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Privater Gestaltungsplan «Werkheim Stécken-
weid» - Genehmigung

Meilen
Stockenweid, Grundstiicke Kat.-Nrm. 8262 und 1023

- Situationsplan Mst. 1:1000 vom 14. Februar 2022
- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 14. Februar 2022
. Bericht nach Art. 47 RPV vom 18. August 2022

Sachverhalt

Die Stiftung Stéckenweid befindet sich in der Gemeinde Meilen. Die Stiftung nimmt als
Wohn-, Arbeits- und Ausbildungsplatz fiir Menschen ab 18 Jahren mit geistiger, psychi-
schen, autistischen und/oder kdrperlichen Beeintrachtigungen eine wichtige Rolle ein.

Aufgrund steigender Platzierungsanfragen soll das Betreuungsangebot fiir Menschen mit
Autismus Spektrum Stérung (ASS) und/oder herausforderndem Verhalten bedarfsgerecht
ausgebaut werden. Der Ausbaubedarf stiitzt sich auf die Bedarfsplanung des kantonalen
Sozialamts fur die Periode 2020-2022 beziehungsweise den entsprechenden Planungs-
bericht «Einrichtungen fiir erwachsene Personen mit Behinderung gemass |EG im Kanton
Zirich» vom 9. Mai 2019.

Ziel ist es, auf einem Teil des heutigen Gartnereigelandes der Stiftung Stockenweid einen
Neubau mit rund sechs Wohneinheiten zu bauen, um die bestehende Infrastruktur auf
dem Gelédnde der Stiftung Stockenweid zusétzlich nutzen zu kénnen. Die Néhe zum
Stammbetrieb bietet den Vorteil, dass im Bedarfsfall schnell zusétzliche personelle Res-
sourcen bereitgestellt werden kénnen. Mit der Revision des bestehenden Gestaltungspla-
nes soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir den Ausbau geschaffen werden.

Die Gemeindeversammlung Meilen stimmte mit Beschluss vom 5 Dezember 2022 der
Revision des privaten Gestaltungsplans «Werkheim Stdckenweid» zu. Gegen diesen Be-
schluss wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Meilen vom 16. Ja-
nuar 2023 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 7. Februar 2023 beantragt die
Gemeinde Meilen die Genehmigung der Vorlage.
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Das Areal Stackenweid liegt in der kantonalen Landwirtschaftszone und somit ausserhalb
der Bauzone. Der Standort ist mit einem Eintrag in der Karte fur dffentliche Bauten und
Anlagen des regionalen Richtplans Pfannenstil aufgefiihrt. Im Norden und Westen grenzt
die Stéckenweid an das Binisbachtobel. Die Blnishoferstrasse stellt die Erschliessung
des Areals sicher.

Der bestehende.private Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid umfasst Teile der
Grundstiicke Kat.-Nm. 1023 und 8262 ist seit dem 23. Juli 1999 in Kraft. Mit der Revision
des privaten Gestaltungsplans wird der Stiftung Stéckenweid eine Erweiterung des Wohn-
und Werkheims erméglicht. Insbesondere werden die entsprechenden Nutzungsbestim-
mungen dahingehend angepasst, dass der Ausbau am Standort der heutigen Gewachs-
hauser moglich wird. Im selben Baubereich sall iberdies mit dem Bau einer Schreinerei
ein Werkangebot fiir die Bewohnerinnen und Bewohner auf dem Areal geschaffen wer-

den.

Der private Gestaltungsplan bezeichnet vier Baubereiche und legt die zuléssige Nutz-
weise in diesen Baubereichen fest. Im Baubereich D werden mit der Revision anstelle von
Folientreibhausern neu Wohnnutzungen im Zusammenhang mit dem Werkheim sowie
Ateliers/Werkstatten fiir die Beschaftigungstherapie ermdglicht. Die Grundmasse im Bau-
bereich D werden im Sinne der geplanten Nutzungen angepasst. Die zulassige Bau-
masse wird von 3'000 auf 6'500 m? erhoht sowie die zulassige Gesamthohe von 5.5 auf
7.5 m angehoben. Damit wird eine zweigeschossige Bauweise ermaglicht.

Der Baubereich C wird entlang des Stdckenweidbachs leicht verkieinert, sodass ein Ufer-
streifen von 10 m beriicksichtigt wird. Neu erlaubt der Gestaltungsplan zudem an be-
zeichneter Lage im Waldabstand temporare Ausstattungseinrichtungen (z.B. durch die
Stiftung aufgestelites Zirkuszelt und Buihne). Temporare Bauten und Anlagen dirfen nicht
dauerhaft bestehen und miissen nach den Veranstaltungen jeweils wieder abgebaut wer-
den. Samtliche Anlagen ausserhalb der Baubereiche missen auf das erforderliche Mass
beschrankt und riicksichtsvoll in die Landschaft und die Umgebung integriert werden. Hin-
sichtlich der Gestaltung wird der Gestaltungsplan mit Bestimmungen zur Okologischen
Umgebungsgestaltung erganzt.

Den mit Vorpriifung des Amts fur Raumentwicklung vom 8. November 2021 gestellten
Auflagen und Empfehlungen wurde entsprochen. Der Gestaltungsplan entspricht den

tibergeordneten Richtplanvorgaben und beriicksichtigt die massgeblichen Interessen

rechtsgenlgend.

Es ist anzumerken, dass die Festlegungen «bisherige Lage geplanter Fussweg» und
«neue Lage geplanter Fussweg» gemass Situationsplan und die zugehérige Gestaltungs-
planvorschrift Ziff. 7.2 nur innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
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grundeigentiimerverbindliche Rechtswirkung haben. Ausserhalb des Gestaltungsplanperi-
meters sind die genannten Inhalte als Informationsinhalte zu verstehen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv 1) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veroffentli-

chen und aufzulegen.

Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Geblhrenordnung fur Verwaltungsbehorden ist fur diese Ver-
fligung eine Gebuhr zu erheben.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt ausserhalb der Bauzone. Bauvorhaben im Gestal-
tungsplanperimeter bedtrfen somit gemass Art. 25 Abs. 2 RPG einer Bewilligung des
kantonalen Amts fiir Raumentwicklung als zustandige kantonale Behorde. Die Gemeinde
wird deshalb angewiesen, samtliche Baugesuche im Perimeter des Gestaltungsplans der
Baudirektion Uber die Leitstelle zum Entscheid nach Ziffer 1.2.1 des Anhangs der Bauver-
fahrensverordnung einzureichen. Die értliche Baubehorde hat eine Stellungnahme. zur
Vereinbarkeit des Vorhabens mit den massgeblichen Gestaltungsplanvorschriften beizu-
legen.

Die Baudirektion verfiigt:

I Der private Gestaltungsplan «Werkheim Stéckenweid», welchem die Gemeindever-
sammlung Meilen mit Beschluss vom 5 Dezember 2022 zugestimmt hat, wird ge-

nehmigt.

Il Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 1989 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

ll.  Gegen Dispositiv Il dieser Verfigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zdrich, Postfach, 8090 Zirich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und des-
sen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verflgung ist beizulegen oder genau
zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und so-
weit wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Gemeinde Meilen wird eingeladen
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Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

diese Verfugung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge- '
richt sowie dem Amt far Haumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Meilen (unter Beilage von sechs Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Mller Ingenieure AG, Geerenstrasse 6, Postfach 210, 8157 Dielsdorf (Katasterbe-
arbeiterorganisation)

Stiftung Stéckenweid, Blinishoferstrasse 295, 8706 Feldmeilen (Rechnungsadres-
satin)

Amt fiir
Raumentwickl ung

VERGENDET AM - 5. JUNI 2023

ss ist bis netl

t kein Recnts

ol

mittel eingelegt worden.

Z{rich Baurekursgericht

des Kantons Zuran

2 5. Juli 2023 Die Kanzlei: 1,/
V—



Revisionsinhalt

@ Temporare Ausstattung / Anlage Ziff. 4.3
XY, K Bisherige Lage geplanter Fussweg Ziff. 7.2
oooooo  Neue lLage geplanter Fussweg Ziff72

—— Anpassung Baubereichsgrenze C

Unveranderte Inhalte

i I Geltungsbereich Ziff. 2

I Baubereiche A, B, C, D Ziff. 4.1

+— Ein- und Ausfahrten Ziff. 7.1

Informationsinhalte
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Bearbeitung: Natascha Puga
Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Amtliche Vermessung: ARE, GIS Kanton Zurich vom 6. November 2020

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gultigen
Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung
bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebdude und Einzelobjekte dienen lediglich der
Orientierung. Ihre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fur
deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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Gemeinde Meilen
Kanton ZUrich

Teilrevision Privater Gestaltungsplan
Werkheim Stockenweid

SITUATION

1:1'000

Von der Stiftung Stockenweid aufgestellt am 14. Februar 2022

Namens der Stiftung Stockenweid:

Von der Gemeindeversammiung zugestimmt am 5. Dezember 2022

Namens der Gemeindeversammlung

7PW

Der Schrejger:

/
/
Von der Baudirektion genehmigt am = 5. Juni 2023

v {5~ O3] 22

Fur die Baudiféktion:

e

32206 - 14.2.2022

Exemplar der Gemeinde
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BESTIMMUNGEN

Von der Stiftung Stockenweid aufgestellt am 14. Februar 2022

der Stiftung Stockenweid:
/;7/7—’7

on der Gemeindeversammlung zugestimmt am 5. Dezember 2022

Namens der Gemeindeversammiung

/

Von der Baudirektion genehmigt am = 5, Juni 2023

o ¢a-0l35/22

Fur die Baudirgktion:

32206 - 14.2.2022



1.  Zweck

2. Geltungsbereich

3. Ergdnzendes Recht -
Verhéltnis zu den Gbrigen
Bauvorschriften

4. Artder Nutzung

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Privater Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid, Meilen
Bestimmungen

BESTIMMUNGEN

Der Grundeigentumer der Liegenschaft Kat. Nrn.1023 und 8262 im
Gebiet Stdckenweid setzt, gestutzt auf 8 85 des Planungs- und Bau-
gesetzes des Kantons Zurich (PBG), den folgenden privaten Gestal-
tungsplan fest:

Der private Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid schafft die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur den Fortbestand und die Sicherstel-
lung des Werkheims Stdckenweid fUr eine zeitgemasse Betreuung
von Menschen mit einer Behinderung.

Der private Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid gilt flr Teile der
Grundsticke Kat. Nr. 1023 und 8262 gemass nebenstehendem Situa-
tionsplan 1:1000.

Wo die nachfolgenden Bestimmungen keine besonderen Regelungen
enthalten, gelten die Vorschriften der jewelils glltigen Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Meilen und des Ubergeordneten Rechts.

4.1 In den Baubereichen A, B, C und D sind folgende Nutzungen
zuldssig:

Baubereich A: Wohnnutzung im Zusammenhang mit dem Werkheim
Stdckenweid, Verwaltung sowie zugehdriger Infra-
struktur, einzelne Parkplatze

Baubereich B: Werkstdtten fur die Beschéftigungstherapie, Gartne-
rei Beschaftigungstherapie, einzelne Parkplatze

Baubereich C: ca. 30 offene Parkplatze fur Besucher und Beschaf-
tigte

Baubereich D: Wohnnutzung im Zusammenhang mit dem Werkheim
sowie Werkstdtten fur die Beschaftigungstherapie mit
integrierten Personal- und Betriebsraumen.

4.2 Kleinbauten und Anbauten sind nur in den Baubereichen A, B
und D zuldssig.

4.3 Gutin die Landschaft und Umgebung integrierte betriebszuge-
haorige Anlagen wie Regenwasserbecken u. dgl. sind auch
ausserhalb der Baubereiche zulassig. An bezeichneter Lage sind
im Waldabstand tempordre Ausstattungen (z.B. Zelt, Buhne
u. dgl.) erlaubt. Anlagen ausserhalb der Baubereiche sind auf
das notwendige Mass zu beschranken.



5. Mass der Nutzung

6. Gestaltung
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid, Meilen
Bestimmungen

5.1 Inden Baubereichen A, B, C und D gelten folgende Grundmasse:

Bau- Gesamtho Fassaden- Firsthohe Oberirdische Baumasse

bereich he max.  hohe max. max. fur Hauptgebaude und
Kleinbauten max.

A - 8.0m 6.0m 6'000 m’

B - 6.0 m 50m 4250 m?

C 40m - - 250 m®

D 7.5m < - 6'500 m*

Total 17'000 m?

5.2 Die fur die einzelnen Baubereiche festgelegten Baumassen dir-

5:3

54

e

5.6

6.1

6.2

6.3

6.4

fen um maximal 10 % Uberschritten werden, wobei die Gesamt-
baumasse von 17'000 m? einzuhalten ist.

Zahl, Lage und Abmessungen von Hauptgebduden ergeben sich
aus den im Situationsplan festgelegten Mantellinien. Dabei dur-
fen nur Gebadudevorspringe im Sinne von § 6¢ ABV Uber die
Mantellinie hinausragen.

Die im Baubereich C vorgesehenen Parkpldtze mussen einen
Waldabstand von mindestens 3.0 m einhalten.

Gebaude im Baubereich D mussen einen Waldabstand von min-
destens 15.0 m einhalten. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen
von § 262 Abs. 2 bis 4 PBG.

Innerhalb der Mantellinien ist die Gebaudelange frei, und die
geschlossene Bauweise ist zulassig.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem
baulichen und landschaftlichen Zusammenhang so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Im Baubereich C ist der ausserhalb des Waldes vorhandene
Strauch- und Heckensaum zu erhalten.

Die bestehende Hecke zwischen dem Baubereich D und dem
bestehenden Erschliessungsweg entlang dem nérdlichen Wald-
rand ist ungeschmalert zu erhalten.

Alle Grunraume sind als qualitativ hochwertige Lebensraume zu
gestalten. Das Potenzial fUr Magerwiesen ist dabei zu beruck-
sichtigen.



7.  Erschliessung

8. Larmempfindlichkeit
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Werkheim Stéckenweid, Meilen
Bestimmungen

6.5

6.6

6.7

6.8

7.1

7.2

7.3

FUr die Begrunung und Bepflanzung sind ausschliesslich einhei-
mische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Bei Baumen
und Strauchern durfen nur Wildformen gepflanzt werden. Es ist
ein Bepflanzungskonzept zu erstellen und vor Baubeginn durch
die Fachstelle Naturschutz genehmigen zu lassen.

Flachdacher, die nicht als begehbare Terrasse oder ausschliess-
lich fUr Solar- oder Photovoltaikanlagen genutzt werden, sind
Okologisch wertvoll und extensiv mit einheimischen, standort-
gerechten Pflanzen zu begrinen.

Die Aussenbeleuchtungen sind auf das notwendige Mass zu be-
schranken und so zu gestalten, dass unnétige Lichtemissionen
vermieden werden (zum Beispiel Lampen dicht Uber dem Bo-
den, keine Abstrahlung nach oben oder zur Seite, zeitliche Be-
schrankung durch Bewegungsmelder, Verwendung von insek-
tenfreundlichen Lichtquellen).

Die Gestaltung der Gebdudefassaden muss vogelvertraglich ge-
mass den Vorgaben der Broschure "Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht" der Schweizerischen Vogelwarte von 2012
erfolgen.

Gemass den Angaben im Plan werden die Baubereiche Aund B
sowie die Bauereiche C und D jeweils gemeinsam von der
Bunishoferstrasse her erschlossen. Die Ein- und Ausfahrten
muUssen so gestaltet sein, dass nur vorwarts in die
Blnishoferstrasse eingefahren werden kann.

Der im Plan schematisch bezeichnete kommunale Fussweg ist
von der Gemeinde zu erstellen und muss dauernd 6offentlich zu-
ganglich sein. Die Wegfuhrung ist in einem Projekt zu definieren
und in einem Dienstbarkeitsvertrag zu sichern.

Parkplatze, Fahr- und Fusswegfléche sollten so beschaffen sein,
dass das Meteorwasser versickern kann.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe IIl.



Teilrevision Privater Gestaltungsplan Werkheim Stackenweid, Meilen
Bestimmungen

9. Bodenschutz 9.1 Beieinem allflligen Ruckbau sind wieder Boden mit einer Bo-
denfruchtbarkeit wie vor der baulichen Veranderung herzu-
stellen.

9.2 Abgetragener Boden ist entweder vor Ort fUr die Wiederherstel-
lung von Boden oder andernorts fur eine Erweiterung der zo-
nenkonformen Nutzungseignung von geschadigten Boden zu
verwerten.

9.3 Massgebend fur die Projektierung und Ausfuhrung bodenrele-
vanter Arbeiten sind die Richtlinien fir Bodenrekultivierungen
des Kantons Zurich, Mai 2003.

9.4 Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden aufzu-
zeigen. Dazu bedarf es auch der Zustimmung des Kantons.

10. Inkrafttreten Der private Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid wird am Tag
nach der offentlichen Bekanntmachung der rechtskraftigen
Genehmigung durch die Baudirektion verbindlich. Der Gemeinderat
Meilen publiziert das Datum der Inkraftsetzung.

SUTER * VON KANEL * WILD 5
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Stiftung Stéckenweid

Standort Stiftung Stockenweid

Gestaltungsplan

Situationsplan rechtskraftiger Gestal-
tungsplan Werkheim Stockenweid
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid, Meilen
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die Stiftung Stockenweid befindet sich in der Gemeinde Meilen. Sie
nimmt als Wohn-, Arbeits- und Ausbildungsplatz fur Menschen ab 18
Jahren mit geistigen, psychischen, autistischen und/oder korperlichen
Beeintrachtigungen eine wichtige Rolle ein.

Das Werkheim befindet sich in der Landwirtschaftszone. Der Stand-
ortist mit einem Eintrag im regionalen Richtplan gesichert. Im Nor-
den und Westen grenzt die Stockenweid an das Bunisbachtobel. Die
Bunishoferstrasse stellt die Erschliessung des Areals sicher.

Der bestehende private Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid ist
seit dem 23.Juli 1999 in Kraft. Mit dem privaten Gestaltungsplan wur-
de der Stiftung Stockenweid eine angemessene Erweiterung des
Wohn- und Werkheims ermdglicht. Der private Gestaltungsplan be-
zeichnet vier Baubereiche und legt die zulassige Nutzweise in diesen
Baubereichen fest.

Verbindlicher Inhalt
Geltungsbereich
Baubereiche A, B, C, D
Ein- und Ausfahrten

geplanter kommunaler Fussweg

Informativer Inhalt
Waldrand
Wegflihrung des geplanten

Fussweges ausserhalb des
Gestaltungsplanes




Leistungsauftrag

Bedarfsgerechter Ausbau im Bau-
bereich D

Zielsetzung
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid, Meilen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

1.2 Revisionsgrund

Der Stiftungsrat der Stiftung Stockenweid hat an seinem Strategie-
workshop vom 28.10.2017 beschlossen, das Betreuungsangebot fur
Menschen mit Autismus Spektrum Stérung (nachfolgend ASS) und/
oder herausforderndem Verhalten auszubauen. Damit soll auf die zu-
nehmenden Platzierungsanfragen reagiert werden.

Bereits heute begleitet die Stiftung Stockenweid Menschen mit ASS
und/oder herausforderndem Verhalten. Die bisherigen Begleitange-
bote kdnnen jedoch oft nicht gentgend auf die speziellen Bedurf-
nisse dieser Bewohnerinnen und Bewohner ausgerichtet werden,
was periodisch zu grossen Belastungssituationen in den entspre-
chenden Wohngemeinschaften fuhrt.

Die Ziele der geplanten Erweiterung sind daher zum einen die Entlas-
tung bestehender Wohnangebote und zum anderen die Schaffung
weiterer Platze fir Menschen mit Autismus Spektrum Storungen
und/oder herausforderndem Verhalten.

Das Angebot soll daher bedarfsgerecht erweitert werden. Der Aus-
baubedarf stltzt sich dabei auf die Bedarfsplanung des kantonalen
Sozialamts fur die Periode 2020-2022 beziehungsweise den entspre-
chenden Planungsbericht "Einrichtungen fur erwachsene Personen
mit Behinderung gemass IEG im Kanton Zurich" vom 9. Mai 2019.

Es ist das Ziel, auf einem Teil des heutigen Gartnereigelandes der Stif-
tung Stéckenweid einen Neubau mit rund 6 Wohneinheiten zu bau-
en, um die bestehende Infrastruktur auf dem Gelande zusatzlich nut-
zen zu kdnnen. Die Nahe zum Stammbetrieb bietet zudem den Vor-
teil, dass im Bedarfsfall schnell zusatzliche personelle Ressourcen be-
reitgestellt werden kénnen.

Bevor ein Projekt entwickelt wird, ist mit der Revision des bestehen-
den Gestaltungsplanes die planungsrechtliche Voraussetzung fur den
Ausbau zu schaffen. Insbesondere sind die entsprechenden Nut-
zungsbestimmungen dahingehend anzupassen, dass der Ausbau am
Standort der heutigen Gewachshduser im Baubereich D mdglich
wird. Im Baubereich D soll Uberdies mit dem Bau von Ateliers/Werk-
statten ein Werkangebot fur die Bewohnerinnen und Bewohner auf
dem Areal geschaffen werden.

Ziel ist es, dass sich die Bewohnenden in ihren eigenen vier Wanden
wohl und geborgen fuhlen sowie einen sicheren Platz mit Rickzugs-
moglichkeiten und optimalen Voraussetzungen individueller Lebens-
gestaltung vorfinden.

Die Bewohnenden haben die Mdglichkeit, sich am gemeinsamen Le-
ben und Arbeiten in der Stockenweid-Gemeinschaft zu beteiligen,
konnen sich aber auch jederzeit in ihre Wohneinheit zurtickziehen
und fur sich sein.



Revisionsablauf
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Die Revisionsvorlage bedarf der Zustimmung durch die Gemeinde-
versammlung und der Genehmigung durch den Kanton. Das Verfah-
ren gestaltet sich wie folgt:

* Entwurf Revisionsvorlage

* Beratung in der Planungskommission

* Verabschiedung im Gemeinderat zuhanden der Anhérung und
offentlichen Auflage gemass § 7 PBG

» Kantonale Vorprufung / Anhérung der Nachbargemeinden und
der ZPP / 6ffentliche Auflage wahrend 60 Tagen

* Auswertung allfélliger Einwendungen und der kantonalen Vorpru-
fung

* Finalisierung der Revisionsvorlage

* Verabschiedung der Teilrevision durch den Gemeinderat zuhan-
den der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung

* Zustimmung durch die Gemeindeversammlung

*  Genehmigung durch den Kanton

* Publikation der Genehmigung/Rechtskraft



Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan Versorgung,
Entsorgung / OeBA

Regionaler Richtplan
Siedlung und Landschaft

Beurteilung in Bezug auf die Teilrevision
des GP

Kommunaler Richtplan Siedlung
und Landschaft

Kommunaler Verkehrsrichtplan
Strassen / 6ffentlicher Verkehr
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

2.1 Richtplanung

Das Areal Stockenweid grenzt an
das kantonale Siedlungsgebiet
und befindet sich am Rande des
kantonalen Landschaftsschutzge-
bietes.

Die Stiftung Stéckenweid ist von
regionaler Bedeutung. Mit dem
Eintrag im regionalen Richtplan
kommt das offentliche Interesse
am Erhalt beziehungsweise an der
. Weiterentwicklung der Gesund-
\ I —— /" heitseinrichtung zum Ausdruck.

Das Bunisbachtobel ist als regio-
S yiae naler Vernetzungskorridor be-

). zeichnet und dient der 6kologi-

% schen Vernetzung der Land-

schaftsraume.

Das Vorhaben der Stiftung Stockenweid ist mit den Ubergeordneten
Richtplaneintragen kompatibel.

Auf kommunaler Ebene sind fol-

/,';,'f/"t:,“;:f/‘ gende Richtplanfestlegungen zu
5 erwahnen:
P saa N 3
"’8;%( ST . Das Areal befindet sich im Nahbe-

. reich des Siedlungsrandes.

Die BUnishoferstrasse, welche die
Stockenweid im Stden erschliesst,
ist im Verkehrsrichtplan als Quar-
tierverbindungsstrasse bezeich-
net.



Kommunaler Verkehrsrichtplan
Fuss- und Velowege

Beurteilung in Bezug auf die Teilrevision
des GP

Hinweiskarte anthropogene B6-
den

Beurteilung in Bezug auf die Teilrevision
des GP

Zonenplan

Beurteilung in Bezug auf die Teilrevision
des GP
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Entlang dem Bunisbachtobel ist
ein neu zu erstellender Erholungs-
weg bezeichnet. Die Gemeinden
Meilen und Herrliberg haben das
Projekt fur diesen Fussweg im
Marz 2021 festgesetzt.

& .
.""nf..-

Das geplante Vorhaben ist mit den Zielen in den kommunalen Richt-
planen vereinbar. Die Fusswegverbindung muss im privaten Gestal-
tungsplan nicht mehr gesichert werden, da die Umsetzung nach
Strassengesetz erfolgt.

Auf dem Areal der Stiftung befin-
~ den sich keine Fruchtfolgeflachen.
/ Es besteht Uberdies kein Potenzial
’2 -\ zur Kompensation von FFF. Im Ka-
"""""" /| taster der belasteten Standorte
\ befinden sich keine relevanten
=N Eintrage.

In Bezug auf den Bodenschutz sind keine besonderen Massnahmen
zu beachten.

Im Zonenplan liegt die Stocken-

weid in der kantonalen Landwirt-

schaftszone und somit ausserhalb
~der Bauzone.

Das Vorhaben befindet sich ausserhalb der Bauzone. Der rechtskraf-
tige Gestaltungsplan regelt die zulassige Nutzweise.



Naturnetz Pfannenstil

Prifperimeter fur Bodenverschie-

bungen

Lebensraum-Potenzial

Schutzwald

Gewasser

Beurteilung in Bezug auf die Teilrevision
des GP
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2.4 Umwelt und weitere Randbedingungen

-~ Das Naturnetz Pfannenstil be-

- zeichnet auf dem Areal der St6-

~ ckenweid keine besonderen Mass-
nahmen zum Naturschutz.

Da innerhalb des Perimeters Gar-
~\ tenbau betrieben wird, befinden

N sich Teilflachen im Priufperimeter
_flr Bodenverschiebungen.

\§Aufdem Areal besteht ein Poten-
tial zur Férderung von Magerwie-
sen, was bei der Umgebungsge-
staltung zu beachten ist.

N
ST
@,@0@/’@’

<
S
"’ 7 & '
LNK

‘Das Areal grenzt an den Stécken-
weidbach und den Bunisbach. Die
‘Gewasserabschnitte besitzen ge-
- ronmass der kantonalen Gewasser-

= :Okomorphologie eine naturliche
""/\\lGestaltung und sind wenig beein-
. Dunkeiriet trachtigt.

Das Areal der Stockenweid befindet sich an einer landschaftlich emp-
findlichen Lage. Direkt angrenzend an das Areal befinden sich wich-
tige Naturraume. Auf dem Areal selbst bestehen keine Kartenein-
trage, die von hoher Relevanz sind.



Ausgewiesener Bedarf

Grundsatz nach RPG

Regionaler Richtplan
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2.5 Ausgewiesener Bedarf am Standort

Das kantonale Sozialamt des Kantons Zurich ist fur die Angebotspla-
nung zur Forderung von erwachsenen Menschen mit Behinderung
verantwortlich. Diese Bedarfsplanung basiert auf dem Bundesgesetz
Uber die Institution zur Foérderung der Eingliederung von invaliden
Personen (IFEG) und dem kantonalen Gesetz tiber Invalideneinrich-
tungen fur erwachsene Personen (IEG).

In Zusammenarbeit mit der Hochschule Luzern wurde am 9. Mai 2019
die Bedarfsberechnung fir 2020 bis 2022 prognostiziert. Die Bedarf-
sprognose ergab, dass 60 zusatzliche Platze von 2020 bis 2022 im
Bereich "Wohnen" geschaffen werden missen.

Grundsatzlich herrscht ein Bauverbot ausserhalb der Bauzone. Nach
Art. 16 Abs. 1 RPG dient die Landwirtschaftszone sowohl der langfris-
tigen Sicherung der Ernahrungsbasis des Landes, als auch dem Er-
halt der Landschaft und des Erholungsraumes oder dem ¢kologi-
schen Ausgleich.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird die Landwirtschaftszone
durchstossen. Gestutzt auf den Eintrag im regionalen Richtplan sowie
der kantonalen Bedarfsplanung besteht ein Uberwiegendes 6ffentli-
ches Interesse am Fortbestand beziehungsweise an der nachhaltigen
Weiterentwicklung des Areals der Stiftung Stockenweid.

Das Kapitel 6.1 des regionalen Richtplans definiert die rechtliche Wir-
kung der in der Richtplankarte eingetragenen Bauten und Anlagen
von regionalem Interesse:

Aufgrund der gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Bedeutung dieser
Bauten und Anlagen besteht ein Offentliches Interesse an deren Erhaltung
und Weiterentwicklung. Die Festlegung von regional bedeutsamen Bauten
und Anlagen dient der Standortsicherung entsprechender 6ffentlicher
Dienstleistungen sowie als planungsrechtliche Grundlage ftir die Weiter-
entwicklung oder die Landsicherung (Gestaltungsplan gemdss 8 84 PBG
und Werkplan gemdss § 114 PBG). Dies insbesondere bei Bauten und An-
lagen ausserhalb der Bauzone sowie in oder angrenzend an Wald, Ge-
wdsser und Freihaltezonen.

Der regionale Richtplan schafft damit die planungsrechtliche Voraus-
setzung, um das Ausbauvorhaben der Stiftung Stockenweid mit der
Revision des privaten Gestaltungsplans zu ermoglichen.



Wohnnutzung

Werkstatt

Ausbau im Baubereich D

Ortsbauliche Beurteilung
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3 AUSBAUVORHABEN

Auf dem Arealteil der heutigen Gartnerei (Baubereich D) sollen rund
6 Wohneinheiten zur Betreuung von Menschen mit Autismus Spekt-
rum Stérungen und/oder herausforderndem Verhalten geschaffen
werden.

Der Flichenbedarf inklusive der Nebenrdume betrégt rund 700 m”,
Das Gebdude kann zweigeschossig ausgebildet werden und bendtigt
ein Volumen von ca. 2'000 m’,

Vorgesehen ist Uberdies der Neubau von Ateliers/Werkstatten. Diese
benétigt eine Gesamtflache von rund 900 m?. Auf dieser Flache sol-
len verschiedene Werkangebote fUr die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner auf dem Areal geschaffen werden. Das Gebaude kann einge-
schossig realisiert werden. Bei einer Raumhdhe von rund 5 m resul-
tiert ein Gebaudevolumen von rund 4'500 m”.

Der bestehende Baubereich D besitzt eine Flache von 3'025 m”. Der
rechtskraftige Gestaltungsplan erlaubt den Bau eines 3'000 m® gros-
sen Foliengewdchshauses.

Mit dieser Revision sollen die Nutzungsmoglichkeiten auf dem Baube-
reich D von 3'000 m? entsprechend dem Bedarf auf 6'500 m® erhéht
werden.

Bezogen auf den Baubereich D resultiert eine Baumassenziffer von
2.0. Bezogen auf das rund 18'500 m? grosse Gestaltungsplangebiet
betragt die bauliche Dichte rund 0.9 m*/m’.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem bauli-
chen und landschaftlichen Zusammenhang so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Der Gestaltungsplan
stellt damit sicher, dass die Neubauten besonders schonungsvoll und
die landschaftlich empfindliche Lage integriert werden.

Es bestehen noch keine konkreten Projektplane. Die nachfolgenden
Visualisierungen illustrieren, wie die 6'500 m® Bauvolumen auf dem
Baubereich D situiert werden konnen.
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Bestand
Ansicht "Dachaufsicht"

Variante 1
Ansicht "Dachaufsicht"

Wohnbaute

Ateliers/Werkstatt i

Variante 1
Ansicht "Nord oben"

Dargestellte Volumetrie Wohngebaude:
Grundabmessungen 14 m x 23 m / Gebdudehdhe 6.5 m
Baumasse ca. 2'000 m’

Ateliers/Werkstatt:
Grundabmessungen 50 m x 18 m / Gebaudehéhe 5 m
Baumasse ca. 4'500 m’
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Anderungen

Revisionsinhalt

® temporare Ausstattung / Anlage
e eof6ee Bisherige Lage geplanter Fussweg

oooooo Neue Lage geplanter Fussweg

Anpassung Baubereichsgrenze C

Unveranderte Inhalte

— Ein- und Ausfahrten

Informationsinhalte

N Parzellengrenzen
7 -
// /) bestehende Bauter

5 Wald

Uferstreifen gemass GschV (10m)
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Ziff. 7.2

Ziff. 7.2
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4 TEILREVISION GESTALTUNGSPLAN

4.1 Anpassungen Situationsplan

Der nachfolgende Plan zeigt die Anderungen am rechtskréftigen Ge-
staltungsplan:

L]

L]

Die Abmessungen der Baubereiche bleiben unverandert

Der im rechtskraftigen Gestaltungsplan bezeichnete geplante

Fussweg wird nach Strassengesetz umgesetzt. Das Projekt wurde
durch den Gemeinderat im Marz 2021 festgesetzt. Der Weg wird

mit einer Dienstbarkeit gesichert. Die Wegfuhrung im Gestal-
tungsplan wird entsprechend den Projektabsichten angepasst.

Nordlich der Baubereiche A und B hat die Stiftung Stockenweid
ein Zirkuszelt aufgestellt. Das Zelt befindet sich ausserhalb der
Baubereiche. Die Revision ist Anlass, diese temporare Ausstat-
tung planungsrechtlich zu legitimieren.

Der Baubereich C wird im Nahbereich des Stdckenweidbachs ent-
sprechend dem Uferstreifen gemass GschV leicht verkleinert.



Zu Ziffer 3

Zu Ziffer 4.1
Baubereich C

Anpassung Baubereich

Zu Ziffer 4.1 und Ziffer 5.5
Baubereich B

Auszug OREB
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4.2 Anderungen in den Bestimmungen

In Ziffer 3 wird prazisiert, dass erganzend zu den Gestaltungsplanbe-
stimmungen und der jeweils glltigen BZO auch das Ubergeordnete
Recht zu beachten ist.

Die Wagenremise wurde entfernt. Der Baubereich C bleibt damit ein
Freihaltebereich, auf dem weiterhin ca. 30 Parkplatze angeordnet
werden durfen. Die neue Baubereichsgrenze halt Uberall einen Ab-
stand von mindestens 10 m zur Gerinnesohle des Stockenweidbachs
ein. Der Abstand entspricht dem Uferstreifen der eidgendssischen
Gewasserschutzverordnung.

Im Baubereich D werden mit dieser Revision anstelle von Folientreib-
hausern neu Wohnnutzungen im Zusammenhang mit dem Werkheim
sowie Ateliers/Werkstatten fur die Beschaftigungstherapie ermog-
licht.

Gebdude im Baubereich D mussen gemass kantonalem Vorprifungs-
bericht einen Waldabstand von mindestens 15.0 m einhalten. Die
Waldgrenze ist heute noch nicht rechtskraftig festgelegt. Gemass
Rickmeldung des kantonalen Amts fur Natur und Landschaft kann
von der Waldgrenze gemadss der amtlichen Vermessung ausgegan-
gen werden. Die Waldfeststellung erfolgt durch das ALN.
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Zu Ziffer 4.2

Zu Ziffer 4.3

Zu Ziffer 5.1

Gelandeverlauf

Zu Ziffer 5.2
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Im PBG des Kantons Zurich wurden die Baubegriffe und Messweisen
entsprechend der interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung
der Baubegriffe angepasst (IVHB). Die Gemeinde Meilen hat mit der
letzten Revision der BZO die neuen Baubegriffe und Messweisen ein-
gefuhrt. Dementsprechend wird in Ziffer 4.2 der Begriff "besondere
Gebdude" durch den neuen Begriff "Kleinbauten und Anbauten" er-
setzt.

Da der Gartnereibetrieb an einen anderen Standort verlagert wird,
entfallen auf dem Areal Bedarfsflachen fur die Kompostierung.

Betriebszugehdrige Anlagen durfen weiterhin ausserhalb der Baube-
reiche erstellt werden.

Neu erlaubt der Gestaltungsplan Uberdies an bezeichneter Lage im
Waldabstand temporare Ausstattungseinrichtungen (z.B. Zelt, Buhne
u. dgl.). Temporare Bauten und Anlagen durfen nicht dauerhaft be-
stehen. Sie mUssen nach den Veranstaltungen jeweils wieder abge-
baut werden.

Samtliche Anlagen ausserhalb der Baubereiche mussen auf das er-
forderliche Mass beschrankt und rtcksichtsvoll in die Landschaft und
die Umgebung integriert werden.

Die zulassigen Grundmasse im Baubereich D werden im Sinne der
geplanten Nutzungen angepasst. Die zulassige Baumasse wird von
3'000 auf 6'500 m? erhoht. Zur Ermoglichung dieser Nutzungen wird
die zulassige Gesamthdhe von 5.5 auf 7.5 m angehoben. Damit wird
eine zweigeschossige Bauweise ermoglicht. Das Gelande im Baube-
reich D fallt von Osten nach Westen um rund 2 m ab. Dementspre-
chend sind zweigeschossige Gebaude gegebenenfalls in der Hohe

leicht zu staffeln.

Nttt

A B

A
\v o2\ 104

A
1

';A'lu"'

T‘l* %% Y !:’
:r/¢/ ¢ )

V¢
S g LA
>

Die neue Gesamtbaumasse erlaubt bezogen auf den Gestaltungs-
planperimeter eine Baumassenziffer von 0.9 m*>/m?. Dies entspricht
einer lockeren baulichen Dichte, die der landschaftlich empfindlichen
Randlage zum Siedlungsgebiet angepasst ist.



Zu Ziffer 5.3

Zu Ziffer 5.4

Zu Ziffer 6.3 bis 6.8

Zu Ziffer 7.1

Zu Ziffer 7.2

Zu Ziffer 7.3 (alt)

Hinweis zu Ziffer 7.3 (neu)
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In den Bestimmungen wird prazisiert, dass auskragende Bauteile im
Sinne von § 6¢ ABV hochstens 2 m Uber die Mantellinien hinausragen
durfen. Mit Ausnahme der Dachvorsprunge durfen die Auskragungen
maximal auf der Halfte des zugehorigen Fassadenabschnitts Uber die
Mantellinien ragen.

Die Zul3ssigkeit der Wagenremise im Waldabstand des Baubereichs
C entfallt. Im Gegenzug sind an bezeichneter Lage gemass Ziffer 4.3
temporare Ausstattungseinrichtungen moglich.

Gestutzt auf den kantonalen Vorprufungsbericht werden sechs
Bestimmungen zur okologischen Umgebungsgestaltung erganzt
(siehe Erlduterungen im Kap. 5.5).

In den Bestimmungen wird prazisiert, dass die Baubereiche A und B
sowie die Baubereiche C und D gemeinsame Erschliessungseinheiten
bilden.

Die Wegverbindung ist Bestandteil des kommunalen Fuss- und Wan-
derwegs entlang dem Bunisbachtobel. Das entsprechende Projekt
wurde durch die Gemeinde Meilen festgesetzt. Dagegen wurde ein
Rekurs erhoben.

Zur geplanten WegfUhrung auf dem Areal der Stockenweid besteht
ein Entwurf eines Dienstbarkeitsvertrags. Der Dienstbarkeitsvertrag
wird nach Rechtskraft der Projektfestsetzung flr den Fussweg im
Grundbuch eingetragen. Anderungen in der Wegfiihrung bleiben vor-
behalten.

Ziffer 7.3 wird aufgehoben. Die Anforderungen an die Ver- und Ent-
sorgung richten sich nach den entsprechenden Bestimmungen in
den Spezialgesetzgebungen.

Bevor Neubauten, Erweiterungen o.4. erstellt werden, sind die dann-
zumal glltigen Richtlinien der GVZ zu beachten und allféllige Lei-
tungsvergrosserungen zu realisieren; im vorliegenden Fall v.a. die
Vergrosserung der Hydrantenzuleitungen.

Im Baubewilligungsverfahren kdnnen Auflagen verflgt werden.

Die Parkplatze im Baubereich A sind asphaltiert, die Fahrwege im
Baubereich B ebenfalls. Die Parkplatze im Baubereich B missen sa-
niert werden. Im Baubewilligungsverfahren ist zu beurteilen, welche
Materialien verwendet werden (Sickersteine, Chaussierung, Sickeras-
phalt). Je nach Materialwahl ist als erganzende Massnahme das anfal-
lende Meteorwasser Uber die Schulter zu entwdssern oder in eine
oberirdische Versickerungsmulde zu leiten.



Zu Ziffer 9

Zu Ziffer 10
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Die Bodenkarte des Kantons Zurich weist im Gebiet massig tiefgriin-
dige und ziemlich flachgrindige Bdden der landwirtschaftlichen Nut-
zungseignungsklassen 2 und 4 aus. Hinweise auf massgebliche anth-
ropogene Veranderungen liegen teilweise vor. Boden ohne massgeb-
liche anthropogene Veranderungen sind fur bauliche Nutzungen pri-
mar nicht geeignet. Die zusatzliche Nutzungsmaglichkeit in Baufeld D
betrifft Boden (rund 2'000 m?). Gemass der kantonalen Vorprifung
sind daher die relevanten Bestimmungen in Kapitel 3 des kantonalen
Merkblatts in die Gestaltungsplanvorschriften aufzunehmen.

Im Baubewilligungsverfahren missen samtliche baulichen Eingriffe in
Boden, der sachgerechte Umgang mit und die Verwertung von abge-
tragenem Boden im Detail ausgewiesen werden.

Seit der Aufstellung des privaten Gestaltungsplans im Jahr 1999 wurde
im kantonalen Planungs- und Baugesetz das Genehmigungsverfah-
ren angepasst, was in Ziffer 10 der Gestaltungsplanbestimmungen
redaktionell angepasst wird.



Keine Einwendungen

Keine Antrage

Keine Antrage

Erwdgungen der Stiftung

Umsetzung
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5 MITWIRKUNGSVERFAHREN
5.1 Ergebnis der 6ffentlichen Auflage

Die Akten zur Revision des privaten Gestaltungsplans Stockenweid la-
gen ab dem 16. Juli 2021 wahrend 60 Tagen o&ffentlich auf.

Wahrend der offentlichen Auflage wurden keine Einwendungen ein-
gereicht.

5.2 Anhérung

Die Nachbargemeinden wurden gestutzt auf 8 7 PBG eingeladen, zur
Revisionsvorlage Stellung zu nehmen. Die Nachbargemeinden haben
keine Antrage eingereicht.

5.3 Stellungnahme Landschaftskommission

Die Landschaftskommission der Gemeinde Meilen hat mit Zirkularbe-
schluss vom 14. September 2021 zum Vorhaben Stellung genom-
men:

Die Umnutzung des Perimeters der bestehenden Gewcchshduser am heu-
tigen Standort zugunsten eines Neubaus wird befurwortet. Dies im Wissen,
dass zu einem spdteren Zeitpunkt Ersatzstandorte fiir die Gewdchshduser
und/oder Folientunnels in der Landwirtschaftszone beantragt werden. Un-
beheizte Folientunnels sind zonenkonform in der Landwirtschaftszone.
Gewdchshduser hingegen sind gestaltungsplanpflichtig und erfordern oft
einen langen Prozess mit Partizipation. Zudem ist der Bodenschutz mass-
gebend. Bei der Suche nach méglichen Standorten sollte neben einem
landwirtschaftlichen Berater eine Fachperson zum Thema Landschaft ein-
bezogen werden.

Uberdies wird im Zirkularbeschluss darauf hingewiesen, dass die Anforde-
rungen des Gewdsserschutzes, z.B. bei der Kompostverarbeitung, beriick-
sichtigt werden mdissen.

Die Gartnerei wird voraussichtlich nach Egg verlegt. Es ist kein Ersatz
der bestehenden Folientunnels in der Landwirtschaftszone auf dem
Gemeindegebiet von Meilen vorgesehen. Die bestehende Kompostie-
rungsanlage wird mit der Verlegung der Gartnerei hinfallig.

Die Anforderungen an den Gewadsserschutz werden eingehalten. Ins-
besondere wird der Baubereich C dahingehend angepasst, dass der
Uferstreifen gemadss eidgendssischer Gewasserschutzverordnung
zum Stockenweidbach eingehalten wird.

Die Empfehlung und der Hinweis werden bertcksichtigt.
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5.4 Stellungnahme Zurcher Planungsgruppe
Pfannenstil

Die Zurcher Planungsgruppe Pfannenstil hat mit Schreiben vom
6. September 2021 zur Revisionsvorlage Stellung genommen.

Das Werkheim Stéckenweid ist im regionalen Richtplan als regional be-
deutsame Baute und Anlage im Bereich Gesundheit festgelegt. Gemdss re-
gionalem Richtplan Pfannenstil leisten solche offentlichen Einrichtungen
einen grossen Beitrag an die Standortqualitdt der Region. Aufgrund der
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Bedeutung dieser Bauten und An-
lagen besteht ein dffentliches Interesse an deren Erhaltung und Weiterent-
wicklung. Es ist demnach Ziel des regionalen Richtplans, planerische und
bauliche Interventionen zur Befriedigung von Entwicklungs- und Raumbe-
ddrfnissen sowie zur optimalen Nutzung bestehender Bauten und Anlagen
zu erméglichen. Die Revision des privaten Gestaltungsplans "Werkheim
Stéckenweid" widerspricht dem regionalen Richtplan Pfannenstil nicht.

Das Werkheim Stéckenweid befindet sich ausserhalb der Bauzone an ei-
ner empfindlichen Lage. Es grenzt an ein kantonales Landschaftsforde-
rungsgebiet und einen Vernetzungskorridor von regionaler Bedeutung.
Hinsichtlich der tempordren Anlagen, die ausserhalb der Baubereiche vor-
gesehen sind und sich innerhalb des Waldabstandes befinden, empfehlen
wir die Anderung in Ziffer 4.3, dass samtliche Anlagen ausserhalb der Be-
reiche zuldssig sind, auf das notwendige Mass einzuschrdnken.

Die ZPP stellt keine Antréige und unterstitzt die Revision des privaten Ge-
staltungsplans.

Ziffer 4.3 der Gestaltungsplanbestimmungen wird im Sinne der Emp-
fehlung erganzt. Mehrere Nebenanlagen, die heute im Waldabstand

bestehen, werden mit der Verlegung der Gartnerei nach Egg hinfallig
und zurtckgebaut.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

5.5 Kantonale Vorpriufung

Die kantonalen Amtsstellen haben im Vorprifungsbericht vom 8. No-
vember 2021 zur Revision Stellung genommen und mehrere Ande-
rungsantrage gestellt.

Es sei nicht nachvollziehbar, weshalb der Fussweg aus dem Gestaltungs-
plan gestrichen werde. Der Fussweg sei im Rahmen des Gestaltungsplans
zu sichern.
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Zurzeit wird gemass den Richtplaneintragen in den Gemeinden
Herrliberg und Meilen der Fussweg durch das Bunisbachtobel umge-
setzt. Der Kanton hat dem Fussweg, der nach Strassengesetz umge-
setzt wird, mit der Gesamtverfugung BVV 19-2792 am 12. Marz 2021
zugestimmt. Gegen die Projektfestsetzung wurde Rekurs erhoben.
Das Rechtsmittelverfahren ist noch nicht abgeschlossen.

Die Stiftung Stockenweid hat der im Projekt vorgesehenen Wegfuh-
rung im Dienstbarkeitsvertrag zugestimmt. Da die Wegfihrung noch
nicht rechtskraftig gesichert ist, wird an der Gestaltungsfestlegung im
Sinne des kantonalen Antrags festgehalten. Die WegfUhrung wird ge-
mass dem Dienstbarkeitsvertrag angepasst. Anderungen in der Lini-
enfUhrung bleiben vorbehalten. In den Bestimmungen wird daher
prazisiert, dass die Wegfuhrung in einem Projekt zu definieren und in
einem Dienstbarkeitsvertrag zu sichern ist.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Der Baubereich C sei so anzuordnen, dass der Uferstreifen des Stocken-
weidbachs eingehalten wird. Es sei ein Uferstreifen von 10 m entlang des
Stéckenweidbachs zu berticksichtigen. Alternativ sei die Gerinnesohlen-
breite des Stockenweidbachs durch eine Messung vor Ort zu verifizieren
und der auf dieser Grundlage ermittelte Uferstreifen einzuhalten. Der Ufer-
streifen des Stéckenweidbachs sei im Situationsplan als Informationsin-
halt einzutragen.

Der Situationsplan und der Baubereich C werden gemass dem An-
trag angepasst.

Das Anliegen wird bertcksichtigt.
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Erwagungen der Stiftung

Umsetzung

Schutzwald
Inhaltliche Dokumentation:

S1 Schutzwald Gravitative Naturgefahren (PDF)
S2 Gerinnerelevanter Schutzwald (Tobelwalder) (PDF)

[ S1 Schutzwald Gravitative Naturgefahren
(festgesetzt mit Verfligung vom 14. Juli 2008 (PDF))
(999.99) Objekt-Nr.

[ S2 Gerinnerelevanter Schutzwald (Tobelwalder)
(festgesetzt mit Verfiigung vom 26. April 2017 (PDF))
(999.99G) Objekt-Nr.

Ubriger Wald

Ubriger Wald

Luftbild 2019
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Die im Baubereich D zugelassene Wohnnutzung habe einen Waldabstand
von mindestens 15 m einzuhalten. Dies kbnne entweder im Situationsplan
kenntlich gemacht oder in den Gestaltungsplanvorschriften beschrieben

werden.

Gemass Eintrag im OREB ist entlang dem Gestaltungsplanperimeter
die Waldgrenze nicht festgelegt. FUr die Waldfeststellung ist das ALN

zustandig.

Die Bestimmungen werden gemass dem Antrag angepasst. In der
neuen Ziffer 5.5 wird prazisiert, dass im Ubrigen die Bestimmungen

von § 262 Abs. 2 bis 4 PBG gelten.

Das Anliegen wird bertcksichtigt.
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Art. 4.3 GPV sei missverstdndlich formuliert. Gemdss vorliegender Bestim-
mung sind gut in die Landschaft und Umgebung integrierte Anlagen auch
ausserhalb der Bereiche méglich. Zusdtzlich sind an einer bestimmten
Lage (vgl. Ausfuhrungen oben) tempordre Ausstattungen maglich. Art. 4.3
GPV suggeriert demnach, dass neben der im Gestaltungsplan ausgeschie-
denen Lage fiir tempordre Ausstattungen weitere Anlagen maglich seien,
welche in ihrer Lage nicht definiert werden. Aus landschaftlicher Sicht sei
dies nicht wiinschenswert.

Der erste Satz in Art. 4.3 GPV sei zu streichen.

Die Regelung ist nicht missverstandlich. Der rechtskraftige Gestal-
tungsplan erlaubt, dass Regenwasserbecken sowie eine betriebszu-
gehorige Kompostierungsanlage auch ausserhalb der Bereiche zulas-
sig sind. Im Rahmen der Revision wird prazisiert, dass im Waldab-
stand zusatzlich temporare Nutzungen erlaubt sind. Gestutzt auf die
Empfehlung der ZPP wird die Bestimmung dahingehend erganzt,
dass Anlagen ausserhalb der Baubereiche auf das notwendige Mass
zu beschranken sind.

Ziffer 4.3 wird im Sinne des Antrags der ZPP und des ARE prazisiert.

Das Anliegen wird sinngemass berucksichtigt.

Der regionale Richtplaneintrag zum Werkheim Stéckenweid mdisse als
Vorhaben die bauliche Erweiterung beinhalten. Daher sei der regionale
Richtplan anzupassen.

Die Stiftung Stockenweid ist wie viele andere Einrichtungen im Ge-
sundheitsbereich im regionalen Richtplan aufgefUhrt und damit von
regionalem Interesse. Zahlreiche Gesundheitseinrichtungen befinden
sich in der Landwirtschaftszone.

Mit dem Richtplaneintrag ist die Standortfrage geklart.

So hat beispielsweise das Heim Rutibuhl in Herrliberg fur die Erweite-
rung der Bauten und Anlagen eine umfassende Planung erarbeitet,
die mit der Revision des privaten Gestaltungsplans erfolgreich abge-
schlossen werden konnte. Diese Gestaltungsplanrevision wurde
durch die Stimmbevdlkerung am 20. Juni 2020 beschlossen und
durch die Baudirektion am 1. Oktober 2020 ohne Vorbehalte geneh-
migt.

Die beiden Standorte RuUtibuhl und Stockenweid sind insofern ver-
gleichbar, als dass sich beide Gesundheitseinrichtungen von regiona-
lem Interesse in der Landwirtschaftszone befinden.

Im Kapitel 6.1 des Richtplantextes wird die rechtliche Wirkung der
Eintrage in der Richtplankarte definiert:
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..... Aufgrund der gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Bedeutung dieser
Bauten und Anlagen besteht ein Offentliches Interesse an deren Erhaltung
und Weiterentwicklung......Die Festlegung von regional bedeutsamen Bau-
ten und Anlagen dient der Standortsicherung entsprechender dffentlicher
Dienstleistungen sowie als planungsrechtliche Grundlage fiir die Weiter-
entwicklung oder die Landsicherung (Gestaltungsplan gemdss § 84 PBG
und Werkplan gemdss § 114 PBG). Dies insbesondere bei Bauten und An-
lagen ausserhalb der Bauzone sowie in oder angrenzend an Wald, Ge-
wdsser und Freihaltezonen.

Auch der private Gestaltungsplan Rutibuhl konnte ohne eine Anpas-
sung des regionalen Richtplantextes revidiert werden, zumal diese
Erweiterungsmoglichkeiten gemass Ziffer 6.1 des Richtplantextes
ausdricklich vorgesehen sind.

Gemadss Ruckmeldung des ARE auf die in der Vorprufung aufgewor-
fene Frage der behordenverbindlichen Richtplanfestlegung, kann fur
den Ausbau der Stiftung Stockenweid auf eine Anpassung des regio-
nalen Richtplantextes verzichtet werden, zumal die zuldssige Bau-
masse im Rahmen der Revision insgesamt lediglich um 25 % erhoéht
wird.

Die Stiftung stellt sich daher auf den Standpunkt, dass die Weiterent-
wicklung der Stockenweid Kap. 6.1 des regionalen Richtplantextes
entspricht und die Rechtsgrundlage fur die Revision des Gestaltungs-
plans damit gegeben ist.

Auf die Anpassung des regionalen Richtplantextes kann nach Rick-
sprache mit dem ARE verzichtet werden.

22




Teilrevision Privater Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid, Meilen
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Antrag 6 Die Gestaltungsplanvorschriften seien folgendermassen zu ergdnzen:

- Art. 6. Gestaltung, Abs. 6.3 (neu): Im Baubereich D ist die Hecke paral-
lel zu den Gewdichshdusern ungeschmdilert zu erhalten.

- Art. 6. Gestaltung, Abs. 6.4 (neu): Alle Grinrdume sind als qualitativ
hochwertige Lebensrdume zu gestalten. Das Potenzial fir Magerwie-
sen ist dabei zu berticksichtigen.

- Art. 6. Gestaltung, Abs. 6.5 (neu): Fur die Begriinung und Bepflanzung
sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte Pflanzen zu ver-
wenden. Bei Bdumen und Strduchern dirfen nur Wildformen ge-
pflanzt werden. Es ist ein Bepflanzungskonzept zu erstellen und vor
Baubeginn durch die Fachstelle Naturschutz genehmigen zu lassen.

- Art. 6. Gestaltung, Abs. 6.6 (neu): Flachddcher, die nicht als begehbare
Terrasse oder ausschliesslich fur Solar- oder Photovoltaikanlagen ge-
nutzt werden, sind ékologisch wertvoll und extensiv mit einheimi-
schen, standortgerechten Pflanzen zu begriinen.

- Art. 6. Gestaltung, Abs. 6.7 (neu): Die Aussenbeleuchtungen sind auf
das notwendige Mass zu beschrdnken und so zu gestalten, dass un-
ndtige Lichtemissionen vermieden werden (zum Beispiel Lampen dicht
Uber dem Boden, keine Abstrahlung nach oben oder zur Seite, zeitli-
che Beschrdnkung durch Bewegungsmelder, Verwendung von insek-
tenfreundlichen Lichtquellen).

- Art. 6. Gestaltung, Abs. 6.8 (neu): Die Gestaltung der Gebdudefassa-
den muss vogelvertrdglich gemdss den Vorgaben der Broschiire "Vo-
gelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizerischen Vogel-
warte von 2012 erfolgen.

Erwagungen der Stiftung Die Antrage werden mit folgenden Prézisierungen umgesetzt:

- Zu 6.3 (neu): Die Hecke befindet sich ausserhalb des Baubereichs
D, sudlich des bestehenden Erschliessungswegs. Der Erhalt die-
ser Hecke ist daher ohne bauliche Einschrankungen maoglich.

- Zu 6.6 (neu): Gemass § 76 PBG durfen die Vorgaben die ordentli-
che Grundsticksnutzung im Sinne des regionalen Richtplanein-
trags nicht Ubermassig erschweren.

Umsetzung Die Anliegen werden bericksichtigt.
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Luftbild 2019

Google maps

Antrag 7 Die Gestaltungsplanvorschriften seien zum Thema Boden wie folgt zu er-
gdnzen:

- Beieinem allfélligen Riickbau sind wieder Boden mit einer Boden-
fruchtbarkeit wie vor der baulichen Verdnderung herzustellen.

- Abgetragener Boden ist entweder vor Ort fiir die Wiederherstellung
von Bdden oder andernorts fur eine Erweiterung der zonenkonformen
Nutzungseignung von geschddigten Bdden zu verwerten.

- Massgebend fur die Projektierung und Ausfihrung bodenrelevanter
Arbeiten sind die Richtlinien fir Bodenrekultivierungen des Kantons
Zlirich, Mai 2003.

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

Erwagungen der Stiftung Die Antrage werden umgesetzt.

Umsetzung Die Anliegen werden berucksichtigt.
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Im erlduternden Bericht, Kap. 2.4 "Umwelt und weitere Randbedingun-
gen", ist ein Hinweis auf die angrenzenden &ffentlichen Gewdsser zu er-
gdnzen.

Der Bericht wurde erganzt.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Das als tempordre Baute bezeichnete Zirkuszelt, die Biihne und dhnliche
tempordre Bauten und Anlagen dirfen nicht dauerhaft und nur im Rah-
men einzelner, kurzzeitiger Veranstaltungen (Uber wenige Tage) aufgestellt
sein, resp. mussen nach den Veranstaltungen jeweils wieder abgebaut
werden.

Der Hinweis wird fur das Bewilligungsverfahren zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bevor Neubauten, Erweiterungen o.d. erstellt werden, sind die dannzumal
gultigen Richtlinien der GVZ zu beachten und allfdllige Leitungsvergrdsse-

rungen zu realisieren; im vorliegenden Fall v.a. die Vergrédsserung der Hyd-
rantenzuleitungen.

Der Hinweis wird fur das Bewilligungsverfahren zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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6 FAZIT

Beim geplanten Vorhaben handelt es sich grundsatzlich um eine un-
tergeordnete Teilrevision des privaten Gestaltungsplans, zumal die
rechtskraftigen Baubereiche unverandert bleiben und die zulassige
Baumasse im Rahmen der Revision lediglich um 25 % erhoht wird.

An den erweiterten Nutzungsmoglichkeiten besteht ein wesentliches
offentliches Interesse, um das Betreuungsangebot fUr Menschen mit
Autismus Spektrum Stérung (ASS) und/oder herausforderndem Ver-
halten bedarfsgerecht auszubauen zu kdnnen. Der Bedarf stutzt sich
auf die Bedarfsprognose des kantonalen Sozialamtes des Kantons
ZUrich fUr die Jahre 2020-2022.

Die Nutzungsintensivierung im Baubereich D flUhrt zu keiner tUber-
massigen Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes. Zur Um-
gebungsgestaltung werden gestutzt auf den kantonalen Vorprifungs-
bericht zahlreiche Bestimmungen erganzt, die insgesamt eine mit
den landschaftlichen Besonderheiten vertragliche Entwicklung des
Standorts sicherstellen.

Die Teilrevision des Gestaltungsplans ist mit den regionalen Richt-
planvorgaben kompatibel. Aufgrund der gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Bedeutung dieser Bauten und Anlagen besteht ein 6f-
fentliches Interesse an deren Erhaltung und Weiterentwicklung. Die
Festlegung im regionalen Richtplan dient der Standortsicherung so-
wie als planungsrechtliche Grundlage fur die massvollen Entwick-
lungsabsichten der Stiftung Stockenweid.
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Publizierende Stelle
Gemeinde Meilen - Hochbauabteilung, Bahnhofstrasse 35, 8706 Meilen

Privater Gestaltungsplan "Werkheim Stockenweid",
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8706 Meilen

Angaben zur Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung:

Die Gemeindeversammlung hat mit Beschluss vom 5. Dezember 2022 der Revision des
privaten Gestaltungsplans "Werkheim Stockenweid" betreffend die Anderung der
planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fur die kiinftige Arealentwicklung von
Kat. Nrn. 8262 / 1023, gestltzt auf § 86 des Planungs- und Baugesetzes (PBG),
zugestimmt. Die Baudirektion des Kantons Zurich hat am 5. Juni 2023 verfligt: Der
private Gestaltungsplan wird genehmigt (§ 89 PBG).

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichtes des Kantons Zirich vom 25.

Juli 2023 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Der Private Gestaltungsplan tritt mit
Datum der Publikation in Kraft.

Beschluss-/Verfiigungsnummer: KS ARE 23-0136
Beschluss-/Verfiigungsdatum: 05.06.2023

Kontaktstelle:

Gemeinde Meilen - Hochbauabteilung
Bahnhofstrasse 35

8706 Meilen



Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 918 /1999

VERFUGUNG

vom 23. Juli 1999

Meilen. Privater Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid

Genehmigung (8§ 2 lit. b PBG)

Am 22. Mirz 1999 stimmte die Gemeindeversammlung Meilen dem privaten Gestaltungs-
plan Werkheim Stockenweid zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 18. Juni 1999 und des Be-
zirksrates Meilen vom 24. Juni 1999 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
30. Juni 1999 ersucht der Gemeinderat Meilen um Genehmigung der Vorlage.

Das Wohn- und Werkheim Stockenweid ist im regionalen Richtplan, Plan der offentlichen
Bauten und Anlagen, Sozial- und Gesundheitswesen enthalten (RRB Nr. 1252/1998). Der
private Gestaltungsplan ermdglicht eine angemessene Erweiterung des Wohn- und Werk-
heims, indem fiir die Grundstiicke Kat.-Nrn. 8263 und 1023 verschiedene Baubereiche mit
entsprechenden Nutzungsbestimmungen ausgeschieden werden. Insbesondere werden ein
spezieller Baubereich fiir neue Folientreibhduser mit integrierten Arbeitsriumen sowie ein
Baubereich fiir eine Remise und Parkplitze festgelegt. Weiter werden die Erschliessung fiir

die Baubereiche auf die Biinishoferstrasse und ein offentlicher Fussweg festgelegt.

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

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Werkheim Stockenweid, dem die Gemeindeversammlung
Meilen am 22. Mirz 1999 zugestimmt hat, wird genehmigt.



% Baudirektion

Kanton Ziirich

II.

118

IV.

Ziirich, den 23. Juli 1999
991229/0wii/Zst

Seite 2

Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Heilpddagogischer Verein Kiisnacht
Biinishoferstrasse 295

8706 Meilen)
Staatsgebiihr Fr. 540.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00
Total Fr. 588.00

(Konto 3013.01.4310.015)

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung

an gerechnet, beim Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich schriftlich Beschwerde

eingereicht werden.

Die Gemeinde Meilen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekanntzumachen.

Mitteilung an den Gemeinderat Meilen (fiir sich und zuhanden des beteiligten Grund-

eigentlimers unter Beilage eines Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommis-

sionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage je eines Dossiers) und an

das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie
an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz- und Rechnungs-

wesen.

ARV Amt fir
Raumordnung und Vermessung

Fur den Auszug:

5P 4



'meilen
Leben am Zarichsee

Vermessung

Genehmigt gemass Baschluss vom

2 6. Jan. 1999

Gemeinderat Meilen

Privater Gestaltungsplan
Werkheim Stockenweid

Bestimmungen und Situation 1:1000

Vom Grundeigentiimer festgesetztam 7. 9. 7594

Heilpadagogischer Verein Kiusnacht
Der Prasident:

e 4

Die Aktuarin:

/7/2 ' \( A ?/ A

Von der Gemeindeversammlung zugestim

Der Prasident:

(el

Von der Baudirektion genehmigt am

75, Juli 1999

Fur die Baudirektion:

x
Suter » von Kéanel * AG

Orts- und Regionalplaner BSP SIA ‘ Telefon  01/252 74 80
Kleinstrasse 15, 8008 Ziirich Telefax ~ 01/252 05 46

Objekt: 32206 Datum: 14.9.1998

Bestimmungen

Der Grundeigentimer der Liegenschaften Kat. Nr. 1023 und 8262 im Gebiet Stécken-
weid setzt, gestiitzt auf § 85 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zlirich
(PBG), den folgenden Privaten Gestaltungsplan fest:

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Werkheim Stéckenweid schafft die planungsrecht-
liche Grundlage flr den Fortbestand und die Sicherstellung des Werkheims
Stoéckenweid flr eine zeitgemésse Betreuung von Menschen mit einer
Behinderung.

2. Geltungsbereich

Der private Gestaltungsplan Werkheim Stéckenweid gilt fiir Teile der Grund-
stiicke Kat. Nr. 1023 und 8262 geméss nebenstehendem Situationsplan 1:1000.

3. Erganzendes Recht - Verhéltnis zu den librigen Bauvorschriften

Wo die nachfolgenden Bestimmungen keine besonderen Regelungen enthalten,
gelten die Vorschriften der jeweils gliltigen Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Meilen.

4. Art der Nutzung

4.1 In den Baubereichen A, B, C und D sind folgende Nutzungen zul&ssig:

Baubereich A: Wohnnutzung im Zusammenhang mit dem Werkheim Stécken-
weid, Verwaltung sowie zugehériger Infrastruktur, einzelne Park-
platze

Baubereich B: Werkstatten, Gartnerei Beschéftigungstherapie, einzelne Park-
platze

Baubereich C: ca. 30 offene Parkplatze fiir Besucher und Beschéftigte, Wagen-
remise fir Landwirtschaftsgeréte.

Baubereich D: Folientreibhauser mit integrierten Personal-, Betriebsbiro- und
Rustraumen in Leichtbauweise sowie zugehérige technische
Anlagen.

4.2 Besondere Gebaude sind nur in den Baubereichen A, B und D zul&ssig.

4.3  Gutin die Landschaft und Umgebung integrierte Regenwasserbecken und eine
betriebszugehdrige Kompostierungsanlage sind auch ausserhalb der Baube-
reiche zulassig.

8. Mass der Nutzung
5.1 In den Baubereichen A, B, C und D gelten folgende Grundmasse:
Bau- Gesamt- Gebaude- First- oberirdische Bau-
bereich héhe héhe héhe masse fur Hauptge-
max. max. max. baude und Beson-
dere Gebaude
max.
A - 8.0m 6.0m 6'000 m3
B - 6.0 m 50m 4'250 m3
C 40m - - 250 m3
D 5.5 - - 3'000 m3
Total 13'500 m3

Bestimmungen

5.2

5.3

5.4

5.5

F .

7.3

7.4

Die fur die einzelnen Baubereiche festgelegten Baumassen dirfen um maximal
10% Uberschritten werden, wobei die Gesamtbaumasse von 13'500 m3
einzuhalten ist.

Zahl, Lage und Abmessungen von Hauptgeb&uden ergeben sich aus den im
Situationsplan festgelegten Mantellinien. Dabei dirfen nur Gebaudevorspriinge
im Sinne von § 260, Abs. 3 PBG Uber die Mantellinien hinausragen.

Die im Baubereich C zugelassene Wagenremise muss einen Waldabstand von
mindestens 7.0 m und die vorgesehenen Parkplatze missen eine Waldabstand
von mindestens 3.0 m einhalten.

Innerhalb der Mantellinien ist die Geb&audelange frei, und die geschlossene
Bauweise ist zulassig.

Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem baulichen und
landschaftlichen Zusammenhang so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird.

Im Baubereich C ist der ausserhalb des Waldes vorhandene Strauch- und
Heckensaum zu erhalten.

Erschliessung

Geméss den Angaben im Plan werden die Baubereiche A, B und D gemeinsam,
der Baubereich C separat von der Blnishoferstrasse erschlossen. Die Ein- und
Ausfahrten miissen so gestaltet sein, dass nur vorwarts in die Bunishoferstrasse
eingefahren werden kann.

Der im Plan bezeichnete kommunale Fussweg ist von der Gemeinde zu
erstellen und muss dauernd 6ffentlich zugéanglich sein.

Fur die Versorgung mit Wasser und Energie sowie die Entsorgung des Gestal-
tungsplangebietes stehen die bestehenden Leitungen zur Verfigung. Das Dach-
wasser der Folientreibhauser und Wagenremise ist soweit moéglich versickern zu
lassen.

Parkplatze Fahr- und Fusswegflache sollten so beschaffen sein, dass das
Meteorwasser versickern kann.

Larmempfindlichkeit

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der
regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.
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