GEMEINDE

Politische Gemeinde Rafz R_AFZ

Die Stimmberechtigten der Politischen Gemeinde Rafz
werden zu einer

GEMEINDEVERSAMMLUNG

am Montag, 20. Méarz 2017, 20.00 Uhr
im Zentrum Tannewdag in Rafz

eingeladen. Folgende Geschéafte werden behandelt:

1. Genehmigung der Bauabrechnung Uber den Neubau der Saalsporthalle Schal-
menacker der Politischen Gemeinde Rafz bei Minderausgaben von 463‘311.10
Franken und Gesamtkosten von 12'436'688.90 Franken inkl. MWST.

2.  Genehmigung Verkauf Gemeindegrundstiick Kat.-Nr. 7082, 2506 m? erschlos-
senes Land in der Industriezone im Gebiet ,Im Hard“ an die beltronic Industrie-
PC AG, Im Chapf 8, 8455 Riidlingen, zum Preis von 300 Franken/m?, Total
751‘800 Franken.

3. Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan ,Tierloch®, 2. Revision, auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 6529 der Grundeigentimerin Hauenstein AG, Landstrasse
42, 8197 Rafz.

4.  Anfragen im Sinne von § 51 des Gemeindegesetzes.

Aktenauflage, Stimmregister und Anfragen

Die Akten, das Stimmregister und die Abschiede der Rechnungsprifungskommission
liegen zwei Wochen vor der Versammlung, also ab Montag, 6. Marz 2017, im Ge-
meindehaus Rafz (Schalter Kanzlei, 3. Ebene) wahrend den ordentlichen Offnungs-
zeiten zur Einsicht auf. Interessierte Personen kdnnen ab dem gleichen Zeitpunkt die
Weisungen in schriftlicher Form bei der Gemeindeverwaltung beziehen oder auf der
Homepage www.rafz.ch unter den Rubriken ,News" oder ,Gemeindeversammliun-
gen" herunterladen. Anfragen von allgemeinem Interesse sind gemass § 51 des Ge-
meindegesetzes spéatestens 10 Arbeitstage (Montag, 6. Marz 2017) vor der Ge-
meindeversammlung der Gemeindevorsteherschaft schriftlich und von der anfragen-
den Person unterzeichnet einzureichen.

Stimmberechtigung

Die Stimmberechtigung richtet sich nach dem Gesetz Uber die politischen Rechte.

Rafz, 6. Marz 2017 Gemeinderat Rafz



1. Genehmigung der Bauabrechnung uber den Neubau der Saalsporthalle
Schalmenacker der Politischen Gemeinde Rafz bei Minderausgaben von
463‘311.10 Franken und Gesamtkosten von 12‘436‘688.90 Franken inkl.
MWST.

ANTRAG
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung:

Die Bauabrechnung Uber den Neubau der Saalsporthalle Schalmenacker der Politi-
schen Gemeinde Rafz bei Minderausgaben von 463‘311.10 Franken und Gesamt-
kosten von 12436°688.90 Franken inkl. MWST zu genehmigen.

WEISUNG
Ausgangslage

Die Stimmberechtigten der Politischen Gemeinde Rafz haben an der Urnenabstim-
mung vom Sonntag, 18. Mai 2014 dem Variantenantrag fur einen Baukredit Uber
12.9 Mio. Franken inkl. Erschliessung, 8 % MWST und allféalliger Reserve fir die Er-
stellung des Projektes ,Saalsporthalle mit Klappbihne inkl. Anpassung Baukdrper
den Vorzug gegeben.

Die Kern Bauherrenberatung GmbH, Zirich, wurde mit der Projektleitung zur Durch-
fuhrung einer Totalunternehmer-Submission im selektiven Verfahren (zweistufiges
Submissionsverfahren) beauftragt. Aufgrund bester Erfiillung der Zuschlagskriterien
wurde der Bauauftrag zur Realisierung einer neuen Saalsporthalle an die Implenia
Schweiz AG, Frauenfeld, vergeben. Die Projektierung und der Ausbau der damit ver-
bundenen Erschliessungsanlagen Schalmenackerwag erfolgte durch die cal6rtscher
hirner Ingenieure Geometer Planer AG (ch), Eglisau.

Fur die Begleitung bzw. Projektleitung der Politischen Gemeinde Rafz als Bauherrin
wahrend der Bauausfihrung entschied der Gemeinderat, die Planungs- und Bauma-
nagement AG (PBM), St. Gallen, vertreten durch Rudolf Hirt, als externe Fachperson
beizuziehen.

Zusatzlich setzte der Gemeinderat fir die Begleitung des Bauprojektes eine Bau-
kommission, bestehend aus folgenden Personen ein:

> Hélene Sigrist, Prasidentin, Vertreterin Gemeinderat, Ressort Hochbau
> Jurg Sigrist, Mitglied, Vertreter Gemeinderat, Ressort Prasidiales

> Heinz Stamm, Mitglied, Vertreter Schule, Hauswart Gotzen

> Mathias Neukom, Mitglied, Vereinsvertreter

> Monica Lotscher, Mitglied, Vereinsvertreterin



Projektablauf

Mit den Bauarbeiten wurde am 27. November 2014 (Spatenstich) begonnen. Die
wichtigsten Bauetappen im Uberblick kurz zusammengefasst:

e Ende Dezember 2014: Aushub abgeschlossen

e Februar 2015: Fertigstellung Wéande im Untergeschoss

e April 2015: Fertigstellung samtlicher Hallenwande

e Juni 2015: Montage der Holzdachtrager

e Juli 2015: Aufrichtfest

e September 2015: Montage Buhne und feste Hallengerate

e November 2015: Einbringen des Hallenbodens

e Dezember 2015: Schlussarbeiten

e 22.Januar 2016: Ubergabe der Saalsporthalle an die Gemeinde
e 1. Februar 2016: Anstellung des neuen Hallenwartes

e 7.Marz 2016: Inbetriebnahme der Saalsporthalle

e 26. bis 28. Mai 2016: Offizielle Eroffnungsfeier

Die Bauarbeiten konnten termingerecht ausgefiihrt und von der Totalunternehmerin
Implenia AG termingerecht der Politischen Gemeinde Rafz als Eigentiimerin Giberge-
ben werden.

Bauabrechnung

Mit Schreiben vom 24. November 2016 unterbreitete die Implenia AG der Baukom-
mission die Schlussabrechnung Uber den Neubau der Saalsporthalle. Bei einem be-
willigten Kredit von 12°900°000 Franken inkl. MWST schliesst die Bauabrechnung
Uber den Neubau der 3-fach Saalsporthalle Schalmenacker mit Minderausgaben von
463‘311.10 Franken und Gesamtkosten von 12'436‘688.90 Franken inkl. MWST ab.

Die Baukommission hat die Abrechnung an ihrer Sitzung vom 24. November 2016
geprift und fur richtig befunden. Die Baukommission beantragte dem Gemeinderat,
die Abrechnung zu genehmigen und dem Souveran zur Abnahme an der Gemeinde-
versammlung vom Montag, 20. Marz 2017 zu unterbreiten.

Der Gemeinderat hat die Abrechnung gepruft, fur richtig befunden und an seiner Sit-
zung vom 13. Dezember 2016 genehmigt.



Genehmigter Kredit Urnenabstimmung 18. Mai 2014

e Erschliessungskosten

e Erstellungskosten mit mobiler Buhne, TU-Angebot

inkl. Budgetpositionen

e Baubewilligungs- und Anschlussgebihren,

Baunebenkosten, Bauherrenleistungen

e Reserve / Rundungen

Total Kosten Neubau Saalsporthalle inkl. mobiler Bihne

und MWST

e Genehmigung Variantenantrag Option Klappbuhne,
Mehrkosten fur Anpassung Baukdrper und Einbau

Klappbthne inkl. 8 % MWST

Total Kosten Neubau Saalsporthalle inkl. Klappbihne und MWST

Bauabrechnung Neubau Saalsporthalle Biiro PBM AG

Fr.

Fr.

Fr.
Fr.

790°000.00

10'620°000.00

588200.00
501°800.00

Fr.

12'500°000.00

Fr.

400°000.00

e Baukredit
e Erschliessungskosten

e Abrechnung Totalunternehmer Implenia Schweiz AG

e Betriebseinrichtungen
e Baunebenkosten

Kreditunterschreitung Neubau Saalsporthalle

Schalmenacker inkl. MWST

Total Kosten Neubau Saalsporthalle Schalmenacker inkl. MWST

Abrechnung Neubau Saalsporthalle Finanzabteilung

Fr

Fr.
Fr.

Fr

Fr.
Fr.

. 12°900°000.00

12'900°000.00

- 732109.70
.-10712'263.15
- 348'607.60
- 643'708.45

Fr.

463'311.10

Fr.

12'436'688.90

1. Ausgaben

Abrechnung Biro PBM AG, St. Gallen, vom 28. November 2016
Total Kosten Neubau Saalsporthalle Schalmenacker

2. Bewilligter Kredit

Kommunale Urnenabstimmung vom 18. Mai 2014

3. Kreditunterschreitung

4. Buchhaltungsnachweis

Konto 342.5030.00, Neubau Saalsporthalle

Diverse Konten gemass separater Abrechnung (Erschliessung)
Total Kosten Neubau Saalsporthalle Schalmenacker

Fr.

12'436°688.90

Fr.

12'436'688.90

Fr.

12°900°000.00

Fr.

463'311.10

Fr.
Fr.

11704'579.20
732109.70

Fr

. 12'436'688.90



5. Einnahmen Sportférderung KASAK (kantonales Sportanlagenkonzept)

Sportamt Kanton Zurich, Teilzahlung vom 7. Dezember 2015 Fr. 1°‘000000.00
Sportamt Kanton Zurich, Schlusszahlung vom 29. Dezember 2016 Fr.  200°000.00
Total Einnahmen Fr. 12000°000.00

Abrechnung Erschliessungsanlagen Schalmenackerwég
(In Bauabrechnung Saalsporthalle enthalten)

1. Ausgaben

Abrechnung caldrtscher hirner AG, Eglisau, vom 30. September 2016:
Strassenausbau inkl. Beleuchtung und Entwéasserung Fr. 286‘009.85
Neubau Frischwasserhauptleitung inkl. Hydranten und

Anschlussleitung Fr. 111°881.50
Neubau Mischwasserkanalisationsleitung inkl. Ersatz

Kontrollschacht Fr. 146'126.75
Neubau Werkleitungen fur Elektrizitat, Swisscom und

Kabelfernsehen Fr. 58'301.40
Neubau Vor- und Ricklauf-Fernwarmeleitungen Fr. 129'790.20

Total Kosten Neubau Erschliessungsanlagen
Schalmenackerwag Fr. 732'109.70

2. Bewilligter Kredit
Kommunale Urnenabstimmung vom 18. Mai 2014 Fr. 790‘000.00

3. Kreditunterschreitung Fr. 57'890.30

4. Buchhaltungsnachweis

Konto 342.5030.00, Vorprojekt Neubau Saalsporthalle* Fr. 50'800.05
Konto 620.5010.18, Ausbau Erschliessungsstrasse

Schalmenackerwag Fr. 444'001.40
Konto 701.5011.40, Wasserleitung Ausbau Schalmenackerwag  Fr. 95'260.65
Konto 710.5011.09, Abwasserleitung Schalmenackerwag Fr. 132080.21
Mehrwertsteuern Fr. 9'967.39
Total Kosten Neubau Saalsporthalle Schalmenacker Fr. 732'109.70

*Die Finanzabteilung hat jeweils die ersten Teilrechnungen fir die technischen Arbeiten (Ingenieurleistungen) fir den Strassen-
ausbau, fir die Strassenentwésserung (Fr. 22.720.05), fur den Neubau der Frischwasser-Hauptleitung (Fr. 9°000.--), fur den
Neubau der Mischwasserkanalisationsleitung (Fr. 9°000.-- + Fr. 2°700.--), fur den Neubau der Werkleitungen (Fr. 3'600.--) und
fur den Neubau der Fernwarmeanlagen (Fr. 3'780.--), alle datiert vom 31. Dezember 2013, total Fr. 50‘800.05, dem Konto Vor-
projekt Neubau Saalsporthalle belastet.

5. Einnahmen / Kostenbeteiligungen

Beteiligung Holzwarmegenossenschaft Rafz
am Strassenausbau Fr. 10°000.00

(Betrag in Gesamtkosten Erschliessungsanlagen enthalten)




Begriindung Mehr- und Minderkosten

Saalsporthalle, Buro PBM AG

Die Baukommission wie auch der Gemeinderat verzichten auf eine detaillierte Auflis-
tung der Mehr- und Minderkosten fiir den Neubau der Saalsporthalle Schalmenacker,
da diese in der Bauabrechnung nachgewiesen ist. Gewisse Arbeitsauftrage (in der
Bauabrechnung ebenfalls ersichtlich) wurden zudem von der Baukommission selb-
standig, d.h. ohne die Totalunternehmerin Implenia AG, vergeben. Der Hauptgrund
fur die Kostenunterschreitung lag darin, dass die im Kostenvoranschlag enthaltene
Position Reserve Uber 501‘800 Franken nicht benétigt wurde. Zudem entschied der
Gemeinderat, fur die Kontrolle und Umsetzung der Méangelbehebung und Garantie-
arbeiten sowie deren Begleitung durch das Biro PBM AG Ruckstellungen in Hohe
von 50000 Franken in die Bauabrechnung einzustellen. Die Position Reserve abzig-
lich den Ruckstellungen ergibt einen Betrag von 451800 Franken, wodurch noch
eine Differenz von 11°511.10 Franken gegenlber der effektiven Kreditunterschrei-
tung von 463‘311.10 Franken resultiert.

Erschliessungsanlagen Schalmenackerwag, Biro ch AG

Der Neubau der Erschliessungsanlagen Schalmenackerwag schliesst insgesamt mit
Minderkosten von 60°890.30 Franken bei Gesamtkosten von 732109.70 Franken
inkl. MWST ab. Die Kreditunterschreitung resultiert hauptsachlich aufgrund Minder-
kosten beim Strassenausbau, dem Neubau der Wasserhauptleitung und Mischwas-
serkanalisationsleitung sowie den ubrigen Werkleitungen (Elektrizitat, Swisscom und
Kabelfernsehen). Die Mehr- und Minderkosten sind in der Bauabrechnung aufge-
fuhrt, weshalb auch hier auf eine detaillierte Auflistung verzichtet wird.

Erwagungen

Bei einem bewilligten Kredit von 12900000 Franken inkl. MWST schliesst die Bau-
abrechnung tber den Neubau der 3-fach Saalsporthalle Schalmenacker mit Minder-
ausgaben von 463‘311.10 Franken und Gesamtkosten von 12°436'688.90 Franken
inkl. MWST ab.

Gestutzt auf Art. 17 Ziff. 2 der Gemeindeordnung der Politischen Gemeinde Rafz be-
schliesst die Gemeindeversammlung die Abnahme von Abrechnungen tber Kredite,
die von den Stimmberechtigten bewilligt wurden. Die Abrechnung des Neubaus der
Saalsporthalle Schalmenacker wird deshalb der Gemeindeversammlung vom Mon-
tag, 20. Marz 2017 zur Genehmigung unterbreitet.

Rafz, 13. Dezember 2016 Gemeinderat Rafz
Der Prasident: Der Schreiber:
Jurg Sigrist Marc Bernasconi

Behordliche Referentin: Bau- und Liegenschaftenvorstandin Hélene Sigrist




Abschied der Rechnungsprifungskommission vom 20. Februar 2017

Die RPK hat die Bauabrechnung und den Antrag des Gemeinderates im Detail ge-
pruft.

An der Urnenabstimmung vom 18. Mai 2014 haben die Stimmburger von Rafz einem
Baukredit Gber Fr. 12'900'000.00 inkl. MWST fur den Neubau der Saalsporthalle, inkl.
Klappbihne, zugestimmt. Der Baukredit beinhaltete eine Reserve von
Fr. 501'800.00.

Die Bauabrechnung tber den Neubau der Saalsporthalle Schalmenacker der politi-
schen Gemeinde Rafz schliesst bei Minderkosten von Fr. 463'311.10 mit Gesamtkos-
ten von Fr. 12'436'688.90 inkl. MWST ab.

Die RPK beantragt der Gemeindeversammlung vom 20. Marz 2017 die Zustimmung
zu dieser Bauabrechnung.

Rafz, 20. Februar 2017 Rechnungsprifungskommission Rafz
Der Prasident: Der Aktuar:
Karl Schweizer Hans Jakob Urech



2.  Genehmigung Verkauf Gemeindegrundstick Kat.-Nr. 7082, 2506 m? er-
schlossenes Land in der Industriezone im Gebiet ,,Im Hard“ an die beltro-
nic Industrie-PC AG, Im Chapf 8, 8455 Riudlingen, zum Preis von 300 Fran-
ken/m?, Total 751‘800 Franken.

ANTRAG
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung:

1. Dem Verkauf des Gemeindegrundstticks Kat.-Nr. 7082, 2'506 m? erschlosse-
nes Land in der Industriezone im Gebiet ,Im Hard“, an die beltronic Industrie-
PC AG, Im vorderen Chapf 8, 8455 Rudlingen, zum Preis von 300 Fran-
ken/m?, Total 751800 Franken, zuzustimmen.

2. Der Gemeinderat wird ermachtigt, die Eigentumsibertragung (Grundbuchan-
meldung) Uber den Verkauf des Grundsticks Kat.-Nr. 7082 mit der beltronic
Industrie-PC AG, Im vorderen Chapf 8, 8455 Rudlingen, rechtskréftig auf dem
Notariat und Grundbuchamt Eglisau zu beurkunden.

WEISUNG
Ausgangslage

Die Politische Gemeinde Rafz ist Eigentiimerin des 2'506 m? grossen Grundstlicks
Kat.-Nr. 7082 in der Industriezone im Gebiet ,Im Hard® in Rafz. Das Grundstlck re-
sultierte als ,Restflache® aus dem Verkauf von drei Teilparzellen des ehemaligen
Gemeindegrundstticks alt Kat.-Nr. 6886 mit einer damaligen Flache von 5756 m2. An
der Gemeindeversammlung vom 16. Juni 2014 haben die Stimmberechtigten dem
Antrag des Gemeinderates, drei Teilflaichen dieser Parzelle an private Gewerbetrei-
bende aus Rafz und Umgebung zu veraussern, zugestimmt. Damit die Grundstiicke
uberbaut werden konnten, mussten die notwendigen Erschliessungsanlagen (Zu-
fahrtsstrasse, Werkleitungen, Strom etc.) erstellt werden. Die Stimmberechtigten ha-
ben die anteilsmassigen Erschliessungskosten an der Gemeindeversammlung vom
16. Juni 2014 ebenfalls bewilligt. Zudem wurde festgehalten, dass die Erschlies-
sungskosten bei einer spateren Verausserung der Parzelle dem Verkaufspreis ange-
rechnet werden. Mit den Kauferschaften wurde vereinbart, dass die Erschliessungs-
anlagen nach Fertigstellung und Abnahme durch die Politische Gemeinde Rafz ins
offentliche Eigentum tbergehen. In der Zwischenzeit sind die Erschliessungsanlagen
erstellt und abgenommen.

Verkauf Gemeindegrundstick Kat.-Nr. 7082

Am 1. Dezember 2016 fand eine Besprechung zwischen Benno Ledergerber, Prési-
dent des Verwaltungsrates der beltronic Industrie-PC AG, Im vorderen Chapf 8,
8455 Rudlingen, dem Gemeindeprasident und dem Gemeindeschreiber, zwecks In-
teresse am Erwerb der Gemeindeparzelle Kat.-Nr. 7082, 2506 m? erschlossenes
Bauland in der Industriezone im Gebiet ,Im Hard“ statt.



Die beltronic Industrie-PC AG wurde am 24. Februar 1995 gegrindet und ist im Han-
delsregister des Kantons Schaffhausen seit 3. Marz 1995 verzeichnet. Das Unter-
nehmen entwickelt, produziert, vertreibt und handelt mit Industriecomputern und da-
mit zusammenhangenden Peripherieeinheiten. Das Geschéft befindet sich aktuell an
der Wohnadresse des Verwaltungsratsprasidenten und bendtigt mehr Platz, weshalb
beltronic Industrie PC AG auf der Suche nach einem neuen, geeigneten Standort ist.
Geplant ist, im 0Ostlichen Teil des Gemeindegrundstiicks eine Produktionshalle zu
errichten, so bestiinde im westlichen Teil Platz fur eine allfallige spatere Erweiterung
oder den Bau einer zweiten Produktionshalle. Solange Benno Ledergerber das Ge-
schéaft als Verwaltungsratsprasident weiterhin fuhrt, bleibt der Firmensitz in Rudlin-
gen. Mit der Ubergabe des Geschiftes an seine beiden S6hne wird zu einem spéte-
ren Zeitpunkt auch der Firmensitz nach Rafz verlegt.

Zudem ist geplant, dass auch die beltronic inox AG, Im vorderen Chapf 8, 8455 Rud-
lingen, welche Gelander aus Edelstahl konzipiert, baut, installiert und Handel mit
Edelstahimaterialien und entsprechendem Zubehor betreibt sowie Arbeiten im Be-
reich Bau, Baudienstleistungen und Abbruch ausfiihrt, den Betrieb nach Rafz auf
dasselbe Gemeindegrundstiick verlegt.

Das Unternehmen wurde am 15. Dezember 2004 gegrindet und ist seit
20. Dezember 2004 ebenfalls im Handelsregister des Kantons Schaffhausen ver-
zeichnet. Benno Ledergerber ist einziges Mitglied des Verwaltungsrates.

Kauferin der ganzen Parzelle ist jedoch die beltronic Industrie-PC AG.
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Planausschnitt Gemeindeparzelle Kat.-Nr. 7082



Zahlungsversprechen

Am 3. Dezember 2016 bestatigt Benno Ledergerber gegeniber dem Gemeinde-
schreiber sein Einverstandnis mit dem Kaufpreis von 300 Franken/m?, Total 751‘800
Franken fir den Erwerb des 2506 m? grossen Gemeindegrundstiicks Kat.-Nr. 7082
und ersucht die Gemeinde, die nétigen Schritte (Entwurf Kaufvertrag) in die Wege zu
leiten. Mit der Schaffhauser Kantonalbank hat das Unternehmen die Finanzierung
abgeklart. Diese bestétigt geméass Schreiben vom 7. Dezember 2016, dass eine Fi-
nanzierung des Grundstickskaufs aufgrund der derzeitigen Vermodgensverhaltnisse
der beltronic Industrie-PC AG unter banklblichen Bedingungen vorstellbar ware.

Kaufvertrags-Entwurf

Das Notariat und Grundbuchamt Eglisau hat im Auftrag des Gemeinderates einen
Kaufvertrags-Entwurf flr die Verausserung der Restparzelle vorbereitet. Der Kaufver-
trag wurde am 9. Februar 2017 6ffentlich beurkundet.

Die Grundbuchanmeldung (Eigentumsibertragung) erfolgt vorbehaltlich der Zustim-
mung durch die Gemeindeversammlung (Vorbehaltsvermerk im Kaufvertrag). Im
Kaufvertrag ist zudem eine Konventionalstrafe in Hohe von 4°000 Franken festgehal-
ten, sollte die erwerbende Partei den Vertrag nicht erfillen. Der Betrag ist eine Auf-
wandentschadigung zu Gunsten der Politischen Gemeinde Rafz und nur dann ge-
schuldet, falls die beltronic Industrie PC AG die Eigentumsibertragung nicht vollzie-
hen sollte.

Kaufpreis bzw. Einnahmen Gemeinde

Bei einer Grundstiicksflache von 2506 m? und einem Verkaufspreis von 300 Fran-
ken/m? resultieren fur die Politische Gemeinde Rafz Einnahmen von 751‘800 Fran-
ken. Das Gemeindeland weist im Finanzvermégen der Politischen Gemeinde Rafz
einen Wert von 751800 Franken (300 Franken/m?) auf. Somit resultiert weder ein
Buchgewinn noch ein Buchverlust.

Rafz, 10. Januar 2017 Gemeinderat Rafz
Der Prasident: Der Schreiber:

Jurg Sigrist Marc Bernasconi

Behordlicher Referent: Finanzvorstand Jurg Sigrist
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Abschied der Rechnungsprifungskommission vom 7. Februar 2017

Das Gemeindegrundstiick Kat.-Nr. 7082, 2'506 m? erschlossenes Land in der Indust-
riezone im Gebiet ,Im Hard“ soll verkauft werden an die beltronic Industrie-PC AG,
Im Chapf 8, 8455 Ruidlingen, zum Preis von Fr. 300.-/m?, Total Fr. 751'800.-.

Die RPK hat dieses Geschaft gepruft. Der Verkaufspreis entspricht dem Beschluss
der Gemeindeversammlung vom 16. Juni 2014.

Die RPK empfiehlt der Gemeindeversammlung vom 20. Marz 2017 die Zustimmung
zu diesem Antrag.

Rafz, 7. Februar 2017 Rechnungsprifungskommission Rafz
Der Prasident: Der Aktuar:
Karl Schweizer Hans Jakob Urech
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3. Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan ,Tierloch“, 2. Revision, auf
dem Grundstiuck Kat.-Nr. 6529 der Grundeigentimerin Hauenstein AG,
Landstrasse 42, 8197 Rafz.

ANTRAG
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung:

1. Dem privaten Gestaltungsplan ,Tierloch", 2. Revision, der Grundeigentiimerin
Hauenstein AG, Landstrasse 42, 8197 Rafz, auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 6529,
bestehend aus:

- dem Situationsplan Massstab 1:1000, vom 1. Juli 2015, revidiert am 3. Mai
2016,

- den Bauvorschriften Art. 1 bis 13 vom 3. Mai 2016,
- dem Erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV vom 3. Mai 2016,

wird zugestimmt.

2. Der Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen aus dem offentlichen
Planauflageverfahren wird genehmigt.

3. Der Baudirektion des Kantons Zirich wird gesttitzt auf 8 89 PBG beantragt, den
privaten Gestaltungsplan ,Tierloch“ zu genehmigen.

4.  Sofern sich als Folge des Genehmigungsverfahrens oder von Rekursentschei-
den Anderungen am privaten Gestaltungsplan ,Tierloch als notwendig erwei-
sen, wird der Gemeinderat erméachtigt, diese in eigener Kompetenz vorzuneh-
men. Solche Beschlisse sind gestitzt auf § 68a des kantonalen Gemeindege-
setzes oOffentlich bekannt zu machen.

5. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

WEISUNG
Sachverhalt

Zur Erweiterung des Garten-Centers der Hauenstein AG stimmte die Gemeindever-
sammlung der Politischen Gemeinde Rafz am 29. Juni 1998 dem privaten Gestal-
tungsplan ,Tierloch® zu. Mit Verfugung vom 27. August 1998 genehmigte die Baudi-
rektion des Kantons Zirich den Gestaltungsplan.

Das Garten-Center wurde bis 2004 in vier Etappen erweitert. Fir die Baumschulen
der Hauenstein AG war es von substanzieller Bedeutung, auch kinftig ihre Verkaufs-
flachen im Garten-Center erweitern zu konnen. Deshalb strebte die Hauenstein AG
eine Revision des Gestaltungsplanes an, insbesondere um ihre Uberdeckten Ver-
kaufsflachen weiter Richtung Siden auszudehnen und entlang dem Lachewag rund
60 neue Parkplatze erstellen zu konnen. Die Gemeindeversammlung stimmte am
19. Juni 2006 der Anderung (1. Revision) des privaten Gestaltungsplans ,Tierloch*
zu. Die Baudirektion des Kantons Zirich genehmigte den Gestaltungsplan am
12. Dezember 2006.
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Da die baulichen Mdoglichkeiten des heutigen Gestaltungsplan-Perimeters weitge-
hend ausgeschdpft sind, gelangte die Hauenstein AG mit einer 2. Revision des priva-
ten Gestaltungsplans ,Tierloch” an den Gemeinderat.

Vorpriufung

Am 10. November 2015 hat der Gemeinderat zum privaten Gestaltungsplanentwurf
,rierloch®, 2. Revision, der Grundeigentimerin Hauenstein AG, Landstrasse 42,
8197 Rafz, auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 6529, Stellung genommen und zuhanden
der Vorprufung durch die Baudirektion des Kantons Zirich, Amt fir Raumentwicklung
(ARE), Raumplanung, verabschiedet.

Stellungnahme ARE

Mit Schreiben vom 18. April 2016 nahm das ARE zum Gestaltungsplan ,Tierloch®
Stellung. Unter Berlcksichtigung der Hinweise und Antrage seitens ARE wurde der
Gestaltungsplan als genehmigungsfahig beurteilt.

Der vorliegende private Gestaltungsplan ,Tierloch® umfasst eine Gesamtrevision des
mit Verfigung der Baudirektion vom 12. Dezember 2006 genehmigten privaten Ge-
staltungsplans ,Tierloch®. Im Gebiet ,Tierloch® betreibt die Hauenstein AG ein Gar-
ten-Center. Durch den vorliegenden Gestaltungsplan werden die baulichen Méglich-
keiten erweitert und die Nutzung teilweise intensiviert. Der Perimeter des Gestal-
tungsplans wird lediglich auf den bereits bestehenden Flurweg ,Churzfuri® ausgewei-
tet, der fur die Zufahrt zum Garten-Center im Einbahnbetrieb vorgesehen ist; ansons-
ten bleibt der Perimeter des Gestaltungsplans gleich. Die Verkaufsflachen insgesamt
werden zwar nicht erweitert, jedoch neu in Gebauden untergebracht. Die Parkplatz-
zahl wird von 143 auf 194 erhdht. Nach Prifung der Unterlagen in Zusammenarbeit
mit der Koordinationsstelle fir Umweltschutz ist das Vorhaben nicht UVP-pflichtig
(Umweltvertraglichkeitsprifung).

Offentliche Auflage und Anhorung

Die angrenzenden Gemeinden Wil, Eglisau, Rudlingen SH, Buchberg SH wurden als
nebengeordnete sowie die Planungsgruppe Zurcher Unterland (PZU) als Gbergeord-
nete Planungstrager zur Anhérung innerhalb der 60-tagigen Auflagefrist vom 3. Juni
bis 3. August 2016 eingeladen. Die Gemeinden und die PZU haben die Gestaltungs-
planrevision zur Kenntnis genommen und keine Einwendungen erhoben.
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Bauvorschriften privater Gestaltungsplan Tierloch

Privater Gestaltungsplan "Tierloch", Rafz / Plan Mst. 1:1000
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Situationsplan Gestaltungsplan ,Tierloch®
1. Rechtsgrundlagen

1.1 Gestutzt auf 88 83 bis 89 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das offent-
liche Baurecht (PBG) erlasst die Grundeigentimerin den nachstehenden Ge-
staltungsplan Tierloch.

1.2 Es gelten die Bestimmungen dieser Bauvorschriften sowie der zugehdrige Plan
im Mst. 1:1000.

1.3 Wo der Gestaltungsplan keine Regelung trifft, gilt die Bau- und Zonenordnung
(BZO), insbesondere die Vorschriften tUber die Wohnzone B mit Gewerbeer-
leichterung WG2B resp. das kantonale Planungs- und Baugesetz.

1.4 Dieser Gestaltungsplan ersetzt alle friiheren Versionen.
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4.1

4.2

Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan und diese Bauvorschriften gelten fur das durch den Ge-
staltungsplan-Perimeter abgegrenzte Gebiet.

Zweck und Zielsetzung

Das gesamte Perimetergebiet dient dem Verkauf von Produkten und den dazu
notwendigen Infrastruktureinrichtungen, welche im Zusammenhang mit dem
Gartenbau resp. mit einem Garten-Center stehen. Bauten und Anlagen sollen
sich im Hinblick auf ihre Dimensionen und Materialisierung gut ins Landschafts-
bild einordnen. Insbesondere dienen dazu der Schaugarten und eine gezielte
Bepflanzung der das Areal umgebenden Parkierungsflachen. Zudem geregelt
werden die Parkierung, das Verkehrsregime, die Erschliessung und insbeson-
dere auch die neue, direkte Zufahrt Churzfuri.

Neue Bauten und Anlagen

Oberirdische, neue Hauptgebaude durfen nur in den im Gestaltungsplan be-
zeichneten Baubereichen erstellt werden. Ubrige Bauten und Anlagen bzw. Ein-
richtungen sind im Rahmen der zonengemassen Bestimmungen resp. den
Bestimmungen dieses Gestaltungsplans gestattet. Fir alle Bauten und Anlagen
innerhalb der Verkehrsbaulinie entlang der Bahnhofstrasse kommt § 100 PBG
zur Anwendung.

Die Geschosszahlen sind innerhalb der zulassigen Hohenprofile frei, ebenso
die Ausnutzungsziffern.

Grundmasse Baubereich A

Geb&ude im Baubereich A haben sich an die nachfolgenden Grundmasse zu
halten.

Gebaudehohe max. 7.5 m
Firsthbhe max. 7.0 m

Grundmasse Baubereich B

Geb&ude im Baubereich B haben sich an die nachfolgenden Grundmasse zu
halten.

Gebaudehohe max. 7.5 m
Firsthohe max. 0.0 m

- 15 -



4.3

4.4

4.5

Grundmasse Baubereich C

Gebaude im Baubereich C haben sich an die nachfolgenden Grundmasse zu
halten.

Gebéaudehohe max. 4.0 m
Firsthohe max. 2.5 m

Grundmasse Baubereich Werkhof

Dieser Bereich dient den notwendigen Infrastruktur- und Erganzungseinrichtun-
gen (Produktion, Lagerung, Aussenverkauf, Rust- und Anlieferungseinrichtun-
gen etc.). Gebaude in diesem Bereich sind frei platzierbar und haben sich an
die nachfolgenden Grundmasse zu halten.

Gebaudehohe max. 4.5 m
Firsthbhe max. 2.0 m

Dachform fir neue Hauptgebaude in den Baubereichen
Freie Dachform zulassig innerhalb des Hohenprofils basierend auf der zul&ssi-
gen Gebaude- resp. Firsthohe Uber der Grundflache des Baubereichs. Pultda-

cher mussen innerhalb des zulassigen Hohenprofils liegen.

Definition zulassiges Hohenprofil:

Pultdachbeispie —_—
Firsthohe

Gebdudehohe

Besondere Gebéaude

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind mit Ausnahme des Schaugarten-
bereichs auch ausserhalb der Baubereiche zulédssig. Diese kénnen ungeachtet
ihrer Grundflache ohne Abstand zu anderen Geb&uden errichtet werden.

Bestehende Bauten und Anlagen ausserhalb des Baubereiches

Fur bestehende Bauten und Anlagen gilt die Bestandesgarantie. Bauliche Mas-
snahmen an bestehenden Bauten und Anlagen haben nach den Regelungen
der kommunalen resp. kantonalen Gesetzgebung zu erfolgen.
Schaugartenbereich

Dieser Bereich dient der Sicherstellung und Weiterentwicklung des urspringli-
chen Schaugartens. Die Nutzung des Bereichs, insbesondere in Bezug auf

Bauten und Anlagen, hat sich auf diesen Zweck zu beschranken. Neue Gebé&u-
de sind nicht zulassig.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Parkierungsanlagen

Der Bereich Parkierung Ost dient der offenen, oberirdischen Erweiterung der
bestehenden Parkierungsanlagen. Alle Parkierungsanlagen sind im Hinblick auf
die landschaftliche Eingliederung des Areals geeignet zu bepflanzen. Die ma-
ximale Gesamtanzahl von Parkplatzen (fur Kunden und Personal) im ordentli-
chen Betrieb betragt 194.

Erschliessung, interne Werkhofzufahrt

Die Zufahrt erfolgt prioritar via Churzfuri, die Wegfahrt via Imstlerwag. Fur die
Erschliessung via Churzfuri ist entlang der Bahnhofstrasse ein Rechtsabbieger
erforderlich. Seine Erstellung erfolgt im Rahmen des ersten Baugesuches. Die
Erstellungskosten gehen zu Lasten des Gesuchstellers. Das Verkehrsregime
am Imstlerwag, Lachewadg und an der Churzfuri hat sich nach den Angaben in
diesem Plan zu richten. Auf der Churzfuri gilt Einbahnverkehr. Werkhofzufahr-
ten kdnnen innerhalb des bezeichneten Bereichs erfolgen.

Okologie

In Ergdnzung zur Studie zur Umweltvertraglichkeit resp. als explizite Erwéh-
nung in diesen Vorschriften.

Eingesetzte Maschinen und Gerate

FUr den Betrieb des Garten-Centers sind Maschinen und Gerate einzusetzen,
welche dem Stand der Technik entsprechen. Die Maschinen und Gerate sind
regelmassig zu warten und es sind schadstoffarme Kraftstoffe einzusetzen.
Nach Moglichkeit sollen Elektroantriebe verwendet werden.

Energie

Die Beheizung der Bauten und Anlagen hat zu mindestens 50 % mittels erneu-
erbarer Energien zu erfolgen. Als erneuerbare Energie ist die ortlich vorhande-
ne Fernheizanlage (Holzenergie) anrechenbar.

Larmschutz

Fur das Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill gemass Larm-
schutzverordnung.

Okologischer Ausgleich
Zur ausreichenden landschaftsokologischen Aufwertung und zur Einbettung in

den Lebensraumverbund wird in Ubereinkunft mit der Fachstelle Naturschutz
angemessener 6kologischer Ausgleich geleistet.
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10.5 Tierfallen fir Amphibien und weitere Tiere

Mit geeigneten Massnahmen wird sichergestellt, dass die Weiher, Versicke-
rungsbecken und Schéachte keine Tierfallen fir Amphibien und weitere Tiere
darstellen.

11. Bodenschutz im Baubereich Werkhof fir Anpassungen und Erweiterungen

¢ Bei einem allfalligen Rickbau sind wieder Boden mit standorttypischer Bo-
denfruchtbarkeit herzustellen.

e Abgetragener Boden ist entweder vor Ort fur die Wiederherstellung von Bo6-
den oder andernorts fir eine Erweiterung der zonenkonformen Nutzungs-
eignung von geschadigten Bdden zu verwerten.

¢ Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden aufzuzeigen. Dazu
bedarf es auch der Zustimmung des Kantons.

12. Umgebungsgestaltung

Fur die Gestaltung resp. Bepflanzung der Umgebung gelten die Ausfihrungen
im erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV als wegleitend.

13. Inkraftsetzung

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

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV
1. Ausgangslage

Die 1890 gegrundete Hauenstein AG, Baumschulen in Rafz, beabsichtigt zur weite-
ren Festigung ihres Standortes in Rafz das seit 1974 bestehende und in den letzten
Jahren erweiterte Garten-Center den aktuellen Markterfordernissen auch kinftig an-
zupassen.

Trotz namhafter Ausbauschritte diverser Grossanbieter (Jumbo, Migros, COOP,
Landi etc.) in der Region Zurcher Unterland, konnte sich das Garten-Center Hauen-
stein Rafz entwickeln.

Fur die Hauenstein AG, als Baumschule und somit Urproduzent, ist es von substan-
zieller Bedeutung, auch kunftig ihre gedeckten Verkaufsflachen im Garten-Center
erweitern zu konnen. Diese sind ein wesentlicher Absatzfaktor. Konzeptstudien, wel-
che die voraussichtlichen notwendigen Erweiterungen des Garten-Centers auswei-
sen und die daraus resultierenden konkreten Bauabsichten, liegen den vorliegenden
Planungsmassnahmen zu Grunde.
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2. Planungsgegenstand und Zielsetzungen

Die baulichen Mdglichkeiten des heutigen Perimetergebietes sind weitgehend aus-
geschopft. Aus diesem Grunde bemuht sich die Eigentiimerschaft mittels dieses Pla-
nungsverfahrens, den Grundstein fir die mittelbare Zukunft zu legen. Die politischen
Behorden von Rafz unterstiitzen das Unterfangen. Nicht zuletzt auch im Hinblick auf
die Bedeutung der Hauenstein AG als grdsster Arbeitgeber von Rafz.

Mit Abschluss der jingsten Erweiterungsetappe sind die Moglichkeiten von weiteren
baulichen und betrieblichen Nutzungen weitgehend aufgebraucht. Lediglich der sud-
Ostliche Baubereich B kann noch geringfligig erweitert werden. Mittelfristig besteht
einerseits Bedarf nach Umwandlung des Grossteils der ausseren Verkaufsflachen in
gedeckte und umschlossene Flachen und anderseits nach einer Erweiterung der be-
stehenden Parkierungsanlage.

Zielsetzung:

¢ Nachhaltige Zukunftssicherung der Verkaufsstelle Rafz mittels Anpassung an die
erforderlichen MarktbedUrfnisse (Einkaufen unter Dach, ausreichende Parkie-
rungsmoglichkeiten, gute Erreichbarkeiten mit dem OV).

e Gute Integration der Gesamtanlage in den landschaftlichen und ortsbaulichen
Kontext.

e Optimierte Verkehrsanbindung (Minimierung von Larm- und sonstigen Immissio-
nen).

e Erfullung erhdhter 6kologischer Anforderungen im Rahmen der wirtschaftlichen
Maoglichkeiten.

3. Die baulichen Anderungen (aktuelle Revision)
3.1 Die erweiterten Nutzungsmaoglichkeiten

Das diesem Gestaltungsplanentwurf zu Grunde liegende Erweiterungskonzept ba-
siert auf einer Ausdehnung der Hauptbauten Richtung Osten/Siden und einer Erwei-
terung der bestehenden Parkierungsanlage entlang dem Lachewag. Gegeniber der
Vorfassung des Gestaltungsplans werden die Baubereiche A und B beziiglich den
zulassigen Gebaudehéhen harmonisiert (Verzicht auf die Anforderung ,reduziert® im
Baubereich A).

3.2 Neue Erschliessungssituation Churzfuri

Mit der Idee einer neuen Zufahrt via Churzfuri werden die Parkierungsanlagen und
die Anlieferung dorfrandseitig neu erschlossen. Die neu zu schaffende Einfahrt ab
der Bahnhofstrasse (Kantonsstrasse) soll im Einbahnverkehr betrieben werden und
nebst der Kundenzufahrt auch der Anlieferung des Garten-Centers und der Baum-
schule dienen. Die Kunden sollen dabei, zur Entlastung des Lachewdags, direkt ab
der neuen Churzfuri-Zufahrt auf den Parkplatz gelenkt werden.
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Durch diese Massnahme werden der Dorfeingang und der Kreisel am Imstlerwag
spurbar entlastet. Der Kreisel wird ab Realisation vorwiegend den verlassenden Ver-
kehr Ubernehmen und durfte den allfalligen Immissionsanstieg durch den Mehrver-
kehr gegentuber heute zumindest egalisieren (siehe auch Studie zur Umweltvertrag-
lichkeit).

Ein weiterer nicht zu unterschatzender Vorteil der neuen Zufahrt besteht im Abfan-
gen der Liefer- und Lastwagen fur das Garten-Center noch vor dem Ortseingang.
Diese fahren heute oft mitten ins Dorf an den Stammsitz der Hauenstein AG an der
Landstrasse 42.

3.3 Pergola im Schaugarten

Siehe nachfolgender Artikel, Baubereich C.

4.  Festlegung neuer Nutzungs- und Baubereiche
4.1 Schaugartenbereich

Der vor gut 40 Jahren angelegte Schaugarten weisst heute einen prachtigen Be-
wuchs in einer fur ein Garten-Center einmaligen Vielfalt auf. Dieser Schaugarten be-
sitzt weit Uber das Rafzerfeld hinaus grosse Anziehungskraft fur Garteninteressierte
und gesellschaftliche Anlasse (Hochzeiten, Fotoshootings etc.). Der Unterhalt der
Anlage ist aufwendig und bedarf der ganzjahrigen Pflege. Zum Schutz und langerfris-
tigen Erhalt dieses regionalen Hotspots soll diese Anlage als Schaugartenbereich
festgelegt werden.

4.2 Baubereich Werkhof

Genau der entgegengesetzte Gedanke fiuhrt zur Ausscheidung eines Werkhofbe-
reichs. Der Betrieb des Garten-Centers stellt hohe Anforderungen an die Logistik.
Anlieferung, Entsorgung und Lagerung von Gltern fir den Verkauf benétigen Um-
schlag- und Lagerflachen. Der aus Kundensicht weitgehend abgeschirmte Werkhof-
bereich soll dazu den notwendigen Raum und die Nutzungsmadglichkeiten schaffen.

4.3 Baubereich C

Dieser Bereich dient dem Ersatz der heute bestehenden Pergola. Diese Pergola hat-
te die Aufgabe, den Besuchern des Schaugartens (Gesellschaften) als Infrastruktur-
resp. Treffpunkt zu dienen. Die neuen baulichen Mdéglichkeiten sollen erlauben, diese
Funktion in Form eines neuen, zeitgemassen und stimmungsvollen Gebaudes zu
erhalten resp. weiter zu entwickeln.

5. Gestalterischer Ansatz
Kubisch sollen sich die Erweiterungsbauten in Anlehnung an eine klassische Hof-
randbebauung entlang des Lachewé&g analog weiter entwickeln. Der bauliche Ent-

wicklungsansatz ,Hofrandbebauung® wird unterstutzt durch den dichten Pflanzenbe-
wuchs des Schaugartens und der neuen Parkplatzbepflanzung.
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6. Okologische Aspekte

Diese Aspekte sind in der Studie zur Umweltvertraglichkeit abgehandelt. Erganzend
bleibt zu erwahnen, dass die Hauenstein AG seit vielen Jahren eine 6kologisch sehr
verantwortungsvolle Handlungsweise vertritt. So wurde u.a. die Umstellung der kon-
ventionellen Beheizung auf Holzwéarme, dem Einsatz umweltschonender Werkgerate
und dem Bau einer Solaranlage grosse Bedeutung beigemessen.

7. Erganzende Hinweise
7.1 Beleuchtung im Aussenraum

Die Bauten und Anlagen in der bestehenden Anlage sind mit einer Beleuchtung aus-
gestattet. Es ist vorgesehen, die Beleuchtung analog der bisherigen zu ergénzen
resp. zu erweitern. Dabei ist auf die Vereinbarkeit mit den geltenden Bau- und Um-
weltschutzvorschriften zu achten.

7.2 Landwirtschaft

Die ungehinderte Zufahrt Uber die Churzfuri zu den dahinterliegenden landwirtschaft-
lichen Grundstiicken bzw. die Wegfahrt tGber den Lachewég aus diesen Grundsti-
cken mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen muss jederzeit sichergestellt werden.

7.3 Hochwasserschutz

Gemass der Gefahrenkarte vom 30. April 2014 liegt keine oder eine vernachlassig-
bare Gefahrdung infolge Hochwasser vor. Der westliche Teil des Perimeters liegt
jedoch in der Hinweisflache ,Rickstau in Kanalisation®.

8. Beurteilung der Anderungen aus Sicht der Ortsplanung

Durch die Anderung des Gestaltungsplans erhalt der fur Rafz sehr wichtige Betrieb
die Moglichkeit, sich auch kiinftig dem wirtschaftlichen Umfeld anzupassen und seine
Tatigkeiten im bisherigen Rahmen zu konsolidieren resp. weiter zu entwickeln. Die
Vergrosserung der gedeckten, zu Lasten der ungedeckten Verkaufsflachen, gleicht
die fur den Gartenbau typischen, extremen saisonalen Schwankungen in idealer
Weise aus.

Aus ortsplanerischer Sicht sind keine namehaften nachteiligen Wirkungen ersichtlich.
Sowohl aus landschaftlichen als auch aus ortsbildnerische Uberlegungen kann die
Ausweitung der Bauten in der beabsichtigten Ordnung gut akzeptiert werden. Die
Arrondierung des Areals mittels eines gezielten gestalterischen Konzepts verspricht
eine gute Integration in den ortsbaulichen Kontext.

Die Auswirkungen durch den dezent zunehmenden Personenwagenverkehr werden

als Folge des neuen Verkehrsregimes (neu Einfahrt Churzfuri) tendenziell reduziert
resp. konsolidiert.
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Aus landwirtschaftlicher Sicht werden keine neuen Nutzflachen beansprucht. Die
Flachen, welche neu fur Bauten beansprucht werden, dienten seit vielen Jahren als
Aussenverkaufs- resp. Rangierflachen (Hartbelage).

Bericht Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen

Innerhalb der Auflagefrist und somit fristgerecht sind von einer Privatperson sowie
der Anwohnerschaft ,Birkewag®, vertreten durch sechs Privatpersonen, Einwendun-
gen beim Gemeinderat eingegangen. Der Gemeinderat hat mit GRB Nr. 3 vom
10. Januar 2017 samtliche Einwendungen geprift und Stellung genommen. Bei den
Fragen und Antrdgen der einen Privatperson handelt es sich nicht um eine Einwen-
dung gegen die Gestaltungsplanung, weshalb diese vorliegend nicht aufgefihrt ist.

Einwendungen Anwohner Birkewaq

1. Immissionen
1.1 Umweltbericht
Antrag 1

Die Tabelle 6.10 der Umweltvertraglichkeitsbericht 2005 ist entsprechend zu erwei-
tern, d.h. aktualisierte Daten 2015 und zukinftig 2020.

Stellungnahme zum Antrag 1

Bei der vorliegenden Gestaltungsplan-Revision ist keine Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) erforderlich, eine Studie zur Umweltvertraglichkeit gentigt. Daher ist eine
Erweiterung der im Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) von 2005 aufgefiihrten Ta-
belle bezuglich VOC-Emissionen (fliichtige organische Stoffe) nicht erforderlich.

Der UVB 2005 hat nach wie vor seine Gliltigkeit. Das kantonale Amt fir Raument-
wicklung (ARE) hat darauf hingewiesen, dass Veranderungen stattfinden, aber keine
Wesentlichen, welche eine Anpassung des UVB 2005 zur Folge hatten. Aus Sicht
der Umwelt ergibt sich zwar eine Anderung gegeniiber dem UVB 2005 durch die auf
total 194 erhdhte Parkplatzzahl, welche aber ihrerseits nicht zu einer neuen UVP-
Pflicht fuhrt. Deshalb besteht fur die Hauenstein AG keine UVP-Plicht im engen Sinn
der kantonalen Einfuhrungsverordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung. Es
genugt eine Zusammenstellung und Bewertung der Umweltaspekte, weil im aktuellen
Gestaltungsplan keine massgeblichen umweltrelevanten Anderungen geplant sind.

Der Antrag bzw. die Einwendung kann und darf aufgrund der Ubergeordneten, ge-
setzlichen Bestimmungen nicht bertcksichtigt werden.
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Antrag 2

Jahrliche Uberprifung der Larmimmissionswerte durch die Hauenstein AG, wobei die
Auswertungen bei der Gemeinde Rafz 6ffentlich einsehbar sein sollen.

Stellungnahme zum Antrag 2

Dem Gestaltungsplangebiet wird der Larmempfindlichkeitsstufe Il zugeordnet. Dies
entspricht der Rafzer Kernzone, in welcher Wohnen, Arbeiten und Einkaufen eben-
falls erlaubt sind. Eine jahrliche Uberprufung der Immissionswerte ist in dieser Emp-
findlichkeitsstufe von Gesetzes wegen nicht vorgesehen.

Der Antrag bzw. die Einwendung kann und darf aufgrund der tbergeordneten, ge-
setzlichen Bestimmungen nicht bertcksichtigt werden.

1.2 L&rm- und Lichtimmissionen durch Event-/Gastrobereich
Antrag

Kunden und Besuchende des Restaurants und Schaugartens generell sind auf die
neuen Parkplatze Sud/Ost zu leiten und es sind direkte Zugange zu den Lokalitaten
zu schaffen. Beleuchtungen inkl. Werbungen im Bereich Imstlerwéag sind auf ein ver-
ninftiges Mass zu reduzieren resp. nachts ganz auszuschalten.

Stellungnahme zum Antrag

Die gesamte Beleuchtung wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gepruft
und ist nicht Bestandteil von Gestaltungsplanvorschriften. Eine Umlegung der Ein-
gangssituation ist aus betrieblichen Griinden zurzeit nicht geplant. Es finden jedoch
solcherart Diskussionen bei der Hauenstein AG statt.

Gemass Gesuchstellerin ist das Ziel der neuen Gestaltungsplanrevision, nicht mehr
Leute bzw. Mehrverkehr ins Garten-Center der Hauenstein AG zu bringen, sondern
die Verweildauer der Kundschaft zu verlangern. Deshalb missen mehr Parkplatze
als bestehend realisiert werden. Mit der Planung wird die bestehende Nutzung men-
genmassig nicht intensiviert, weshalb durch die Planung kein Mehrverkehr ausgelost
wird.

Gemass Auskunft der Hauenstein AG brennt die Parkplatzbeleuchtung in der Regel
nur solange, wie das Garten-Center getffnet hat. Ausnahmen bilden Veranstaltun-
gen und Anlasse im Garten-Center oder im Restaurant Botanica. Die Weihnachtsbe-
leuchtung schaltet sich in der Nacht automatisch aus (Zeitschaltuhr). Zudem wurde
die Parkplatzbeleuchtung vor einiger Zeit auf LED-Technologie umgerustet und die
Kandelaberhdhen reduziert.

Die Einwendung betreffend Umlegung der Eingangssituation wird nicht bertcksich-

tigt und die Frage der Beleuchtung und der Beleuchtungsdauer bildet Gegenstand
des Baubewilligungsverfahrens.
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2. Parkplatz/Verkehrsfiihrung/Zugange zum Gartencenter und Restaurant
2.1 Parkplatz Ost

Antrag

Die effektiven Parkplatze mussen aus dem Verkehrskonzept hervorgehen.
Stellungnahme zum Antrag

Massgebend ist einzig und allein die Parkplatzzahl in den Gestaltungsplan-
Bauvorschriften. Gemass Ziff. 8 der Gestaltungsplanvorschriften betragt die maxima-
le Anzahl an Parkplatzen im ordentlichen Betrieb 194. Im UVB 2015 wird von einer
maximal zuldssigen Anzahl Parkplatze von 210 ausgegangen. Diese Zahl wurde vom
ARE im Rahmen der Vorprifung auf 194 Parkplatze reduziert.

Die genaue Anzahl der Parkplatze wird im Rahmen des baupolizeilichen Pruf- und
Bewilligungsverfahrens festgelegt.

Bei der nachsten Uberarbeitung wird der Gemeinderat prifen, ob es sinnvoll ist, die
effektive Anzahl Parkplatze der Hauenstein AG in das Verkehrskonzept aufzuneh-
men.

Der Antrag bzw. die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
2.2 Ein-/Ausgange Gartencenter
Frage

Trifft es zu, dass nach wie vor nur ein Hauptein- bzw. -ausgang ins Gartencenter
vorgesehen ist?

Antrag

Es ist zwingend ein zweiter Ein-/Ausgang mit Kasse — Seite Parkplatz Ost — im Gar-
tencenter vorzusehen, da ansonsten die gewiinschte Zielerreichung tuber das Park-
platzverhalten der Kunden kaum zu erreichen ist.

Stellungnahme zur Frage und zum Antrag

Die Hauenstein AG verfugt bereits heute Uber insgesamt drei Eingange zum Garten-
Center. Der Ausgang befindet sich nach wie vor beim heute bestehenden ,Hauptein-
und -ausgang“ an der ndrdlichen Seite des Gestaltungsplanperimeters. Bei hohen
Kundenfrequenzen, wie z.B. dem Fruhlingsfest oder am 1. Mai, wurde bereits bisher
ein Eingang auch als Ausgang mit einer Kasse umfunktioniert. Zudem bietet die
Hauenstein AG ihren Kundinnen und Kunden einen ,Einladeservice® an, sodass die-
se nicht mit ihren Fahrzeugen zum Hauptein- bzw. Ausgang fahren missen, um dort
ihre Ware einzuladen. Deshalb wurde in der aktuellen Revision des Gestaltungsplans
auf die Definierung weiterer Ein- und Ausgange verzichtet.
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Der Zugang der Gaste ins Restaurant Botanica uber den Bereich Werkhof ist aus
betrieblichen Grinden nicht umsetzbar (Gefahrenbereich). Ein allfélliger Zugang zum
Restaurant Botanica von der Seite Churzfuri via Schaugartenbereich wird im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens gepruft, wobei betriebliche Ablaufe zu berlck-
sichtigen sind.

Eine Umlegung der Eingangssituation ist zurzeit nicht geplant. Es finden jedoch sol-
cherart Diskussionen bei der Hauenstein AG statt.

Der Antrag bzw. die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
2.3 Parkplatzregime
Antrag

Das Verkehrsregime muss durchgehend — ausser im Bereich zwischen Hauptein-
gang und Wendeplatz — in eine Richtung gefihrt werden. Die Hauptausfahrt muss im
Bereich des Haupteingangs (anstelle Fussganger/Velozugang) erstellt werden.

Stellungnahme zum Antrag

Die erste Einfahrt vom Imstlerwdg, von der Bahnhofstrasse bzw. dem Kreisel her
kommend zum Garten-Center Hauenstein AG, darf, gemass den kantonalen Vorga-
ben, nicht als gleichzeitige Ausfahrt benitzt werden. Neu dienen die zweite und dritte
Einfahrt gleichzeitig auch als Ausfahrten. Die angesprochene Ausfahrt im Bereich
Birkewag besteht bereits heute. Dem Gemeinderat sind diesbezuglich keinerlei Prob-
lemfélle aufgrund des Einfahrtsbereichs in den Birkewég bekannt. Die vorgesehenen
Ein- und Ausfahrten sind deshalb beizubehalten.

Der Antrag bzw. die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

2.4 Lade- und Wartezone

Antrag

Ladezonen sind im Verkehrskonzept auszuweisen, da diese im aktuellen Gestal-
tungsplan fehlen. Heute werden héaufig der Imstlerwag und das dazugehdérige Trottoir
benutzt und dadurch die tbrigen Verkehrsteilnehmer behindert. Erfahrungsgemass
mochten die Kunden ihre eingekauften Waren direkt beim Ausgang ins Fahrzeug
laden.

Stellungnahme zum Antrag

Seit Einfuhrung der kostenpflichtigen Einkaufswagen durch die Hauenstein AG hat
sich diese Problematik deutlich entscharft. Die Hauenstein AG plant, weitere Wagen-

stationen einzurichten und so dem Kunden den Gang zum Auto und die spéatere
Ruckgabe der Einkaufswagen so angenehm wie moglich zu gestalten.

-25 -



Anzumerken ist, dass die erste Ein- und Ausfahrt im neuen Gestaltungsplan nur noch
Velofahrern und Fussgangern (heute Einfahrt PW) dient. Dadurch wird die Situation
entscharft. Der bestehende Kehr-/Wendeplatz ist fir den bestehenden Bedarf genu-
gend gross dimensioniert. Fir das Restaurant existiert nach dem Kehr-/Wendeplatz
eine separate Barriere, sodass Anlieferungen ungestért erfolgen konnen.

Der Antrag bzw. die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

2.5 Carparkplatz und Abstellplatz fur Pferdefuhrwerke

Antrag

Die Carparkplatze und Abstellplatze inkl. Signalisation sind im Verkehrskonzept aus-
zuweisen.

Stellungnahme zum Antrag

Gemass Ricksprache mit der Hauenstein AG werden Carchauffeure sowie Pferde-
fuhrwerkhalter instruiert, wo sie ihre Fahrzeuge bzw. Kutschen auf den im Betriebsa-
real der Hauenstein AG vorhandenen Puffer- und Parkflachen abstellen dirfen. Bus-
se kommen in der Regel tagsiber, am Abend sind es mehrheitlich PW (Restaurant-
besucher). Der Gemeinderat erachtet deshalb die Aufnahme von Carparkplatzen,
Abstellplatzen und Signalisation im Verkehrskonzept nicht notwendig.

Der Antrag bzw. die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

3. Allgemeines

3.1 Fehlende isometrische Darstellung

Antrag

In den Unterlagen fehlt die isometrische Darstellung der Gesamtanlage Seite Imst-
lerwag. Angedachte Firsthohen wirden dadurch Ubersichtlich und nachvollziehbar
dargestellt. Die Firsthéhen sind deshalb auszuweisen.

Stellungnahme zum Antrag

Die isometrischen Darstellungen haben keine rechtliche Relevanz. Die zulassigen
Gebaudedimensionen sind in den Bauvorschriften des Gestaltungsplans abschlies-

send festgelegt, so auch die zulassige Firsthdhe.

Der Antrag bzw. die Einwendung wird nicht bericksichtigt.
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Erwagungen

Der private Gestaltungsplan nach 88 83 bis 89 PBG ist ein Sondernutzungsplan,
welcher die gultige Bau- und Zonenordnung (BZO) ersetzt. Mit Gestaltungsplanen
werden flr bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, aussere Abmessungen sowie
die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von
den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestab-
standen abgewichen werden.

Die 2. Revision des vorliegenden privaten Gestaltungsplans ,Tierloch” wird insge-
samt als angemessen, zweckmassig und rechtmassig beurteilt. Er entspricht in Form
und Inhalt den kantonalen und kommunalen Vorgaben. Er bildet die notwendige pla-
nungsrechtliche Grundlage, damit die Hauptbauten Richtung Osten und Stden aus-
gedehnt und die bestehenden Parkierungsanlagen entlang vom Lachewag erweitert
werden kdnnen. Der Gemeindeversammlung wird, gestitzt auf 88 83 his 89 PBG
und in Anwendung von Art. 16 Ziff. 6 lit. a der Gemeindeordnung der Politischen
Gemeinde Rafz, beantragt, den privaten Gestaltungsplan ,Tierloch® auf dem Grund-
stuck Kat.-Nr. 6529 der Hauenstein AG, Landstrasse 42, 8197 Rafz, zu genehmigen.

Der Sondernutzungsplan hat keine direkten finanzpolitischen Auswirkungen. Aus
diesem Grund hat auch kein Abschied durch die Rechnungsprufungskommission zu
erfolgen.

Rafz, 10. Januar 2017 Gemeinderat Rafz
Der Prasident: Der Schreiber:
Jurg Sigrist Marc Bernasconi
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