Baudirektion

Kanton Zurich ARV/ @ 12009
VERFUGUNG
vom 5. JUNI 2003
Wila. Privater Gestaltungsplan Talgarten-Huswis (Revision)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 9. Dezember 2008 stimmte die Gemeindeversammlung Wila der Revision des privaten
Gestaltungsplanes Talgarten-Huswis zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechts-
kraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 12. Februar 2009 und
des Bezirksrates Pfiffikon vom 22. Januar 2009 kein Rechtsmittel eingelegt. Die Ge-
meinde Wila ersucht mit Schreiben vom 5. Mirz 2009 um Genehmigung der Vorlage.

Der private Gestaltungsplan Talgarten-Huswis wurde mit RRB Nr. 3167/1996 genehmigt.
Mit dem Gestaltungsplan wurden die Umnutzung und die bauliche Erweiterung der
bestehenden Reithalle in einen holzverarbeitenden Betrieb mit hchstens missig stérenden

Auswirkungen erméglicht.

Auf dem Areal betreibt die Firma Woodpower AG eine Holzvergasungsanlage und ein
Blockheizkraftwerk zur Strom- und Warmeproduktion. Zusitzlich zum Brennstoff Rest-
holz soll auch Altholz verwendet werden. Da Altholz umweltrechtlich als Abfall gilt und
eine Verwertung von iiber 2000 t Altholz pro Jahr verwertet werden soll, ist eine Umwelt-
vertriglichkeitspriifung (UVP) erforderlich. Mit der Revision des privaten Gestaltungs-
planes Talgarten-Huswis der Betriebe Swiss Stall Holzbau und Woodpower AG sollen die

dafiir notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Mit der Erweiterung des Gestaltungsplanperimeters auf die geméss Zonenplan mit Gestal-
tungsplanpflicht belegten Teilflachen der Grundstiicke Kat.-Nrm. 725.02 und 725.03 wer-
den die Voraussetzungen fiir eine verbesserte Gestaltung der Freiflichen mit hochstimmi-
gen Obstbdumen und Naturhecken sowie die Nutzung des Vorplatzes geschaffen. Die
Abgrenzung des Vorplatzes ist auf die betrieblichen Bediirfnisse abgestimmt. Damit wird
der ungeschmilerten Erhaltung oder grésstmoglichen Schonung des BLN-Objektes
Nr. 1420 Hornli-Bergland weitgehend Rechnung getragen.
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Fiir den Betrieb der Holzvergasungsanlage mit Altholz wurde eine Umweltvertriglich-
keitspriifung (UVP) durchgefiihrt. Massgebliches Verfahren fiir die UVP ist das private
Gestaltungsplanverfahren gemiss PBG. Die im Rahmen der abschliessenden Vorunter-
suchung (UVP-Ref.-Nr. 0485-1) durch die Koordinationsstelle fiir Umweltschutz (KofU)
beantragten gestaltungsplanrelevanten Antrige wurden beriicksichtigt. Aus lufthygie-
nischer Sicht ist festzuhalten, dass nur Anlagen, Maschinen, Gerdte und Fahrzeuge ein-
gesetzt werden diirfen, die beziiglich Schadstoffemissionen dem Stand der Technik und
den Vorschriften entsprechen. Zur Vermeidung erheblicher Staubemissionen bei Aufbe-
reitungs- Lagerungs-, Umschlags- und Transportvorgéngen sind Massnahmen gemdéss
Anhang 1 Ziffer 43 der Luftreinhalteverordnung (LRV) zu treffen.

Aufgrund der Genehmigung des revidierten privaten Gestaltungsplanes Talgarten-Huswis
wird die Baudirektion die Landwirtschaftszone fiir das ganze Areal inkl. der Kernzone
gemdiss Zonenplan Talgarten (BDV Nr. 165/2006) aufzuheben haben.

Der private Gestaltungsplan Talgarten-Huswis umfasst den Situationsplan 1:500 und die
dazugehorigen Vorschriften. Der Planungsbericht gemiss Art. 47 RPV liegt vor.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Die Revision des privaten Gestaltungsplanes Talgarten-Huswis, dem die Gemeinde-
versammlung Wila am 9. Dezember 2008 zugestimmt hat, wird im Sinne der

Erwédgungen genehmigt.

II. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'088.00 (104 103/83120.40.210)
und wird dem Rechnungsadressaten gemiss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

III. Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet,

beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Wila wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.
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V. Mitteilung an den Gemeinderat Wila (unter Beilage von drei Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und
Vermessung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an das Amt fiir Abfall, Wasser,
Energie und Luft (unter Beilage von einem Dossier), an TBB Ingenieure AG, Flora-
strasse 5a, Postfach 324, 8353 Elgg (Nachfiihrungsstelle) sowie an den Rechnungs-
adressaten Swiss Stall, Holzbau, Talgarten, 8492 Wila.

Ziirich. den -9 JUNI 2003 1. A. der Baudirektion
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Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 6. November 1996

3167. Privater Gestaltungsplan Talgarten-Huswis, Wila

Mit Beschluss Nr. 2496/1996 genehmigte der Regierungsrat die Revision
der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung der Gemeinde Wila.
Davon ausgenommen wurde unter anderem der mit Rekurs angefoch-
tene private Gestaltungsplan Talgarten-Huswis. In der Folge wurde der
durch den Grundeigentiimer aufgestellte private Gestaltungsplan, dem
die Gemeindeversammlung Wila am 12. und 13. Juli 1995 zugestimmt
hat, iiberarbeitet. Gemiss Entscheid der Baurekurskommission III vom
24.Januar 1996 wurden die Rekursverfahren als durch Riickzug erledigt
bzw. als gegenstandslos geworden abgeschrieben. Am 28. Mai 1996
stimmte der Gemeinderat Wila der Revision des privaten Gestaltungs-
plans im Sinne einer untergeordneten Anderung zu. Dagegen ist kein
Rechtsmittel eingelegt worden. Mit Schreiben vom 11. September 1996
ersucht der Gemeinderat Wila um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem Gestaltungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen fiir
die Umnutzung der bisher in der Landwirtschaftszone gelegenen Reit-
halle im Talgarten-Huswis geschaffen werden, damit der dorfanséassige
Holzbaubetrieb V. Bosshard in diese seit einigen Jahren ungenutzte
Reithalle verlegt werden kann. Der Gestaltungsplan ermdoglicht eine im
Rahmen dieser Zielsetzung angemessene bauliche und nutzungs-
maissige Entwicklung. Er entspricht den Zielsetzungen des kantonalen
Richtplans, wonach die Lebensfihigkeit von Kleinsiedlungen zu er-
halten ist. Die dazugehorigen Bestimmungen erfiillen die inhaltlichen
Anforderungen eines Gestaltungsplans gemaiss § 84 PBG. Nach der
Genehmigung des Gestaltungsplans wird die Baudirektion die Land-
wirtschaftszone aufzuheben haben.

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

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

I. Der private Gestaltungsplan Talgarten-Huswis, dem die Gemeinde-
versammlung Wila am 12. und 13. Juli 1995 und der Gemeinderat Wila
am 28. Mai 1996 hinsichtlich der Revision zugestimmt hat, wird ge-
nehmigt.
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II. Mitteilung an den Gemeinderat Wila, 8492 Wila (unter Beilage
von drei mit Genehmigungsvermerk versehenen Exemplaren des
Gestaltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an
die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:
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Zweck

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen zur Nutzung des Areals fir
holzverarbeitende, holzverwertende oder landwirtschaftliche Betriebe unter Beriicksichtigung
der landschaftlich sensiblen Lage.

Bestandteile
Der Gestaltungsplan setzt sich aus diesen Bauvorschriften und dem Situationsplan 1:500
zusammen.

Geltungsbereich

Die Bauvorschriften gelten innerhalb des im Situationsplan dargestellten Perimeters. Die ge-
naue Lage der Baubereiche und Mantellinien ergeben sich aus den im Situationsplan ange-
gebenen Koordinatenpunkten.

Soweit im Gestaltungsplan nichts anderes festgelegt wird, gelten die erganzenden Bauvor-
schriften der Bau- und Zonenordnung.
Nutzweise und Empfindlichkeitsstufen

Es sind holzverarbeitende, holzverwertende und landwirtschaftliche Betriebe mit massig sto-
renden Auswirkungen zulassig. Gemass Art. 43 LSV wird das Gestaltungsplangebiet der
Empfindlichkeitsstufe Ill zugeordnet.

Die Anlieferung und direkte Vergasung von Altholz in den holzverarbeitenden Betrieben ist
zulassig. Altholz, Altholzschnitzel und Vergaserholzkohleabfélle sind gedeckt zu lagern.
Baubereich

Das bestehende Hauptgeb&ude darf nur innerhalb des Baubereiches und unter Beibehal-
tung des Erscheinungsbildes umgebaut, ergénzt oder ersetzt werden. Die Geb&udelédnge ist
frei. Die maximale Gebdudehéhe betragt 6 m.

Gestaltung der Gebaude

Bei der Gestaltung von Dachern und Fassaden sowie Reklamen und Beschriftungen ist auf
eine sorgfaltige, ortstibliche und unauffallige Farbgebung und Materialisierung im Sinne von
§ 238 Abs. 2 PBG zu achten.

Das Dach des Hauptgebaudes ist als Schragdach mit einer Neigung von rund 15° a.T. zu
gestalten. Dacheinschnitte oder Dachaufbauten sind nicht gestattet.

Vorplatz

_Der als Vorplatz bezeichnete Bereich dient als Umschlag-, Abstell- und Lagerflache fir die

auf dem Areal ansassigen Betriebe. Dazu benétigte Besondere Gebaude sind gesamthaft
bis zu einer Grundflache von 500 m? zulassig. Jedes Besondere Gebaude hat eine maximale
Grundflache von 250 m? und einen Gebaudeabstand von mindestens 5 m einzuhalten.

Freiflichen

Die als Freiflachen bezeichneten Bereiche diurfen weder Gberbaut noch versiegelt werden.
Die Freiflache A ist mit standortheimischen, hochstdmmigen Obstbaumen und entlang des
Fussweges mit einer einheimischen Naturhecke zu bepflanzen. Die Freiflache B ist gesamt-
haft mit einer einheimischen Naturhecke zu bepflanzen.

Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der amtlichen Publikation der Genehmigung durch
die Baudirektion in Kraft.

x:\projekte\1313.003.wila.gptalgarten\dokumente\festsetzung\gp_talgarten_vorschriften_20092008.doc









Geltungsbe-
reich

Zweck

Nutzweise

Bauweise

Dach-
gestaltung

Fassaden-
gestaltung

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Der Grundeigentiimer im Gebiet "Talgarten - Huswis"
gemiss beiliegendem Ubersichtsplan 1 : 1'500, Wila,
nidmlich:

Viktor Bosshard - Riiegg, Talgarten, 8492 Wila,
als Eigentiimer des Grundstiickes Kat. Nr. 6909

setzt, gestiitzt auf §§ 85 des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes, den nachstehenden Privaten Gestaltungs-
plan fest:

Die nachstehenden Bestimmungen gelten fiir den im zu-
gehorigen Situationsplan 1:500 "Talgarten - Huswis"
bezeichneten Perimeter.

Der Gestaltungsplan bezweckt die Umnutzung und die
bauliche Erweiterung der bestehenden Reithalle in einen
holzverarbeitenden Betrieb. Er soll eine gute landschaft-
liche Einordnung gewihrleisten.

Es sind nur holzverarbeitende oder landwirtschaftliche
Nutzungen mit hochstens missig storenden Auswirkun-
gen zuléssig.

Das bestehende Gebédude darf nur innerhalb der Mantel-
linie unter Beibehaltung des Erscheinungsbildes umge-
baut, erginzt oder ersetzt werden.

Die max. Gebdudehohe betridgt 6 m.

Das Dach ist als Satteldach mit einer Neigung von 15 °
a.T. zu gestalten und mit dunkeln Ziegeln oder brau-

nen Faserzementplatten einzudecken. Dacheinschnitte

oder Dachaufbauten sind nicht gestattet.

Art. 6 Ortsuniibliche Materialien und Farben wie Putz mit Fan-

tasiestrukturen, grelle auffallende Farben, reflektierende
Materialien und sichtbare Kunststoffverkleidungen sind
nicht zulissig.



Umgebung

Reklame,
Beschriftung

Erschlies-
sung

Empfindlich-
keitsstufen

Inkraftreten

Art. 7 Die Griinbereiche miissen humusiert sein, fiir die Sicht-
und Lirmschutzbepflanzung ist die Festlegung im Situa-
tionsplan massgebend. Der Lagerbereich dient als Ab-
stell- und Umschlagplatz fiir die holzverarbeitende Nut-
zung.

Art. 8 Reklameanlagen aller Art diirfen nicht mit reflektieren-
den, fluoreszierenden oder grellen Farben gestaltet sein,
nicht blenden und keine iibermissige Lichtintensitit auf-
weisen, sowie nicht durch Bewegung oder durch wech-
selnde Lichteffekte wirken.

Art. 9 Fiir die Erschliessung mit Energie-, Wasser-, Abwasser-
anlagen, sowie fiir die Zufahrten und den Lagerbereich,
sind die Eintragungen im beiliegenden Situationsplan
massgebend.

Art.10 Gemass Art. 43 LSV wird das Gebiet des Gestaltungs-
planes der Empfindlichkeitsstufe III zugeordnet.

Art.11 Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der regierungsritlichen Genehmigung
in Kraft.

Festsetzung durch den Grundeigentiimer am 4. Juli
1995, revidiert aufgrund eines Rekurses vom 15. Sept.
1995 bei der BRK, Festsetzung des revidierten Gestal-
tungsplanes durch den Grundeigentiimer am 20. Mai
1996, Kenntnisnahme durch den Gemeinderat Wila am
28. Mai 1996.

Der Grundeigentiimer (Unterschrift):

xR
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Kanton Zirich / Gemeinde Wila
Holzverarbeitender Betrieb Talgarten — Huswis
Privater Gestaltungsplan

Planungsbericht Art. 47 RPV

1 Einleitung

1.1 Revision des Gestaltungsplanes Talgarten-Huswis

Der Ortsteil Talgarten der Gemeinde Wila befindet sich am Eingang des Steine-
bachtals und somit in einer landschaftlich besonderen Lage. Neben der fir holz-
verarbeitende und holzverwertende Betriebe umgenutzten Reithalle umfasst der
Ortsteil ein Bauernhaus mit Stallgebdude und Hof sowie das Schulhaus Talgarten.
Die Gebaude sind entlang der von Wila und Tablat nach Sternenberg fuhrenden
Strasse gruppiert. Der Ortsteil ist umgeben von Landwirtschafts- und Waldflachen
und liegt nahe des Steinebaches.

Fur das Areal der Betriebe Swiss Stall und Wood Power besteht ein rechtskraftiger
Privater Gestaltungsplan aus dem Jahr 1996. Die ewp AG wurde vom Grundeigen-
tumer Herrn Viktor Bosshard beauftragt, den gultigen Gestaltungsplan zugunsten
einer optimaleren Nutzung des Umschwungs zu revidieren. Parallel dazu hat die
Firma Wood Power beantragt, zukiinftig auch Altholz zu verwenden. Die abfall-
rechtliche Bewilligung fur die Verwendung von Altholz ist an eine Neuregelung der
Nutzweise des Areals geknupft, die in die laufende Gestaltungsplanrevision einge-
flossen ist. Zudem wurde eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt.

Der Gestaltungsplanentwurf wurde ab dem 4. Juli 2008 bei der Gemeinde Wila
wahrend 30 Tagen offentlich aufgelegt. Dabei ist eine Einwendung eingegangen.
Diese ist nicht bei der Uberarbeitung beriicksichtigt worden. (siehe Bericht zu den
nicht berticksichtigten Einwendungen im Anhang 1) Parallel zur Mitwirkung fand
die kantonale Vorprifung statt. Im Zusammenhang mit der Beurteilung der Um-
weltvertraglichkeitsprifung haben sich Anderungsantrage zu den Themen Lage-
rung von Altholz (Abfallwirtschaft) und Lufthygiene ergeben. Diese wurden in je-
weils zweckmassiger Art und Weise aufgenommen.

Der Ortsteil Talgarten mit
dem Perimeter (rot) des
neuen Gestaltungsplanes

Suj/Vol / Bericht_GP_talgarten_20092008.doc Seite 4



Kanton Zirich / Gemeinde Wila
Holzverarbeitender Betrieb Talgarten — Huswis
Privater Gestaltungsplan

Planungsbericht Art. 47 RPV

1.2 Umweltvertraglichkeitpriifung

Die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) wurde im Rahmen des allgemeinen
Rahmens des Privaten Gestaltungsplanes Talgarten-Huswis durchgefihrt, bezog
sich aber explizit auf den Betrieb der Holzvergasungsanlage mit Altholz der auf
dem Areal anséassigen Firma Woodpower. Aus Sicht des bearbeitenden Ingenieur-
buros konnte die Umweltvertraglichkeit unter der Voraussetzung von Massnahmen
nachgewiesen werden. Der Umweltvertraglichkeitsbericht zur abschliessenden
Voruntersuchung wurde von Ende Februar bis Ende August 2008 durch die Koor-
dinationsstelle fiur Umweltschutz (KofU) und die kantonalen Umweltschutzfachstel-
len geprift. Dabei kamen sie zu dem Ergebnis, dass der UVB die Umweltvertrag-
lichkeit des Vorhabens nicht hinreichend darstellt und im Baubewilligungsverfahren
zu einzelnen Punkten vertiefte Abklarungen vorgenommen und dokumentiert wer-
den mussen. Aufgrund dessen hat die Gemeinde Wila den Gesuchsteller aufgefor-
dert diese Punkte zu klaren. Die erforderlichen Arbeiten wurden daraufhin eingelei-
tet und umfassen die folgenden Themen:

= Sortieren (extern) und Annahmekontrolle von Altholz und problematischen Holz-
abfallen vor der Verarbeitung

= Lagerung von Altholz und Holzkohleabfallen auf dem Betriebsgelande

= Abwasservorbehandlung

= Sicherstellung der Luftreinhaltung (Abgasmessanlage)

= Ruckhaltung von Léschwasser

Die als Betriebsgebdude
umgenutzte Reithalle mit
Umbau

Das gegeniiberliegende
Ensemble um das Bau-
ernhaus

Suj/Vol / Bericht_GP_talgarten_20092008.doc
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Kanton Zirich / Gemeinde Wila
Holzverarbeitender Betrieb Talgarten — Huswis
Privater Gestaltungsplan

Planungsbericht Art. 47 RPV

Blick Richtung Osten mit dem Schulhaus und der Bushaltestelle Talgarten

2 Grundlagen

= Umweltvertraglichkeitsbericht zur abschliessenden Voruntersuchung der Holz-
vergasungsanlage fur den Betrieb mit Altzholz vom Februar 2008

= Privater Gestaltungsplan Talgarten - Huswis vom 6. November 1996

= Auszug aus dem Protokoll des Regierungsrates des Kantons Zurich vom
6. November 1996 zu 3166. Nutzungsplanung Wila sowie 3167. Privater Ges-
taltungsplan Talgarten-Huswis, Wila

= Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wila vom 29. April 1997

= Zonenplan der Gemeinde Wila vom 7. November 2006 (ARV Verfiigung Nr. 165)

= Regionaler Richtplan Region Oberland vom 22. Oktober 1998

= Kantonaler Richtplan des Kantons Zurich vom 31. Januar 1995/2. April 2001

= Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zurich vom 7. September 1975
= Bundesgesetz uber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1991

Suj/Vol / Bericht_GP_talgarten_20092008.doc Seite 6



Kanton Zirich / Gemeinde Wila
Holzverarbeitender Betrieb Talgarten — Huswis
Privater Gestaltungsplan

Planungsbericht Art. 47 RPV

3 Ubergeordnete Ziele und Vorgaben

Fur die Weiterentwicklung des Ortsteils Talgarten gelten die Ziele der kantonalen
und regionalen Richtplanung. Gemass Kantonalem Richtplan gehért die Gemeinde
Wila zu den "Gebieten mit traditioneller Streubauweise" in denen die gewachsene
Streusiedlungsstruktur erhalten werden soll. Dazu sind insbesondere auch Fortbe-
stand und Erneuerung der vorhandenen Siedlungsausstattung wie Schulen, Post,
Gewerbe, Laden u.s.w. erforderlich. Zur Erhaltung der Dauerbesiedlung kann die
bestehende Bausubstanz zu Zwecken des értlichen Kleingewerbes wie Késereien,
holzverarbeitenden Betrieben, mechanischen Werkstatten, Schlossereien, Detail-
handelsladen und Wirtshdusern umgenutzt werden. Der Weiler Talgarten stellt
eine der Kleinsiedlungen dar, deren Fortbestand gemass kantonalem Richtplan
(Richtplantext Pt. 2.2.2 a) angestrebt wird.

Das Steinebachtal gehoért gemass kantonalem Richtplan zum Landschafts-
Foérderungsgebiet Téssbergland und laut Bundesinventar fur Landschaften & Na-
turdenkmaler (BLN) zum Hoérnli-Bergland (Objekt 4020). Landschafts-
Forderungsgebiete sollen aufgrund ihrer landschaftlichen Eigenart, ihrer biolo-
gisch-6kologischen Vielfalt und ihres Erholungswertes in ihrem Charakter erhalten
oder weiterentwickelt werden. Fur eine nachhaltige Kulturlandpflege sollen Vor-
aussetzungen fur eine auch in wirtschaftlicher Hinsicht attraktive Bewirtschaftung
der betreffenden Flachen geschaffen werden. Gegenuber den &sthetischen und
6kologischen Aspekten ist eine sachgerechte Interessenabwégung zu treffen.

Im Regionalen Richtplan ist die nérdlich des Gestaltungsgebietes vorbeifihrende
Strasse als Staatsstrasse regionaler Bedeutung klassiert. Die (iber das Grundstiick
verlaufende Wasserleitung ist im Regionalen Richtplan als Hauptleitung der Was-
serversorgung ausgewiesen.

Ausschnitt aus dem Regionalen Richtplan
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Die vorgenannten Ziele sind auf kommunaler Stufe folgendermassen konkretisiert
worden. Seit der Ortsplanungsrevision 1995 ist der nérdliche Teil des Ensembles
als Kernzone zoniert und der sudliche Teil - das Gestaltungsplangebiet - mit der
Gestaltungsplanpflicht belegt. Damit wurde die Absicht zum Ausdruck gebracht,
eine angemessene bauliche und nutzungsgeméasse Entwicklung unter Wahrung
des bestehenden Siedlungsumfanges zu erméglichen. Da als Grundzone weder
Kernzone noch Gewerbezone zweckmassig gewesen waren, wurde zunachst auf
die Zuweisung einer bestimmten Bauzone verzichtet. Die kantonal festgelegte
Landwirtschaftszone sollte erst im Anschluss an die Genehmigung des Gestal-
tungsplanes bzw. die konkrete Neuregelung der Nutzweise aufgehoben werden
(siehe Regierungsratsprotokoll vom 6. November 1996).

Der im Jahr 1996 genehmigte Gestaltungsplan umfasst nur das Grundstiick Kat.
Nr. 99.03. Er regelt neben der Umnutzung der Reithalle in einen holzverarbeiten-
den Betrieb die Gestaltung des Umschwungs. Fur die mit der Gestaltungsplan-
pflicht belegten Teilflachen der Grundstiucke Kat.Nrn. 725.02 und 725.03 stehen
somit Festlegungen zur Nutzung und Gestaltung noch aus. Ausserdem wurde sei-
tens des Kantons eingerdaumt, dass die Aufhebung der Landwirtschaftszone fur
das Gestaltungsplangebiet im Anschluss an die Genehmigung des Gestaltungs-
planes von 1996 seitens des Kantons versehentlich unterlassen wurde. Nach der
Genehmigung des neuen Gestaltungsplanes ist diese Anpassung seitens des Kan-
tons fir das ganze Areal vorzunehmen.

Bei der im November 2006 genehmigten Teilrevision des Zonenplanes wurde die
Kernzone in nérdlicher und westlicher Richtung massvoll erweitert und das Ge-
baude mit der Assek.Nr. 182 als Bautyp B festgesetzt.

Totgarien
o
i TALGARTEN 3
Ausschnitt Teilzonenplan Talgarten 2006 Privater Gestaltungsplan Talgarten-Huswis

schraffiert: mit Gestaltungsplanpflicht belegte von 1996 mit reduziertem Perimeter
Fldche
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4 Kommentar zu den Gestaltungsplanvorschriften

Mit der Revision des bestehenden Gestaltungsplanes sollen nun die planungs- und
baurechtlichen Grundlagen fur die Nutzung des gesamten mit der Gestaltungs-
planpflicht belegten Areals geschaffen werden. Ausgeklammert bleibt lediglich die
angrenzende Erschliessungsstrasse. Fur den Zeitraum der kommenden 10 bis 15
Jahre sollen damit vor allem verbesserte Bedingungen fur Neuordnung, Gestaltung
und Nutzung des Umschwungs geschaffen werden. Dabei soll dem raumplaneri-
schen Anliegen einer befriedigenden Gesamtwirkung in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung des Tésstals Rechnung getragen werden.

Im Einklang mit den kantonalen Zielen (vgl. Kap. 3) soll das Areal holzverarbeiten-
den, holzverwertenden und landwirtschaftlichen Betrieben vorbehalten werden. Bei
den derzeit ansassigen Betrieben handelt es sich um die Firmen Swiss Stall und
Woodpower. Die Firma Swiss Stall stellt Bauteile fur landwirtschaftliche Bauten
her. Die Firma Woodpower trocknet bzw. veredelt Holzschnitzel mit Vergaserwar-
me far die Verwendung in Schnitzelheizungen. Beide Firmen verwenden vorrangig
Holz aus der Region. Sie tragen somit zum Funktionieren regionaler Stoff-, Ener-
gie- und Wirtschaftskreislaufe bei.

Die Firma Woodpower beabsichtigt in der betriebseigenen Holzvergasungsanlage
neben Restholz auch Altholz zu verwenden. Die dabei stattfindenden technischen
Ablaufe und die méglichen Auswirkungen auf die Umwelt sind im Umweltvertrag-
lichkeitsbericht geschildert und bewertet. Da Altholz umweltschutzrechtlich als
Abfall gilt, ist dessen Verwertung normalerweise nur in Industriezonen zuléssig.
Unter dem Regelungsaspekt der Nutzweise wird deshalb zusétzlich geregelt, dass
die Anlieferung und direkte Vergasung von Altholz zul&ssig ist. Das Altholz soll
nach der Anlieferung mdéglichst direkt weiterverarbeitet werden. Fir die Zwischen-
lagerung wird geregelt, dass die mit dem Altholz verbundenen Produkte und Abfal-
le Gberdacht oder in einem Geb&ude zu lagern sind. Dabei handelt es sich um
Altholzschnitzel sowie Vergaserholzkohleabfélle.

In Bezug auf den Aspekt der Lufthygiene wird an dieser Stelle insbesondere auf
die geltenden Bestimmungen der Luftreinhalteverordnung (LRV) hingewiesen. Auf
deren Zitat in den Vorschriften wird hingegen verzichtet. Zu beachten ist, dass nur
Anlagen, Maschinen, Gerate und Fahrzeuge eingesetzt werden dirfen, die bezig-
lich Schadstoffemissionen den Vorschriften dem sogenannten ,Stand der Technik®
entsprechen. Zudem sind geméass Anhang 1 Ziffer 43 der LRV Massnahmen zu
Vermeidung erheblicher Staubemissionen bei Aufbereitungs-, Lagerungs-, Um-
schlag- und Transportvorgéngen zu treffen.
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21810315

Aktuelles Betriebskonzept mit Anlieferung Ausschnitt Gestaltungsplan (Situation):
dunkelbraun: Holzlager Mantellinie Baubereich (blau)

hellbraun: Boxen zur Lagerung von Holzschnitzeln Mantellinie Vorplatz (grau)

rote Pfeile: Zugénge fiir Anlieferung Mantellinie Freiflache (griin)

blau: Anhdngerzug (ca. 18.0 m) mit Schleppkurven
gemaéss SN 640271a, Schleppkurve Typ A

Das Hauptgebaude wurde im Jahr 2006 sudlich durch einen Anbau ergénzt. Kurz-
fristig besteht keine Absicht es zu erweitern. Um langfristig eine vertragliche Ver-
grésserung des Hauptgebaudes zu erméglichen, wird der Baubereich in Richtung
Norden um 5 bis 9 m verléngert. Die in Anlehnung an Kernzonenbauten getroffe-
nen Regelungen zur Gestaltung des Hauptgebdudes werden beibehalten oder
sinngemass umformuliert. Damit wird gewahrleistet, dass sich das Hauptgebaude
auch weiterhin in das Landschaftsbild einordnet.

Die Abgrenzung des Vorplatzes orientiert sich an den Betriebsablédufen der beiden
ansassigen Firmen. Im Zusammenhang mit der nordéstlich angeordneten Zufahrt
soll der Bereich im Norden vorrangig als Manévrier- und Umschlagflache und nur
teilweise fur Lagerungszwecke dienen. Der 6stlich an das Hauptgeb&ude angren-
zende Teil des Vorplatzes wird fast vollstdndig zur Anlieferung benétigt, da die
verschiedenen Geb&udeteile jeweils direkt zuganglich sein missen. Der ubrige
Bereich soll fiir die Lagerung von Holzstdmmen genutzt werden.

Suj/Vol / Bericht_GP_talgarten_20092008.doc Seite 10



Kanton Zirich / Gemeinde Wila
Holzverarbeitender Betrieb Talgarten — Huswis
Privater Gestaltungsplan

Planungsbericht Art. 47 RPV

Far die Lagerung sollen im Baubereich und auf dem Vorplatz Besondere Gebaude
zulassig sein. Die Ausdehnung von Besonderen Gebauden wird gesamthaft auf
eine Grundflache von 500 m? und je Besonderem Gebaude auf eine Grundflache
von 250 m? beschrankt. Der Gebaudeabstand darf nicht weniger als 5.0 m betra-
gen. Ausserdem gelten fiir Besondere Gebaude die Bestimmungen in Art. 40 Bau-
und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Wila sowie §§ 270 und 273 im Planungs-
und Baugesetz. Damit ist die Gebaudehohe von besonderen Gebauden auf 4 bzw.
5 m beschrankt, es sind mindestens 0.5 m auf maximal einem Drittel der anstos-
senden Grenze bzw. 3.5 m Grenzabstand einzuhalten. Der Spielraum fur die Er-
stellung Besonderer Gebaude ist damit hinreichend eingeschrankt.

Unter Berlcksichtigung der landschaftlich sensiblen Lage werden 35 % des Areals
als unversiegelte Flache gesichert und eine standortgerechte Bepflanzung vorge-
schrieben. Die zwischen Strasse und Vorplatz gelegene Freiflache A soll mit hoch-
stammigen Obstbaumen bepflanzt werden. Diese haben in der Region eine lange
Tradition. Durch die Bepflanzung mit Obstbdumen wird gestalterisch ein engerer
Bezug zur gegenuber liegenden Liegenschaft geschaffen. Ein weiteres Element
bildet der verlegte Schulweg, der entlang der unteren Grenze die Freiflache quert.
Der offentliche Weg und der westliche Teil der Freiflache sollen gegenuber dem
Vorplatz durch eine Hecke aus einheimischen Heckengehdlzen abgegrenzt und
geschitzt werden. Um einen Sichtschutz und einen Ubergang zum angrenzenden
Wald zu schaffen ist die 6stlich des Hauptgebaudes gelegene Freiflache B eben-
falls mit einer Hecke aus einheimischen Heckengehélzen zu bepflanzen.

5 Waldabstand

Das Gestaltungsplangebiet wird im Staden von zwei Waldflachen eingerahmt. Da
er nicht direkt an den Wald grenzt ist eine formelle Waldfeststellung nicht notwen-
dig. Mit den festgelegten Bereichen fur Gebaude und Umschwung werden die
gangigen Abstande fur Platze bzw. Hochbauten eingehalten. Auf die Festlegung
einer Waldabstandslinie kann verzichtet werden.

6 Verkehrstechnische Erschliessung

Das Gestaltungsplangebiet grenzt an die Route 812/Steinebachstrasse. Das Ver-
kehrsaufkommen ist mit durchschnittlich 830 Fahrzeugen pro Tag gering und die
Erschliessung des Areals somit hinsichtlich der Verkehrskapazitat problemlos.

7 Schulweg

Die Parzelle Kat.Nr. 880.166 sichert heute einen Fussweg von der westlich des
Betriebes liegenden Briicke Uber den Steinebach zum nordéstlich gelegenen
Schulhaus. Um diese Verbindung beizubehalten wird der Schulweg und die dazu-
gehdorige Parzelle in nérdlicher Richtung verschoben und oberhalb des Vorplatzbe-
reiches angeordnet. Die Verlegung des Schulweges ist parallel zur Festsetzung
des Gestaltungsplanes im Rahmen einer Mutation umzusetzen. Die Darstellung im
Gestaltungsplan hat informativen Charakter.
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8 Fazit

Mit der Vorlage zur Revision des Gestaltungsplanes wird die nach Zonenplan gel-
tende Gestaltungsplanpflicht fur das gesamte Areal bis auf die Erschliessungs-
strasse umgesetzt und es werden gesamtheitlich Festlegungen zur Nutzung und
Gestaltung getroffen. Der Perimeter wird um 2’350 m? auf 5’540 m? erweitert. Von
der zusatzlich im Perimeter liegenden Flache werden ca. 50 % dauerhaft als Frei-
flache gesichert. Die Ubrige Flache steht den anséassigen Betrieben fur die Neu-
ordnung ihrer Betriebsablaufe und als langfristiger Entwicklungsspielraum zur Ver-
fugung. Dabei wird Gbergeordneten Planungsvorgaben wie dem Schutz des Hornli-
Berglandes Rechnung getragen.
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Privater Gestaltungsplan Talgarten - Huswis Anhang 1
Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

1.  Ein Einwender beantragt den revidierten Gestaltungsplan zuriickzuweisen. Die
Zonenzuordnung des Areals ist die wichtigste Grundlage fiir die Revision des
Gestaltungsplanes. Im Planungsbericht wird davon ausgegangen, dass ,,das
Planungsgebiet bereits seit der Ortsplanungsrevision 1995 der Bauzone zuge-
wiesen ist“. Es liegt ein Grundlagenirrtum vor, da das Planungsgebiet nach wie
vor zur Landwirtschaftszone gehort.

Zudem verweist der Einwender auf die Vorgeschichte. Der rechtskréftige Private
Gestaltungsplan aus dem Jahr 1996 ermdoglichte die Nutzung der leerstehenden
Reithalle fiir den holzverarbeitenden Gewerbebetrieb Swiss Stall, der in der kan-
tonalen Landwirtschaftszone nicht zonenkonform gewesen wire. Der Perimeter
dieses GP wurde knapp bemessen, um die Landschaft um die Reithalle herum
frei zu halten. Nun soll diese Zielsetzung aufgegeben werden. Der revidierte
Gestaltungsplan wiirde erméglichen, dass das Areal intensiver und raumgrei-
fender genutzt werden kann. Ausserdem soll die Nutzweise auf holzverwertende
Betriebe, wie die Firma Wood Power, erweitert werden. Diese Nutzung ist in der
Landwirtschaftszone nicht zonenkonform.

a) Fehlende Zonenzuordnung

Der im Rahmen der Ortsplanungrevision 1996 fur den Weiler Talgarten genehmigte
Teilzonenplan und der private Gestaltungsplan Talgarten-Huswis erfolgten mit der
Zielsetzung, die Lebensfahigkeit des Weilers Talgarten im Sinne einer Kleinsiedlung
gemadss kantonalem Richtplan (Richtplantext Pt. 2.2.2 a) zu erhalten und die Umnut-
zung der bestehenden Reithalle fur den dorfansassigen Holzbaubetrieb V. Bosshard
zu ermdglichen. Damit wurde der Zielsetzung einer angemessenen baulichen und nut-
zungsmassigen Entwicklung unter Wahrung des bestehenden Siedlungsumfanges
entsprochen.

Im Teilzonenplan wurde eine Gestaltungsplanpflicht fir das Reithallenareal festgelegt,
aber keine Bauzone ausgeschieden. Die Festlegungen fur die Umnutzung der Reithal-
le sollten im Gestaltungsplan zielgerichteter und préaziser als Uber eine Bauzone defi-
niert werden. Im Gestaltungsplan wurde die Umnutzung der Reithalle ausschliesslich
auf die Zweckbestimmung des Holzbaubetriebes beschrankt. Die Baudirektion setzte
mit Verfugung Nr. 2379/1985 die kantonalen und regionalen Nutzungszonen fir das
Gemeindegebiet Wila fest. In den Erwagungen zur Genehmigung des privaten Gestal-
tungsplanes Talgarten wurde festgehalten, dass nach deren Genehmigung die Land-
wirtschaftszone aufzuheben ist. Im Rahmen der vorliegenden Gestaltungsplanrevision
wird die aus Versehen unterlassene Anpassung der Landwirtschaftszone nachzuholen
sein.

b) Intensivierung der Nutzung

Mit der Revision des privaten Gestaltungsplanes Talgarten-Huswis werden fir die Be-
triebe Swiss Stall und Woodpower zusatzlich zur Holzverarbeitung auch fur die Holz-
verwertung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen. Das Altholz soll
nach der Anlieferung direkt verarbeitet werden. Die zwischenzeitliche Lagerung des
Altholzes und der daraus entstehenden Produkte hat Gberdacht zu erfolgen. Das
Trocknen und Herstellen von Holzschnitzeln stellt den gewichtigeren Teil der beste-
henden Vergasungsanlage dar. Da die bestehende Anlage bereits auf die Vergasung
von Altholz ausgelegt ist, sind keine grésseren baulichen Massnahmen notwendig.

Mit der vorgesehenen Erweiterung des Perimeters sollen die mit der Gestaltungsplan-
pflicht belegten Teilflachen der Grundstiicke Kat.-Nrn. 725.02 und 725.03 miteinbezo-
gen werden. Dadurch sollen die Voraussetzungen fir eine verbesserte Gestaltung der
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Freiflachen mit hochstammigen Obstbaumen und Naturhecken sowie die Nutzung des
Vorplatzes geschaffen werden. Damit wird den raumplanerischen Anliegen einer be-
friedigenden Gesamtwirkung in die bauliche und landschaftliche Umgebung des Téss-
berglandes Rechnung getragen. Die Abgrenzung des Vorplatzes ist auf die betriebli-
chen Bedirfnisse abgestimmt. Die geringfiigigen baulichen Erweiterungsmaéglichkei-
ten des bestehenden Gebaudes orientieren sich nach den Vorschriften fur die Weiler-
kernzone Talgarten.
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