darf gesamthaft 1600 m? nicht tibersteigen.

Synoptische Darstellung_160825

[38.0818]

Seite 5von 9




Anderung Privater Gestaltungsplan Wasen - Maiacher
Gestaltungsplanvorschriften - synoptische Darstellung

Art.9  Okonomiegebiude

1 Auf der Fliche fiir Okonomiegeb&ude sind neben der landwirtschaftlichen Nutzung des Bo-
dens Stalle, Remisen, Werkrdaume, usw, die fiir den landwirtschaftlichen Betrieb notwendig
sind, zuldssig. Treibhduser sowie Bauten und Anlagen fiir die Tierhaltung sind nicht gestattet.

2 Im Gebiet A und C gelten eine grésste Héhe von max. 8.6 m und eine minimale Dachneigung
von 15°.

3 im Gebiet B gelten eine grosste Hohe von max. 6.6 m und eine minimale Dachneigung von
15°.

4 Im Gebiet D gilt eine grosste Hohe von max. 5.5 m und eine minimale Dachneigung von 15°.

5 Der Grenzabstand zu nicht betriebseigenen Parzellen betragt mind. 5.00 m.

Art.5  Okonomiegebiude

Fiir Okonomiegeb3ude im Gebiet ,,Wasen” gilt eine Gesamtgebaudefliche von max. 640 m2. Die
Gesamthohe betragt 5.50 m, die minimale Dachneigung 15°.

Art. 10 Rangierfliche

1 Die Rangierflache dient der Ein- und Ausfahrt sowie als Wende- und Mandvrieranlage fur die
landwirtschaftlichen Nutzfahrzeuge und in Zusammenhang mit dem angrenzenden Okonomie-
gebaude. Bauten sind nicht zuldssig.

2 Die ausgewiesene Flache kann auch als Umschlagplatz fiir Landwirtschaftliche Glter benutzt
werden.

3 Die ausgewiesene Flache darf nicht als Lagerplatz verwendet werden

Art. 11 Treibhduser

1 Treibhauser sind nur bis zu einer Gesamthéhe von max. 4.20 m zuléssig.

2 Wird die Flache nicht mehr als Gartnerei genutzt, sind die Treibhduser innerhalb von zwei
Jahren nach Betriebseinstellung abzubrechen und das Land fiir eine landwirtschaftliche Nutzung
herzurichten.

Art. 7 Treibhduser

Treibhauser sind nur bis zu einer Gesamthohe von max. 4.20 m zulassig.

Wird die Flache nicht mehr als Gartnerei genutzt, sind die Treibhduser innerhalb von zwei Jah-
ren nach Betriebseinstellung abzubrechen und das Land fir eine landwirtschaftliche Nutzung
herzurichten.

Art. 12 Wohngebaude

Auf der Flache fur Wehnbauten Wohngebdude sind nur Gebaude in geschlossener Bauweise
und max. 2 Wohnungen gestattet. Die Wohnflache fiir die Betriebsleiterwohnung und den
Altenteil betragt max. 369 340 m2. Die max. Geb3udehohe ist 6 m, die max. Firsthéhe 5 m. Die
Dachneigung ist minimal 30° und maximal 45°. Die Geb&dudegrundflache (ohne besondere Ge-

baude) darf 200 m? n|cht uberschrelten Daehabﬁbau%eﬂ—b{s—au—lﬁ—def—Fass&deerd—Daeh—

Art. 6 Wohngebaude

Auf der Flache flir Wohnbauten sind nur Gebaude in geschlossener Bauweise und max. 2 Woh-
nungen gestattet. Die Wohnflache fiir die Betriebsleiterwohnung und den Altenteil betragt max.
300 m2. Die max. Gebdudehdhe ist 6 m, die max. Firsthéhe 5 m. Die Dachneigung ist minimal
30° und maximal 45°. Die Gebaudegrundfliche (ohne besondere Gebiude) darf 200 m? nicht
Uberschreiten. Dachaufbauten bis zu 1/3 der Fassadenldnge und Dachfliachenfenster bis zu
einer Grosse von 0.5 m? Glasflache sind zulissig.
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Art. 13  Gartenanlage

1 Die Flache fiir Gartenanlage dient der Erholung und als Aufenthaltsflache fir Anwohner und
Beschaftigte. Die Flache muss mit sickerfahigem Boden ausgestaltet sein.

2 Die Flache darf als Gemusegarten fiir den eigenen Bedarf genutzt werden.

3 Besondere Geb&ude bis zu 10 m? sind zul&ssig.

Art. 14  Flache fiir extensive Nutzung

1 Auf den Flachen fiir extensive Nutzung ist eine extensiv bewirtschaftete Blumenwiese anzule-
gen. Die Bereiche sind zweckmadssig mit Baumen und Biischen zu bestocken. Bauten sind nicht
zulassig.

2 Der Unterhalt der Anlage erfolgt durch den Grundeigentimer.

Art. 15 Regenwasserbecken und Erholungsraum

1 Die Flache fiir Regenwasserbecken und Erholungsraum dient dem Wasserhaushalt und als
weitgehend allgemein zuganglichen Natur- und Erholungsraum.

2 |n der ausgewiesenen Flache sind nur Anlagen zur Verbesserung des Wasserhaushalts (Be-
wdsserung und Retention) sowie Anlagen mit 6kologisch wertvollen Ausgleichsfunktionen zu-
lassig.

3 Die ausgewiesene Flache ist moglichst naturnah und als Begegnungs- und Aufenthaltsraum zu
gestalten.

Art. 16 Baumreihe

Entlang der Bleikistrasse ist eine Baumreihe aus hochstammigen Laubbaumen zu pflanzen und
durch den Grundeigentiimer fachgerecht zu pflegen. Die Anzahl und Lage der Baume konnen
projektbedingt abweichen.

Art.17  Ubrige Flachen

Die Ubrigen Flachen sind im Rahmen des Krdutergartnereibetriebes zu nutzen und haben von
Bauten frei zu bleiben.

Art. 10 (brige Flachen

Die Ubrigen Flachen sind im Rahmen des Krdutergartnereibetriebes zu nutzen und haben von
Bauten frei zu bleiben.
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IV. Weitere Bestimmungen

Ared2— Bauveise
Einef . .

Art. 12 Bauweise

Eine Etappierung ist zulassig.

Art. 18 Energie

1 Bei Neubauten und erheblichen baulichen Verdnderungen auf der Fliche fiir Okonomiege-
baude sind, sofern wirtschaftlich tragbar, auf den Dachflachen Solaranlagen zu erstellen und zu
betreiben.

2 Die Solaranlagen sind baulich und gestalterisch gut in das Bauvorhaben zu integrieren.

Art. 19 Drainagen

1 Ohne Zustimmung der Unterhaltsgenossenschaft Boppelsen diirfen keine Drainagenleitungen
liberbaut oder verdndert werden.

2 Es durfen keine Straucher und Baume naher als sieben Meter an die Drainagenleitungen
gepflanzt werden.

Art. 20 Bodenschutz

1 Bei einem allfélligen Rickbau von Bauten und Anlagen sind wieder Béden mit standorttypi-
scher Bodenfruchtbarkeit herzustellen.

2 Ab einer Flache von 5000 m? mit baulichen Eingriffen in Béden ist die Wiederherstellung der
Boden mit einer Blrgschaft finanziell sicherzustellen.

3 Ausgehobener Boden ist entweder vor Ort fir die Wiederherstellung von Béden oder ander-
orts fur eine Erweiterung der zonenkonformen Nutzungseignung von geschadigten Béden zu
verwerten.

4 Massgebend fiir die Projektierung und Ausfiihrung bodenrelevanter Arbeiten sind die Richtli-
nien flr Bodenrekultivierungen des Kantons Zirich.

5 Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit dem Boden aufzuzeigen. Dazu bedarf es der
Zustimmung des Kantons.
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V. Schlussbestimmungen

Art. 21  Koordination Baubewilligung

Die Bewilligung eines Baugesuchs im ordentlichen Verfahren bedirfen entsprechend § 7 BVV
neben der baurechtlichen Bewilligung der ortlichen Baubehorde der Zustimmung kantonaler
Stellen.

Art. 22 Inkrafttreten

1 Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Rechtskraft der Geneh-
migung durch die Baudirektion in Kraft.

2 Mit dem Inkrafttreten der Revision wird der private Gestaltungsplan ,,Wasen - Maiacher”
vom 3. Mai 2000 (ARV / 479 / 2000) aufgehoben.

Art. 15 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die
Baudirektion in Kraft.
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