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Quartierplan «Lipperschwendi/Lenzen» —
Genehmigung der Verfahrenseinleitung

Fischenthal, Bauma
Gebiet Lenzen (Gemeinde Fischenthal) und Gebiet Lipperschwendi (Gemeinde Bauma)

- Plan Verfahrenseinleitung Mst. 1:500 vom 23. Oktober 2020
- Bericht «Verfahrenseinleitung» vom 23. Oktober 2020

- Grundeigentiimerverzeichnis vom 23.0Oktober 2020

- Gemeinderatsbeschluss Fischenthal vom 8. Februar 2022

- Gemeinderatsbeschiuss Bauma vom 23. Februar 2022

Sachverhalt

Im Gebiet Lenzen (Fischenthal) und dem angrenzenden Gebiet Lipperschwendi (Bauma) be-
stehen mehrere Erschliessungsdefizite; u.a. entspricht der Ausbau der Rohrstrasse nicht den
gesetzlichen bzw. normgerechten Anforderungen. Das vorliegende Quartierplanverfahren
wird von der Gemeinde Fischenthal als Grundeigentiimerin des Grundstiicks Kat.-Nr. 3897
und dem Gemeinderat Bauma initiiert. Im Gebiet Lipperschwendi, an der Gemeindegrenze
zwischen Bauma und Fischenthal befindet sich das Alters- und Pflegeheim Blumenau. Die
Anlage besteht aus Liegenschaften auf beiden Gemeindegebieten. Zudem liegt die heutige
Erschliessung genau auf der Gemeindegrenze. Die Klarung der Erschliessungssituation be-
trifft somit neben Grundstiicken in der Gemeinde Fischenthal (Gebiet Lenzen/Rohr) auch
Grundstiicke in der Gemeinde Bauma (Gebiet Lipperschwendi). Eine sinnvolle Begrenzung
des Beizugsgebiets erfordert Land in beiden Gemeinden. Das Quartierplanverfahren ist aus-
gehend davon gemass § 123 des Planungs-und Baugesetzes (PBG) sowie nach § 40 der
Quartierplanverordnung (QPV) parallel in beiden Gemeinden einzuleiten.

Der Gemeinderat Fischenthal beschloss am 8. Februar 2022, der Gemeinderat von Bauma
am 23. Februar 2022 gestitzt auf § 147 PBG die Einleitung des Quartierplanverfahrens «Lip-
perschwendi/Lenzen».

Erwéagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.
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B. Materielle Priifung

Gemass § 149 PBG bedarf die Einleitung des Quartierplanverfahrens der Genehmigung
durch die Baudirektion. Die Genehmigung kann nur verweigert werden, wenn die Vorausset-
zungen zur Durchfiihrung fehlen.

Den mit Vorprifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 21. Dezember 2021 gestellten An-
tragen und Empfehlungen zur Verfahrenseinleitung wurde vollumfanglich entsprochen.

Das Beizugsgebiet wird im Norden durch die Bahnlinie/Bauzonengrenze, im Osten entlang
der &stlichen Eigentumsgrenze des Grundstiicks Kat.-Nr. 3898 (Gemeinde Fischenthal), im
Suden entlang der Steg- bzw. Tésstalstrasse (Staatsstrasse) sowie im Westen durch die
Strasse «Lippenschwendi» begrenzt (vgl. Plan Verfahrenseinleitung Mst. 1:500 vom 23. Ok-
tober 2020). Der Quartierplanperimeter beinhaltet neben den Bauzonen auch Teile der Land-
wirtschaftszone. Aufgrund der drtlichen Gegebenheiten wird der Einbezug der in der Land-
wirtschaftszone liegenden Grundstiicke als zweckmaéssig erachtet, weil der Perimeter im
Zweifelsfall geméass Gerichtspraxis eher ein Grundstiick bzw. Grundstiicksteil zu viel umfas-
sen soll. Die Quartierplan-Massnahmen (Erschliessungs- und anderweitige bautechnische
Anlagen) haben sich jedoch auf die Bauzone zu beschrinken.

Gemass § 149a PBG kdnnen durch die Baudirektion Weisungen tber den Inhalt des Quar-
tierplans erteilt werden. Die Vorlage wurde dem Amt fiir Mobilitat (AFM) der Volkswirtschafts-
direktion, dem Strasseninspektorat und der Fachstelle Larmschutz des Tiefbauamts (TBA),
dem Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), dem Amt fir Landschaft und Natur
(ALN) und der Abteilung Archéologie und Denkmalpflege des Amts flir Raumentwicklung
(ARE) der Baudirektion zur Stellungnahme unterbreitet. Daraus resultieren nachfolgende Be-
merkungen und Hinweise (sie sind weitgehend identisch mit dem Vorpriifungsbericht des
ARE vom 21. Dezember 2021, der weiterhin zu beachten ist).

Der Quartierplan steht erst am Beginn des Planungsprozesses. Bei der Priifung wéihrend der
Entwurfserarbeitung (Vorpriifung; § 151 Abs. 2 PBG) kdnnen zusétzliche Rahmenbedingun-
gen bzw. Auflagen erkannt werden, die zu beriicksichtigen sind.

Lanawirtschaftszone

Im Beizugsgebiet befinden sich Grundstiicksteile, die in der Landwirtschaftszone liegen. Die
Quartierplanmassnahmen (Erschliessungs- und anderweitige bautechnische Anlagen)
darfen nicht in die Landwirtschaftszone zu liegen kommen.

Gestaltungsplanpflicht, Quartier- und Bebauungsstruktur

Geméss den Zonenplénen der beiden Gemeinden sind die Grundstiicke des Alters- und
Pflegeheims Blumenau (inkl. das noch uniiberbaute, in der Zone WG2/40%/Fischenthal lie-
gende Grundstuck Kat.-Nr. 5324) mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Um die beiden Pla-
nungen aufeinander abzustimmen, sollen Quartier- und Gestaltungsplan wenn immer még-
lich gleichzeitig ausgearbeitet und dem ARE vorgelegt werden.
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Das Quartierplangebiet liegt im Westen in der Kernzone und wird teilweise mit einer Gestal-
tungsplanpflicht (iberlagert. Gegen Osten bietet das Planungsgebiet noch ein erhebliches
Baupotenzial. Deshalb sind bei der Erarbeitung des Quartierplans gemass § 123 Abs.3 PBG
zuerst die anzustrebende Quartierstruktur sowie die mégliche kinftige Bebauungsform mit
Variantenvergleich aufzuzeigen (im Technischen Bericht), damit die Erschliessung und Par-
zellierung moglichst gut darauf ausgerichtet werden kénnen. Der Qualitatsanspruch soll auch
beim &ffentlichen und privaten Aussenraum erzielt werden. Mit einem Gestaltungskonzept
soll aufgezeigt werden, wie die Strassen- und die weiteren Aussenrdume gestaltet werden
(Hinweis: vgl. Broschiiren «Fdrderung Siedlungsqualitat» [Nov. 2012] sowie «Quartierplan»,
[2015] unter are.zh.ch).

Zusammenhdnge mit Staatssltrasse (Stegstrasse / Tosstalstrasse)

Im Rahmen des Quartierplanverfahrens ist die Velofiihrung an der Tdsstal-/Stegstrasse zu-
sammen mit der rickwértigen Erschliessung ab der Tdsstalstrasse zwingend weiter abzukla-
ren. Aus Sicht des AFM (Gesamtverkehr) sind hierzu zwingend Abkladrungen vorzunehmen,
um die sichere Fiihrung des Veloverkehrs sicherzustellen.

Derzeit werden auf dem Gemeindegebiet von Bauma, in Lipperschwendi, die Bushaltestellen
hindemnisfrei ausgebaut, ein Fussgangeriibergang mit Mittelschutzinsel erstelit, die Beleuch-
tung angepasst sowie die Stegstrasse instandgesetzt. Auf diesem Abschnitt ist die Hochst-
geschwindigkeit innerorts von 50 km/h signalisiert. Geméss aktueller Langfristplanung
(IDPM) ist die Instandsetzung der Tésstalstrasse auf dem Gemeindegebiet Fischenthal vo-
raussichtlich im Jahr 2026 vorgesehen. Bei der Erarbeitung des Quartierplans, jedenfalls vor
der Instandsetzung der Tosstalstrasse (Fischenthal) soll gekiéart werden, ob und wo Fuss-
gangerquerungen und Abbiegestreifen auf derselben bendtigt werden, und - damit verbun-
den - ob und wo die hichstzulassige Geschwindigkeit angepasst werden soll. Der Zeitplan
des Quartierplans soll wenn immer méglich auf denjenigen des Sanierungsprojekts abge-
stimmt werden. Weitere Hinweise und Empfehlungen sind dem Vorprifungsbericht des ARE
vom 21. Dezember 2021 zu entnehmen.

Larmschutz

Im Rahmen der Quartierplanbearbeitung ist die Erschliessungssituation im Detail zu klaren
und die nicht erschlossenen Parzellen sind zu bezeichnen. Bei erschiossenen Parzellen
kommen die Immissionsgrenzwerte (IGW) zur Anwendung. Nicht hinreichend erschlossene
Bauzonen diirfen nur soweit erschlossen werden, als die Planungswerte (PW) eingehalten
sind oder durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden
kénnen (Art. 30 der Larmschutzverordnung [LSV]).

Wahrend der Bearbeitung des Quartierplans ist die Larmsituation eingehend zu untersuchen
und es sind die notwendigen Regelungen (allenfalls Gestaltungsplan) zu treffen.

Hochwasser und Massenbewegungen, Gewdésserrenaturierung und Gewadsserraum

Im Bereich der Gemeindegrenze wird das Quartierplangebiet vom teilweise eingedolten Ni-

deltobelbach bzw. Lipperschwendibach durchflossen (6ffentliches Gewasser Nr. 8547, ehe-
mals Gewasser Nr. 39.0 bzw. Nr. 3.0). In den Quartierplanakten ist die im Februar 2022 ein-
gefuhrte kantonale Gewéssernummer zu verwenden.
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Im Bericht zur Quartierplan-Verfahrenseinleitung wird erwéhnt, dass Hochwasserschutzdefi-
zite bestehen. Die Herstellung der Hochwassersicherheit am Nideltobel- bzw. Lipper-
schwendibach ist Autgabe der politischen Gemeinden (§ 13 Abs. 2 Wasserwirtschaftsgesetz
[WWG])). Da diese Gemeindeaufgabe noch offen ist, ist die Groberschliessung noch unvoil-
standig. Parallel zur Quartierplanausarbeitung ist die Herstellung der Hochwassersicherheit
anzugehen. Ohne diese Sicherstellung (Groberschliessung) ist auch die Realisierung des
Quartierplanvorhabens (Feinerschliessung) nicht durchfiihrbar. Vor oder spéatestens mit der
Quartierplanfestsetzung ist die Hochwassersicherheit im Beizugsgebiet im Einvernehmen mit
den politischen Gemeinden sicherzustellen. Entlang dem Nideltobel- bzw. Lipperschwendi-
bach besteht eine mittlere Gefahrdung durch Hochwasser (blauer Bereich gemass den Ge-
fahrenkarten vom 5. Juni 2013). In diesem Gefahrenbereich befindet sich das Alters- und
Pflegeheim Blumenau. Alters- und Pflegeheime gelten nach dem «Leitfaden Geb&udeschutz
Hochwasser» (AWEL, April 2017) wegen der erhéhten Personengefahrdung als Sonderri-
siko-Objekte.

Mit dem Erlass der Gefahrenkarten wurden die Gemeinden von der Baudirektion aufgefor-
dent, eine Massnahmenplanung Naturgefahren zu erarbeiten. Der kantonale Richtplan ver-
pflichtet die Gemeinden zudem, dass diese Massnahmenplanung innerhalb von zwei Jahren
erstellt wird. Die Massnahmenplanung der Gemeinde Bauma liegt vor, diejenige der Ge-
meinde Fischenthal ist noch ausstehend. Die Massnahmenplanung der Gemeinde Bauma
sieht vor, einen Schwemmholzriickhalt mit Ausleitung der Abflussspitze in eine Gelén-
demulde-zu priifen. Diese Massnahmen lagen ausserhalb des Quartierplangebiets. Es sind
jedoch auch Lésungen denkbar, die bauliche Massnahmen innerhalb des Quartierplange-
biets erfordern. Gleichzeitig mit der Quartierplanung ist daher zu klaren, wie die Hochwasser-
sicherheit im Beizugsgebiet hergestellt wird und wie die entsprechenden Massnahmen gesi-
chert werden.

Soweit die Gefahren nicht durch bauliche Massnahmen am Gewasser oder mit Schutzmass-
nahmen ausserhalb des Quartierplans beseitigt werden kénnen, sind die Grundeigentiimer
mit dem Quartierplan zu Objektschutzmassnahmen zu verpflichten. Die Herstellung der
Hochwassersicherheit ist als Erschliessungsaufgabe anzusehen. Im Technischen Bericht ist
Uber die Losung Auskunft zu geben. Die erforderlichen Hochwasserschutz- und Revitalisie-
rungsmassnahmen missen vor oder spatestens mit der Quartierplanfestsetzung festgelegt
bzw. gesichert werden.

Da ein eingedoltes Gewésser den 6kologischen Anforderungen nicht genigt, ist stets die
Machbarkeit einer offenen Wasserfihrung zu prifen. Mit dem Quartierplan ist deshalb eine
offene Wasserfilhrung des Nideltobel- bzw. Lipperschwendibachs anzustreben. Im Techni-
schen Bericht ist der bauliche Zustand der Dole zu dokumentieren.

Der Nideltobel- bzw. Lipperschwendibach weist im Bereich des Quartierplangebiets einen
grossen Revitalisierungsnutzen auf (maps.zh.ch, Karte «Revitalisierungsplanung»). Deshalb
sind fur eine Aufwertung dieses Baches (naturnidhere Gestaltung, allenfalls zuséatzliche Ver-
besserung des Hochwasserschutzes und Aufwertung flir Erholungsnutzung) erhéhte Bei-
trdge des Kantons und Bundes verflugbar (weitere Infos unter gewaesserschutzgesetz.zh.ch
> Planungsgrundiagen > Revitalisierungsplanung > «Wegweiser Bau & Umwelt — Kapitel
Hochwasserschutz und Gewésserrevitalisierung»).
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Soweit 6ffentliche Gewasser, z.B. im Interesse der Uberbaubarkeit, verlegt werden sollen, ist
das neue Trassee mit Baulinien im Sinne von § 96 PBG zu sichern (§ 3 Abs. 2 QPV in Ver-
bindung mit § 125 PBG). Bisher eingedolte Gewasserabschnitte sind, wenn immer maogiich,
offen zu flhren und naturnah zu gestalten (§§ 37 und 38 GSchG).

Nérdlich angrenzend an das Quartierplangebiet, entlang der Bahnlinie, besteht ferner eine
mittlere Gefahrdung durch Hochwasser (vgl. Gefahrenkarte). Bauliche Veranderungen, wel-
che die angrenzende Gefahrdung auf das Quartierplangebiet ausdehnen kénnten (z. B. Ab-
grabungen), sind zu vermeiden. Wir empfehlen, diesen Hinweis in den Technischen Bericht
aufzunehmen.

Gewdsserparzelle

Im Rahmen des Quartierplanverfahrens ist zu prifen, ob fur den Nideltobel- bzw. Lipper-
schwendibach mit der Neuzuteilung durchgehend eine eigene Gewasserparzelle ausgeschie-
den wird. Die Gewasserparzelle ware von der Gemeinde zu erwerben und anschliessend un-
entgeltlich an den Kanton abzutreten. Die direkte Ausscheidung von Gewéasserparzellen mit
dem Quartierplan setzt voraus, dass vor oder spatestens mit dem Quartierplan ein entspre-
chendes Bachprojekt festgesetzt wird. Falls mit diesem Vorgehen im Quartierplan eine Ge-
wasserparzelle ausgeschieden wird, entfallt die Pflicht zur Festsetzung von Gewéasserbauli-
nien. Dem Kanton (AWEL) diirfen aus der Neuzuteilung keinerlei Kosten entstehen (Mehrzu-
teilungs-, Verfahrenskosten etc.).

Gewdsserabstdnde

Bis der Gewéasserraum festgelegt ist, ist entlang des Nideltobel- bzw. Lipperschwendibachs
ein Uferstreifen (8 m plus Breite der bestehenden Gerinnesohle bzw. des Dolen-Durchmes-
sers; gemessen ab dem Rand des Gerinnes) von ober- und unterirdischen Bauten, Anlagen,
Ausstattungen und Ausristungen freizuhalten. Unabhangig von der bundesrechtlichen Uber-
gangsbestimmung zum Uferstreifen und vom Gewésserraum ist der kantonale Gewasserab-
stand gemass Wasserwirtschaftsgesetz zu beachten. Ober- und unterirdische Bauten und
Anlagen haben gegeniiber offenen und eingedolten &ffentlichen Oberflachengewéssern ei-
nen Abstand von mindestens 5 Metern einzuhalten (§ 21 WWG). Der Abstand ist ab dem so-
genannten Gewassergebiet zu messen, gemass den prazisierenden Richtlinien «Gewéasser-
abstand» (Baudirektion des Kanton Zlrich, datiert 11. August 2009).

Obefflachenabfluss

Im Quartierplangebiet besteht eine Gefdhrdung durch gewésserunabhéngigen Oberflachen-
abfluss (maps.zh.ch, Karte «Oberflachenabfluss»). Wir empfehlen, die Befunde der Oberfla-
chenabflusskarte flr das Quartierplangebiet zu plausibilisieren, zu interpretieren und bei der
weiteren Planung der Bauten und Anlagen, insbesondere der Erschliessungsanlagen, zu be-
ricksichtigen. Verbindliche Hinweise zur Berlicksichtigung des Oberflichenabflusses gibt die
SIA-Norm 261/1:2020.

C. Ergebnis
Die Voraussetzungen fiir die Verfahrenseinleitung sind erflllt. Die Verfahrenseinleitung kann
genehmigt werden (§ 149 Abs. 1 PBG).
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Gemass § 149a PBG sind durch die Baudirektion angemessene Fristen fiir die Vorlegung
des Quartierplans anzusetzen. Eine Ausarbeitungszeit von 15 Monaten ab Rechtskraft der
Verfahrenseinleitung scheint angemessen; nétigenfalls wird das ARE aufgrund eines Zwi-
schenberichts mit Begrindung eine Fristerstreckung gewahren. Der erste Quartierplanent-
wurf kann dem ARE frihzeitig vor der ersten Quartierplanversammlung zur Vorprifung ein-
gereicht werden (§§ 151 Abs. 2 PBG).

Der Einleitungsbeschluss ist zusammen mit der Genehmigungsverfligung zu veréffentlichen
und aufzulegen sowie den beteiligten Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern mit
Rechtsmittelbelehrung schriftlich mitzuteilen (§ 148 Abs. 1 PBG in Verbindung mit § 5 Abs. 3
PBG). Die Gemeinden Fischenthal und Bauma (unter Vorbehalt der Kostenauflage geméss’
Dispositiv 1) sind durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festle-
gungen steht betroffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a . PBG). Mit
Rekurs gegen die Einleitung kann nur geltend gemacht werden, dass die Voraussetzungen
zur Durchfiihrung des Verfahrens nicht erfllit sind (§ 148 Abs. 2 PBG).

Nach rechtskréaftiger Verfahrenseinieitung sind die Grundstiicke des Beizugsgebiets mit dem
Quartierplanbann belegt (§ 150 PBG). Der Gemeinderat entscheidet, ob weitere Massnah-
men wie die Ausarbeitung von Sonderbauvorschriften oder eines Gestaltungsplans, die Um-
legung nach Werten oder die Festlegung von Mindestgrdssen fur die Neuzuteilung anzuord-
nen sind (§ 25 Quartierplanverordnung [QPV]).

Gestuitzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fir Verwaltungsbehérden ist fur diese Verfi-
gung eine Geblhr zu erheben. Geméss Riickmeldung (E-Mail) der Gemeinde Bauma vom
14. Dezember 2021 ist Fischenthal die «Leader-Gemeinde», auch fiir die Rechnungsstel-
lung.

Die Baudirektion verfiigt:

. Die vom Gemeinderat Fischenthal am 8. Februar 2022 beschlossene Verfahrenseinlei-
tung des Quartierplans Lipperschwendi/Lenzen wird genehmigt.

. Die vom Gemeinderat Bauma am 23. Februar 2022 beschlossene Verfahrenseinlei-
tung des Quartierplans Lippperschwendi/Lenzen wird genehmigt.

lll.  Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt:

Staats- und Ausfertigungsgebtlihr ARE Fr. 1'827.60 104 103 / 83100.40.200
Staatsgebiihr AWEL, PG Fr.331.10 105 323/83100.41.273
Total Fr.2°158.70

und wird der Gemeinde Fischenthal, Abteilung Bau und Planung, Oberhofstrasse 2,
8497 Fischenthal z.Hd. des Quartierplanverfahrens in Rechnung gestellt.
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Gegen diese Verflgung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet, beim
Baurekursgericht des Kantons Zurich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich Rekurs erho-
ben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten.
Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufe-
nen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moglich beizulegen. Re-
kursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Ver-
fahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Fischenthal und die Gemeinde Bauma werden eingeladen

Dispositiv | bzw. Il zusammen mit dem Einleitungsbeschluss samt Rechtsmittelbeleh-
rung zu vergffentlichen;

diese Verfligung mit dem Einleitungsbeschiuss und den Einleitungsakten aufzulegen;

diese Verfiigung mit dem Einleitungsbeschluss und Rechtsmittelhinweis den Quartier-
planbeteiligten schriftlich mitzuteilen;

die Rechtskraft ist zu verdffentlichen und dem Baurekursgericht sowie dem Amt fiir
Raumentwicklung und den beteiligten Grundeigentiimern mit Beleg der Publikation
schriftlich mitzuteilen;

den Eintrag des Quartierplanbanns im Grundbuch zu veranlassen (§ 150 PBG);

vor oder spéatestens mit der Quartierplanfestsetzung die Hochwassersicherheit im Bei-
zugsgebiet sicherzustellen;

im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster) den
Perimeter nachfihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinderat Bauma, Dorfstrasse 41, 8494 Bauma

Gemeindeverwaltung Bauma, Abteilung Hochbau und Liegenschaften, Dorfstrasse 41,
8494 Bauma (unter Beilage eines Dossiers)

Gemeinderat Fischenthal, Oberhofstrasse 2, 8497 Fischenthal

Gemeindeverwaltung Fischenthal, Abteilung Bau und Planung, Oberhofstrasse 2,
8497 Fischenthal (unter Beilage eines Dossiers)

Amt far Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Suter von Kénel Wild AG, Férrlibuckstrasse 30, 8005 Ziirich (Quartierplanverfasser,
unter Beilage eines Dossiers)

Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Katasterbearbeiterorganisation)

Amt fiir
Raumen;\;vicklun
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Die Baudirektion des Kantons Zirich hat am 15. August 2022 mit Beschluss Nr. 0329/22
die Verfahrenseinleitung des Quartierplans Lipperschwendi/Lenzen, welche der
Gemeinderat Fischenthal mit Beschluss vom 8. Februar 2022 und der Gemeinderat
Bauma mit Beschluss vom 23. Februar 2022 festgesetzt haben, genehmigt. Auf die
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Februar 2022 und der von der Baudirektion des Kantons Zirich mit Verfligung Nr.
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Einleitung des Quartierplans Lipperschwendi/Lenzen in den beiden Gemeinden Bauma
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