Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 380 /2003

VERFUGUNG

vom 30. April 2003

Bauma. Privater Gestaltungsplan Wissenbach

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 9. Dezember 2002 stimmte die Gemeindeversammlung Bauma dem privaten Gestal-
tungsplan Wissenbach zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbeschei-
nigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 6. Februar 2003 und des Be-
zirksrates Pfiffikon vom 30. Januar 2003 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
20. Februar 2003 ersucht die Gemeinde Bauma um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
auf die heutigen Bediirfnisse ausgerichtete neue Mischnutzung des bestehenden Fabrik-
ensembles auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 5485 an der Biretswilerstrasse geschaffen werden.

Das Fabrikensemble ist als Bestandteil des regionalen Ortsbildes von Bauma gemiss dem
iiberkommuna_llen Inventar (RRB Nr. 125/1980) der Kernzone 2 zugewiesen, welche die an
das engere Ortsbild angrenzenden Gebiete mit Kernzonencharakter umfasst. Als Schutzziel
soll gemidss dem kommunalen Inventar der Kulturobjekte die gesamte Fabrikanlage erhal-
ten werden. Gemiss NHK-Gutachten kann mit dem Abbruch des zwischen den beiden
markanten, ortsbildprigenden Gebzuden Vers.-Nm. 883 und 886 gelegenen Nebengebiude
und dem vorgesehenen Ersatz durch einen neuen, eingeschossigen Verbindungsbau einen
ausreichenden Situationswert bewahrt werden. Die Bau- und Nutzungsvorschriften sind
entsprechend iielgerichtet festgelegt. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird auf
eine zeitgemiss und so einfach wie moglich gestaltete Ostfassade des Verbindungsbaus zu
achten sein.

Die bestehenden Waldabstandslinien (RRB Nr. 394/1997) werden mit dem Erlass des
Gestaltungsplans fiir dessen Geltungsbereich und Geltungsdauer aufgehoben sowie abge-
stimmt auf die im Gestaltungsplan festgelegten Baubereiche neu festgesetzt. Die Hoch-
wassersicherheit des Gestaltungsplangebiets gegeniiber dem Wissenbach (6ffentliches Ge-

wisser Nr. 19.0) wurde im generellen Entwisserungsplan (GEP) nachgewiesen.
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Der private Gestaltungsplan umfasst die Situation 1:500, das Profil 1:200 und die Baube-
stimmungen. Der Bericht im Sinne des Berichtes gemiss Art. 47 RPV liegt vor.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiligt:

I.  Der private Gestaltungsplan Wissenbach, dem die Gemeindeversammlung Bauma
am 9. Dezember 2002 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse:  Wolfensberger Beteiligungen AG, Biretswilerstr. 45, 8494 Bauma

Staatsgebiihr Fr. 896.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00
(Konto 8300.43100000

Total Fr. 944.00 Auftrag 83120.40.210)

IO. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mit-
teilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Bauma wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Bauma (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von sechs Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je einem Dossier)
und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei

Dossiers) sowie an das Generalsekretariat der Baudirektion, Abteilung Finanzen und

Controlling.
ARV Amt fir
Ziirich, den 30. April 2003 Raumordnung und Vermessung
030471/Oca/Zwe Fir den Auszug:
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Im Sinne der §§ 83 ff PBG werden fur den Privaten Gestaltungsplan ,Wissenbach*
folgende Baubestimmungen festgelegt.

Massgebende
Unterlagen

Perimeter

Zweck

v

Baubereiche

Vorschriften5

BESTANDTEILE

Art. 1

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500,
dem Profil 1:200 und diesen Baubestimmungen.

GELTUNGSBEREICH

Art. 2

Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan 1:500
eingetragenen Perimeter.

ZIELSETZUNG

Art. 3

Der Gestaltungsplan bezweckt eine Mischnutzung von Woh-
nen, Gewerbe und industrieller Fertigung in den bestehenden
Fabrikgebauden und den neuen Erganzungsbauten zu er-
moglichen. Aus Sicht des Ortsbildschutzes sind dabei die
beiden urspringlichen Industriegebédude Vers. Nr. 883 (Bau-
bereich A1) und 886 (Baubereich A2) zu erhalten. Die Anlie-
gen des Ortsbildes und des Larmschutzes sind dabei beson-
ders zu beriicksichtigen.

AUSNUTZUNG, BAUWEISE UND NUTZWEISE

Art. 4

Die Lage der Gebaude, die zulassigen Grundrissabmessun-
gen und die minimalen Abstande werden durch die Baube-
reiche bestimmt.



Baubereiche A

Baubereiche B

Baubereiche C
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Art. 5

Die Baubereiche A umfassen den viergeschossigen Bereich
von Gebaude Vers.-Nr. 883 (A1) und den funfgeschossigen
Bereich von Gebaude Vers.-Nr. 886 (A2) ohne deren Anbau-
ten.

Die beiden Hauptgebaude dirfen unter Beibehaltung der Ge-
baudeprofile und der Erscheinung (Lage, Grundrissabmes-
sungen, kubische Gestaltung, ortstypische Ausbildung der
Fassaden und des Daches) umgebaut werden. Geringfiigige
Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet werden,
wenn dies im Interesse der Hygiene oder des Ortsbildschut-
zes liegt.

Bei deren vorhandenen Geschossflachen sind Wohn- und
Gewerbenutzungen, Dienstleistungsbetriebe und Verkaufsla-
den zulassig.

Art. 6

Der Baubereich B umfasst den sudwestlichen eingeschossi-
gen Anbau von Gebaude Vers.-Nr. 883.

Der Gebaudeteil darf unter Beibehaltung der Gebaudeprofile
und der Erscheinung (Lage, Grundrissabmessungen, kubi-
sche Gestaltung, ortstypische Ausbildung der Fassaden und
des Daches) umgebaut oder durch einen Neubau ersetzt
werden.

Im Gebaudeteil sind Gewerbenutzungen, Dienstleistungsbe-
triebe und Verkaufsladen zulassig.

Art. 7

Die Baubereiche C umfassen den nordseitigen Verbindungs-
bereich zwischen den Gebauden Vers.-Nrn. 883 und 886.

Im Baubereich C1 darf das bestehende Geb&udevolumen
umgebaut werden, oder durch einen einheitlich gestalteten
modernen, maximal eingeschossigen Flachdach-Verbin-
dungsbaues ersetzt werden. Zur Belichtung des hinteren Ge-
baudeteils des Neubaus sind auf dem uniiberdeckten Flach-
dachbereich Oberlichter erlaubt. Zur Baretswilerstrasse ist
die Fassade als vollstdndige, einheitlich gestaltete Verbin-
dung auszufithren. Beim Verbindungsbau sind folgende Ho-
henbeschrankungen einzuhalten:

OK Flachdach max. 649.00 m .M.
OK Oberlichter max. 650.00 m .M.
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Im Baubereich C2 darf der bestehende Gebaudeteil umge-
baut, unter Beibehaltung des Gebaudeprofils ersetzt oder
durch einen Flachdachbau gemass den Bestimmungen fir
den Baubereich C1 neu erstellt werden.

Flachdéacher in den Baubereichen C1 und C2 sind, soweit sie
nicht als begehbare Terrasse benutzt oder fir den Bau von
Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie beansprucht
werden, zu begrinen.

In den Baubereichen C1 und C2 sind Gewerbenutzungen,
Dienstleistungsbetriebe und industrielle Fertigungen zulassig.

Art. 8

Die Baubereiche D1 und D2 umfassen das bestehende
Nebengebaude Vers.-Nr. 1222 sowie den Baubereich flr ein
neues Nebengebaude.

Im Baubereich D1 darf das bestehende Gebaude unter
Beibehaltung der Gebadudeprofile und der Erscheinung
(Lage, Grundrissabmessungen, kubische Gestaltung, ortsty-
pische Ausbildung der Fassaden und des Daches) umgebaut
oder ersetzt werden.

Im Baubereich D2 darf ein Neubau in Anlehnung an die Er-
scheinung des bestehenden Gebaudes D1 unter Ubernahme
der Gebaudeprofile und Erscheinung (Abmessungen, kubi-
sche Gestaltung, ortstypische Ausbildung der Fassaden und
des Daches) erstellt werden.

Im Gebaudeteil sind Gewerbe- und Lagernutzungen sowie
Einstellgaragen zulassig. Der Anteil der gewerblich genutzten
Flachen ist auf maximal 30 % beschrankt.

Art. 9

Die rechtskréftige Waldabstandslinie im Bereich der neuen
Gebaudebaubereiche C1 wird aufgehoben und dort neu.

In einem Abstand von 15 m zur Grundstiicksgrenze (Wald-
grenze) gefuhrt.

Im Waldabstandslinienbereich sind die Flachdachbauten des
Baubereichs C1 zu Uberdecken. Oberlichter sind in diesem
Bereich nicht zulassig.
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Art. 10

Fur die Erstellung von oberirdischen Abstellplatzen fur Motor-
fahrzeuge werden folgende Parkplatzbereiche festgelegt:

P1 fiur Bewohner und Beschéftigte Baubereich A1 und B
P2 fir Besucher Baubereiche A, Bund C
P3 Besucher und Beschaftigte Baubereiche A2 und C

Art. 11

Die im Plan bezeichneten Spiel- und Ruheflachen (S+R) sind
im Zusammenhang mit den Wohnnutzungen in angemesse-
nem Umfang als Spielplatze, Freizeit- und Pflanzgarten oder
Ruheflachen auszugestalten.

Art. 12

Beziiglich Larmschutz sind im ganzen Gestaltungsplanpe-
rimeter die fur die Kernzone 2 giiltigen Vorschriften der Emp-
findlichkeitsstufe 11l massgebend.

ERSCHLIESSUNG

Art. 13

Die Hauptzu- und Hauptwegfahrt fiir das Gestaltungsplange-
biet hat Uber die bestehende Briicke iiber den Wissenbach in
die Baretswilerstrasse zu erfolgen. Je nach Verkehrsaufkom-
men im Gestaltungsplangebiet sind im Interesse der Ver-
kehrssicherheit spezielle Massnahmen an der Baretswiler-
strasse S-2 vorzusehen.

Art. 14

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Gewasserschutzzone
A. Das Gestaltungsplangebiet kann (ber die bestehenden
offentlichen und privaten Kanalisationsleitungen entwassert
werden. Das auf den neuen Flachdachbauten anfallende
Niederschlagswasser darf nur retendiert dem Wissenbach
zugeleitet werden.
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Die bestehenden Gebaude sind beziglich Trink- und Ldsch-
wasser sowie elektrischer Energieversorgung erschlossen.
Soweit Erweiterungen der privaten Grundstiickserschliessun-
gen erforderlich werden erfolgen diese im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens nach den Vorschriften der Werktra-
ger.

UMGEBUNG

Art. 15

Entlang dem Wissenbach ist im Bereich G1 der bestehende
Grunstreifen beizubehalten.

Im Bereich G2 ist der bestehende Griinstreifen zwischen Zu-
fahrtsweg und Bachparzelle beizubehalten. In Absprache mit
dem AWEL sind massvolle Ergdnzungen des Baumbestan-
des vorzusehen.

Soweit die zukunftige Umgebungsgestaltung nicht bereits im
Situationsplan 1:500 fixiert ist, erfolgt diese im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens.

Im gesetzlichen Mindestabstandsbereich geméass § 21 Was-
serwirtschaftsgesetz sind keine weiteren ober- oder unterirdi-
schen Bauten und Anlagen erlaubt.

BAU- UND ZONENORDNUNG

Art. 16
Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gilt die

zum Zeitpunkt der Bauausfilhrung massgebliche Bauordnung
der Gemeinde Bauma.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Der Gestaltungsplan tritt mit der o6ffentlichen Bekanntma-
chung der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.
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ZWECK UND UMFANG DES GESTALTUNGS-
PLANES

Gestaltungsplangebiet und Zielsetzung

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Kernzone K2 der Ge-
meinde Bauma. Er reicht studéstlich an das éffentliche Ge-
wasser Nr. 19, Wissenbach, nordwestlich und stidwestlich an
die Bauzonenbegrenzung. Im Perimeter liegen die ehemali-
gen Webereigebdude Vers.-Nr. 883 und 886 und die Lager-
und Nebengebiude Vers.-Nr. 885, 883 und 1222 der Wol-
fensberger AG. Das Areal wird verkehrsméssig Uber den
Wissenbach von der Staatsstrasse S-2, Béretswilerstrasse
aus erschlossen.

Der Gestaltungsplan zielt auf die Erhaltung des heutigen Er-
scheinungsbildes unter Beibehaltung der Baukuben der in
den Jahren 1863 und 1872 errichteten Hauptbauten Vers.-Nr.
883 und 886 ab. Fiir eine auf heutige Bedirfnisse ausge-
richtete Nutzung des ehemaligen Fabrikensembles sollen die
fir das Ortsbild sekundaren Nebenbauten durch zeitge-
masse, den heutigen Bediirfnissen angepassten Neubauten
ersetzt werden kénnen. Dies soll mit der Errichtung eines
modernen Flachdach-Verbindungsbaues zwischen den bei-
den Hauptbauten Vers.-Nr. 883 und 886 emrmdglicht werden,
welcher fir den Betrachter von der Béaretswilerstrasse aus
zuriickversetzt und in der Héhe limitiert gegentiber den bei-
den Hauptbauten untergeordnet in Erscheinung tritt. Abgewi-
chen von den Bauordnungsvorschriften der Zone K2 wird da-
bei vor allem bei der Fassadengestaltung und der Dachform.
Im Weiteren soll zusétzlich in den Baubereichen C1 und C2
eine industrielle Fertigung erlaubt werden, von der jedoch die
bauordnungskonformen Larmvorschriften der Empfindlich-
keitsstufe lll einzuhalten sind.

Mégliche Fassadengestaltung zur Baretswilerstrasse
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ZWECK UND UMFANG DES GESTALTUNGS-
PLANES

Gestaltungsplangebiet und Zielsetzung

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Kernzone K2 der Ge-
meinde Bauma. Er reicht stidéstlich an das offentliche Ge-
wasser Nr. 19, Wissenbach, nordwestlich und siidwestlich an
die Bauzonenbegrenzung. Im Perimeter liegen die ehemali-
gen Webereigebaude Vers.-Nr. 883 und 886 und die Lager-
und Nebengebaude Vers.-Nr. 885, 883 und 1222 der Wol-
fensberger AG. Das Areal wird verkehrsméassig Uber den
Wissenbach von der Staatsstrasse S-2, Baretswilerstrasse
aus erschlossen.

Der Gestaltungsplan zielt auf die Erhaltung des heutigen Er-
scheinungsbildes unter Beibehaltung der Baukuben der in
den Jahren 1863 und 1872 errichteten Hauptbauten Vers.-Nr.
883 und 886 ab. Fiur eine auf heutige Bedurfnisse ausge-
richtete Nutzung des ehemaligen Fabrikensembles sollen die
fur das Ortsbild sekundaren Nebenbauten durch zeitge-
masse, den heutigen Bedirfnissen angepassten Neubauten
ersetzt werden kénnen. Dies soll mit der Errichtung eines
modernen Flachdach-Verbindungsbaues zwischen den bei-
den Hauptbauten Vers.-Nr. 883 und 886 ermdglicht werden,
welcher fur den Betrachter von der Baretswilerstrasse aus
zuriickversetzt und in der Héhe limitiert gegeniiber den bei-
den Hauptbauten untergeordnet in Erscheinung tritt. Abgewi-
chen von den Bauordnungsvorschriften der Zone K2 wird da-
bei vor allem bei der Fassadengestaltung und der Dachform.
Im Weiteren soll zuséatzlich in den Baubereichen C1 und C2
eine industrielle Fertigung erlaubt werden, von der jedoch die
bauordnungskonformen Larmvorschriften der Empfindlich-
keitsstufe Ill einzuhalten sind.

Mégliche Fassadengestaltung zur Baretswilerstrasse
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Beschriankung auf einzelne Anordnungen

Der Gestaltungsplan Wissenbach will nur jene Regelungen
treffen, die fur seinen Zweck nétig sind und im Gbrigen die
zonengemassen Verhdltnisse belassen. Diese Beschrankung
auf einzelne Anordnungen stitzt sich auf die gesetzliche
Moglichkeit in § 83 Abs. 4 des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG).

Ortsbildschutz / Schutzobjekte

Regionaler Ortsbildschutz

Das Gestaltungsplangebiet liegt zum gréssten Teil im Bereich
des Inventars der Ortsbilder von lberkommunaler Bedeutung
bzw. dessen Nahbereich. Gestiitzt auf die Bauverfahrensver-
ordnung, Anhang Ziffer 1.4.1.3 sind Bauprojekte im Zuge des
koordinierten Verfahrens ans ARV zur Beurteilung einzurei-
chen.

Inventar der Kulturobjekte

Die ehemalige Textilfabrikanlage ist in der provisorischen
Liste der schutzwiirdigen Bauten von kommunaler Bedeu-
tung unter der Nummer V/10 aufgefuhrt. Die beiden ur-
springlichen Gebaudeteile Vers.-Nr.883 und 886 wurden
durch Heinrich Gujer 1863 bzw. 1872 erstellt. Gestitzt auf
den Vorprifungsbericht der Baudirektion vom 11. April 2002
hat die Natur- und Heimatschutzkommission nichts gegen
den Abbruch der Neben- du Verbindungsbauten einzuwen-
den.

NHK - Gutachten Nr. 02-2002 vom 22. Marz 2002

Im Zuge der Vorprifung wurde ein NHK Gutachten erstellt
Dieses ist im Anhang beigeheftet.
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STRASSENLARMIMMISSIONEN

Larmsituation

Der Perimeter des Gestaltungsplanes ist der Empfindlich-
keitsstufe ES Il zugeteilt. In den bestehenden Gebauden A1
und A2 sind mit den Wohnnutzungen bereits heute schon
larmempfindliche Raume vorhanden. Der Gestaltungsplan
lasst diese auch weiterhin zu.

Als Belastungsgrenzwerte fir Strassenlarm sind, gestutzt auf
Anhang 3 der Larmschutzverordnung des Bundes, als Im-
missionsgrenzwerte bei Tag 65 dB(A), bei Nacht 55 dB(A)
einzuhalten.

Gemass den im Anhang beiliegenden Grundlagen zur
Larmermittlung im Planungs-Verfahren des Kantonalen Tief-
bauamtes sind die von der Baretswilerstrasse (Staatsstrasse
S-2) ausgehenden Larmbelastungen schon vor den Hausfas-
saden (Abstand zur Strassenmitte 12 m) kleiner.

DAS UBERBAUUNGSKONZEPT

Grundmuster

Der Gestaltungsplan Wissenbach geht von einem Uberbau-
ungskonzept aus, das

- die beiden urspriinglichen Kuben der Fabrikgebaude Vers.-
Nr. 883 und 886 als markante, das Ortsbild pragende Bau-
ten in ihrer Form als Eckpfeiler erhalt;

- einen modernen Neubau mit Flachdach als Verbindungs-
bau zwischen den ortsbildbestimmenden Webereigebauden
zulasst;

- die Unterschreitung des Waldabstandes im Rahmen der
Absprache vom 20. November 2001 mit dem Kreisforstamt
sowie der Aussprache vom 16. Mai 2002 mit dem Regio-
nalplaner gestattet.
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Nutzungsdurchmischung

Mit dem Gestaltungsplan wird eine Durchmischung der ein-
zelnen Nutzungen angestrebt. Als Ergénzung zu den gemass
PBG und Gemeindebauordnung in der Kernzone K2 zulassi-
gen Nutzungen ist im neuen Verbindungsbau auch indus-
trielle Fertigung zuldssig. Die Wohnnutzung wird gegeniber
den Kernzonenbestimmungen auf die beiden bestehenden
Fabrikgebdude eingeschrénkt.

DIENSTBARKEITEN

Gegenseitiges Fuss- und Fahrwegrecht

Gemadss Dienstbarkeit SP 1003, Beleg 94 vom 16. Marz 1988
ist das Gestaltungsplangrundstiick im Bereich zwischen der
Baretswilerstrasse und dem Flurweg zum Miliboden durch
ein gegenseitiges Fuss- und Fahrwegrecht belastet. Dieses
wird von den Gestaltungsplanvorschriften nicht nachteilig be-
einflusst.

Beniitzungsrecht fiir Viehmarkt

Gemass Dienstbarkeit SP 682, Serv. Vertr. 681 vor 1870 und
Anderung vom 30. Marz 1936 ist die Ziviigemeinde Bauma
berechtigt, fir den Viehmarkt im Frahling und Herbst nach
Bedirfnis die ,Muhlewiese* nérdlich des Webereigebaudes
Vers.-Nr. 886 mit Ausnahme eines zwei Meter breiten Strei-
fens Hofraum langs und nérdlich dieses Gebaudes Vers.-Nr.
8886, zur Aufstellung des Viehs unentgeltlich zu benitzen.

Bei dieser Dienstbarkeit handelt es sich um die im Gestal-
tungsplan als Parkplatzbereich P3 bezeichneten Flache. Mit
den angeordneten Baubereichen ist der Weiterbestand die-
ser Dienstbarkeit gewahrleistet.

Es ist Allenfalls zu priifen, ob diese Dienstbarkeit, aufgrund
der gewandelten Bedurfnisse, geléscht werden kann.
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Uberbaurecht / Baurecht fiir Transformatorenstation

Mit dem Uberbaurecht SP 683 vom 30. Mérz 1936 wurde die
fur den Bau des Lagergebaudes Vers.-Nr. 1222 erforderliche
Dienstbarkeit vereinbart. Durch die laufende Grenzmutation
Nr. 904 kommt das davon betroffene Gebaude vollstéandig auf
das Grundstiick der Firma Wolfensberger zu liegen. Mit dem
Vollzug der Mutation Nr. 904 ist diese Dienstbarkeit zu 16-
schen.

Das Baurecht zu Gunsten der EKZ fiir eine Transformatoren-
station im Gebdude Vers.-Nr. 1136 hat fir den Gestaltungs-
plan keine einschrankenden Auswirkungen. Die Transforma-
torenstation liegt am sudlichen Perimeterrand am Wissen-
bach. Seitens der EKZ ist zur Zeit ein Ersatz und damit die
Aufhebung dieser Trafostation im Gange.

ERSCHLIESSUNG

Entwiasserung

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Gewasserschutzzone
A und kann schmutzwassermassig tber die bestehenden 6f-
fentlichen und privaten Kanalisationsleitungen entwassert
werden. Das auf den neuen Flachdachbauten anfallende
Niederschlagswasser darf nur retendiert dem Wissenbach
zugeleitet werden. Mit der in den Gestaltungsplanvorschriften
vorgeschriebenen extensiven Flachdachbegrinung wird die-
ser Bestimmung entsprochen.

Wasserversorgung

Die bestehenden Liegenschaften werden von der Hauptwas-
serleitung in der Baretswilerstrasse aus erschlossen. Eine all-
fallige Vergrésserung des Arealanschlusses richtet sich nach
dem Wasserversorgungsreglement der Zivilgemeinde Bau-
ma.
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Elektrische Energieversorgung

Die elektrische Energieversorgung der bestehenden Bauten
erfolgt heute noch Uiber die arealinterne Trafostation Vers.-
Nr. 1036. Diese wird im Zuge des Netzausbaues der EKZ ab-
gebrochen und durch eine neue Trafostation an der Strasse
im Bl ersetzt. Die Groberschliessung der zukiinftigen Nut-
zung, sowie die heutige Anschlussleistung ist durch diesen
Neubau gewahrleistet. Eine allfallige Vergrésserung der An-
schlussleistung ab neuer Trafostation ist Sache des privaten
Anschliessers.

OFFENTL. GEWASSER NR. 19, WISSENBACH

Hochwassersicherheit

Entlang dem Gestaltungsplanperimeter fliesst auf der Ost-
seite das offentliche Gewasser Nr. 19, der Wissenbach. Die
Hauptzufahrt zum Gestaltungsplangebiet erfolgt Gber die be-
stehende Wissenbachbriicke. Gestitzt auf das GEP 2000
der Gemeinde Bauma ist im Bereich des Gestaltungsplange-
bietes mit einem 50-jahrigen Hochwasser von 27.4 m%s zu
rechnen. Gemass GEP sind das Bachprofil und Strassen-
durchlass geniigend gross um die Hochwassermenge abzu-
fuhren. Im Anhang liegen die entsprechenden Unterlagen
bei.
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NATUR- UND HEIMATSCHUTZ-KOMMISSION DES KANTONS ZURICH
TELEFHON 01 259'28'18 809C ZURICH
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Wolfensberger Beteiligungen AG
Baretswilerstrasse 45
8494 Bauma

A

.

e e e e e e s st o et

Gemeinderat Bauma
8494 Bauma

Zurich, den 22. Mirz 2002

Gutachten Nr. 2-2002
Bauma, Ergiinzung Fahrikensemble Kat.-Nr. 5485

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Natur- und Heimatschutzkommission hat auf Antrag der Baudirektion zur Erginzung
des Fabrnkensembles an der Bérctswilerstrasse in Bauma im Hinblick auf dic Ausarbeitung
des Gestaltungsplanes Wissenbach Stellung genommen. Das erarbeitete Gutachten beant-
wortet die gestellten Fragen aus fachlicher Sicht. Die Empfehlungen richten sich in erster
Linic an die Abteilung Orts- und Regionalplanung des Amtes fiir Raumordnung und Ver-

messung.

Zum Abschluss des Aufirages scnden wir Thnen in der Beilage das vom Prédsidenten unter-

zeichnete Gutachten n dreifacher Ausfertigung zur Kenntnisnahme zu.

Mit freundlichen Griissen
Natur- und Heimatschutz-Kommission
des Kantons Ziirich

Beilagen: M N4

- je 3 Gutachten

-Kopie 2.K.an:
- ARV, Abt. Orts- u. Regionalplanung
samt Akten retour



NATUR- UND HEIMATECHUTZ-EOMMISSION DES KEANTONS ZURICH

Gutachten Nr. 02-2002
Bauma, Ergiinzung Fabrikensemble Kat. Nr. 5485

Auftrag

Das Amt fiir Raumordnung und Vermessung, Abt. Orts- und Regionalplanung, hat unserer
Kommission den Aufirag erteilt, eine geplante Erginzung des bestehenden Fabrikensembles
auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 5485 an der Biretswilerstrasse zu begutachten. Dieses liegt in
der Kernzone der Gemeinde Bauma und innerhalb des Perimeters des Ortsbildes von iiber-
kommunaler Bedeutung gemass RRB Nr. 125/1980. Dic Eigentlimer planen eine Umnutzung
einer Betricbsliegenschaft im Dorf und suchen Ersatz fiir die Schleiferei, die eine Werkhalle
von ca. 1000 m2 bendtigt. Diese neue Nutzung sowie die Nutzungen der beiden ehemaligen

Fabrikgebaude soll mittels eines Gestaltungsplanes ,,Wissenbach geregelt werden.

Das heutige Gebiiudeensemble
Das Ensemble wurde durch Heinrich Gujer, Fabrikant und Statthalter, in den Jahren 1863 und
1872 als Spinnereianlage erstellt. Dieses erfuhr im Verlaufe der Zeit verschiedene Andern-

gen durch Abbriche und Neubauten.

Die Anlage befindet sich an markanter Stelle, von Biretswil her kommend, am stidlichen
Dorfeingang. Die beiden grésseren, den Charakter der Anlage prigenden Gebiude stehen
giebelstdndig zur Strasse. Sie sind mit klassizistischen Merkmalen versehen, die fiir solche
Bauten typisch sind. Zwischen diesen befinden sich kleinere Bauten wie die Heizzentrale mit
einem Kaminstummel, ein Schopf, em Anbau an die Heizzentrale und ein kleineres F abrikge-
bdude neueren Datums. Die Anlage gehort zu einer Reihe von Wohn- und ehemaligen Miih-
lebauten, die heute noch an die Industrialisierung der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts enn-
nern und entlang dem Wissenbach bis zur Einmiindung in die Téss anzutreften sind. Sie bil-
den emne Tangente zur klar begrenzten Kemgruppe des Dorfes und lassen noch heute die Ent-

wicklungsphasen des Ortsbildes deutlich erkennen.



Das Fabrikensemble ist gemiss dem tiberkommunalen Ortsbildinventar Bestandteil des regio-
nalen Ortsbildes von Bauma. Es gilt zudem gemiss dem kommunalen Inventar der Kulturob-
jekte Bauma als Einzelschutzobjekt. Im Inventar der Gemeinde sind folgende Schutzzicle
formuliert:
Erhalten der Gesamtform und der Hauptmerkmale der Konstruktion und Erscheinung,
- Erhalten der Freiriume (Umgebung),

Erhalten der gesamten Siedlung.

Die Projektidee des Gestaltungsplanes
Die Projektidee ist auf einem Erdgeschossgrundriss Mst. 1:200 flichenmiissig dargestellt.

Diese 1st begleitet von einer Darstellung der Ostfassade Mst. 1:200 und emnem kurzen Bericht.

Geplant ist ein eingeschossiger Neubau mit max. 830 m2 Grundfliche zwischen den zwei
grossten Gebduden. Thre beiden Haupteingénge bilden seine siidgstliche Begrenzung. Seine
nordwestliche Begrenzung setzt die Giebelseite des Gebdudes Ass.-Nr. 886 fort. Im Nordos-
ten ist der Neubau durch das Geb4ude Ass.-Nr. 886 begrenzt. Die siidwestliche Begrenzung
entspricht dem heutigen Anbau an das Geb4ude Ass.-Nr. 883. Der Neubau tritt somit lediglich
mut seiner Siidostfassade 1in Erscheinung. Auf der Sildwestseite entspricht er dem heutigen
Erscheinungsbild und auf den tibrigen Seiten verschwindet der Neubau im Hangfuss resp.
wird er vomn bestehenden Gebiude Ass.-Nr. 836 abgedeckt. Der Neubau ist ca. 4. 40 Meter
hoch und gemass Bericht wird das ganze Dach begriint. Es fallen ihm verschiedene Zwi-
schenbauten zum Opfer wie die Heizzentrale mut Kaminstummel oder die Schopfgebiude.
Die beiden bestehenden Fabrikgebidude Ass.-Nr. 886 und 883 werden fiir Nutzungen durch

das Kleingewerbe saniert.

Beurteilung

Die Kommuission hat an ihrer Augenscheinfahrt vom 24. Januar 2002 das Gebiet mit der Fab-
rikanlage besichtigt. Obwohl die bestehenden gewachsenen Baustrukturen ein durchaus qual-
tiatdvolles industrielles Ensemble bilden, war fiir die Kommission unschwer erkennbar, dass
die Zwischenbauten fiir die geplante neue Nutzung keine Verwendung finden kdnnen und das
Fabrnikensemble mit einem Neubau zwischen den beiden markanten Hauptgebauden einen

ausreichenden Situationswert bewahren kaun.



Das Konzept des vorgesehenen Gestaitungsplanes gibt zu foglenden Bemerkungen Anlass:
1. Die verschiedenen Gebaudeteile zwischen den Hauptgebsuden Ass.-Nm. 883 und 886
kénnen abgebrochen und durch einen eingeschossigen Neubau ersetzt werden.
2. Der Neubau soll unter Beriicksichtigung folgender Anregungen weiter bearbeitet wer-
den:
Der Neubau soll von den Gebduden Ass.-Nr. 886 und 883 einen Abstand wahren,
urn die Westecke des héheren Teils des Gebiudes Ass.-Nr. 886 und die Nordecke
des alten Gebaudes Ass.-N1. 883 frei zu lassen.
Die Ostfassade ist so einfach wie mdglich zu gestalten. Eine zeitgemisse Gestal-
tung ist erwiinscht. Die Mittelpartie ist in der Aufzeichnung tiberinstrumentiert.
Die Haupteingange in der Nordostfassade von Ass.-Nr. 883 und in der Siidwest-
fassade Ass.-Nr. 886 diirfen vom Neubau nicht bedringt werden.
Die obere Bdschungskante, welche von der Briicke tiber den Wissenbach nord-
westhch der Anlage, etwa parallel der 650-er Hohenlurve bis zur Mithle Ass.-Nr.
895 verlauft, muss deutlich erkennbar bleiben.
Es ist zu priifen, ob die nordwestliche Fassadenflucht des Neubaus nicht besser pa-
rallel zur oberen Bdschungskante verlaufen sollte.
Die Gebdudehshe des Neubaus soll nicht iiber die Fensterbinke des 1. Oberge-

schosses des Gebidudes Ass.-Nt. 883 reichen.

Die Kommission bittet, zum iiberarbeiteten Projekt respektive zum Entwurf des Gestaltungs-

planes nochmals Stellung nehmen zu kénnen.

Ziinich, den 20. Marz 2002 Natur- und Heimatschutzkommission
des Kantons Ziirich
Der Prasident

Johann Fre1
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Baudirektion
Kanton Zurich Tiefbauamt
Dienste
Fachstelle Larmschutz
Kanalstrasse 17, Postfacnh. 152 Glatisrugy
: Telefon: 01/ 809 91 51
Diebold AG Telefax: 0178099150
Ingenieurbiiro E-Mail: fals@bd.zh.ch
G. Wiedenmann Internet; v laerm.zh.ch
Giessereistrasse | Bearbeitet von: George Eisier
8620 Wetzikon Direktwah!l: 01 /809 81 75
¥ 319 v

E-Mail: george eisler@bd.zh.ch

Glattbrugg, 11. Januar 2002

Grundlagen zur Lirmermittlung im Planungs-Verfahren

Objekt: GP Wissenbach; Kat.-Nr. 3485

Suagse: S-2 7 Baretswilerstr. (HeE 0.600-0.770)

Gemeinde: Bauma

Nutzungszone: Kernzone K2

Strassenverkehr: 230 Fz/h. SMW-Anteil: 6905
Strassensteigung: 3 Y%, Geschwindigkeir: 70 knv'h
Belagsterm: 0dB.

Emissionspegel (Abstand 1m): Lre(tags) = 75.1dB
Larmbelastung im Abstand von 12 m: Lr = 64.3dR

In der Nacht liegt die Lirmbelastung rund 13 dB tiefer.

Fir die Larmbelastung ist das EMPA-Strassenldrmmodell (Quellenfunkiion A=43) fiir Asphalt-
beton AB10 verwendet worden. Je nach verwendeter Reflexionsberechnungsimethode (BUIW AL
Nr. 6; A=43 oder Reflexionsanteil BUS: A=42) ist der Quellenwert Lre(tags) entsprechend zu
korrigieren. Die Lirmberechnung im angegebenen Abstand beriicksichtigl weder Reflexionen
noch rtliche Spezialitdten oder Hindernisse. Die Verkehrszahlen entsprechen dem aktuellen
IST-Zustand (Tag)

Tiefhauamt

Dienste / Fachstelle Tarmschutz

George Eisler
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§ Baudirektion
Kanton Zirich Tiefbauamt

Dienste
Fachstelle Larmschutz

Kanalstrasse 17, Postfach, §152 Glattbrugg
Telefon 01 /809 91 57

Diebold AG Telefax: 01 /809 91 50

Ingenieurbiiro E-Mail: fals@bd.zh.ch
G. Wiedenmann Internet; www laerm.zh.ch
Giessereistrasse | Bearbeilet von: George Eisier

Direktwahl: 01 /80981 75
E-Mail george.eisler@bd.zn.ch

8620 Wetzikon

Glattbrugg, 11. Januar 2002

Grundlagen zur Lirmermittlung im Planungs-Verfahren

Objekt: GP Wissenbach; Kat.-Nr. 3483

Strasse: S-2 / Baretswilerstr. (HeE 0.770-0.800)

Gemeinde: Bauma

Nutzungszone: Kemzone K2

Strassenverkehr: 250 Fz/h. SMW-Anteil: .G 0
Strassensteigung: 2.3 %. Geschwindigkelnr: - 30 kmeh
Belagsterm: 0 dB.

Emissionspegel (Abstand 1m): Lre(tags) = 72.8dB
Larmbelastung im Abstand von 12 m: Lr = 62.0dB

In der Nacht liegt die Larmbelastung rund 13 dB tiefer.

Fiir die Larmbelastung ist das EMPA-Strassenldrmmodell (Quellenfunktion A=43) fiir Asphali-
beton AB10 verwendet worden. Je nach verwendeter Reflexionsberechnungsmethode (BUWAL
Nr. 6, A=43 oder Reflexionsanteil BUS; A=42) 1st der Quellenwert Lr.e(lags) entsprechend zu
korrigieren. Die Larmberechnung im angegebenen Abstand berticksichtigt weder Reflexionen
noch értliche Spezialititen oder Hindermsse. Die Verkehrszahlen entsprechen dem aktuellen
[ST-Zustand (Tag).

Tiethauamt

Dienste / Fachstelle Liarmschutz

//’ o

orge Eisler
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Planausschnitt aus GEP Bauma
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Querschnitt Briickenzufahrt
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