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Aufhebung privater Gestaltungsplan «Ober-
zelg» — Genehmigung

Bauma

- Zonenplan Ausschnitte Laubberg und Oberzelg Mst. 1:5000 vom 27. November 2020
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 27. November 2020

- Bericht zu den Einwendungen vom 27. November 2020

- Privater Gestaltungsplan «Oberzelg» vom 6. Juni 1990

Sachverhalt

Der private Gestaltungsplan «Oberzelg» wurde mit Reglerungsratsbeschluss Nr. 1859
vom 6. Juni 1990 genehmigt (RRB Nr. 1859/1990). Er umfasst die Kat. Nrn. BA4824,
Teile von BA4825 (Oberzelgstrasse), BA6678, BA8880, BA6681, BA6682, BAG683,
BA5584, BA6685, BA6686, BA6687, BA6820, BA6821, BA6906, BA6907, BA7059,
BA7060, BA7061 und BA7062.

Der Gestaltungsplan unterteilt das Gebiet in einen Teil fir Wohnen und einen fiir Arbei-
ten. Im Zonenplan sind entsprechend dieser Nutzungsaufteilung im nordlichen Teil des
Gestaltungsplanperimeters die Wohnzone W2b und im sudlichen Teil die Gewerbezone G
festgelegt. Wie sich zeigt, ist der Bereich W2b inzwischen vollstéandig iiberbaut worden,
wéhrend die fur das Gewerbe vorgesehenen Flachen im Areal 3 des Gestaltungsplans
kaum beansprucht worden sind.

Aus Sicht der Gemeinde erweist sich der private Gestaltungsplan «Oberzelg» nach 30
Jahren-nicht mehr als zweckmassig und soll daher aufgehoben werden. Der Handlungs-
bedarf ergibt sich einerseits aus der ausbleibenden Entwicklung im Gewerbeteil, aber
auch aus der Bewilligungspraxis im Wohnteil. Das Gebiet «Oberzelg» soll daher vollum-
fanglich zu Wohnzwecken genutzt werden kénnen, weshalb gleichzeitig im Bereich des
Gestaltungsplans die Grundnutzung angepasst wird (separate Vorlage «Anpassung Zo-

~ nenplan Gebiete Laubberg und Oberzelg»).

Festsetzung

Die Gemeindeversammiung Bauma setzte mit Beschluss vom 15. Marz 2021 die Aufhe-
bung des privaten Gestaltungsplan fest. Gegen diesen Beschluss wurden gemass
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 27. April 2021 keine Rechtsmittel einge-
legt. Mit Schreiben vom 3. Mai 2021 ersucht die Gemeinde Bauma um Genehmigung der

Vorlage.
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Zeitgleich mit der Aufhebung des privaten Gestaltungsplans «Oberzeig» wurde die Teilre-
vision kommunale Nutzungsplanung «Anpassung Zonenplan Gebiete Laubberg und
Oberzelg» beschlossen (separate Verfigung).

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Mit der vorliegenden Revision wird der bestehende pnvate Gestaltungsplan «Oberzelg»
aufgehoben. Gleichzeitig wird flr das Gebiet die Nutzungsplanung angepasst und es gel-
ten neu die Vorgaben der Wohnzone W2b. Die Aufhebung des Gestaltungsplans wird sei-
tens Gemeinde unter anderem damit begriindet, dass sich die Gestaltungsplanvorschrif-
ten nicht mehr als praktikabel erweisen und im Bereich der gewerblichen Nutzung keine
bauliche Entwicklung stattgefunden hat.

Gemadss § 87 in Verbindung mit § 82 PBG kénnen Sonderbauvorschriften, respektive Ge-
staltungsplane frihestens finf Jahre nach ihrem Inkrafttreten aufgehoben werden, wenn
weder eine wesentliche Bautatigkeit eingesetzt hat, die von den eingerdumten Mdglich-
keiten Gebrauch macht, noch entsprechende ernsthafte Bestrebungen nachgewiesen
werden.

Den mit Vorprifungen des Amts fur Raumentwicklung vom 2. Oktober 2019, respektive
22. April 2020 gesteliten Antragen und Empfehlungen wurde entsprochen.

In Abstimmung mit der Teilrevision der Nutzungsplanung, welche eine Umlagerung der
Wohn- und Arbeitsgebiete zwischen den Ortsteilen Saland und Laubberg vorsieht und so
einen Beitrag zur Mobilisierung von Bauzonenreserven leistet, kann die Aufhebung des
privaten Gestaltungsplans «Oberzelg» als zweckmassig beurteilt werden.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde ist durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Priva-
ten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der
Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt samt
Rechtsmittelbelehrung zu verdffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

l. Die Aufhebung des privaten Gestaltungsplans «Oberzelg», welche die Gemeinde-
versammlung Bauma mit Beschluss vom 15. Méarz 2021 festgesetzt hat, wird ge-

nehmigt.
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Die Gemeinde Bauma wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen (éREB-Kataster)
nachfihren zu lassen; :

Mitteilung an

Gemeinde Bauma (unter Beilage von vier Dossiers)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Katasterbearbeiterorganisa-

tion)

Amt far
Raumentwicklung

VERSENDET AM - 6. AUG. 2021
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Aufhebung Privater GP Oberzelg

1.1

EINLEITUNG

Bisheriges und Motivation

Der private Gestaltungsplan Oberzelg wurde am 5. Marz 1990 durch die Grundeigentimer fest-
gesetzt, am 23. Marz 1990 von der Gemeindeversammlung zustimmend zur Kenntnis genommen
und vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1859 am 6. Juni 1990 genehmigt. Unter dem Regime
dieses Gestaltungsplans wurden mehrere Bauvorhaben bewilligt. Der grésste Teil des Gestaltungs-
planperimeters ist jedoch noch unbebaut. Im Rahmen der erteilten Baubewilligungen hat sich ge-
zeigt, dass der Gestaltungsplan viele Méngel aufweist. Keine einzige Uberbauung erfiillte alle Vor-
gaben des Gestaltungsplans. So hat der Bauausschuss zum eingereichten Baugesuch fir ein Einfa-
milienhaus mit Gewerbehalle auf dem Grundstlick Kat. Nr. BA7062 am 7.8.2013 eine Ausnahme-
bewilligung zum Gestaltungsplan unter der Voraussetzung gewahrt, dass der Gestaltungsplan
Oberzelg so anzupassen sei, dass samtliche bereits bestehenden Gebaude in einen rechtmassigen
Zustand Uberflhrt werden. Zur bereits erteilten Ausnahmebewilligung hat der Bauausschuss mit
Protokoll vom 28.8.2013 die baurechtliche Bewilligung erteilt. Dabei erwog der Bauausschuss,
dass die vor tber 20 Jahren formulierten Vorschriften des Gestaltungsplans aus heutiger Sicht
zum Teil unverstandlich, unlogisch oder nicht klar genug formuliert seien. Insbesondere die Hand-
habung von ‘Projektierungsspielraumen’ und ‘Toleranzen’ sei unklar oder widerspreche bei for-
mell richtiger Auslegung den Absichten, welche damals mit dem Gestaltungsplan erreicht werden
sollten. Zum Beispiel gehe aus den GP-Vorschriften nicht klar hervor, ob die Baumasse ab der im
GP festgesetzten EG-Kote oder ab der im zulassigen Toleranzbereich gewahlten EG-Kote zu rech-
nen sei. Die im Baugesuch festgestellten Abweichungen von den GP-Vorschriften wurden unter
der Auflage bewilligt, dass innert 12 Monaten ein revidierter Gestaltungsplan einzureichen ist, in
welchem alle Vorschriften bereinigt werden, welche in dieser Bewilligung Ausnahmen verursacht
haben.

Im Sinne dieser Weisung gingen die urspringlichen Verfasser daran, den Gestaltungsplan zu revi-
dieren. Zu dieser damaligen Revisionsvorlage des Gestaltungsplans hat der Bauausschuss mit Be-
schluss Nr. 2015-233 vom 8. September 2015 Stellung genommen und eine nochmalige Ergan-
zung und Uberarbeitung verlangt. Die iiberarbeitete Vorlage wurde dann vom Bauausschuss der
Gemeinde zur Vorprifung an den Kanton weitergeleitet. Das Amt fir Raumentwicklung hat sie
jedoch unbehandelt retourniert, weil mit der damaligen Planung eine unzulassige Erhdhung des
Wohnanteils und eine Sinnentleerung der Grundordnung erfolgt ware und weil die Gestaltungs-

planunterlagen die heute geltenden Anforderungen nicht erfillt haben.

M. Wiesendanger AG 1
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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1.2

1.3

Aufgrund der im Gestaltungsplan festgelegten Mindestbaudichte muss vermutet werden, dass
eine hohe bauliche Dichte Zweck des Gestaltungsplans war. Diese Zielsetzung der hohen bauli-
chen Dichte ist mit der Neudefinition der Ausnltzungsziffer mit der PBG-Revision im Jahr 1991
jedoch obsolet geworden, weil die damalige Neudefinition der Ausnutzungsziffer eine wesentlich
hohere bauliche Dichte ermdglichte. Und mit der neuen BZO wird in Art. 52b Abs. 1 bei Neubau-
ten eine Mindestausniitzung von 80% der Maximalausnitzung verlangt.

Nicht nur ist der Gestaltungsplan aus heutiger Sicht zum Teil unverstandlich, unlogisch oder nicht
klar genug formuliert und die Handhabung von ‘Projektierungsspielraumen’ und ‘Toleranzen’ un-
klar; der Gestaltungsplan ist auch Uberholt, in dem Sinne, dass die Festlegungen zur Ausnit-
zungsziffer altrechtlich sind und nicht mehr der heutigen Definition im PBG entsprechen. Die bis-
herigen Bewilligungen haben gezeigt, dass der geltenden Gestaltungsplan untauglich ist und zu

einer Blockade gefihrt hat.

Haltung des Gemeinderats zu den friiheren, vom Gestaltungsplan abweichenden
Baubewilligungen

Die Stellungnahme vom 12. Mai 2020 der Gemeinde zu den widerrechtlichen Zustanden respek-

tive zur friheren Bewilligungspraxis im Gebiet Oberzelg ist im Anhang 2 dieser Vorlage.

Uberarbeitung oder Aufhebung des Gestaltungsplans?

Parallel zur vorliegenden Aufhebung des Gestaltungsplans Oberzelg wird in einer kleinen Zonen-
planrevision die Grundordnung im Perimeter des Gestaltungsplans Oberzelg in dem Sinne gean-
dert, dass die bisherige Gewerbezone durch eine Wohnzone ersetzt wird. Urspriinglich bestand
die Absicht, in der Oberzelg die Gewerbezone durch eine Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
zu ersetzen. In seinem Vorprifungsbericht vom 2.10.2019 empfahl das Amt flir Raumentwick-
lung, zu prifen, den Gestaltungsplan nicht aufzuheben, sondern zu Uberarbeiten und damit auch
einen Gewerbeanteil von min. 20% im Sinne dieser urspriinglich geplanten Grundordnung festzu-
legen. Die Erfahrung zeigt, dass verordnete Mischnutzungen oft nicht funktionieren. Das Gebiet
Oberzelg ist dafiir auch nicht geeignet: Einerseits fehlt die Passantenlage, welche fir Laden in
den Erdgeschossen notwendig ware. Andererseits ist flr produzierendes Gewerbe die Lage hinter
einem reinen Wohngebiet ungunstig. Zudem kann produzierendes Gewerbe nicht mit Wohnun-
gen im selben Haus untergebracht werden: Die Wohnqualitat ware tief und die Wohnungen wa-
ren kaum zu vermieten. Fir nichtstérendes Gewerbe wie z.B. fiir Arzt- und Anwaltspraxen, Coif-
feursalon, Quartierladen, Velomechaniker etc. ist eine Wohnzone mit Gewerbeerleichterung nicht
erforderlich; solche Nutzungen sind auch in einer reinen Wohnzone zonenkonform. Weil die Fest-
legung eines Mindestgewerbeanteils an dieser Lage nicht sinnvoll ist, wird als Grundordnung eine

reine Wohnzone festgelegt und der Gestaltungsplan aufgehoben.

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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2.1

2.2

3.1

Die unzulassige Erhdhung des Wohnanteils wird dadurch verhindert, indem im Gebiet Laubberg
die bisherige Kernzone K3 durch eine Gewerbezone ersetzt wird. Der Nachweis, dass mit diesen
beiden Zonenplananderungen der Wohnanteil insgesamt nicht erhéht wird, wird in der Zonen-

planrevision erbracht.

Mit der Anderung der Grundordnung im Perimeter des Gestaltungsplans Oberzelg wird der Ge-

staltungsplan obsolet und kann ersatzlos aufgehoben werden.

VORAUSSETZUNGEN FUR EINE ERSATZLOSE AUFHEBUNG
DES GESTALTUNGSPLANS

Sperrfrist von 5 Jahren

Gemass § 87 und § 82 PBG konnen Gestaltungsplane frihestens finf Jahre nach ihrem Inkrafttre-
ten aufgehoben werden. Der private Gestaltungsplan Oberzelg ist bereits beinahe 30 Jahre in
Kraft. Die Sperrfrist ist Iangst abgelaufen und kein Hinderungsgrund fir die Aufhebung des Ge-

staltungsplans.

Verhinderung der Entstehung von baurechtswidrigen Gebauden

Die Aufhebung des Gestaltungsplans darf nicht dazu flihren, dass bereits realisierte, gestaltungs-

plankonforme Gebdude baurechtswidrig werden.

Im Anhang 1 wird der Nachweis erbracht, dass mit der Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht
keine der bestehenden Uberbauungen baurechtswidrig werden, insbesondere auch deswegen
nicht, weil keine einzige Uberbauung in allen Teilen gestaltungsplankonform ist. Die Aufhebung
des Gestaltungsplans fiihrt also nicht dazu, dass gesetzeskonforme Uberbauungen baurechtswid-
rig wiirden. Bestehende Uberbauungen, welche Bauvorschriften nicht erfiillten, geniessen die Be-
standesgarantie.

Die Voraussetzungen fiir die Aufhebung des Gestaltungsplans sind erfillt.

AUFHEBUNG GESTALTUNGSPLAN OBERZELG

Verfahren

Grundséatzlich ist die Anderung oder Aufhebung durch das gleiche Organ und in der gleichen
Form vorzunehmen wie bei der urspriinglichen Festsetzung bez. Zustimmung. Dies ist problemlos

bei kantonalen Gestaltungsplanen oder bei 6ffentlichen Gestaltungsplanen mdaglich, bei welchen

M. Wiesendanger AG 3
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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die Baudirektion bzw. die Gemeindeversammlung (iber die Anderung oder Aufhebung zu befin-
den hat. Fragen tauchen aber in der Praxis bei privaten Gestaltungsplanen auf, bei welchen bei
der Erstellung die Zustimmung des Gemeinderats (GP im Rahmen der BZO) oder wie vorliegend
der Gemeindeversammlung (GP, der von der BZO abweicht) eingeholt werden muss. Das Verwal-
tungsgericht diskutierte die Frage, ob ein Gestaltungsplan Uberhaupt durch Mehrheitsbeschluss
und Allgemeinverbindlicherklarung gedndert werden kann oder ob der im Privatrecht geltende
Grundsatz der Einheit der Form (vgl. Art. 12 OR) im 6ffentlichen Recht analog anwendbar sei. Bei

Anwendung von Art. 12

Grundstiick Eigentimer Flache Flache pro |Anteil
OR ist ausgeschbssen, el- Kat. Nr. Grundstlick | Eigentimer | in
m2 m2 %
nen in einem bestimmten BA4824 Obland Bau- und Immobilien AG 4284 24470| 79.4
BA6678 1783
Verfahren erlassenen BA7060 11873
BA7061 4930
Rechtsakt in einem ande- BA7059 (Strasse) 1600
BA6680 Wortmann-Bihimann Michael + Anna 463 463 1.5
ren Verfahren zu andern. BAG6S Tabord Frauchiger Philipp + Nathalie 291 291] 0.9
. X . BA6682 Hobi Pascal + Sybille 291 2917 0.9
Dies gllt, wie vom Verwal- BA6683 Eichberg-Beck Adrian + Nicole 291 291} 09
. . X BA6684 Iselor-Markl Bernhard + Franziska 291
tungsgericht erwahnt, bei  gago06 431 7220 23
.. . BA6685 SeilerRlegg Jorg + Andrea 291 291 0.9
kantonalen und 6ffentli- BAG636 Schaffer Roger + Schaffer-Hudovernik Svetlana 291 291] 0.9
. BA6687 Jucker-Pluer Alfred + Monika 463 463} 1.5
chen Gestaltungsplanen. BA6820 Hedinger-Siegrist Matthias + Silvia 510 510 1.7
. . BA6821 Rothe-Riegg Michael + Christa 609 609 2.0
ngegen kann bei einem BA7062 Pfenninger Thomas + Pfenninger-Siemen Ingrid 1025 1025{ 3.3
. BA6907 Laski Anton + Laski-Gjokj Tome 528 528 1.7
prlvaten GeStaltungsplan’ BA3906 (Weg) iGenossenschaft flir verbesserte Flureinteilung; 565 565, 1.8
bei dem bel der Einreichung Vertretung: Gemeindeverwaltung Bauma Teil_im
Perimeter
urspriinglich Einstimmigkeit  Total 30810,  30810] 100

unter den Gesuchstellern bzw. dem Gesuchsteller bestand, bei der Anderung oder Aufhebung
nicht mehr Einstimmigkeit verlangt werden. Denn § 85 Abs. 2 PBG sieht ausdricklich vor, dass
ein Gestaltungsplan allgemeinverbindlich erklart werden darf, wenn die Grundeigentiimer zustim-
men, denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen Flachen gehdren. Diese Bestimmung gilt
nicht nur fir die Aufstellung, sondern auch fiir die Anderung oder Aufhebung. Bedingung ist al-
lerdings, dass dabei keine schutzwiirdigen Interessen der nichtzustimmenden Grundeigentiimer
verletzt werden durfen. Die nebstehende Tabelle zeigt, dass die Obland Bau- und Immobilien AG
mit knapp 80% Uber mehr als zwei Drittel der einbezogenen Flache verfligen und damit berech-

tigt ist, den Gestaltungsplan aufzuheben. Schutzwirdige Interessen Dritter werden keine verletzt.

4 M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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3.3  Antrag auf Allgemeinverbindlicherklarung und Aufhebung
Die Obland Bau- und Immobilien AG als Eigentimerin der Grundstlicke Kat. Nrn. BA4824, BA6678,
BA7060, BA7061, BA7059 beantragt der Gemeindeversammlung, den Gestaltungsplan Oberzelg in
Bauma - welcher der Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1859 vom 6. Juni 1990 genehmigt hat - als
allgemeinverbindlich zu erkldren und hebt diesen Gestaltungsplan gleichzeitig auf:
Eigentlimer Datum Unterschrift
Ernst Wittwer, Prasident Obland Bau- und v
e . . ¢ e ER ) i !
Immobilien AG (mit Unterschrift zu .M 20720 w‘k Q\HQ‘?S
Zweien)
Patrick Wittwer, Vizeprasident und Ge-
schaftsflihrer Obland Bau- und Immobi- - 2 2L 3. /W
3ot ze bt PP
lien AG (mit Unterschrift zu Zweien)
4 MITWIRKUNG UND GENEHMIGUNG
4.1  Verabschiedung Gemeinderat
Die vorliegende Aufhebung des Gestaltungsplans Oberzelg wurde vom Gemeinderat am 24. Juni
2020 zuhanden der 6ffentlichen Auflage, der Anhérung und der Vorprifung verabschiedet.
4.2  Offentliche Auflage und Anhérung
Die 6ffentliche Auflage erfolgte gestitzt auf § 7 PBG wahrend 60 Tagen vom 9. Juli 2020 bis am
8. September 2020. Gleichzeitig wurde die Teilrevision der Region Zircher Oberland (RZO) sowie
den Nachbargemeinden zur Anhérung unterbreitet. Weder die RZO noch die Nachbargemeinden
haben zur Vorlage Stellung genommen.
4.3  Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern und schriftliche Einwen-

dungen dagegen vorbringen. Es sind 3 Schreiben mit total einer Einwendung und 12 Fragen ein-

gegangen. Die Einwendung konnte nicht berlcksichtigt werden.

Laut § 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht der nicht berticksichtigten Einwendungen

zu dokumentieren und die Ablehnungen sind zu begriinden. Einwendung und Fragen sowie die

Stellungnahmen dazu sind im Bericht zu den Einwendungen aufgefihrt.

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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4.4

4.5

Vorpriifung Kanton

Mit Schreiben vom 2. Oktober 2019 (ARE 19-1084) und 22. April 2020 (ARE 20-0177) hat das
Amt fur Raumentwicklung zur Vorlage Stellung bezogen. Dessen Auflagen sind in der Vorlage
berlicksichtigt worden.

Festsetzung und Genehmigung
Die Vorlage wurde an der Gemeindeversammlung vom 15. Marz 2021 festgesetzt.
Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die Vorlage durch die Baudirektion

Kanton Zurich zu genehmigen und im Amtsblatt Kanton Zirich bekannt zu machen und wahrend
60 Tagen offentlich aufzulegen (§ 5 Abs. 3 PBG).

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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ANHANG 1

UBERPRUFUNG DER BESTEHENDEN BAUTEN

Im Folgenden werden die bestehenden Bauten auf
ihre Ubereinstimmung mit der geplanten Zonierung
einerseits und mit dem privaten Gestaltungsplan

Oberzelg andererseits (iberpriift. Fiir diese Uberpri-

fung wurden die Bauten so zusammengefasst, wie

sie seinerzeit als Uberbauung bewilligt worden sind.

Inhalt des Gestaltungsplans Oberzelg

Der Gestaltungsplan Oberzelg enthalt im Wesentli-

chen folgende Festlegungen:

= EG-Koten (mit Toleranz)

Gebaudehohe / Firstkoten (mit Toleranz)

Geschosszahl

=  Gebaudeldnge (mit Projektierungsspielraum)

=  Grenzabstand

= Bruttogeschossflache (mit Toleranz)

= Baumassenziffer (mit Toleranz)

= Freiflachenziffer

= Firstrichtungen

= Nutzweise

= Materialisierung der Fassaden

= Umgebungsgestaltung, Terrainhdhe (mit Tole-

ranz)

= lage der Autoabstellplatze

Abb. 2: priv. Gestaltungsplan Oberzelg

M. Wiesendanger AG 1
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon



Aufhebung Privater GP Oberzelg Bauma

Uberpriifung der bestehenden Bauten auf Ihre Ubereinstimmung mit den Vorschriften

Zu einzelnen Vorschriften folgende Bemerkungen:

Hohe der Bauten:

Die Hohenlage der Gebdude wird im Gestaltungsplan BZO Gestaltungs-

durch die Erdgeschosskote und die Firstkote in M.(.M. jlan
festgelegt, wobei je nach Areal unterschiedliche Tole- o FirstHohe Kote First

ranzen festgelegt sind.

Gebaude- und Firsthéhen werden in der BZO nicht

max. 7.0m

Geb.-Hohe

t

festgelegt; es gelten deshalb folgende Bestimmungen
des kant. Planungs- und Baugesetzes (PBG):
FUr die Gebdudehdhe gilt § 279 PBG: Anz. Vollge-

schosse x 3.3 m + 1.5 m.

max. 8.1m (WG2)

4 max. 11.4m (WG3)

Kote EG
In den zweigeschossigen Wohnzonen betragt die er- e

gew. Boden

laubte Gebaudehdhe demnach 8.1 m und in den drei-

geschossigen Wohnzonen 11.4 m. Abb. 3: Festlegungen der Hohen

FUr die Firsthdhe gilt § 281 PBG: max. Hohe 7 m. Im Ergebnis betrdgt die max. Gesamthdhe (Gebaude-

und Firsthdhe) in der zweigeschossigen Zone 15.1 m und in der dreigeschossigen Zone 18.4 m.
Baumasse

Der Bauausschuss hat am 7.8.2013 die Bewilligung fir ein Einfamilienhaus mit Gewerbehalle auf dem
Grundstlck Kat. Nr. BA7062 erteilt. Darin ging er auch der Frage nach, wie die in Art. 6 der GP-
Vorschriften definierten ‘Projektierungsspielrdume’ von +/- 12 % bei der Baumassenziffer zu interpretie-
ren seien und kam unter Beizug einer Baujuristin zum Ergebnis, dass der Gestaltungsplan nicht nur eine

maximale sondern auch eine minimale Baumasse festlegt und deren Unterschreitung unzuldssig sei.

Ausnutzung

Dasselbe wie bei der Baumasse gilt auch bei der Ausnitzungsziffer: Mit der in Art. 6 der GP-Vorschriften
definierten 'Projektierungsspielrdume’ von +/- 8 % flr die Bruttogeschossflachen wird mit dem Gestal-

tungsplan eine maximale und eine minimale Ausnitzung festgelegt.

Der Gestaltungsplan stammt aus dem Jahr 1990. Damals war die Ausnitzungsziffer anders als heute de-
finiert. Dass der Gestaltungsplan unter dem Regime der altrechtlichen Definition ausgearbeitet worden
ist, erkennt man auch am Begriff ,Bruttogeschossflache’. Die Bruttogeschossflache war die Summe aller
dem Wohnen oder dem Gewerbe dienenden oder hierfir verwendbaren ober- und unterirdischen Ge-

schossflachen in allen Geschossen einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte.

Mit der Revision des PBG im Jahre 1991 wurde die Ausniltzungsziffer neu definiert. Abweichend zur alt-

rechtlichen Bruttogeschossflache sind bei der damals neu definierten ,anrechenbaren Geschossflache’ die

2 M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon



Bauma Aufhebung Privater GP Oberzelg

Aussenwande und die dem Wohnen oder Gewerbe dienenden Geschossflachen in Unter- und Dachge-
schossen von der Anrechenbarkeit befreit. Fiir die aktuelle Uberpriifung, ob die realisierten Uberbauun-
gen einerseits dem Gestaltungsplan und andererseits der geltenden BZO entsprechen, missen die Aus-

nutzungsziffern nach altrechtlicher und nach geltender Berechnungsweise tGberpriift werden.

Uberpriifung Uberbauung A

Baurechtliche Bewilligung vom 1. Februar 2012 fiir den Neubau von 3 Mehrfa-
milienhausern mit Unterniveaugarage auf dem Grundstiick Kat. Nr. BA4824 in
der Zone W2B. In der Baubewilligung wurden folgende Abweichungen vom Ge-

staltungsplan festgestellt und bewilligt:

e Uberschreitung der Bruttogeschossflachen (nach altrechtlicher, im Gestal-
tungsplan geltender Berechnungsweise). Der Gestaltungsplan erlaubt eine Bruttogeschossflache von
2'250 m? sowie eine Toleranz von +/- 8%; d.h. die maximale Bruttogeschossflache betragt 2'430 m?
und die minimale 2'070 m?. Verbaut worden ist eine Bruttogeschossflache von 2'571.7 m? (inkl. Aus-

senwdnde + 2 DG)

e Uberschreitung der Anzahl an Aussenparkplatzen

Uberpriifung mit der BZO:

Vorschrift In BZO (Zone W2B) realisiert BZO-
konform?
Ausnitzung max. 35%, resp. 41%, resp. Nein
1'499 m? Flache in VG 1'750 m? Flache in VG

min. 28%
Vollgeschosse max. 2 2 Ja
anr.b. Dachgeschosse max. 2 2
anr.b. Untergeschosse 0 0
Gebaudelange max. 20 m 2450 m Nein
Gesamtlange max. 40 m 2450 m Ja
Gebaudehohe, resp. Firstkote (gew. Terrain + 15.1m)
- Haus 1 €a.606.1+15.1=621.2 M.4.M. 619.70 M.U.M. Ja
- Haus 2 €a.606.3+15.1=621.4 M.0.M. 619.90 M.U4.M. Ja
- Haus 3 €a.606.5+15.1=621.6 M.0.M. 620.10 M.04.M. Ja
Dachgestaltung Sattel-/Walmdacher min. 27° Satteldach, 39.5° Ja

Neigung
Nutzweise Wohnen + nichtstorende Be- Wohnen Ja

triebe von max. 50% der Ge-
samtnutzflache

Ergebnis: Die Uberbauung A ist sowohl unter dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter
der BZO (Zone W2B) teilweise baurechtswidrig.

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon



Aufhebung Privater GP Oberzelg Bauma

Uberpriifung Uberbauung B

Baurechtliche Bewilligung vom 3. Juni 1992 fiir den Neubau eines Mehrfamili-
enhauses und Schulungsraumes an der Oberzelgstrasse 4/6 auf dem Grund-  viy \
stick Kat. Nr. BA6678 in der damaligen Zone WG2 (heute W2B und G, resp.

mit der Umzonung W2B). In der Baubewilligung wurden folgende Abweichun-

gen vom Gestaltungsplan festgestellt:

e der (damalige) Kindergarten ist kleiner geplant als die gemass Art. 6 der GP-Vorschriften zulassige

Toleranz fir das Areal 2 festlegt. Hierflir wurde eine Ausnahmebewilligung erteilt.

e die Dachneigung war kleiner als die vorgeschriebenen 30°. Der Gemeinderat hat eine Korrektur ver-

langt. Mit der umgesetzten Korrektur wurde die Vorgabe dann erfiillt.

o die Terrainhéhe war um 5 cm Uber dem Toleranzwert. Der Gemeinderat hat eine Korrektur verlangt

Uberpriifung mit der BZO:

Vorschrift In BZO Realisiert BZO-
(Zone W2B) (Zone W2B) konform?
Ausnltzung max. 35% 30% Ja
min. 28%
Vollgeschosse max. 2 2 Ja
anr.b. Dachgeschosse max. 2 1
anr.b. Untergeschosse 0 0
Gebaudelange max. 20m 23m Nein
Gesamtlange max. 40m 23m Ja
Gebaudehohe
Mehrfamilienhaus max. 8.1m 7.7m Ja
Kindergarten max. 8.1m 4.4m Ja
Dachgestaltung Sattel-/Walmdacher min. 27° 30° Ja
Neigung
Nutzweise Wohnen + nichtstérende Be- Wohnen / Ja
triebe von max. 50% der Ge- Kindergarten
samtnutzflache. — nichtstérend

Ergebnis: Die Uberbauung B ist sowohl unter dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter

der BZO teilweise baurechtswidrig.

4 M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Aufhebung Privater GP Oberzelg

Uberpriifung Uberbauung C

Baurechtliche Bewilligung vom 14.6.2006 fir den Neubau von 4 Doppeleinfa-
milienhausern mit Carports an der Oberzelgstrasse 8/10/12/14/16/18/20/22
auf dem damaligen Grundstlck Kat. Nr. 4448 in der Wohnzone W2B. In dieser

Bewilligung wurden folgende Abweichungen vom Gestaltungsplan festgestellt

und bewilligt:

HA7061

\berzel

e Die Hauser und die Carports liegen teilweise ausserhalb der im Gestaltungsplan festgelegten Baube-

reiche

e Der Toleranzwert der minimalen Firsthohe wird um 15 cm UGberschritten (die Gebaude sind um 15 cm

zu wenig hoch)

Uberpriifung mit der BZO:

Vorschrift In BZO realisiert BZO-
(Zone W2B) konform?

Ausnltzung max. 35% 40% Nein
min. 28%

Vollgeschosse max. 2 2 Ja

anr.b. Dachgeschosse max. 2 0

anr.b. Untergeschosse 0 0

Gebaudelange max. 20 m 13.0m Ja

Gesamtlange max. 40 m 13.0 m" Ja

Gebaudehohe max. 8.1 m ca.6.5m Ja

Firsthéhe max. 7 m ca.3.0m Ja

Dachgestaltung Sattel-/Walmdacher min. 27° | Satteldach, 30° Neigung Ja
Neigung

Nutzweise Wohnen + nichtstorende Be- Wohnen Ja

triebe von max. 50% der Ge-
samtnutzflache

1) Die besonderen Gebdude zéhlen nicht zur Gesamtlange, da die Bauordnung keine entsprechende Festlegung trifft (Zlrcher
Planungs- und Baurecht, 5. Auflage, Band 2, 5.876)

Ergebnis: Die Uberbauung C ist sowohl unter dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter
der BZO (Zone W2B) teilweise baurechtswidrig.

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon



Aufhebung Privater GP Oberzelg

Bauma

Uberpriifung Uberbauung D

Baurechtliche Bewilligung vom 8. April 2009 fur den Neubau von 2 Einfamilienhau- 7
sern mit Garagen auf den Grundsticken Kat. Nrn. BA6820 und BA6821 in der Zone '

W2B. In der Baubewilligung wurden folgende Abweichungen vom Gestaltungsplan

festgestellt und bewilligt:

e Der Toleranzwert der minimalen Firsthéhe wird um 90 cm bzw. 65 cm Uber-

schritten (die Gebaude sind entsprechend zu wenig hoch)

e Das Terrain ist um 5 cm hoher als der Toleranzwert

Uberpriifung mit der BZO:

(T PINY

Vorschrift In BZO (Zone W2B) realisiert BZO-
konform?
Ausnutzung max. 35% 30% Ja
min. 28%
Vollgeschosse max. 2 2 Ja
anr.b. Dachgeschosse max. 2 1 Ja
anr.b. Untergeschosse 0 0 Ja
Gebaudelange max. 20 m 12.5m Ja
Gesamtlange max. 40 m 12.5m Ja
Gebaudehohe max. 8.1 m 7.2 m Ja
Firsthohe max. 7 m 3.2 m Ja
Dachgestaltung Sattel-/Walmdacher min. 27° | Satteldach, 30° Neigung Ja
Neigung
Nutzweise Wohnen + nichtstorende Be- Wohnen Ja
triebe von max. 50% der Ge-
samtnutzflache

Ergebnis: Die Uberbauung D ist gestaltungsplanwidrig aber BZO-konform.

M. Wiesendanger AG

Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Uberpriifung Uberbauung E

Baurechtliche Bewilligung vom 3. November 2010 fir den Neubau von 2 Wohn- und
Gewerbehdusern mit Carports auf den Grundstiicken Kat. Nrn. BA6906 und BA6907 in ]
der damaligen Zone W2B. In der Baubewilligung wurden folgende Abweichungen vom /

Gestaltungsplan festgestellt und bewilligt:

e Der Toleranzwert der minimalen Firsthohe wird um 127 cm bzw. 95 cm Uberschrit-

ten (die Gebaude sind entsprechend zu wenig hoch)
e Die Baumasse wird bei weitem nicht erreicht (keine Massangabe)

¢ Im genehmigten Gestaltungsplan wird die mit RRB 394/1997 festgesetzte Waldabstandslinie nicht

korrekt wiedergegeben. Die korrekte Waldabstandslinie wird Gberstellt.

Uberpriifung mit der BZO:

Vorschrift In BZO (geplant Zone W2B) realisiert BZO-
konform?
Ausnltzung max. 35% 32% ja
min. 28%
Vollgeschosse max. 2 2 Ja
anr.b. Dachgeschosse max. 2 1
anr.b. Untergeschosse 0 0
Gebaudelange max. 20 m 12.55m Ja
Gesamtlange max. 40 m - Ja
Gebaudehohe max. 8.4 m 7.2m Ja
Firsthéhe max. 7 m 3.1m Ja
Dachgestaltung Sattel-/Walmdacher min. 27° Satteldach Ja
Neigung 30° Neigung
Nutzweise Wohnen + nichtstorende Be- Wohnen Ja
triebe von max. 50% der Ge-
samtnutzflache

Ergebnis: Die Uberbauung E ist sowohl unter dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter
der BZO (Zone W2B) teilweise baurechtswidrig.

M. Wiesendanger AG 7
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Uberpriifung Uberbauung F

Baurechtliche Bewilligung vom 28.8.2013 fir den Neubau eines Einfamilienhauses ~ \N2B & 7
mit Gewerbehalle an der Eichholzstrasse 7 auf dem Grundstlck Kat. Nr. BA7062 in 'R%I'ZG/Q

der Gewerbezone (heute mit der Umzonung W3). In dieser Bewilligung wurden -

folgende Abweichungen vom Gestaltungsplan festgestellt und bewilligt:

e Nutzweise: Der GP erlaubt nur Wohnungen flr standortgebundene Betriebsan- s, A
gehdrige; geplant ist aber ein dreistdckiges Wohngebaude

e Grenzabstand: Auf der Westseite wird mit dem geplanten Abstand von 3.75 m der vorgeschriebene
Abstand von 4 m unterschritten

e Firsthéhe: Diese liegt unterhalb des gemass Gestaltungsplan vorgeschriebenen Toleranzbereichs

e Baumasse: Diese liegt deutlich unter dem vorgeschriebenen Toleranzbereich

Diese Abweichungen wurden unter der Auflage bewilligt, dass mit einer Uberarbeitung des Gestaltungs-

plans diese Abweichungen und auch jene der anderen Uberbauungen legalisiert werden.

Uberpriifung mit der BZO:

Vorschrift In BZO (geplant Zone W2B) realisiert BZO-
konform?

Ausnutzung max. 35% 46% Nein
min. 28%

Vollgeschosse max. 2 3 Nein

anr.b. Dachgeschosse max. 2 0

anr.b. Untergeschosse 0 0

Gebaudelange max. 20 m 20m Ja

Gesamtlange max. 40 m Ja

Gebaudehohe max. 8.4 m 9m Nein

Firsthéhe max. 7 m 3m Ja

Dachgestaltung Sattel-/Walmdacher min. 27° | Wohnhaus: Satteld. 29° Ja
Neigung Gewerbe: Satteld. 14 Nein

Nutzweise Wohnen + nichtstorende Be- Wohnen ca. 285 m? Ja

triebe von max. 50% der Ge- Betrieb ca. 280 m?
samtnutzflache

1) Bei diesem kleinen Betrieb handelt es sich um den Baggerbetrieb Pfenninger. In der Gewerbehalle wer-
den die Baufahrzeuge bei Nichtgebrauch eingestellt. Wahrend eines Auftrags befinden sich die Fahr-

zeuge auf der Baustelle. Der Betrieb ist als massigstorend zu qualifizieren.

Ergebnis: Die Uberbauung F ist sowohl unter dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter
der BZO (Zone W2B) teilweise baurechtswidrig.

8 M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Gemeinde ANHANG 2
BAUMA

Kanton Ziirich Gemeindeverwaltung

Amt fiir Raumentwicklung Hochbau und Liegenschaften
Abteilung Raumplanung Dorfstrasse 41 | Postfach 232
Stampfenbachstrasse 12 8494 Bauma

8090 Ziirich Telefon 052 397 70 30

Direktwahl 052 397 70 35
Telefax 052 397 70 21

E-Mail felix.adelmeyer@bauma.ch
Website bauma.ch

Bauma, 12. Mai 2020

Betreff Teilnutzungsplan Laubberg Oberzelg;
Stellungnahme der Gemeinde zu den widerrechtlichen Zustinden
respektive zur Bewilligungspraxis im Gebiet Oberzelg

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 7. Februar 2020 hat die Gemeinde Bauma die Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet
Laubberg und Oberzelg sowie die Aufhebung des Gestaltungsplans Oberzelg dem Amt fiir
Raumentwicklung zur zweiten Vorpriifung eingereicht.

Mit dem Vorpriifungsbericht vom 22. April 2020 ersucht das Amt fiir Raumentwicklung die
Gemeinde Bauma insbesondere um eine kritische Reflexion bzw. die Haltung des Gemeindera-
tes zu den widerrechtlichen Zusténden respektive zur Bewilligungspraxis der Gemeinde im Ge-
biet Oberzelg.

Wie im Bericht zur Aufhebung des privaten Gestaltungsplans Oberzelg vom 5. Februar 2020
der M. Wiesendanger AG, Wetzikon, ausfiihrlich dargelegt, entspricht der 1990 genehmigte
Gestaltungsplan nicht mehr den heutigen Bediirfnissen und Anspriichen. Das vor 30 Jahren
noch als richtig beurteilte Konzept des Gestaltungsplans hat keine Nachfrage bei den Bauwilli-
gen geweckt. Dies zeigt sich eindriicklich durch die grossen, wéhrend drei Jahrzehnten, unbe-
baut gebliebenen, vollstdndig erschlossenen Bauzonenflachen.

Dem Amt fiir Raumentwicklung kann grundsétzlich beigepflichtet werden, dass Méngel an ei-
nem Gestaltungsplan durch eine Anpassung an demselben behoben werden sollen und nicht
durch die Erteilung von Ausnahmebewilligungen im Baubewilligungsverfahren.

Die Auslegung des Amtes fiir Raumplanung, dass Gestaltungspléne keinen Spielraum fir Aus-
nahmebewilligungen zu lassen, wird von den Rechtsgelehrten so jedoch nicht vorbehaltlos be-
statigt (Fritzsche Bdsch Wipf Kunz, Ziircher Planungs- und Baurecht, 6. Auflage 2019, S.
1439).

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Gemeinde

BAUMA

Teilnutzungsplan
Laubberg Oberzelg
Stellungnahme an ARE
Seite 2 | 2

Wenn die damalige Baubewilligungsbehorde Bauma die Erteilung einer Ausnahmebewilligung in
Erwagung zog, um im konkreten Einzelfall die Bebauung einer Parzelle zu erméglichen, ohne
dem betroffenen Bauwilligen als Bauvoraussetzung ein Verfahren fiir die Anpassung des Ge-
staltungsplans zuzumuten, erfolgte dies nach dem Grundsatz der Verhaltnisméssigkeit (§ 220
Abs. 1 PBG). Durch die Auflage, dass innert 12 Monaten ein revidierter Gestaltungsplan einzu-
reichen sei, in welchem alle Vorschriften bereinigt werden, welche in dieser Bewilligung Aus-
nahmen verursacht haben, wurde einem pragmatischen Vorgehen dem formal korrekten Vor-
gehen den Vorzug gegeben. Dieses Vorgehen der damaligen Baubewilligungsbehorde kann im
Nachhinein kritisiert werden. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens haben sich damals
jedoch keine Einwdnde dagegen ergeben und die Entscheide sind unangefochten in Rechtskraft
erwachsen.

Mit der vorliegenden Teilrevision und der Aufhebung des privaten Gestaltungsplans solle nun
jedoch ein anderer Weg eingeschlagen werden, der fiir alle Beteiligten die unbefriedigende
Situation bereinigen soll.

In diesem Sinne wird das Amt fiir Raumentwicklung ersucht, diese zweckmaéssige und recht-
massige Lésung zu unterstiitzen.

Freundliche Griisse
Gemeindeverwaltung Baunia

R oy By,

Andreas Sudler Roberto Fréhlich
Gemeindeprésident Gemeindeschreiber
Kopie an

e Gubler + Knecht Architekten, Unterdorfstrasse 32, 8494 Bauma (Grundeigentiimervertreter)
e M. Wiesendanger AG, Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon (Raumplaner)

Ablage
e Registraturplan Nr. 04.05.2
o CMIAxioma G.-Nr. 2014-488

10 M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 6. Juni 1990

1859. Privater Gestaltungsplan Oberzelg, Bauma

Die kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Bauma wurde durch
den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 556/1985 genehmigt.

Fir das gemiss Zonenplan der zweigeschossigen Wohnzone W2
sowie der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 zugeteilte Gebiet
Oberzelg ist durch den Grundeigentiimer ein privater Gestaltungsplan
aufgestelit worden. Am 23. Miarz 1990 stimmte diesem die Gemeinde-
versammlung zu. Da gegen diesen Beschluss laut Zeugnissen der Be-
zirksratskanzlei Pfaffikon vom 25. April 1990 sowie der Kanzlei der
Baurekurskommissionen vom 3. Mai 1990 keine Rekurse eingegangen
sind, ersucht der Gemeinderat Bauma mit Schreiben vom 27. April 1990
um die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll fiir das bei Saland gele-
gene Gebiet in Anlehnung an die bereits realisierte Zentrumsiiberbauung
eine gegeniiber den Vorschriften der kommunalen Bau- und Zonenord-
nung verdichtete Uberbauung erméglicht werden. Dies ist nur im Rah-
men des Gestaltungsplans méglich.

Einer Genchmigung steht nichts entgegen.

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

I. Der von der Gemeindeversammlung Bauma am 23. Miarz 1990 ver-
abschiedete private Gestaltungsplan Oberzelg wird genehmigt.

I1. Mitteilung an den Gemeinderat Bauma, 8494 Bauma (unter Bei-
lage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des
Gestaltungsplans, fiir sich und zuhanden des Grundeigentiimers), die
Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Verwaltungsgericht sowie an
die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 6. Juni 1990

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

i.V.
Hirschi
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Gemeinde Bauma / Kt.Zlrich

| Exemplar des
Amtes fiir Raumplanung

wittwerag Architekiurbiiro-Generalunternehmung
8493 Saland

Oberzelg, Saland
GESTALTUNGSPLAN 1:500

Vom Grundeigentumer festgesetzt am : 5.Mdrz 1990

£ NPT

Obland Bau - und Immobilien AG
Hitthauerstrasse

8493 Saland
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 23.Mdrz 1990

Namens der Gemeindeversammlung,
Der Prdsident :

Der Schreiber :
£ Ly )
Vom Regierungsrat am: G5 Juni 1990

mit Beschluss Nr. 4075‘\7

genehmigt :

Vor dem Regierungsrate,

Der Staatsschreiber :

-~

iy

Plan Nr

Uil i

Plangrésse: gez.. |Datum:

60 x 105 | p; 4 April 1989

Orts und Quartierplanung, Beratung, Ortsbild-, Natur- und landschaftsschutz ‘ Pi 9.0kt. 1989

Planungsbiiro Emil Stierli roic—— 1. Sept 1989

Poststrasse 17, 8604 Volketswil, Tel. 01 945 55 60, Mitarbeiter: Paul Scheu -
Pi | 7. Nov.|989
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Gemeinde Bauma

Bestimmungen zum privaten Gestaltungsplan "Oberzelg", Saland

Art. 1 Geltungsbereich

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fiir das im zZuge-
hdrigen Plan 1:500 bezeichnete Gebiet.

Die in Plan und Tabelle enthaltenen Angaben sind verbind-
liche Bestandteile des Gestaltungsplanes.

Art. 2 Nutzweise

Im Areal 1 auf Kat. Nr. 4824 sind Wohnbauten und nicht-
stérende Arbeitsrdume gemdss § 52 Abs. 1 PBG zuldssigqg.

Im Areal 2 auf Kat. Nr. 4448 sind Wohnbauten und h&ch-
stens mdssig stdrendes Gewerbe zuldssig.

Im Areal 3 auf Kat. Nr. 4448 sind h&chstens mdssig
st6rende Gewerbebetriebe zulédssig. Wohnungen flir stand-
ortgebundene Betriebsangehdrige sind gestattet.

Art. 3 Bauweise

a) Kat. Nr. 4824 / Areal 1
Alle Bauten haben neben den Angaben im Plan und
der Tabelle die Artikel 4-9 sowie die nachfolgenden
Massvorschriften zu beachten:

- Vollgeschosse max. 2

- Dachgeschosse max. 2

= Untergeschosse max. 0%

- Gebdudeldnge max. 26 m**

* Halbgeschossig versetzte Eingangspartien zwischen
EG und UG sind zuldssig.
** Ausgenommen bleiben besondere Gebiude.

b) Kat. Nr. 4448 / Areal 2
Alle Bauten haben neben den Angaben im Plan und
der Tabelle die Artikel 4-10 sowie die nachfolgenden
Massvorschriften zu beachten:

- Vollgeschosse max. 2

- Dachgeschosse max. 2

~ Untergeschosse max. 1*

- Gebdudeldnge max. 32 m**

* Zuldssig fiir Wohnungs-Eingangspartien sowie gewerb-
liche Nutzung

** Ausgenommen bleiben besondere Gebiude.



c)

Kat. Nr. 4448 / Areal 3

Alle Bauten haben neben den Angaben im Plan und
der Tabelle die Artikel 4,5,6,7,8 und 10 sowie die
nachfolgenden Massvorschriften zu beachten:

- Freifl&dchenziffer mind. 15 %

- Gebdudehdhe max. 7,5 m*

- Untergeschosse max. 1*%*

- Gebdudeldnge im Areal 3a max. 60 m***
im Areal 3b max. 38 m

- Fir dauernd gewerblich genutzte Erdgeschosse betrdgt
der Grenzabstand mind. 3,5 m; auf den Mehrl&dngenzu-
schlag wird verzichtet ***x

= An- und Nebenbauten dlirfen sowohl seitlich wie
riickwdrtig an die Grenze gestellt werden; deren
grésste H6he darf 5,5 m nicht ilibersteigen **#**

- Flr die Ubrigen Bauten und Bauteile betrigt der
Grundabstand mind. 4 m; bei einer Gebdudelédnge
von mehr als 24 m vergrdssert sich der Grundabstand
um 1/4 der Mehrldnge, max. aber um 6 m.

* gemessen ab festgesetzter EG-Kote

* % Zuldssig filir gewerbliche Nutzung

*** jinklusive Nebenbaute

**** ausgenommen gegeniiber Kat.Nr. 4449

Art. 4 Gestaltung der Bauten

a)

Kat. Nr. 4824 / Areal 1

An den Fassaden sind lediglich verputztes Mauerwerk
oder Holz zul&ssig; Abweichungen sind an untergeordne-
ten Teilen zuldssig, jedoch unter Ausschluss re-
flektierender Materialien.

Fenster haben in der Regel hochrechteckige Form
aufzuweisen. Die Unterteilung grossflidchiger Fenster
kann verlangt werden.

Balkone sind in der Regel traufseitig anzubringen
und dlrfen nicht iber den Dachvorsprung hinausreichen.
Giebelseitige Balkone sind zu {iberdecken.

Es sind Sattelddcher mit beidseits gleichmidssiger
Dachneigung zwischen 44 und 50° neuer Teilung zuléds-
sig; ausgenommen bleiben besondere Gebiude.

Ungedeckte Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Die Ddcher sind mit Tonziegeln ortsiiblicher Art
und Farbe einzudecken.

Kat. Nr. 4448 / Areal 2

Zuldssig sind Sichtmauerwerk, verputztes Mauerwerk
oder Holz.

Es sind lediglich Satteldicher mit einer Dachneigung

von mind. 30° n. T. zuldssig; ausgenommen bleiben
besondere Geb&dude.



c) Kat. Nr. 4448 / Areal 3
Reflektierende Materialien oder grelle Farben
sind nicht zulé&ssig.

Flir alle Hauptbauten sind lediglich Satteldicher
zuldssig.

Art. 5 Firstrichtungen

Die Hauptfirstrichtungen haben den Angaben im zuge-
hdérigen Plan zu entsprechen; Quergiebel sind zuldssig.

Bei An- und Nebenbauten sowie besonderen Gebiuden ist
die Firstrichtung auf das Gesamtbild abzustimmen.

Art. 6 Projektierungs-Spielraum

Sofern die Angaben im Plan und die Abstandsvorschriften
der Bauordnung beachtet werden, gelten als Projektierungs-

Spielraum

- im Areal 1 +/= 2,5 m
- im Areal 2 +/- 2,0 m
- im Areal 3a +/- 2,5 m
- im Areal 3b +/- 3,0 m.

Fir die in der Tabelle aufgefiihrten Bruttogeschossflichen
gilt eine Toleranz von +/- 8%, fiir die Baumassenziffern
+/- 12 %. Vorbehalten bleibt die Beachtung der maximalen
Ausnlitzung pro Areal.

Art. 7 Erdgeschosskoten und Firsthdhen

Die im Plan eingetragenen EG-Koten und FirsthhShen
gelten als verbindliche Richtwerte. Folgende Toleranzen
sind zuldssig:

~ Areal 1 +/- 30 cm
- Areal 2 +/=- 25 cm
- Areal 3a +/- 30 cm
- Areal 3b +/- 35 cm.

Art. 8 Umgebungsgestaltung

a) Kat. Nr. 4824 / Areal 1
Fir die Terraingestaltung gelten die im Plan angege-
benen Koten mit einer Toleranz von +/- 30 cm.

Mauern sind lediglich im Bereich der Unterniveau-Ga-
rage zuldssig.

Gegeniber den angrenzenden Liegenschaften sind flies-
sende Uebergdnge zu gewdhrleisten.

Flir die Bepflanzung sind einheimische Geh&lze zu
verwenden.



Art. 9

Art.10

Art.11

Art.12

b)

c)

Kat. Nr. 4448 / Areal 2
Terrainverdnderungen haben den Angaben im Plan zu
entsprechen; Toleranz +/- 25 cm.

An den Grenzen sind fliessende Uebergidnge zu gewdhr-
leisten.

Kat. Nr. 4448 / Areal 3
Das gestaltete Terrain ist den Strassen- und EG-Koten
anzupassen und grossfldchig auszufihren.

Abstellplédtze

a)

b)

Kat. Nr. 4824 / Areal 1

Mindestens 4/5 der erforderlichen Abstellplitze
flir Motorfahrzeuge sind in der unterirdischen Ein-
stellhalle unterzubringen.

Kat. Nr. 4448 / Areal 2

Mindestens 2/3 der erforderlichen Abstellpléitze

flir Motorfahrzeuge sind in Garagen oder unter Terrain
anzuordnen.

Erschliessung

Flir die strassenmidssige Erschliessung der Kat. Nr. 4448
ist der zugehdrige Situationsplan sowie die eingetragenen
Strassenkoten massgebend; Anpassungen von +/- 40 cm

sind zuldssig.

Mit Ausnahme eines Teils von Areal 1 muss die gesamte
Abwasserbeseitigung im Trennsystem ausgefiihrt werden.

Fir die Wasserversorgung der Gewerbeareale 3a und 3b
muss eine Ringleitung NW 150 mm mit Anschluss an die
Hauptwasserleitung in der Hittnauerstrasse erstellt
werden.

Empfindlichkeitsstufe

Gemdss Art. 43 LSV wird Areal 1 der Empfindlichkeits-

stufe II, Areale 2 + 3 der Empfindlichkeitsstufe III
zugeordnet.

Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan "Oberzelg", Saland tritt
mit der regierungsrdtlichen Genehmigung in Kraft.
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