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Seegriben. Zweite Teilrevision 6ffentlicher
Gestaltungsplan «Linde» - Genehmigung

Seegraben

Noérdlicher Siedlungsrand des Ortsteils Seegrében unmittelbar stdlich der Aussenwacht
Wagenburg.

- Situation 1:500 und Vorschriften, datiert 22. Oktober 2014

- Bericht nach Art. 47 RPV, datiert 22. Oktober 2014

Sachverhalt _

Die Gemeindeversammlung Seegrédben setzte am 30. September 2014 die zweite Teil-
revision des offentlichen Gestaltungsplans «Linde» fest. Mit Schreiben vom 5. November
2014 ersucht die Gemeinde Seegraben um Genehmigung der Vorlage. Gegen diesen
Beschluss wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Hinwil vom 14, No-
vember 2014, die durch das Amt fir Raumentwicklung eingeholt wurde, keine Rechtsmit-
tel eingelegt.

Der 6ffentliche Gestaltungsplan ,Linde" bildet seit dem erstmaligen Erlass am 7. Juni
1983 die planungsrechtliche Grundlage fUr die Erstellung von &6ffentlichen Bauten und
Anlagen am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Seegrében (rdumlich konzentrierte
Durchstossung des Landwirtschaftsgebiets), gestiitzt auf die entsprechenden Eintrdge im
kommunalen Gesamtplan (RRB Nr. 326 vom 26. Januar 1983). Mit der zweiten Revision
dieses Gestaltungsplans wird die Realisierung eines neuen Werkhofgebaudes erméglicht.
Aufgrund des Ausbaus der Zirichstrasse im Ortsteil Aathal musste der bisherige Standort
in einem ehemaligen Feuerwehrdepot aufgegeben werden.

Erwéagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistéandig.

B. Materielle Priifung

Im Rahmen der zweiten Teilrevision des &ffentlichen Gestaltungsplans ,Linde* wird der
Sondernutzungsplan aus dem Jahr 1983 auf eine zeitgeméasse und insbesondere pla-
nungsrechtlich adaquate Basis gestellt. Der bisher sehr grossziigige Geltungsbereich wird
— abgestimmt auf die Schutzziele der geltenden Schutzverordnung und des Ortsbildinven-
tars von Uberkommunaler Bedeutung — auf den richtplanerisch legitimierten Umfang und
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auf den von den Gestaltungsplanbestimmungen tats&chlich erfassten Bereich beschrénkt.
Der neue Baubereich fiir einen Werkhof ermdglicht kiinftig die Erstellung des im &ffentli-
chen Interesse liegenden Zweckbaus auf einer heute bereits versiegelten, zu Lagerzwe-
cken verwendeten Flache. Das historische Spritzenhaus wird als zu erhaltendes Geb&ude

- bezeichnet und die weiteren Grundmasse sowie Gestaltungsvorgaben fir die unter-

Wesentliche Festlegun-
gen und Vorschriften

Ergebnis der Vorpriifung

schiedlichen Bauten dem jeweiligen Zweck entsprechend, differenziert ausformuliert. Die
Vorlage ist konform zu den zurzeit geltenden Ubergangsbestimmungen des Raumpla-
nungsgesetzes und der Kulturlandinitiative.

Die massgeblichen Festlegungen der zweiten Teilrevision des &ffentlichen Gestaltungs-
plans ,Linde” bilden:

- Reduzierter Geltungsbereich fiir Gestaltungsplan

- Neuer Baubereich fur einen Werkhof auf bereits versiegelter Flache

- Erhaltungspflicht fir das historische Spritzenhaus

- Differenzierte Grundmasse und Gestaltungsvorgaben je Baubereich

- Ré&aumlich konkrete Festlegung fur Abstellplatzbereich der Gemeindeverwaltung

Den mit Vorpriifung des Amts fur Raumentwicklung vom 20. Mai 2014 gestellten Antra-
gen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemaéss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu verdffentlichen
und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I. Die zweite Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Linde», welche die Ge-
meindeversammiung Seegraben mit Beschluss vom 30. September 2014 festgesetzt
hat, wird genehmigt.

if. Die Gemeinde Seegrében wird eingeladen

- Dispositiv | zu verdffentlichen und diese Verfligung zusammen mit der gepriften Pla-
nung samt Rechtsmittelbelehrung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwickiung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu las-

sen
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Mitteilung an

Gemeinderat Seegrdben (unter Beilage von finf Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Aht fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

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

Amt fir
Raumentwickiung

For den Auszug:
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VERFUGUNG

vom 17. April 2008

Seegriben. Offentlicher Gestaltungsplan Linde (Teilrevision)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 11. Dezember 2007 setzte die Gemeindeversammlung Seegridben die Teilrevision des
Offentlichen Gestaltungsplans Linde fest. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechts-
kraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 4. Mirz 2008 und des
Bezirksrates Hinwil vom 23. Januar 2008 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
25. Mirz 2008 ersucht die Gemeinde Seegriben um Genehmigung der Vorlage.

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Linde wurde mit RRB Nr. 3029/1983 genehmigt. Ziel des
Gestaltungsplans bestand darin, gestiitzt auf die Festlegung im kommunalen Richtplan die
planungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung eines Gemeindehauses mit Feuerwehr-
lokal und Betriebswohnung sowie einer unterirdischen Zivilschutzanlage sicher zu stellen.

Mit der Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans Linde sollen in Koordination mit
dem gleichzeitig erarbeiteten kantonalen Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden des Betrie-
bes Jucker Farmart AG die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine ffentlich nutz-
bare Parkierungsanlage mit Buswendeschlaufe als Erweiterung des bestehenden &ffent-
lichen Parkplatzes Linde auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 3746 geschaffen werden. Damit
sollen sowohl das Schutzgebiet Pfiffikersee als auch der Dorfkern von Seegrében in ver-
kehrlicher Hinsicht entlastet und die Zufahrt zum Betrieb Jucker Farmart AG nur fiir
Bewohner, Beschiftigte und Lieferanten gestattet werden.

Die erforderlichen Anpassungen der Bau- und Nutzungsbestimmungen fiir die 6ffentlich
nutzbare Parkierungsanlage sind entsprechend zielgerichtet festgelegt. Dem 6ffentlichen

Gestaltungsplan stehen keine iibergeordneten Interessen entgegen.
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Die Festsetzung des kantonalen Gestaltungsplans Schuepis-Seehalden des Betriebes Jucker
Farmart AG durch die Baudirektion erfolgt sachgerecht unmittelbar nach der Realisation
der Erweiterung des 6ffentlichen Parkplatzes Linde.

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Linde besteht aus dem Plan 1:500 und den dazugehorigen
Vorschriften. Der Bericht nach Art. 47 RPV liegt vor. Als Information gilt die synoptische
Darstellung der Vorschriften.

Die Vorlage ist rechtmaissig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBQG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der offentliche Gestaltungsplan Linde, den die Gemeindeversammlung Seegriben
am 11. Dezember 2007 festgesetzt hat, wird genehmigt.

. Die Gemeinde Seegrdben wird eingeladen, Dispositiv Ziffer 1 gemiiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Seegrdben, an die Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von je

zwei Dossiers).

s . ARV Amtflr .
Ziirich, den 17. April 2008 Raumordnung und Vermessung
080346/0Oca/Zst FUr den Auszug:



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 3. August 1983

3029. Gestaltungsplan Seegriben. A. Die Gemeinde See-
griben hat eine mit RRB Nr. 1578/1973 genehmigte Bauord-
nung mit zugehérigem Zonenplan.

Fiir das gemiss Zonenplan dem Uebrigen Gemeindegebiet
zugewiesene Areal des Grundstiicks Kat.-Nr. 3223, Linde,
setzte die Gemeindeversammlung Seegrédben vom 7. Juni 1983
einen Offentlichen Gestaltungsplan fest. Gegen diesen Be-
schluss sind laut Zeugnissen der Bezirksratskanzlei Hinwil
vom 5. Juli 1983 sowie der Kanzlei der Baurekurskommissio-
nen vom 5. Juli 1983 keine Rekurse eingegangen. Der Ge-
meinderat Secgriben ersucht mit Schreiben vom 8. Juli 1983
um die Genehmigung der Vorlage durch den Regierungsrat.

B. Das Gebiet des offentlichen Gestaltungsplans Linde
liegt im Uebrigen Gemeindegebiet, unmittelbar angrenzend an
den Dorfkern Seegriben. Der von der Gemeindeversammlung
Seegriaben bereits festgesetzte kommunale Gesamtplan sieht
fiir dieses Gebiet im Bereich 6ffentliche Bauten und Anlagen
eine Zivilschutzanlage sowie ein Feuerwehrlokal vor. Gemiss
Bericht zum kommunalen Gesamtplan soll der Baubeginn die-
ser Anlagen bereits 1983 erfolgen. Der 6ffentliche Gestal-
tungsplan Linde soll in Uebercinstimmung damit die rechtli-
che Grundlage fiir die Realisierung dieser 6ffentlichen Baute
bilden.

Die Vorlage stimmt daher mit der kommunalen Planung
tiberein. Sie steht auch mit der iibergeordneten Planung nicht
in Widersprueh, so dass einer Genehmigung dieses Gestal-
tungsplans nichts entgegensteht.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten

beschliesst der Regierungsrat:

I. Der Beschluss der Gemeindeversammlung Seegriben
vom 7. Juni 1983 betreffend Festsetzung eines 6ffentlichen
Gestaltungsplans fiir das Areal des Grundstiicks Kat.-Nr,
3223, Linde, wird genehmigt.

II. Der Gemeinderat Seegridben wird eingeladen, diesen
Beschluss gemiss § 6 lit. a PBG o6ffentlich bekanntzuge-
ben.

IIT. Mitteilung an den Gemeinderat Seegriben (unter
Beilage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen
Exemplars des Gestaltungsplans), die Baurekurskommission
III, das Verwaltungsgericht sowie an die Direktion der 6f-
fentlichen Bauten.

Ziirich, den 3. August 1983

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

iV.
Hirschi



Festlegung

Amt fiir Raumentwicklung \
\

Gestaltungsplanperimeter bisher
Gestaltungsplanperimeter Aufhebung

Gestaltungsplanperimeter Neu

Kanton Zurich
Gemeinde Seegraben

Bereich fiir Hochbauten
Bereich flir Hochbauten mit Erhaltungspflicht

Firstrichtung

Bereich fiir unterirdische Anlagen, Geb&dude und Gebédudeteile

Bereich fiir 6ffentlich nutzbare Parkierungsanlage

H - - 2 Bereich fiir Gemeindeparkplatz
Q
2. Teilrevision &
%”/ q': Freiraum (Nutzung geméss Art. 16 RPG)
SIS
o
$ & Bereich fiir Parkierungsanlage fir Gesellschaftswagen / Buswendeschlaufe

offentlicher Gestaltungsplan Linde
Situation 1:500

o

=g Anschlusspunkte oOffentlicher Parkplatz auf Grundstiick Kat. Nr. 3746
@ Béume
g

Doppelgarage

1 Feuerwehriokal

1 Betriebswohnung

1 Gemeindeverwaltung

[*]
o
® Ersatzbdume
L2
Vom Gemeinderat zugestimmt am: 7. Juli 2014 / |
Im Amtsblatt publiziert am: 11. Juli 2014 / nformelle Inhalte
Namens des Gemeinderates / — == == best Zonengrenze
er Gemei rasident: Der Gemeindeschreiber: "3\@
: E Parkierungsanlage Linde
/ 3 / Regionaler Richtplan Verkehr; RRB Nr. 2257 /1998; Parkplatz im &ffentlichen Interesse
57
2 57 l::| Bestehende Gebaude
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 30. September 2014 - 3
S e / —— ——-—  Wasser
’ ~ Q
Namens der Gemeindeversammiung N = bf(\
Der Gemej ident: Der Gemeindeschreiber: ) i
rGe G&E?‘L‘ t & " ———0O———  Schmutzwasserleitung
l,) %{ , H ’I O Meteorwasserleitung
N Elektrizitat
Durch die Baudirektion |
genehmigt am: { 8. Dez. 2014 BDV Nr. ALEZE | A4~ ® II N ———— Swisscom
© N
yie Baudirektion | » ——----——  Cablecom
ey | "
W l / e
I /
/ T
/ ~ ~ / /
" . = ~
Ausfertigung fr: SR _ 4 &\\ /
M.WIESENDANGER AG / >y
Ingenieurburo fur Tiefbau - Hochbau - Raumplanung I 28 //
N /
Format: Auftrags Nr.: 14004 - \\\ }/ g /“ >
: == B8 ~
Bahnhofstrasse 16 8620 Wetzikon Entw. |Gez. Dat. Rev. Plan Nr.: . © T, / e
Tel. 044 933 65 65 Fax 044 933 65 55 pt MB |07.02.14]13.06.14 0 / %6 /
e-mail: info@wiesendangerag.ch %/ 24.06.14122.10.14 ~ / '\q'\
Internet: www.wiesendangerag.ch 2 N e - / B
™
s
N
™~ ﬂao/’




Amt fiir Raumentwicklung

Kanton Zurich
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2. Teilrevision
offentlicher Gestaltungsplan Linde

Vorschriften

In der vorliegenden Fassung der Vorschriften sind die nach wie vor gultigen Teile des Gestaltungspla-
nes vom 7. Juni 1983 und 11. Dezember 2007sowie die Anderungen dieser 2. Teilrevision (grau unter-
legt) zusammengefihrt.

Vom Gemeinderat zugestimmt am: 7. Juli 2014
Im Amtsblatt publiziert am: 11. Juli 2014

Namens des Gemeinderates,

Dlr Ge dgi_@'i a5|dent Der Gemeindeschreiber:

Von der Gememdeversammlung festgesetzt am: 30. September 2014

Namens der Gemeindeversammlung,

Er'—Ge\rmewldent Der Gemeindeschreiber:

Durch die Baudirektion

genehmigtam: { 8 Dez. 2014

BDV Nr. 75647 A4

Flr die Baudirektion

(L Bt ad”

Ausferti flr:
M. WIESENDANGER AG HSRNNNG O

Ingenieurbdro fir Tiefbau - Hochbau - Raumplanung

Auftrag Nr. 14004
Bahnhofstrasse 16 8620 Wetzikon
Tel. 044 933 65 65 Fax 044 933 65 55 Datim Revidiert
e-mail: info@wiesendangerag.ch 07.02.2014 13.06.2014 1
Internet: WWW-E;'FW‘“ 24.06.2014 22.10.2014




Gemeinde Seegrében

2. Teilrevision 6ffentlicher Gestaltungsplan Linde Vorschriften

Zweck

1. Teilrevision

2. Teilrevision

Perimeter

Zahl, Lage und
horizontale Aus-
dehnung der Bauten

Grundmasse

Die Gemeinde Seegraben erlasst, gestltzt auf die §§ 83 ff des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975 und unter Vor-
behalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechtes den folgen-
den offentlichen Gestaltungsplan:

Art. 1

' Mit dem o&ffentlichen Gestaltungsplan Linde werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flr die Realisierung eines Gemeindehauses mit
Feuerwehrlokal, einer Betriebswohnung und einer unterirdischen Zivil-
schutzanlage geschaffen.

2 Mit der 1. Teilrevision des &ffentlichen Gestaltungsplanes Linde werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erstellung einer &ffentlich
nutzbaren Parkierungsanlage als Erweiterung des bestehenden Parkplatzes
auf dem Grundstiick Kat. Nr. 3746 geschaffen. Damit soll der Dorfkern von
Seegraben unter Ricksichtnahme auf das Schutzgebiet Pfaffikersee in ver-
kehrlicher Hinsicht entlastet werden. Zudem erfolgt mit der Teilrevision die
erforderliche Koordination zwischen den Festlegungen des kantonalen
Gestaltungsplanes Schuepis-Seehalden und denjenigen des offentlichen
Gestaltungsplanes Linde.

* Mit der 2. Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplanes Linde wird die
planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Realisierung eines Werkhof-
Gebéaudes fiir die Gemeindewerke geschaffen.

Art. 2

' Die nachstehenden Vorschriften gelten in jenem Perimeter, welcher im
zugehdorigen offentlichen Gestaltungsplan im Massstab 1:500 dargestellt
ist.

Art. 3

' Zahl, uad Lage und horizontale Ausdehnung der Hochbauten, der Hoch-
bauten mit Erhaltungspflicht sowie der unterirdischen Anlagen sind im
offentlichen Gestaltungsplan 1:500 mit den «Bereichen fir Hochbauten»,
dem «Bereichen flir Hochbauten mit Erhaltungspflicht» und dem «Bereich
flr unterirdische Anlagen, Gebaude und Bauteile» festgelegt.

? Geringfligige Abweichungen sind zulassig.

? Vordacher diirfen bei Hauptdachern die Bereiche fiir Hochbauten und
Hochbauten mit Erhaltungspflicht Gberragen.

Art. 4

' Fur die Hochbauten gelten folgende Grundmasse:

~ Bereich fur Hochbauten A B C
a) Vollgeschosse max. (Anz.) 3 1 1
b) Dachgeschosse max. (Anz.) 1 1 0
¢) Gebaudehothe max. (m) 10.5 4.5 4.5
d) Vordachtiefe _ max. (m) 3.0 1.5 1:5:

d-Gebaudelange ax—rmy 250



Gemeinde Seegraben

2. Teilrevision &ffentlicher Gestaltungsplan Linde Vorschriften

Dachform

Nutzungsweise
und nahere Zweck-
bestimmung

Immissionen

Gestaltung

Umgebung

? Das Spritzenhaus im «Bereich fir Hochbauten mit Erhaltungspflicht»
muss in seiner bestehenden Form und seinem Erscheinungsbild erhalten
bleiben.

Art. 5

' Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von ca. 45 Grad
a.T. mit Aufschieblingen zulassig.

? Die Fristrichtung ist im Plan festgelegt.

* Im Bereich C ist unter Riicksichtnahme auf das Spritzenhaus ein Flach-
oder flachgeneigtes Pultdach vorgeschrieben.

Art. 6

' Das Gebiet ist fur die Erstellung von &ffentlichen Bauten und Anlagen
bestimmt.

? Die nahere Zweckbestimmung ist aus dem zugehdrigen Plan
1:500 zu entnehmen.

Art. 7

' Es sind nur Nutzungen mit hdchstens méssig stérenden Auswirkungen
gestattet. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzver-
ordnung LSV.

Art. 8

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in
ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung erreicht wird. Diese Anforderungen gelten auch fir Materialien
und Farben. Fir die Beurteilung sind die Bestimmungen von § 71 PBG
sinngemass anwendbar.

? Die Gestaltungsvorschriften sind auch bei allen Aussenrenovationen zu
beachten.

* Bei der Gestaltung werden zudem die Anforderungen an das tierfreundli-
che Bauen mit Glas und Licht berticksichtigt.

Art. 9

' Die im Plan eingetragenen Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die Umgebung wird naturnah gestaltet. Bei allen Bepflanzungen
werden einheimische, standortgerechte Baum- und Straucharten verwen-
det.

M. WIESENDANGER AG 4
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2. Teilrevision 6ffentlicher Gestaltungsplan Linde Vorschriften

Erschliessung

Offentlich nutzbare
Parkierungsanlage

Gemeindeparkplatz

Buswendeschlaufe /
Parkierungsanlage fur
Gesellschaftswagen

Inkraftsetzung

M. WIESENDANGER AG

Art. 10

' Die Anschlusse an das bestehende &ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz
sind im zugehdrigen Plan 1:500 festgelegt.

? Fur die verkehrsmassige Erschliessung des Bereiches offentlich nutzbare
Parkierungsanlage in das Ubergeordnete Strassennetz ist eine gemeinsame
Losung in Zusammenhang mit dem bestehenden Parkplatz Linde auf dem
Grundstiick Kat. Nr. 3746 vorzusehen. Es ist nur eine einzelne gemeinsame
Ein- und Ausfahrt von den beiden Parkierungsanlagen in die Rutschberg-
strasse gestattet.

* Die Erschliessung des angrenzenden &ffentlichen Parkplatzes auf dem
Grundstlck Kat. Nr. 3746 ist an den jeweiligen im Plan bezeichneten An-
schlusspunkten gestattet.

* Innerhalb des im Plan bezeichneten Bereiches ist die Erstellung einer 6f-
fentlich nutzbaren Parkierungsanlage gestattet.

> Die Anlage ist angemessen zu begriinen und mit einer der empfindlichen
landschaftlichen Lage angepassten Anzahl Hochstammbaumen zu bepflan-
zen.

® Es sind nur Beldge gestattet die eine Versickerung des Meteorwassers
ermaglichen.

7 Der im Plan bezeichnete Bereich «Gemeindeparkplatz» dient als Fahrzeu-
gerschliessung und Zugang fir die angrenzenden, offentlichen Bauten.

® Innerhalb des im Plan bezeichneten Bereiches ist die Anordnung einer
Buswendeschlaufe fir den 6ffentlichen Verkehr zuldssig. Die Nutzung der
Buswendeschlaufe als Parkierungsanlage flr Gesellschaftswagen ist gestat-
tet.

Art. 11

' Die 2. Revision des Gestaltungsplans Linde vom 12. April 1983 tritt mit
der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.
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Kanton Ziirich
Gemeinde Seegraben

2. Teilrevision
offentlicher Gestaltungsplan Linde

Bericht nach Art. 47 RPV

Von der Gemeindeversammlung am 30. September 2014 in zustimmendem Sinne zur
Kenntnis genommen:

Namens der Gemeindeversammlung
Der Gemeinde?Fa“sident: Der Gemeindeschreiber:

o~ ) f——

Ausferti fur:
M. WIESENDANGER AG usfertigung fur

Ingenieurbdro fir Tiefbau - Hochbau - Raumplanung

Auftrag Nr. 14004
Bahnhofstrasse 16 8620 Wetzikon
Tel. 044 933 65 65 Fax 044 933 65 55 Daturm Revidiert
e-mail: info@wiesendangerag.

h 07.02.2014 13.06.2014
Internet: www,wie?iaw. ; 24.06.2014 22.10.2014
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Gemeinde Seegrében
2. Teilrevision offentlicher Gestaltungsplan Linde

Bericht nach Art. 47 RPV

Inhaltsverzeichnis

1 Ausgangslage und Ziele

1.1 Vorgeschichte

1.2 Bedarf fir ein Werkhofgebaude

1.3 Projektidee

2 Rahmenbedingungen

2.1 Uberkommunale Richtplane

2.2 Bundesinventar der Moorlandschaften von besonderer Schénheit
und von nationaler Bedeutung

2.3 Uberkommunale Natur- und Landschaftsschutzverordnung

3 Anderungen am éffentlichen Gestaltungsplan Linde

3.1 Perimeter

3.2 Bereiche flr Hochbauten

3.3 Grundmasse

3.4 Dachform

3.5 Umgebung

3.6 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

4 Offentliche Auflage, Anhérung und Vorpriifung

Beilagen

Nr. 1: Vorschriften

Nr. 2: Situation

M. WIESENDANGER AG
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Gemeinde Seegraben
2. Teilrevision &ffentlicher Gestaltungsplan Linde Bericht nach Art. 47 RPV

11

1.2

Ausgangslage und Ziele

Vorgeschichte

Am 7. Juni 1983 stimmte die Gemeindeversammlung der Politischen Gemeinde Seegraben
dem offentlichen Gestaltungsplan «Linde» zu. Der offentliche Gestaltungsplan «Linde»
schaffte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erstellung von 6ffentlichen Bauten
und Anlagen in diesem Gebiet. Mit dem Gestaltungsplan wurden die folgenden Zweckbe-
stimmungen sowie Nutzweisen geregelt:

= Feuerwehrlokal

= Zivilschutzanlage

= Betriebswohnung

= Gemeindeverwaltung

= Doppelgarage

= Spritzenhaus (heute Strassenmagazin)
= Werkplatz

= rund 17 offene Abstellplatze.

Am 11. Dezember 2007 hat die Gemeindeversammlung der ersten Teilrevision des Gestal-
tungsplans zugestimmt. Mit dieser wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erstellung einer &ffentlich nutzbaren Parkierungsanlage als Erweiterung des bestehenden
Parkplatzes auf dem Grundstlck Kat. Nr. 3746 geschaffen.

Aktuell fehlt es der Gemeinde Seegraben an Raumlichkeiten flr das Unterbringen von Gerat-
schaften und Material flr den Strassenunterhalt und die Pflege der gemeindeeigenen Lie-
genschaften, u.a. Rasentraktor, Schneepflug, Streusalz, Signaltafeln und Wertstoffbehalter.
Bisher stand der Gemeinde ein ehemaliges Feuerwehrdepot im Aathal als Lagerraum zur Ver-
figung. Dieses musste 2013 einem verkehrslogistischen Ausbau der Kantonsstrasse weichen
und steht nicht mehr zur Verfligung. Heute steht ein Teil des Materials ungeschiitzt der Wit-
terung ausgesetzt und von Diebstahl nicht gesichert auf dem Areal des Gemeindehauses. Es
besteht dringender Bedarf nach einem kleinen Werkgebaude. Die Gemeinde hat mogliche
Standorte evaluiert. Die Gemeinde besitzt nur wenig untberbautes Land in der Bauzone und
nur eine kleine Parzelle Landwirtschaftsland innerhalb des mit dem kantonalen Richtplan
2014 ausgeschiedenen Siedlungsgebiets. Samtliches gemeindeeigenes Land liegt zudem ver-
kehrstechnisch dusserst ungiinstig und ist flr die Bebauung mit einem Werkgebaude unge-
eignet. Der sorgsame Bodenverbrauch ist dem Gemeinderat ein wichtiges Anliegen. Vor die-
sem Hintergrund erweist sich der Standort innerhalb des Gestaltungsplans Linde - unmittel-
bar neben dem ebenfalls als Werkgebaude genutzten alten Spritzenhauses - als am besten
geeignet. Der Standort erganzt die vorhandene Gebaudegruppe, beansprucht keine zusatzli-
che Erschliessungsflache und Uberdeckt eine schon bisher als offener Lagerplatz genutzte,
befestigte Flache.

Bedarf fiir ein Werkhofgebaude

Mit der vorliegenden, zweiten Revision des Gestaltungsplans werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Realisierung des geplanten Werkhofgebdudes geschaffen. Zudem
wird der Gestaltungsplan «Linde» zugunsten der Rechtssicherheit gesamthaft aktualisiert
und die Sondernutzungsplanung aus dem Jahr 1983 (mit Uberarbeitung 2007) auf eine zeit-
gemasse und planungsrechtlich adaquate Basis gestellt.
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Projektidee

Es besteht die Absicht, eine niedrige, diskrete Holzbaute mit Schiebetor zu erstellen. Entspre-
chend ihrer Bedeutung soll sie mdglichst wenig in Erscheinung treten und sich dem angren-
zenden Spritzenhaus unterordnen.

Rahmenbedingungen

Uberkommunale Richtplidne

Gemass kantonalem Richtplan (KRP vom 18. Marz 2014) liegt der bisherige Gestaltungsplan-
perimeter Uberwiegend auf Fruchtfolgeflachen im Landwirtschaftsgebiet

Inhalte
Siedlungsgebiet

- Schutzwiirdiges Ortsbild
Landwirtschaftsgebiet
Fruchtfolgefliche
Landschatts-Férderungsgebiet

Abbildung 1: regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft
RRB Nr. 2257/1998)

Bundesinventar der Moorlandschaften von besonderer Schonheit und von na-
tionaler Bedeutung
Der bisherige Gestaltungsplanperimeter ragt hauptsachlich im nérdlichen Bereich in den Pe-

rimeter des Bundesinventars der Moorlandschaften von besonderer Schénheit und von na-
tionaler Bedeutung.

Wagenburg

i ]
|

Laut Art. 4 lit. a) der Verordnung Uber den
| Schutz der Moorlandschaften von besonderer
|* Schonheit und von nationaler Bedeutung ist
eines der Schutzziele die Landschaft vor Veran-
derungen zu schiitzen, welche die Schénheit
oder die nationale Bedeutung der Moorland-
schaft beeintrachtigen.

Uberkommunale Natur- und Landschaftsschutzverordnung

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemass der Schutzverordnung «Pfaffikersee» (SVO) in
der Weiler- und Siedlungsrandzone (Schutzzone VII). Diese Zone dient laut Verordnungstext
der guten Einordnung von Bauten und Anlagen in das Orts- und Landschaftsbild sowie der
guten landschaftlichen Gestaltung der Ubergangsbereiche zwischen Siedlung und offener
Landschaft. Die ndtigen Schutzvorkehrungen werden seit jeher durch entsprechende Gestal-
tungsvorschriften gewahrleistet.
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Landschattsschutzronen Landschaftsschutzzonen
W A E=3m ma
me Cme
mnc Cme
Erholungszonen Erholungszonen
v A EEvi. via
B vip [Edvis
8 ve E3vie

Wesder- und Siedlungsrandzonen Weiler- und Siediungarandzonen
Vi v

Abbildung 3: dberkommunale Natur- und Landschafts-
schutzverordnung (Quelle: GIS-Broser Kt. Zdrich)

Anderungen am o6ffentlichen Gestaltungsplan Linde
Der offentliche Gestaltungsplan Linde wird wie folgt lberarbeitet:

Perimeter

Der Gestaltungsplanperimeter wird reduziert auf den richtplanerisch legitimierten sowie von
den Gestaltungsplanfestlegungen und —vorschriften tatsachlich erfassten Bereich. Der bishe-
rige, aufgrund der Grundstiicksgrenzen der Kat. Nrn. 3746 und 3858 bzw. aufgrund der
Schutzzone VII gemass SVO abgegrenzte Geltungsbereich erscheint nicht zweckmassig. Ins-
besondere die Uberschneidung mit dem Perimeter des Bundesinventars der Moorlandschaf-
ten von besonderer Schdnheit und von nationaler Bedeutung wird mit der Verkleinerung des
Perimeters massiv reduziert.

Bereiche fur Hochbauten

Fir das geplante Werkhofgebaude wird im Plan ein neuer «Baubereich flir Hochbauten» de-
finiert.

Bei den bestehenden Gebauden Gemeindehaus und Doppelgarage beschranken sich die
«Bereiche fir Hochbauten» auf die Gebaudegrundrisse. Die Vordacher der Hauptdacher ra-
gen Uber diese Bereiche hinaus, ohne dass dafir eine Legitimation in den Vorschriften vor-
handen ware. Art. 3 Abs. 3 der Vorschriften bietet neu die Rechtsgrundlage fir dieses Uber-
ragen der Bereiche und Art. 4 Abs. 1 lit. d) definiert spezifisch fir jeden Bereich das zuldssige
Mass.

Aufgrund seiner historischen Bedeutung wird in Art. 4 Abs. 2 verlangt, dass das Spritzenhaus
in seinem Ausseren unverdndert erhalten bleiben muss. Mit planungsrechtlichen Massnah-
men ist die Anordnung einer Substanzerhaltung nicht moglich (Fritzsche / Bésch / Wipf; Zir-
cher Planungs- und Baurecht, 5. Auflage, S. 216). Fir solche Massnahmen ist eine formelle
Unterschutzstellung erforderlich. Die Prifung der Schutzwirdigkeit und allfallige Unter-
schutzstellung ist ein anderes Verfahren. Aus diesem Grunde wird im vorliegenden Gestal-
tungsplan die Erhaltung des Erscheinungsbildes verlangt, ohne jedoch den Abbruch und Er-
satzbau explizit zu erlauben oder zu verbieten.

Grundmasse

Die bisher in Art. 3 (neu Art. 4) festgelegten, maximalen Gebaudeldngen und -breiten waren
grosser, als die Baubereiche zuliessen. Die Baubereiche sind knapp bemessen und sollen voll-
standig durch die Baukorper ausgefillt werden konnen. Eine zusatzliche Festlegung von Ge-
baudelange und -breite ist nicht erforderlich. Die Bestimmungen in Art. 4 lit. d) und e) wer-
den deshalb aufgehoben.
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3.5

3.6

Ebenso ist die bisherige Festlegung eines Grenzabstandes nicht erforderlich, da dieser durch
die Baubereiche definiert ist. Die Bestimmung in Art. 4 lit. f) wird deshalb aufgehoben.

Im bisherigen Gestaltungsplan galten fir alle Baubereiche dieselben Grundmasse, obschon
eine solche Pauschalregelung fiir Bauten mit unterschiedlicher Zweckbestimmung wie «Ge-
meindehaus», «Doppelgarage» und «Werkhofgebaude» nicht sachgerecht ist. Mit der vor-
liegenden Revision werden deshalb spezifisch fiir jeden Baubereich die Grundmasse festge-
legt.

Das Spritzenhaus soll aufgrund seiner historischen Bedeutung und ortsbaulich herausragen-
den Lage unverandert erhalten bleiben. Mit dem neuen «Bereich flir Hochbauten mit Erhal-
tungspflicht» in Art. 3 Abs. 1 und im Plan sowie der zugehdrigen Vorschrift in Art. 4 Abs. 2
wird dies sichergestellt.

Dachform

Die gestalterischen Anforderungen in Art. 8 sind hoch, indem eine besonders gute Gestal-
tung sinngemass zu § 71 PBG verlangt wird. Dieser Grundsatz bleibt unangetastet. In der
bisherigen Vorschrift zur Dachform wird erganzend dazu eine bestimmte Dachform (Sattel-
dach, Neigung ca. 45°, mit Aufschieblingen) vorgeschrieben. Das neue Gebaude ist sehr na-
he beim ehemaligen Spntzenhaus vorgesehen. Das Spntzenhaus pragt mit seiner Lae nahe
an der Strasse und mit seinem Turmchen o
fur die Trocknung der Feuerwehrschldu-
che die ganze Gebaudegruppe. Wirde
das im Grundriss grossere Werkhofge-
baude mit einer Dachneigung von eben-
falls 45° realisiert werden, wirde dieser
Neubau im Bereich C das Spritzenhaus
Uberragen und dominieren. Deshalb soll
sinngemass zu § 238 Abs. 2 PBG mit dem
neuen Abs. 3 in Art. 5 die Mdglichkeit
geschaffen werden, einen Neubau zu er-
stellen, welcher sich dem Spritzenhaus
unterordnet.

Umgebung

Im Situationsplan werden neue Baume festgelegt, welche als Ersatz fur allfallig wegen dem
Werkhofgebaude oder aus anderen Griinden wegfallende Baume zu pflanzen sind.

Fur den Parkplatz zwischen Gemeindehaus und Rutschbergstrasse fehlte im bisherigen Ge-
staltungsplan die Rechtsgrundlage. Fir das Personal der Gemeindeverwaltung, die Behor-
denmitglieder, die Kunden des Gemeindehauses, die Bewohner und Besucher der Mietwoh-
nung sowie die Feuerwehrleute bei einem Einsatz oder einer Ubung wird eine ausreichende
Anzahl an Parkplatzen benétigt. Mit dem neuen Art. 10 Abs. 7 wird die Rechtsgrundlage da-
fur geschaffen.

Auswirkungen auf Raum und Umwelt

Der mit der vorliegenden Revision des Gestaltungsplans Linde hat keine Auswirkungen auf
Raum und Umwelt: Die Flache des neuen Baubereichs ist bereits bisher befestigt und wird als
(offene) Lagerflache genutzt. Es entsteht keine zusatzliche Verkehrsflache, da der geplante
Baubereich an den bestehenden Vorplatz angrenzt und Uber diesen erschlossen wird. Auf-
grund der bereits bestehenden, befestigten Flache sowie aufgrund des Schaffens von Nut-
zungen im Offentlichen Interesse besteht kein Widerspruch zur Kulturlandinitiative. In rechtli-
cher Hinsicht wird die Situation verbessert, indem mit der Verkleinerung des Gestaltungs-
planperimeters die Uberschneidung mit dem Perimeter des Bundesinventars der Moorland-
schaften von besonderer Schonheit und von nationaler Bedeutung minimiert wird.
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4 Offentliche Auflage, Anhérung und Vorpriifung

Der Entwurf zur zweiten Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplanes Linde lag vom 11.
Juli bis 9. September 2014 wahrend 60 Tagen offentlich auf. Wahrend dieser Zeit war je-
dermann berechtigt, sich zu den vorgelegten Inhalten zu aussern. Es wurden keine Einwen-
dungen eingereicht. Demnach entfallt der Bericht zu den nicht beriicksichtigen Einwendun-
gen.

Gleichzeitig mit der offentlichen Auflage wurde der Entwurf zur zweiten Teilrevision des 6f-
fentlichen Gestaltungsplanes Linde den nach- und nebengeordneten Planungstragern zur
Anhorung zugestellt. Auch von dieser Seite ergaben sich keine Vorbehalte gegen die Revisi-
on dieses Sondernutzungsplanes.
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