Baudirektion
Kanton Zurich ARV 941 /2003

VERFUGUNG

vom 16. September 2003

Lindau. Privater Gestaltungsplan Golfanlage Winterberg - Anderung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 25. Juni 2001 stimmte die Gemeindeversammlung Lindau dem privaten Gestaltungs-
plan mit Umweltvertraglichkeitspriifung fiir die Golfanlage Winterberg zu. Die Baudi-
rektion genehmigte den Gestaltungsplan mit BDV Nr. ARV/154/2002. Mit Beschluss vom
23. Juni 2003 stimmte die Gemeindeversammlung einer Anderung des Gestaltungsplans
zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der
Baurekurskommissionen vom 18. August 2003 und des Bezirksrates Pfiffikon vom
7. August 2003 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 21. August 2003 ersucht

der Gemeinderat Lindau um Genehmigung der Vorlage.
Mit der Anderung von Art. 5 der Bauvorschriften wird der Spielraum, das bestehende
Gebdude Assek.-Nrn. 830 und 831 als Clubhaus fiir den Golfplatz umzugestalten,

erweitert. Der Baubereich B1 wird um 9 Meter Richtung Westen vergrossert.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Die Anderung des privaten Gestaltungsplans Golfanlage Winterberg, der die Ge-

meindeversammlung Lindau am 23. Juni 2003 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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IV.

Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: ~ R. Keller, Kleinikon 4, 8312 Winterberg)

Staatsgebiihr Fr. 336.00
Ausfertigungsgebiihr Fe. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 384.00 Auftrag 83120.40.210)

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

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

offentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Lindau (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von vier Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und
Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Dienstleistungszentrum

der Baudirektion, Abteilung Finanz- und Rechnungswesen.

ARV Amt f{ir

Zirich, den 16. September 2003 Raumordnung und Vermessung
031818/0Obl/Zst Fiir den Auszug:




Baudirektion
Kanton Zurich ARV, 154 /2002

VERFUGUNG

vom 12. Februar 2002

Lindau. Privater Gestaltungsplan Golfanlage Winterberg

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 25. Juni 2001 stimmte die Gemeindeversammlung Lindau dem privaten Gestaltungs-
plan mit Umweltvertriglichkeitspriifung fiir die Golfanlage Winterberg zu. Gegen diesen
Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen vom 11. Oktober 2001 und des Bezirksrates Pfiffikon vom 11. Oktober 2001 kein
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 12. Oktober 2001 ersucht der Gemeinderat
Lindau um Genehmigung der Vorlage.

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erstellung
einer 9 Loch-Golfanlage nordwestlich des Weilers Kleinikon. Art. 5 der Bauvorschriften
zum Gestaltungsplan regelt die zulidssige Nutzungsart der Gebédude. Infolge eines offen-
sichtlichen redaktionellen Versehens sind die Nutzungen fiir die Gebdude Ass.-Nm. 830
und 831 verwechselt worden. Fiir die Nutzungsart ist Art. 4 massgebend. Gemiss Art. 9
der Bauvorschriften zum Gestaltungsplan sind die heute als Fruchtfolgeflichen ausge-
schiedenen Grundstiicke so zu erhalten, dass sie bei einer Aufgabe der Golfplatznutzung
oder bei Bedarf landwirtschaftlicher Produktionsflichen fiir die Landesversorgung in
Zeiten gestorter Zufuhr innert angemessener Frist wieder der landwirtschaftlichen Nutzung
zugefiihrt werden konnen. Die Art. 14 und 14a regeln die Pflege und die Erfolgskontrolle
der vorgesehenen naturnahen Flichen. Das Pflege- und Monitoringkonzept ist Bestandteil
des Gestaltungsplans. Es bedarf der Genehmigung der kantonalen Fachstelle Naturschutz.
Die sich aus der Umweltvertriglichkeitspriifung ergebenden Auflagen sind in den Ge-

staltungsplan aufgenommen worden.

Mit der Festsetzung von besonderem Erholungsgebiet im regionalen Richtplan und der

Festsetzung einer Erholungszone im kommunalen Zonenplan sind die Voraussetzungen fiir
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die Genehmigung des Gestaltungsplans gegeben. Die Vorlage ist rechtmissig, zweck-
missig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

E Der private Gestaltungsplan Golfanlage Winterberg, dem die Gemeindeversammlung
Lindau am 25. Juni 2001 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Der Grundeigentimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: R. Keller, Kleinikon 4, 8312 Winterberg)

Staatsgebiihr Fr. 896.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 944.00 Auftrag 83120.40.210)

IMI. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der
Mitteilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Lindau wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekannt zu machen.

V.  Mitteilung an den Gemeinderat Lindau (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentlimer unter Beilage eines Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommissio-
nen, 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 Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz- und Rechnungs-

wesen.

o ARV Amt fir
Ziirich, den 12. Februar 2002 Raumordnung und Vermessung
012104/0bl/Zst

Fur den Auszug:

) 4
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Gemeinde Lindau
Kanton Zurich

Anderung
Privater Gestaltungsplan
Golfanlage Winterberg

Vorschriften
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Alle Anderungen sind im Artikel 5 und fett-kusiv dargestellt

Die Gemeinde Lindau erld@sst im Gebiet Kleinikon gestutzt auf § 85 ff des kantona-
len Planungs- und Baugesetzes (PBG) den Privaten Gestaltungsplan Golfanlage
Winterberg mit folgenden Vorschriften:

Art. 1 Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus dem Projektplan im Massstab
1:1'000 sowie den Vorschriften. Zur Erlduterung dient ein Bericht.

Art. 2 Geltungsbereich

Massgebend ist der im Plan 1:1'000 eingetragene Perimeter des Golfareals. Er um-
fasst die Parzellen Kataster Nr.

425 im Eigentum von B. Kuhn, 8312 Winterberg

429 im Eigentum von R. Keller-Wendl, 8312 Winterberg

430 im Eigentum der Einwohnergemeinde Lindau

491 im Eigentum von R. Keller-Wendl, 8312 Winterberg

430 mit Assek. Nr. 830,831 und 1676 im Eigentum von R. Keller-Wendl, 8312 Win-
terberg.

FUr das Grundstlck 425 besteht ein langjahriger Nutzungsvertrag fur die Golfanla-
ge.

Art. 3 Ergdnzendes Recht, Verhdltnis zur Bau- und Zonenordnung

Vorgehendes kantonales Recht und Bundesrecht bleiben vorbehalten.

Art. 4 Zweck des Gestaltungsplanes

Der Gestaltungsplan sichert im wesentlichen die

- Erstellung einer 9-Loch-Golfanlage, einschliesslich des Trainingsgeldndes und
der dafur erforderlichen Infrastruktur

- Nutzung des Gebdudes Assek. Nr. 831 als Wohnhaus

- Nutzung des Gebdudes Assek. Nr. 830 fur Golfzwecke

- Nutzung des Gebdudes Assek. Nr. 1676 als Abschlagplatz-Uberdeckung

Art. 5 Zahl, Lage, Nutzungsweise und Abmessungen der Bauten

Neubauten sind nur innerhalb der im Gestaltungsplan bezeichneten Bauberei-
chen zuldassig, ausgenommen sind offene Treppen oder Rampen, Vordacher bis
zu einer Auskragung von 2.20 m und Pumpenhduschen sowie Massnahmen zur Si-
cherheit der Verkehrswege.

Es sind folgende Nutzungen und Abmessungen der Baubereiche zulassig

Baubereich B1, Assek. Nr. 830 und 831:

Abmessung maximal 15% grésser wie das bestehende Bauvolumen

Assek. Nr. 830: Nutzung als Wohnungen im bestehenden Umfang

Assek. Nr. 831: Nutzung als Clubhaus und Werkhof mit den notwendigen Neben-
rdumen, umfassend Restaurant mit Aussenwirtschaft, Garderoben, Schul- und Bu-
rordumen, Caddy-Raum, Pro Shop, LagerrGumlichkeiten, Maschinenhalle fur Golf-
zwecke.



Baubereich B2:

Assek. Nr. 1676: Abschlagplatz-Uberdeckung in Form eines einseitig offenen Unter-
standes im bestehenden Bauvolumen.

Neuerstellung einer zusétzlichen Abschlagplatz-Uberdeckung mit einer Grundfla-
che von max. 140 m? und einer Firsthdhe von max. 4.0 m.

Baubereich B3: i

Neuerstellung einer Abschlagplatz-Uberdeckung in Form eines einseitig offenen
Unterstandes mit einer Grundfléche von max. 100 m? und einer Firsthdhe von max.
4.0 m.

Art. 6 Gestaltung der Bauten

Neubauten sind bezuglich Form, Materialwahl und Farbgebung gut der Umge-
bung anzupassen.

Art. 7 Nutzung und Gestaltung des Areals

Die Nutzung des Areals als 9-Loch-Golfanlage mit Ubungsanlagen entsprechend
dem Projektplan ist zuldssig. Fur die Detailprojektierung bzw. flr das Baubewilli-
gungsverfahren ist entsprechend § 83 Abs. 2 PBG ein angemessener Spielraum zu
belassen.

Dies gilt insbesondere flr die im Vorprojekistadium zeichnerisch nicht prazise defi-
nierbare Darstellung der golftechnischen Anlagen und der Landschaftsgestaltung
einschliesslich der Renaturierungsmassnahmen.

Als Richtlinie fur die im Baubewilligungsverfahren definitiv zu genehmigenden golf-
technischen Anlagen, landschaftspflegerischen Begleitmassnahmen, Bepflanzun-
gen und die Umgebungsgestaltung gilt der Projekiplan 1:1'000 des Gestaltungs-
plans.

Die offentliche Nutzung innerhalb des Perimeters ist weiterhin zu gewdhrleisten.
Die Weiher sind entsprechend den Weisungen der kantonalen und kommunalen
Behdrden auszugestalten.

Waldareal darf ohne forstrechtliche Bewilligung nicht verdndert werden und im
Wald darf weder Dunger- noch Herbizideintrag erfolgen. Die Waldbewirtschaftung
muss im ganzen Bereich im Rahmen der forstgesetzlichen Vorschriften gewdhrleis-
tet werden.

Art. 8 Erdarbeiten

Die Erdarbeiten haben nach den gultigen Rekultivierungsvorschriften zu erfolgen.
Die Terrainverdnderungen auf dem Geldnde haben so zu erfolgen, dass der
grosste Teil der Fidchen ohne unverhdltnismdssige Eingriffe in Zeiten gestérter Zu-
fuhr wieder einer landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt werden kann. Ausge-
nommen davon sind die im Rahmen der landschaftspflegerischen Begleitmass-
nahmen zu readlisierenden Gewdsserbiotope. Der Aushub und die Ablagerungen
sind in einem Plan mit H6henangaben festzuhalten, der als Grundlage flr die Re-
kultivierung dient.



Art. 9 Landwirtschaft

Die Verpflichtung zu einer allfdlligen Ruckfuhrung in die landwirtschaftliche Nut-
zung in Zeiten gestérter Zufuhr oder bei Aufgabe des Golfplatzes ist im Baubewilli-
gungsverfahren zu regeln und durch Grundbucheintrag sicherzustellen. Das Areal
bleibt mit Ausnahme der Assek. Nr. 830 und 831 dem bduerlichen Bodenrecht
weiterhin unterstellt.

Der Zustand vor dem Bau des Golfplatzes ist mit Luftaufnahmen und einem Plan
mit Hohen und FIdchenangaben zu dokumentieren. Die Unterlagen sind dem
Kanton vor Erteilung der Baubewilligung zur Aufoewahrung zu Ubergeben.

Die heute als Fruchtfolgefldchen ausgeschiedenen Grundsticke sind so zu erhal-
ten, dass sie bei einer Aufgabe der Golfplatznutzung oder bei Bedarf landwirt-
schaftlicher Produktionsfldchen fur die Landesversorgung in Zeiten gestorter Zufuhr
innert angemessener Frist wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt wer-
den kénnen.

Flr eine Ruckflhrung wird die Gesuchsstellerin oder ein allfdlliger Rechtsnachfol-
ger vom Staat nicht entschadigt. Die fur eine Ruckflihrung erforderlichen Kosten
sind in geeigneter Form sicherzustellen (Kaution, Bankgarantie, zweckgebundene
Ruckstellungen, Fonds).

Die vorstehend aufgefuhrten Pflichten sind durch Grundbucheintrdge zu sichern.
Art. 9A  Ruckfuhrung bei Aufgabe Golfplatz

Es ist ein FlGchenanteil an ,naturnahen Fidchen® zu erhalten. Der Anteil ist noch
festzulegen. Er ist jedoch mindestens im Umfang der dannzumal gemdéss DZV (Di-
rektzahlungsverordnung des Bundes) geforderten ékologischen Ausgleichsfldchen
vorzusehen. Die Auswahl der FIdchen ist in Rucksprache mit der Fachstelle Natur-
schutz zu treffen und soll ein allfdlliges Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der
Gemeinde Lindau berucksichtigen.

Art. 10 Altlasten

Die Bauarbeiten sind so zu gestalten, dass eine Sanierung der Altlast D.3 Lindau
nicht erschwert wird. Alifdllige Sanierungsmassnahmen sind zu dulden.

Art. 11 Erschliessung und Infrastrukiur

Die Erschliessung des bestehenden Parkplatzes erfolgt Uber den Weg Parzellen Nr.
492. Die Erschliessung des neuen Parkplatzes erfolgt Uber die Poststrasse.

Fur die Golfanlage werden insgesamt 90 Abstellpldize fur Personenwagen erstellt,
von denen 40 bereits bestehen. Teile der Parkpldtze sind auch fir die Offentlich-
keit zuganglich und entsprechend zu beschildern. Bei Grossanlassen kénnen die
Parkplatze ausschliesslich fur die Golfanlage verwendet werden.

Die Parkplatze sind mit einem wasserdurchldssigen Belag zu versehen.

Die im Plan enthaltenen Fussgangerlbergdange sind so zu gestalten, dass die
Fussganger gefuhrt werden.



Abwadasser aus dem Clubhaus und Wohnhaus sind entsprechend den Vorschriften
an das offentliche Netz anzuschliessen. Unverschmutzte Abwdasser sind versickern
zu lassen. Belastete Drainagewasser von Greens und AbschiGgen durfen nicht un-
gereinigt in ein Gewasser eingeleitet werden.

Zur Bewdsserung der Golfanlage wird Wasser der 6ffentlichen Wasserversorgung
Lindau verwendet. Fur die Abgabe des Wassers ist deren EinverstGndnis erforder-
lich.

Art. 12 Renaturierung

Der im Grundstick 509 liegende Bach ist innerhalb des Golfplatzareals in Zusam-
menarbeit mit den zustGndigen kantonalen Amtern und kommunalen Stellen zu
renaturieren.

Art. 13 Landschaftsgestaltung

Alle Bereiche ausserhalb der Spielfldchen sind in Absprache mit der Abteilung
Landwirtschaft, der Fachstelle Bodenschutz und Fachstelle Naturschutz des Amtes
fur Natur und Landschaft (ALN) unter Einbezug externer, naturschutzerisch kompe-
tenter Fachleute nach landschaftsdsthetischen und ékologischen Gesichtspunk-
ten planerisch zu optimieren, anzulegen, zu pflegen und zu entwickeln. Entwick-
lungsmassnahmen am Waldrand sind im Rahmen von pflegerischen Massnahmen
und in Zusammenarbeit mit den Instanzen des Oberforstamtes und der Gemeinde
zu redlisieren.

Art. 13A  Naturnahe Fldchen

Auf 6.7 ha der naturnahen Fidchen (75% der geplanten 8.9 ha) sind in Ruckspra-
che mit den Fachstellen Naturschutz und Bodenschutz des Amtes fur Landschaft
und Natur landschaftstypische Mangelbiotope (feuchte oder tfrockene Magerwie-
sen, Rohbodenstandorte) zu schaffen, die Lebensraum fur stark gefdhrdete Arten
bieten kénnen.

Art. 13B  Magerstandorte ausserhalb des Perimeters, rechtlich gesichert

Falls innerhalb des Perimeters die geforderte Fidche von 6.7 ha an Magerstandor-
ten nicht oder nur teilweise realisiert werden kann, ist die fehlende Fldche ausser-
halb des Perimeters im umgebenden Landschaftsraum zu gestalten. Dies ist in
Riucksprache mit den Fachstellen Naturschutz und Bodenschutz des Amtes fur
Landschaft und Natur umzusetzen, wobei die FlGchen fur die Dauer des Golfplat-
zes rechtlich zu sichern sind.

Art. 14 Pflege

Im Rahmen des Baubewilligungverfahrens sind die FiGchennutzungen uber Pflege-
und Unterhaltspldne mit Hohenangaben sowie dazugehdrende Richtlinien festzu-
legen. Die Pidne haben auch Aufschluss uber die Art der Bepflanzung und Art der
Saaten sowie Uber den Einsatz und die Stoffflusse von Bewdsserungswasser, Dun-
gemitteln und Bioziden zu geben. Es ist eine unabhdangige okologische Kontrol-
linstantz, in welcher auch die Naturschutzverbande vertreten sind, zu bezeichnen.



Art. T4A  Erfolgskontrolle

Die Pflegemassnahmen sind mit einem Monitoring zu begleiten, damit die Umset-
zung und punktuell auch die Wirkung kontrolliert werden kann. Die Resultate sind
der dkologischen Kontrollinstanz zu unterbreiten. Das Pflege- und Monitoringkon-
zept sind der Fachstelle Naturschutz vor der Genehmigung des Gestaltungsplanes
vorzulegen und als Bestandteil des Gestaltungsplanes festzusetzen.

Art. 15 Larmschutz

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe Il gemdass Larmschutz-
verordnung zugeordnet.

Art. 16 Lufthygiene

Die eingesetzten Maschinen, Gerate und Betriebsstoffe mussen aus lufthygieni-
scher Sicht dem Stand der Technik entsprechen

Art. 17 Radweg

In den Grundsticken 425 und 491 ist entlang der Bruttener-Strasse ein 6 m breiter
Streifen fur einen Radweg auszuscheiden

Art. 18 Sicherheit

Es sind die erforderlichen Vorkehrungen zu treffen, dass keine objektive Gefdhr-
dung Diritter besteht. Die Bruttener- und die Poststrasse sowie die angrenzenden

und arealquerenden Wege sind mit geeigneten und mit Kanton und Gemeinde
abzusprechenden Massnahmen zu schutzen. Sind dazu bauliche Massnahmen

notwendig, so sind diese erlaubt, auch wenn sie im Plan nicht enthalten sind.

Art. 19 Gasleitung

Bauarbeiten im Bereich der Gas-Hauptleitung mussen so geplant und ausgefuhrt
werden, dass die Sicherheit der Leitung gewdhrleistet ist. Die Massnahmen sind mit
den zustandigen Stellen abzusprechen.

Art. 20 Inkraftireten

Der private Gestaltungsplan Golfanlage Winterberg tritt mit der éffentlichen Be-
kanntmachung der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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