Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 96 12008

VERFUGUNG

vom 18. August 2008

Seegriben. Kantonaler Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden

Festsetzung (§ 2 lit. b PBG)

Der Bauernhof Jucker in Seegraben Dorf hat sich in den letzten Jahren unter dem Namen
Jucker Farmart AG von einem produktionsorientierten zu einem erlebnis- und ver-
marktungsorientierten Landwirtschaftsbetrieb gewandelt. Dies hatte erhebliche bauliche
und nutzungsmissige Anderungen zur Folge, deren Bewilligungsfihigkeit sich als proble-
matisch erwies. Mit den betrieblichen Verdnderungen der Jucker Farmart AG ergab sich
auch eine betriachtliche Steigerung des Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen
Parkierungsproblematik, die zu nicht mehr hinnehmbaren Immissionen, insbesondere im
Dorfkern von Seegriben, fiihrte.

Die Bauten und Anlagen der Jucker Farmart AG liegen sowohl innerhalb des schutz-
wiirdigen Ortsbildes von regionaler Bedeutung als auch innerhalb des Schutzgebietes
Pfiffikersee sowie des Perimeters der Moorlandschaften von nationaler Bedeutung. Ange-
sichts dieser empfindlichen Lage ist den {iberkommunalen Interessen des Landschafts- und
Ortsbildschutzes grosste Beachtung zu schenken.

Aufgrund dieser Sachlage sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen kanto-
nalen Gestaltungsplan im Sinne von § 84 Abs. 2 PBG gegeben. Die langfristige Sicherung
soll auf der Grundlage eines Gesamtkonzeptes, das die 6ffentlichen Anliegen von Kanton
und Gemeinde auf die Bediirfnisse der Jucker Farmart AG abstimmt, gewdéhrleistet

werden.

Das Gesamtkonzept wurde unter Einbezug der Schutzverbénde Pro Natura Ziirich, Ziircher
Vogelschutz und Vereinigung Pro Pfiffikersee sowie der Ziircher Wanderwege (ZAW)

und der Natur- und Heimatschutz-Kommission des Kantons Ziirich (NHK) erarbeitet.
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Im Rahmen des Anhorungsverfahrens und der 6ffentlichen Auflage gemiss § 7 PBG sind
keine Begehren oder Einwendungen seitens Region (Planungsgruppe Ziircher Oberland),
Gemeinden (Pfiffikon, Wetzikon, Uster und Seegridben) und Bevdlkerung eingegangen.
Die kooperative Erarbeitung der Planvorlage mit Vertretern des Kantons, der Gemeinde
und des Grundeigentiimers sowie der frithzeitige Einbezug der Schutzverbande und die

gezielte Information der Bevilkerung trugen wesentlich zu diesem Ergebnis bei.

Mit dem vorliegenden kantonalen Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden wird das Gesamt-
konzept in Koordination mit der Teilrevision des Gffentlichen Gestaltungsplans Linde
nutzungsplanerisch ziel- und sachgerecht umgesetzt. Damit die Dorfstrasse vom Kunden-
verkehr befreit werden kann, wurden auf der Grundlage der mit BDV Nr. 49 vom 17. April
2008 genehmigten Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans Linde zusitzliche 6ffent-
liche Parkplitze geschaffen werden. In der Zwischenzeit wurde die Erweiterung des
offentlichen Parkplatzes Linde realisiert. Der Festsetzung des kantonalen Gestaltungs-

planes Schuepis-Seehalden steht nichts mehr entgegen.

Der kantonale Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden umfasst den Plan 1:1000 mit den
dazugehorigen Vorschriften. Der Bericht nach Art. 47 RPV liegt vor.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der kantonale Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden in Seegriben Dorf wird festge-

setzt.

II.  Gegen diese Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet, beim

Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

III. Die Vorlage steht ab Datum der Publikation wihrend den ordentlichen Biirozeiten
bei der Gemeindeverwaltung Seegriben und beim Amt fiir Raumordnung und
Vermessung, Stampfenbachstrasse 14, 8090 Ziirich (4. Stock, Anmeldung Biiro 437)

zur Einsichtnahme offen.



% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 3

IV. Dispositiv Ziffern I, II und III werden gemiss §§ 6 und 89 PBG durch die
Baudirektion offentlich bekannt gemacht. Nach Eintritt der Rechtskraft sind die

Anderungen in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Seegridben (unter Beilage von drei Dossiers), an die
Jucker Farmart AG, Dorfstrasse 6, 8607 Seegriben (unter Beilage von einem
Dossier), an die Kanzlei der Baurekurskommission und an das Amt fiir Raum-
ordnung und Vermessung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an das Ingenieur-
und Vermessungsbiiro Diebold AG, Giessereistrasse 1, 8620 Wetzikon (Nachfiih-

rungsstelle), sowie an die Baudirektion.

Ziirich, den 18. August 2008 ARV Amt fiir
080820/Oca/Zst Raumerdnung und Vermessung
Flir den Auszug:
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Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zurich
Gemeinde Seegraben

Kantonaler Gestaltungsplan
Schuepis-Seehalden

Vorschriften

Von der Baudirektion festgesetzt am 1{ 8, Aug. 2008

Fur die Baudirektion BDV Nr. / \96/(79

Gattikon, 24. September 2007
21'376 DCH-al-hs

Planungshiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner SIA FSU
Riitiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Gemeinde Seegraben Vorschriften

I Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck

Mit dem kantonalen Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen — unter Berlcksichtigung der be-
sonderen Schutzanliegen im Natur- und Landschaftsschutzgebiet Pfaffi-
kersee, des schutzwirdigen Ortsbildes von Uberkommunaler Bedeutung
von Seegréaben sowie des angestrebten Verkehrskonzeptes zur Entlas-
tung des Dorfkerns — fur die folgenden Sachverhalte geschaffen:

* Grundsatzliche Regelungen im Hinblick auf das Verkehrsregime, na-
mentlich bezuglich der Erschliessung fur den motorisierten Individu-
alverkehr sowie fur Fussganger

* Abgrenzung des Betriebszentrums

* Sicherung des erlebnis- und vermarktungsorientierten Landwirt-
schaftsbetriebes unter besonderer Beachtung des vorliegenden Be-
triebskonzeptes vom 14. Juni 2007 beinhaltend die Bereiche Hof-
laden, HofChuchi, Selberpflicken sowie Detailhandel

* Erhalt und angemessene Erweiterung der Bauten und Anlagen des
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes fur die landwirtschaftli-
che Bewirtschaftung, eingeschlossen solche fir die Aufbereitung, die
Lagerung und die direkte Vermarktung der landwirtschaftlichen Pro-
dukte

* Erstellung von Gebauden fur landwirtschaftliche und landwirtschafts-
nahe Nutzweisen.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

" Der kantonale Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden besteht aus fol-
genden Bestandteilen:

 Plan Mst. 1:1000

e Vorschriften

Weitere Unterlagen, wie der Bericht zum Gestaltungsplan gemaéass Art.
47 RPV, dienen der Information und sind nicht rechtsverbindlich.

? Die im Plan dargestelite Begrenzung ist massgebend fur den értlichen
Geltungsbereich.

Art. 3 Ergadnzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

' Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83
ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG).

% Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestim-
men, gelten im Planungsgebiet die ordentlichen Gesetze und Verord-
nungen. Insbesondere anwendbar sind die allgemeine Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Seegréaben eingeschlossen der Kernzonenplan
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Uber das Gebiet Seegraben Dorf, das Planungs- und Baugesetz des
Kantons Zurich sowie die Verordnung zum Schutz des Pfaffikerseege-
bietes.

Il Bereiche der Kernzone K | (Seegraben Dorf)
Art. 4 Kernzone K |

Fur die in der Kernzone K | (Seegraben Dorf) liegenden Teilgebiete des
Gestaltungsplanes sind die jeweils gultigen kommunalen nutzungsplane-
rischen Festlegungen anwendbar.

1] Bestimmungen fur Gebaude und Gebaudeteile aus-
serhalb der Bauzone

Art. 5 Um- und Ersatzbauten

' Die im Plan bezeichneten Gebaude und Gebaudeteile durfen unter
Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Stellung, Form, Ho-
he, Dachgestaltung) und der wesentlichen Merkmale des Erschei-
nungsbildes umgebaut oder wieder aufgebaut sowie im Rahmen der zu-
lassigen Nutzweisen in ihrer Zweckbestimmung verandert werden.

% Geringfiigige Abweichungen sind zuldssig oder kénnen angeordnet
werden:

e zur gestalterischen Verbesserung

* sofern dies fur die geanderte Nutzweise des Gebaudes erforderlich
ist.

Art. 6 Lage und dussere Abmessung fur landwirtschaftliche Neu-
bauten

" Landwirtschaftliche Neubauten durfen nur innerhalb des im Plan als
Betriebszentrum bezeichneten Bereiches erstellt werden. Davon ausge-
nommen sind die im Plan mit ,Aussenraum; Restaurationsbetrieb® be-
zeichneten Flachen.

? Die Grundmasse fir Gebaude mit landwirtschaftlicher Nutzweise erge-
ben sich aus den spezifischen betrieblichen Anspriichen bzw. den dies-
bezuglichen Vorschriften und Bestimmungen. Bezuglich der Héhenent-
wicklung der Gebaude gelten die Beschrankungen gemass Abs. 3.

* Fur Gebaude mit landwirtschaftlicher Nutzweise gelten folgende Hé-
henbeschrankungen:

i | bei Schragdach bei Flachdach

Héhenbeschrankung I Gesamthohe
im Teilbereich | | max. m 11.0 75
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bei Schragdach bei Flachdach

Hoéhenbeschrankung | Gesamthdhe Massgebend ist

im Teilbereich I | max. m die vorhandene
grosste Gebaude- 45
und Firsthéhe des
bestehenden
Gebaudes Vers.
Nr. 145

* Bei Schragdachern sind Dachschragen mit einer Neigung von mindes-
tens 30° bis maximal 40° gestattet.

Art. 7 Lage und aussere Abmessung fur Neubauten mit landwirt-
schaftsnaher Nutzweise

" Neubauten mit landwirtschaftsnaher Nutzweise durfen ausschliesslich
innerhalb der im Plan bezeichneten Baubereiche A bis C erstellt werden.

2 Fur Gebaude mit landwirtschaftsnaher Nutzweise, wie Verkaufsge-
schafte oder Nebenrdume fur in der Kernzone angeordnete Nutzweisen
gemass Art. 9, gelten die folgenden Grundmasse:

Baubereiche Baubereich
Aund B Cc
Gebaudehohe max. m 6.0 45
Firsthdhe max. m 5.0 3.0
Gebaudelange max. m 30.0 30.0
Gebaudetiefe max. m 14.0 12.0

* Fur Gebaude mit Flachdachern gilt das in Abs. 2 festgelegte Mass fur
die Gebaudehdhe als Gesamthohe.

* Gebaudevorspriinge, ausgenommen Dachvorspriinge mit einer Aus-
kragung von maximal 0.5 m, durfen in keinem Punkt die Mantellinie
Uberstellen.

> Die Geschosszahl ist innerhalb des zulassigen Bauvolumens frei wahl-
bar.

® Unbesehen der Lage der Baubereiche A bis C haben Neubauten den
Strassenabstand gemass § 265 PBG einzuhalten.

IV Bestimmungen fur Hofplatz

Art. 8 Bestimmungen fur temporare Bauten

" Innerhalb des im Plan als Hofplatz definierten Bereiches sind der Auf-
bau und der Betrieb von temporaren Bauten fur insgesamt vier Anlasse
pro Jahr, unter folgenden Voraussetzungen gestattet:
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* der jeweilige Anlass ist ausschliesslich fur geschlossene Gesell-
schaften bis maximal 400 Personen vorgesehen

* der jeweilige Anlass darf sich nicht l&anger als Uber eine Dauer von
24 Stunden erstrecken

» der Auf- und der Abbau der temporaren Bauten hat innerhalb zweier
Tage zu erfolgen

* fur jeden Anlass ist dem Gemeinderat frihzeitig, zumindest jedoch
einen Monat im Voraus, ein Gesamtkonzept unter Einschluss der
vorgesehenen Verkehrsregelungen zur Bewilligung zu unterbreiten

* bei der Unterhaltsgenossenschaft ist fihrzeitig, zumindest jedoch ei-
nen Monat im Voraus, die Zustimmung fur jeden Anlass einzuholen.

2 Wahrend der Dauer der Beanspruchung des Flurweges durch ,Tempo-
rare Bauten” i.S. von Abs. 1, ist ein ungehinderter Durchgang Uber den
Hof fur den Langsamverkehr, eingeschlossen Reiter (ausgenommen
Fahrzeuge zur Bewerbung der Landwirtschaftszone) sicherzustellen.

V Gemeinsame Bestimmungen

Art. 9 Nutzweise

" Innerhalb des als Betriebszentrum bezeichneten Bereiches sind fol-
gende Nutzweisen gestattet:

Nutzweisen Umfang und Massgabe

Betriebszentrum Bereich der Kernzone K | Bereich ausserhalb der
Bauzone

Wohnen Im Umfang der Kernzo- Nicht gestattet

nenbestimmungen zulas-
sig.
Bauten und Anlagen fur

Landwirtschaft Bauten und Anlagen fur

die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung oder den
produzierenden Garten-
bau, eingeschlossen sol-
che fur die Aufbereitung
und Lagerung landwirt-

| schaftlicher oder garten-

baulicher Produkte.

die landwirtschaftliche

| Bewirtschaftung oder den
| produzierenden Garten-

bau, eingeschlossen sol-
che fur die Aufbereitung
und Lagerung landwirt-

| schaftlicher oder garten-

baulicher Produkte im
Hinblick auf die Verwer-
tung und den Verkauf vor
Ort.




Kanton Zurich
Gemeinde Seegrében

Kantonaler Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden
Vorschriften

Nutzweisen

Betriebszentrum

Umfang und Massgabe

Bereich der Kernzone K | Bereich ausserhalb der
Bauzone

Kundenintensive
Verkaufsgeschafte:

' Namentlich Bauten und Nicht gestattet
' Anlagen fur den Verkauf

von landwirtschaftlichen

Produkten, die in der Re-
gion und zu mehr als der
Halfte auf dem Standort-

' betrieb oder auf den in
| einer Produktionsgesell-

schaft zusammenge-

schlossenen Betrieben er-
zeugt werden im Umfang ‘
von insgesamt 300.0 m* ?

| Verkaufsflache.

Ubrige
Verkaufsgeschafte:

Namentlich Bauten und Anlagen fur den Verkauf von
gartenbaulichen Produkten sowie Blumenladen im Um-
fang von insgesamt 100.0 m* Verkaufsflache.

Restaurant
(Gastflache)

Im Umfang von insgesamt ' Nicht gestattet

' max. 300.0 m? Nettoge-
| schossflache gestattet.

Gastro- und Be-
triebsklche

Zulassig Nicht gestattet

Angebote fur Aus-
und Weiterbildung

Im Umfang von insgesamt | Nicht gestattet
max. 250.0 m? Nettoge-

schossflache gestattet.

Buronutzungen

Zulassig Nicht gestattet

Nebenrdume

Nebenrdume sind auf das
| Betriebskonzept abzu-
stimmen. Namentlich ges-
tattet sind Nebenraume
. fur Restaurant, Gastro-
und Betriebskuche sowie
Verkaufsflachen (Direkt-
verkauf). Zudem sind La-
gerraume fur Geratschaf-
ten und Fahrhabe (aus-
| genommen Personen-
wagen) gestattet soweit
diese den Aktivitaten ge-
mass Betriebskonzept
| dienen. Nebenraume, die
dem Wohnen dienen, sind
nicht zulassig.

Zulassig

Bereich fur Markt-
betrieb

Verkauf von landwirtschaftlichen Produkten, die in der
Region und zu mehr als der Halfte auf dem Standort-
betrieb oder auf den in einer Produktionsgesellschaft
zusammengeschlossenen Betrieben erzeugt werden.
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2 Ein Marktbetrieb ist auf dem Hofplatz sowie im Bereich offener Gebau-
deteile der Baubereiche A bis C gestattet. Einrichtungen fur die Prasen-
tation der angebotenen Produkte sind bis auf Tischhéhe zulassig.

Art. 10 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen
und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Dabei ist namentlich den Anliegen des
Landschaftsschutzes sowie denjenigen des Ortsbildschutzes besondere
Beachtung zu schenken. Die Anforderungen gelten auch fur Materialien
und Farben. Fur die Beurteilung sind die Bestimmungen von § 71 PBG
sinngemass anwendbar.

% Die Gestaltungsanforderungen sind auch bei allen Aussenrenovatio-
nen zu beachten.

Art. 11 Dachdurchstossungen

Die festgelegten Hohenbeschrankungen durfen von keinem Geb&udeteil
durchstossen werden. Davon ausgenommen sind Kamine und kleinere
technisch bedingte Aufbauten i.S. von § 292 PBG.

Art. 12 Umgebung

" Am Verlauf des gewachsenen Bodens sind méglichst keine Verande-
rungen vorzunehmen.

? Innerhalb der im Plan bezeichneten Aussenraume firr den Restaurati-
onsbetrieb ist die dauernde und/oder temporare Anordnung von Sitz-
platzen fur die Bewirtung im Freien gestattet.

* Innerhalb des im Plan bezeichneten nichtlandwirtschaftlich gepragten
Aussenraumes ist die Anordnung von Ruhe- und Spielflachen fur Kun-
den und Besucher gestattet. Dabei durfen die Ausstattungsteile, einge-
schlossen Skulpturen und dergleichen, den Zielsetzungen der Verord-
nung zum Schutze des Pféaffikersees sowie denjenigen des schutzwr-
digen Ortsbildes von Uberkommunaler Bedeutung nicht zuwiderlaufen.
Gestattet sind namentlich Anlagen zur Kleintierhaltung, die voruberge-
hende Anordnung von Tischen und Sitzgelegenheiten fur den Restaura-
tionsbetrieb sowie Spielbereiche. Nicht gestattet sind fest installierte An-
lagen wie Seilbahnen, Rutschbahnen u.a. Der als nichtlandwirtschaftlich
gepragte Aussenraum bezeichnete Bereich ist angemessen mit Hoch-
stammobstbdumen zu bestocken. Die B&dume sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

* Der im Plan bezeichnete landwirtschaftlich gepragte Aussenraum dient
der landwirtschaftlichen Bewerbung. Vorbehalten bleibt die Regelung
gemass Art. 17 Abs. 2.

> Die im Plan bezeichneten wichtigen Einzelbaume sind zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.
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Art. 13 Larmempfindlichkeitsstufe

Im gesamten vom Gestaltungsplan erfassten Gebiet gilt die Larmemp-
findlichkeitsstufe Il geméass Larmschutzverordnung LSV.

Art. 14 Abfalllagerung

Es sind die baulichen Voraussetzungen fur die getrennte Lagerung des
Abfalls zu schaffen.

Art. 15 Erschliessung

' Die verkehrsmassige Erschliessung des im Plan bezeichneten Be-
triebszentrums sowie diejenige des Grundstliickes Kat. Nr. 4099 — aus-
schliesslich fur Bewohner, Beschaftigte sowie flur Lieferanten — ist fur
den motorisierten Individualverkehr im Bereich der im Plan bezeichneten
Zufahrten gestattet.

% Die verkehrsmassige Erschliessung der vom Gestaltungsplan erfass-
ten Grundsticke Uber den Flurweg, Grundstltck Kat. Nr. 3902, ist nur fur
Fahrzeuge, die der Bewerbung der Landwirtschaftszone dienen gestat-
tet. Ausnahme bildet die Regelungen gemaéss § 17 Abs. 3 dieser Vor-
schriften.

Art. 16 Fahrzeugabstellplatze

' Die Zahl der zu erstellenden Pflichtabstellplatze hat sich nach den je-
weils geltenden Bestimmungen der Gemeinde Seegraben zu richten.

? Die im Sinne von Abs. 1 erforderliche Anzahl zu erstellender Pflicht-
parkplatze bezieht sich auf Bewohner und Beschaftigte in Zusammen-
hang mit dem landwirtschaftlichen Betrieb, der landwirtschaftsnahen
Nutzweise im Sinn der vorliegenden Bestimmungen sowie der in der
Kernzone zul&dssigen Nutzweisen.

® Die Anordnung der Fahrzeugabstellplatze in Zusammenhang mit dem
Betriebszentrum ist nur innerhalb des im Plan ausgewiesenen Bereiches
fur Fahrzeugabstellplatze zuldssig. Es sind maximal 25 Abstellplatze
gestattet. Diese sind offen anzuordnen und gegenuber dem landwirt-
schaftlich gepragten Aussenraum mit einer geschlossenen, naturnah
gestalteten Hecke abzugrenzen.

* Abstellplatze auf dem Grundstiick Kat. Nr. 4099 haben ausschliesslich
den Nutzweisen auf diesem Grundstiuck und zusatzlich allfalligen Nutz-
weisen auf Drittgrundstiicken in der Kernzone zu dienen. Nicht gestattet
sind Abstellplatze, die in Zusammenhang mit den Nutzweisen auf den
vom Gestaltungsplan erfassten Grundstlicken bzw. Grundsticksteilen
Kat. Nrn. 3137, 3904 und 4098 stehen.

® Die Bereitstellung von Kunden- sowie Besucherabstellplatzen ist inner-
halb des vom Gestaltungsplan erfassten Gebietes nicht gestattet. Davon
ausgenommen sind Abstellplatze aus einer allfalligen Nutzweise Woh-
nen auf dem Grundstick Kat. Nr. 4099.
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Art. 17 Ubergangsbestimmungen

" Wahrend eines Zeitraumes von funf Jahren nach der Inkraftsetzung
des kantonalen Gestaltungsplanes Schuepis-Seehalden sind innerhalb
des im Plan bezeichneten Hofbereiches zwei zusatzliche Anlasse, das
heisst insgesamt sechs Anlasse, im Sinne von Art. 8 gestattet.

? Anstelle der zwei zusatzlichen Anlasse im Sinne von Abs. 1 ist im ers-
ten Kalenderjahr nach der Inkraftsetzung des kantonalen Gestaltungs-
planes Schuepis-Seehalden innerhalb des noérdlich des Betriebszent-
rums gelegenen, nicht landwirtschaftlich gepréagten Aussenraumes, der
Aufbau und Betrieb von temporaren Bauten flr einen einzelnen Gross-
anlass unter folgenden Voraussetzungen gestattet :

* der Anlass ist ausschliesslich fur eine geschlossene Gesellschaft bis
maximal 1'000 Personen vorgesehen

* der Anlass darf sich nicht langer als Uber eine Dauer von 24 Stunden
erstrecken

* der Auf- und der Abbau der temporaren Bauten hat innerhalb einer
Woche zu erfolgen

« fur den Anlass ist dem Gemeinderat frihzeitig, zumindest jedoch ei-
nen Monat im Voraus, ein Gesamtkonzept unter Einschluss der vor-
gesehenen Verkehrsregelungen zur Bewilligung zu unterbreiten

* Zustimmung durch die Unterhaltsgenossenschaft.

* Wird von Abs. 2 Gebrauch gemacht, ist es gestattet, die verkehrsmas-
sige Erschliessung sofern diese in Zusammenhang mit Anlieferung und
Montage der temporaren Bauten fur den betreffenden Grossanlass ste-
hen, Uber den Flurweg, Grundstick Kat. Nr. 3902, sicherzustellen.

Art. 18 Inkraftsetzung

Der Erlass des Kantonalen Gestaltungsplanes Schuepis-Seehalden er-
folgt in Koordination mit der Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungs-
planes Linde. Die Inkraftsetzung erfolgt unter dem Vorbehalt der Rechts-
kraft der Teilrevision des o&ffentlichen Gestaltungsplanes Linde. Der
kantonale Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden tritt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Festsetzung in Kraft.
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1 Ausgangslage

Der Bauernhof Jucker in Seegraben Dorf hat sich in den letzten Jahren
unter dem Namen Jucker Farmart AG zu einem "Erlebnisbauernhof"
gewandelt. Dies hatte erhebliche bauliche und nutzungsméssige Ande-
rungen zur Folge. Dabei erwies sich deren Bewilligungsféahigkeit nicht
immer in allen Teilen als unproblematisch. In der Folge der Neuausrich-
tung des Betriebes ergab sich auch eine betréchtliche Steigerung des
Verkehrsaufkommens durch den Besucher- und Kundenverkehr; ein
Aufkommen letztlich, das in Widerspruch zu den értlichen Gegebenhei-
ten der Zufahrt mitten durch das schutzwurdige Ortsbild von Seegraben
Dorf steht und zudem zu nicht hinnehmbaren ideellen und materiellen
Immissionen fuhrt.

Die Grundstiucke sowie Bauten und Anlagen der Jucker Farmart AG lie-
gen teilweise innerhalb des schutzwirdigen Ortsbildes von regionaler
Bedeutung und zu weiteren Teilen innerhalb des Schutzgebietes Pfaffi-
kersee sowie des Perimeters der Moorlandschaften von nationaler Be-
deutung. Angesichts dieser empfindlichen Lage erscheint es angezeigt,
die Bedurfnisse der Jucker Farmart AG im Rahmen eines Gesamtkon-
zepts auf die Anliegen von Kanton und Gemeinde abzustimmen. Die
langfristige Sicherung dieses Konzeptes soll mittels eines Kantonalen
Gestaltungsplanes i. S. von § 84 Abs. 2 PBG erfolgen.

Im Hinblick darauf hat die Jucker Farmart AG einen sogenannten Mas-
terplan entwickelt. Dieser, einer Auslegeordnung der privaten Anliegen
gleichzusetzende Plan, zeigt die betrieblichen Bedurfnisse, die Nut-
zungsvorstellungen sowie den Abstellplatzbedarf auf. Dabei stutzt sich
der Plan auf das grundlegende Betriebskonzept der Jucker Farmart AG
mit den Bereichen "Hofladen", "HofChuchi", "Selberpfliicken" und "De-
tailhandel" vom 14. Juni 2007. Dem Bereich "HofChuchi" zugehérend
sind auch "HofEvents", Seminare und Kurse.

Es ist augenféllig, dass der ehemals produktionsorientierte Landwirt-
schaftsbetrieb Jucker auf einen erlebnis- und vermarktungsorientierten
Landwirtschaftsbetrieb umgestellt wurde und entsprechend weiterentwi-
ckelt werden soll. Auf dem Hof in Seegraben werden ausschliesslich
Produkte fur den Direktverkauf ab Hofladen oder fur den Erlebniseinkauf
wie Kernobst, Steinobst, Beeren, Kiwi und Griinspargeln angebaut. Ne-
ben den Produkten vom Hof in Seegrédben werden zudem diejenigen
von den beiden Hoéfen in Rafz (Kurbisse, Melonen, Beeren und Spargeln
fur Direktverkauf und Detailhandel) und Freienstein (unter anderem
Nutztierhaltung fur Fleischproduktion) im Hofladen zum Verkauf ange-
boten. Ergédnzend dazu finden sich im Angebot der Jucker Farmart AG
von Drittanbietern produzierte regionale Spezialitaten.
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Die eigenen Produkte finden auch Eingang im Speiseangebot der "Hof-
Chuchi". Ebenfalls verwendet werden die Produkte im Rahmen von Ver-
anstaltungen, Seminarien und Kursen, den sogenannten HofEvents.
Gemaéss den Aussagen der Vertreter der Jucker Farmart ist fur diesen
Betriebsteil (Teil des Betriebskonzeptes), neben einer einwandfreien Inf-
rastruktur das Angebot von geeigneten Versammlungsraumlichkeiten
(unter anderem Zelte) sowie ein ausreichendes Abstellplatzangebot fur
Personenwagen unabdingbar.

Z Bemerkungen zum Inhalt des Gestaltungsplanes

2.1 Grundsatze und generelle Regelungen

Der kantonale Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden soll zweckmassige
und sachgerechte Voraussetzungen fur die Umsetzung des Betriebs-
konzeptes der Jucker Farmart AG treffen. Dabei sind die tbergeordne-
ten Anliegen des Moorschutzes, des Natur- und Landschaftsschutzes
sowie des Ortsbildschutzes vollumfanglich zu berticksichtigen. In diesem
Rahmen gilt es Regelungen tber die 6rtliche Umsetzung des Betriebs-
konzeptes ("Hofladen", "HofChuchi", "Selberpflicken" sowie "Detailhan-
del"), tber die Abgrenzung des Betriebszentrums, tUber die baurechtli-
chen Bestimmungen sowie Uber das Verkehrsregime zu treffen.

2.2 Bereich der Kernzone

Fur die in der Kernzone K | (Seegrében Dorf) liegenden Teilbereiche des
Gestaltungsplanes sind die jeweils gultigen nutzungsplanerischen Fest-
legungen anwendbar. Soweit im Gestaltungsplan gegentber der Grund-
ordnung eingehendere Bestimmungen enthalten sind, gehen diese den
jeweils gultigen nutzungsplanerischen Festlegungen vor. Dies ist in Zu-
sammenhang mit der Nutzweise, der Aussenraumnutzung und den Ab-
stellplatzen vorgesehen.

2.3 Besondere Regelungen

Um- und Ersatzbauten

Der bestehende Betrieb umfasst mehrere in der Landwirtschaftszone
gelegene Gebadude und Gebaudeteile. Unter Beibehaltung des bisheri-
gen Gebaudeprofils (Lage, Stellung, Form, Hohe, Dachgestaltung) und
der wesentlichen Merkmale des Erscheinungsbildes durfen diese umge-
baut oder ersetzt werden. Zudem kann, in geringfiigigem Masse, die
Zweckbestimmung ge&ndert werden.
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Neubauten (ausserhalb Bauzone)

Es wird unterschieden zwischen Neubauten mit ausschliesslich landwirt-
schaftlicher Nutzweise und solchen mit landwirtschaftsnaher Nutzweise.
In beiden Fallen gilt, dass Bauten nur innerhalb des im Plan bezeichne-
ten Betriebszentrums erstellt werden durfen. Nicht zuldssig sind derar-
tige Bauten innerhalb der vom Betriebszentrum Uberlagerten Aussen-
réaume flr den Restaurationsbetrieb. Fur Neubauten bei denen eine
landwirtschaftsnahe Nutzweise vorgesehen ist, wird die Anordnung der
Baukérper durch Baubereiche noch weiter eingegrenzt. Dabei folgen die
Baubereiche der generellen Lage der bestehenden Bauten.

Die Abmessungen fur Gebaude mit landwirtschaftlichen Nutzweisen er-
geben sich in erster Linie aus den jeweiligen spezifischen betrieblichen
Anspruchen bzw. den diesbezuglichen Vorschriften und Bestimmungen
(z.B. Tierschutzverordnung, etc.). In jedem Fall zu berticksichtigen sind
die fur die beiden Teilbereiche | und Il differenziert festgelegten Héhen-
beschrankungen (Gesamthdhe). Die Vorgaben sollen zu einer guten
Einordnung allfalliger Neubauten mit landwirtschaftlicher Nutzweise in
die empfindliche Landschaft beitragen. Das gleiche Ziel wird mit dem
Verzicht auf eine Vorgabe bezlglich einer bestimmten Dachform ange-
strebt. Dies wird im Zeitpunkt der Detailprojektierung, das heisst in
Kenntnis aller architektonischen und landschaftlichen Belange, eine ein-
gehende Prifung der Frage Uber die geeignete Dachform erlauben.

Wie bereits erwahnt, durfen Neubauten mit landwirtschaftsnahen Nutz-
weisen nur innerhalb der bezeichneten Baubereiche A bis C erstellt
werden. Fur die Abmessungen der Baukérper gelten die in den Vor-
schriften niedergelegten Grundmasse. Hinsichtlich der maximal zul&ssi-
gen Gebszudeldnge wird eine Ubereinstimmung mit der Massgabe der
angrenzenden Kernzone vorgesehen. Im Weiteren wird eine differen-
zierte Héhenentwicklung der Bauten vorbestimmt. Damit wird der Fern-
wirkung der Bauten Rechnung getragen. Hinsichtlich Dachform wird, mit
gleicher Begriindung, dieselbe Regelung wie bei Neubauten mit land-
wirtschaftlicher Nutzweise getroffen.

Weitere Angaben zu den Um- und Ersatzbauten sowie den Neubauten
sind den Systemskizzen im Anhang zu entnehmen.

Hofplatz

Mit den vorliegenden Bestimmungen werden die Voraussetzungen fur
die Erstellung von ,temporaren Bauten" namentlich in Zusammenhang
mit so genannten ,HofEvents® geschaffen. Bis zu vier solcher Veranstal-
tungen koénnen innerhalb des als Hofplatz bezeichneten Bereiches
durchgefuhrt werden. Die Zustandigkeit fur eine Bewilligung fur den je-
weiligen Anlass und damit auch fur den Aufbau der baulichen Einrich-
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tungen, liegt beim Gemeinderat Seegraben. Diesem ist mindestens ei-
nen Monat im Voraus ein Gesamtkonzept, unter Einschluss der Ver-
kehrsregelung, vorzulegen. Da die Begehbarkeit der Flurwege bei sol-
chen Anlassen eingeschréankt wird, bedurfen derartige Veranstaltungen
zudem der Zustimmung des Préasidenten und des Aktuars der Unter-
haltsgenossenschaft. Wahrend der Dauer der Beanspruchung der Flur-
wege durch einen Anlass ist sicherzustellen, dass der freie Durchgang
insbesondere fur den Langsamverkehr, das heisst fur Wanderer, Reiter
und Radfahrer, gewahrleistet ist.

2.4 Nutzweisen

In den Vorschriften zum Gestaltungsplan sind die zuldssigen Nutzwei-
sen fur das Betriebszentrum abgestimmt auf die jeweiligen Zonen detail-
liert festgehalten.

Grundsaétzlich sind in der Kernzone K |, in Nachachtung der Kernzonen-
bestimmungen, alle Nutzweisen mit héchstens massig stérenden Aus-
wirkungen wie Wohnen, Landwirtschaft, Laden, Restaurants, Klein- und
Mittelgewerbe sowie Blros gestattet. Fur Nutzungen wie Verkaufsge-
schafte, Restaurant sowie Raumlichkeiten fur die Aus- und Weiterbil-
dung wird eine flachenméassige Beschrankung festgelegt. Insbesondere
wird die Verkaufsflache fur kundenintensive Verkaufsgeschafte auf 300
m’ begrenzt. Als Verkaufsflaichen werden die direkt dem Verkauf die-
nenden und den Kunden zuganglichen Flachen einschliesslich Regale,
Korpusse, Ladentische, Schaufenster usw. angerechnet. Nicht miteinbe-
zogen werden eigentliche Lagerflachen. Die Massgabe erlaubt eine Er-
héhung der Verkaufsflache um ungeféahr 20% (vorhandene Verkaufsfla-
che in Hofladen und "Runggele Challer" insgesamt ungefahr 250 m?)
gegenuber der heute ausgewiesenen Flache.

Ebenfalls begrenzt werden der Restaurationsbetrieb HofChuchi. Fir den
Gastronomiebereich (Schirli und Puurestube) wird die Nettogeschoss-
flache auf insgesamt 300 m? beschrankt. Dies wird den Ausbau des
Schurli unter Einschluss aller Geschosse erlauben.

Im Hinblick auf die Vermarktung der eigenen Produkte (HofChuchi) be-
steht die Absicht Seminare, Kurse und dergleichen anzubieten. Hiefur ist
eine Flache von maximal 250 m? ausgeschieden. Dabei wird keine ex-
akte Vorgabe beziglich der Nutzungsform festgelegt. Mégliche Verwen-
dungszwecke sind: Kurslokale, Sitzungs- oder Konferenzraume, gege-
benenfalls auch Hort oder Schulungsraume.

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzung, dass die ausserhalb der
Bauzone bestehende Bausubstanz oder allféllige Neubauten (innerhalb
der Baubereiche A bis C) nicht ausschliesslich fur landwirtschaftliche
Zwecke verwendet werden mussen. Gestattet sind auch landwirt-




Kanton Zurich Kantonaler Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden
Gemeinde Seegraben Bericht nach Art. 47 RPV

schaftsnahe Nutzweisen. Dies erlaubt in beschranktem Umfang die Nut-
zung z.B. als Blumenladen (Ubrige Verkaufsgeschafte) sowie als Neben-
rédume fur Nutzweisen in der Kernzone. Nebenrdume, die dem Wohnen
dienen sind hievon ausgenommen. Lagerrdume fur Geréatschaften und
Fahrhabe sind ebenfalls gestattet, soweit sie den Aktivitdten geméass Be-
triebskonzept dienen. Betriebe wie die seit August 2006 eingemietete
Play & PreSchool, welche keinen Bestandteil des Betriebskonzeptes der
Jucker Farmart AG bilden, werden von dieser Nutzungsprivilegierung
nicht erfasst.

2.5 Gestaltung

Fur Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung in den Bereichen der
Kernzone sowie ausserhalb der Bauzone gelten erhéhte qualitative An-
forderungen. Verlangt wird eine besonders gute Gesamtwirkung. Na-
mentlich sind den Anliegen des Landschaftsschutzes sowie denjenigen
des Ortsbildschutzes besondere Beachtung zu schenken. Fur die Beur-
teilung sind die Bestimmungen von § 71 PBG anwendbar.

2.6 Umgebung

Der Gestaltungsplan unterscheidet zwischen landwirtschaftlich und nicht
landwirtschaftlich gepragten Aussenrdumen. Zudem sind Bereiche vor-
gesehen, die in Zusammenhang mit dem in der Kernzone zulassigen
Restaurationsbetrieb stehen. Die bezeichneten landwirtschaftlich ge-
pragten Aussenraume dienen ausschliesslich der landwirtschaftlichen
Bewerbung.

Zudem sind in der engeren Umgebung des Betriebszentrums Aussen-
flachen bezeichnet, die zur Anordnung von Ruhe- und Spielflachen fur
Kunden und Besucher ausgestaltet werden kénnen (nicht landwirt-
schaftlich gepragter Aussenraum). Die ausgewiesene Lage nimmt dabei
Rucksicht auf die unmittelbar angrenzenden und ein erhéhtes Ruhege-
bot erfordernden Grundsticke der Kirche und des Friedhofes. Desglei-
chen sind begrenzte Flachen fur ein Gartenrestaurant sowie fur einen
Marktbetrieb ausgeschieden.

2.7 Erschliessung

Die Haupterschliessung der vom Gestaltungsplan erfassten Grundstu-
cke erfolgt von der Dorfstrasse her. Um den Dorfkern von Seegraben in
verkehrlicher Hinsicht zu entlasten, ist die Zufahrt ausschliesslich nur fur
Bewohner, Beschéftigte sowie Lieferanten gestattet. Damit dies sicher-
gestellt werden kann, werden Abstellplatze fur Besucher und Kunden im
Einzugsbereich des Gestaltungsplanes ausgeschlossen. Fir eine wir-
kungsvolle Umsetzung sind, neben den im Gestaltungsplan getroffenen
Festlegungen zusétzliche Massnahmen ausserhalb des vom Gestal-
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tungsplan erfassten Bereiches der Dorfstrasse notwendig. Zu erwahnen
sind insbesondere die Aufhebung der 6éffentlichen Parkplatze auf und
entlang der Dorfstrasse sowie eine allfallige Zufahrtsbeschrankung ab
dem Einmundungsbereich in die Rutschbergstrasse. Entsprechende
Méglichkeiten wurden im Zwischenbericht zur Verkehrsgestaltung Dorf-
kern Seegraben vom 20.September 2004 aufgezeigt.

Die ruckwartige Zufahrt Uber das bestehende Flurwegnetz ist nur zur
Bewerbung der Landwirtschaftszone gestattet. Einzige Ausnahme bildet
die Zufahrt durch Fahrzeuge fur die Anlieferung und Montage von Tem-
pordren Bauten im Sinne der im Gestaltungsplan getroffenen Uber-
gangsbestimmungen.

2.8 Parkierung

Die Anzahl der bereitzustellenden Pflichtabstellplatze fir Bewohner und
Beschaftigte im Zusammenhang mit dem landwirtschaftlichen Betrieb,
den landwirtschaftsnahen Nutzweisen im Sinne der Bestimmungen so-
wie der in der Kernzone zuldssigen Nutzweisen, hat sich nach den je-
weils geltenden Bestimmungen der Gemeinde Seegraben zu richten. In-
nerhalb des im Betriebszentrum ausgewiesenen Bereiches fur Fahr-
zeugabstellplatze wird die Anordnung von insgesamt 25, offenen Ab-
stellplatzen zu oben aufgefuhrten Zwecken erlaubt. Zur besseren Ein-
ordnung in die landschaftlich empfindliche Lage ist die entsprechende
Flache mit einer naturnahen, umgebenden Hecke zu versehen.

Far Abstellplatze im Bereich des in der Kernzone K | gelegenen Grund-
stuckes Kat. Nr. 4099 sind bezuglich Gestaltung die jeweils gultigen
Vorschriften der Gemeinde Seegraben massgebend. Mit den Bestim-
mungen im Gestaltungsplan wird ausgeschlossen, dass allfallige Ab-
stellplatze auf diesem Grundstiick den Nutzweisen auf den weiteren
vom Gestaltungsplan erfassten Grundstiicken dienen. Die Mdglichkeit
besteht jedoch, Abstellplatze fur Dritte in der Kernzone K | (Seegraben
Dorf) gelegene Grundsticke bereitzustellen (Méglichkeit fur Gemein-
schaftsanlage).

Innerhalb des vom Gestaltungsplan erfassten Gebietes sind Kunden-
sowie Besucherabstellplatze ausgeschlossen. Die diesbezuglichen
Pflichtabstellplatze sind im Gebiet zwischen der heute bestehenden 6f-
fentlichen Parkierungsanlage Linde (Erholungszone) und dem Gemein-
dehaus vorzusehen. Dies bedingt eine Erweiterung der Abstellplatzan-
lage Linde gegen Nordwesten. Das fragliche Gebiet liegt innerhalb des
Perimeters des 6ffentlichen Gestaltungsplanes Linde vom 7. Juni 1983.
Die Anordnung von Abstellplatzen im fraglichen Bereich setzt eine Teil-
revision des Gestaltungsplanes voraus.
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Der Gemeinderat Seegrében hat am 13. Dezember 2005 den Stimmbe-
rechtigten eine Vorlage zur Vergrésserung der Abstellplatzanlage Linde
zur Beschlussfassung unterbreitet. Ziel war es damals, die unbefriedi-
gende Situation bezlglich des "wilden Parkierens" in und um den Dorf-
kern zu verbessern. Angrenzend an die bestehende Parkierungsanlage
Linde sollten 43 weitere Abstellplatze angeordnet werden. Die Anlage
sollte mit Grunstreifen und einer Baumbestockung gegliedert sein. Die
Gemeindeversammlung lehnte die Erweiterung des Parkplatzes ab.
Hingegen wurde eine Bewirtschaftung bei den bestehenden Abstellplat-
zen verlangt. Die seinerzeitige Vorlage des Gemeinderates Uber die Ab-
stellplatzvergrésserung Linde beinhaltete keine Teilrevision des gleich-
namigen Gestaltungsplanes.

Parkierungsanlage Bestand | 1. Etappe | 2. Etappe | Total
Anzahl Abstellplatze bestehende

offentliche Parkierungsanlage 33

Anzahl Abstellplatze Erweiterung

Parkierungsanlage Seegraben i.S. 34 43 77
Bauprojekt 2005

Anzahl Abstellplatze bei einer zu-
satzlichen Erweiterung der Parkie- 34 41 41 116
rungsanlage Seegraben (auf der
Grundlage Bauprojekt 2005)

Angebot an Abstellpldtzen geméss Bauprojekt Erweiterung Parkierungsanlage
Seegraben vom 14. September 2005 der Firma Buchmann und Partner AG,
Bauingenieure und Planer, Uster

Abbildung: Kdrbisausstellung bei Jucker Farmart AG, Herbst 2006; Photo aus
privater Quelle; zVg.




Kanton Zirich

Kantonaler Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden

Gemeinde Seegrében Bericht nach Art. 47 RPV

2.9

Der Abstellplatzbedarf fur Kunden und Besucher der Jucker Farmart AG
steht in Konkurrenz mit dem Abstellplatzbedarf weiterer Nutzer (Kirche,
Erholungssuchende, usw.). Der berechtigte Anspruch der Offentlichkeit
an der Mitnutzung der Abstellplatzanlage hat zur Folge, dass, auch bei
einer Erweiterung der Parkierungsanlage Linde (insgesamt mdgliche
Abstellplatzzahl im fraglichen Bereich ungefahr 115 Parkplatze), keine
spezifischen Abstellplétze fur die Jucker Farmart AG ausgeschieden
werden kénnen. In Anbetracht des Bedarfs an Besucher- und Kunden-
parkplatzen (vgl. Anhang, Abstellplatzberechnung aufgrund der Nutz-
weisen gemdass Gestaltungsplan) der Jucker Farmart AG erscheint ein
Nutzungskonflikt absehbar. Um einem solchen entgegen zu wirken, wird
seitens der Gemeinde die Moglichkeit geschaffen, unter bestimmten
Voraussetzungen, eine Anzahl Abstellplatze namentlich durch die Kirche
oder die Jucker Farmart AG zu reservieren. Uber das Reservationssys-
tem wird ein Reglement erlassen.

Ubergangsbestimmungen

Mit den Ubergangsbestimmungen wird in den ersten funf Jahren nach
Inkrafttreten des Gestaltungsplanes, abweichend von den getroffenen
Regelungen im Bereich des Hofplatzes, ein erweitertes Angebot fur E-
ventanlasse ermdéglicht. Wahrend dieses Zeitraumes koénnen jeweils
zwei zuséatzliche Anldsse innerhalb des als Hofplatz bezeichneten Berei-
ches vorgesehen werden. Im ersten Jahr nach der Inkraftsetzung, d.h.
2008, kann bei gleichzeitigem Verzicht auf die beiden zusatzlichen An-
l&sse innerhalb des Hofplatzes, ein einzelner Grossanlass mit bis zu
1000 Personen innerhalb des als landwirtschaftlich geprégten Aussen-
raumes, noérdlich des Betriebszentrums definierten Bereiches durchge-
fuhrt werden. Dieser Anlass versteht sich als letzte Veranstaltung aus-
serhalb des Betriebszentrums.

Koordination

Zusammenhang mit weiteren Planungsinstrumenten

Die Bearbeitung des kantonalen Gestaltungsplanes Schuepis-Seehal-
den zeigt, dass, neben der Entwicklung des erwahnten Planes, sich
auch Anderungen an kommunalen Erlassen, namentlich am 6ffentlichen
Gestaltungsplan Linde aufdrangen. Das heisst, der Sondernutzungsplan
ist so anzupassen, dass damit die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Anordnung einer Abstellplatzanlage an zweckmassiger Lage
geschaffen werden. Ein koordinierter Ablauf zwischen den beiden Ver-
fahren erweist sich als zwingend. Daraus wird deutlich, dass eine Fest-
setzung des kantonalen Gestaltungsplanes Schuepis-Seehalden nur un-
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3.2

ter der Voraussetzung der Zustimmung zur Teilrevision des &ffentlichen
Gestaltungsplanes Linde in Betracht gezogen werden kann.

Teilrevision 6ffentlicher Gestaltungsplan Linde

Mit dem kantonalen Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden wird unter
anderem eine dauernde Entlastung der Dorfstrasse vom Besucherver-
kehr des Betriebes Jucker Farmart AG angestrebt. Dies erfordert aller-
dings ein alternatives Abstellplatzangebot in vertretbarer Fusswegdis-
tanz zum Betrieb der Jucker Farmart AG. Im Vordergrund steht die Be-
reitstellung von entsprechenden Flachen im Bereich zwischen der beste-
henden Parkierungsanlage Linde und dem Gemeindehaus, das heisst
ausserhalb des Perimeters des kantonalen Gestaltungsplanes. Gemass
gultigem Zonenplan liegt die Parkierungsanlage Linde in der Erholungs-
zone E. Das vorhandene Angebot vermag dem Abstellplatzbedarf je-
doch nicht zu gentigen. Der zweckmassige Bereich fur eine Erweiterung
liegt innerhalb des Geltungsbereiches des offentlichen Gestaltungspla-
nes Linde.

Mit dem offentlichen Gestaltungsplan Linde wurde die rechtliche Grund-
lage fur die Realisierung von 6ffentlichen Bauten und Anlagen, nament-
lich der Zivilschutzanlage sowie dem Feuerwehriokal, im Sinne des
kommunalen Gesamtplanes von 1982 geschaffen. Gemass den Vor-
schriften zum o6ffentlichen Gestaltungsplan Linde ist das Gebiet fur die
Erstellung von 6ffentlichen Bauten und Anlagen bestimmt. Eine &ffentli-
che Abstellplatzanlage ist im Plan nicht aufgefihrt. Demnach ist eine
Erweiterung der Parkierungsanlage innerhalb des Geltungsbereiches
des offentlichen Gestaltungsplanes Linde nur unter der Voraussetzung
einer entsprechenden Teilrevision des Planes méglich.

Massnahmen im Bereich Natur- und Landschafts-
schutz

Auf dem Areal der Jucker Farmart AG sind diverse Massnahmen in Zu-
sammenarbeit mit Dritten in den Bereichen Natur- und Landschafts-
schutz geplant bzw. in der Umsetzung. So wurden in Zusammenarbeit
mit der Vereinigung zur Férderung alter Obstsorten FRUCTUS, inner-
halb des vom Gestaltungsplan erfassten Bereiches, im vergangen
Herbst funfzehn zusétzliche Hochstammobstbdume mit alten lokalen
Sorten gepflanzt.

Im Weitern bestehen insbesondere mit dem Amt fur Landschaft und Na-
tur ALN des Kantons Zurich sowie dem Okobiuro Aqua Terra Bestre-
bungen auf Grundstticken der Jucker Farmart AG, namentlich im Gebiet
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an der Strandbadstrasse in Wetzikon ein Fenster zur Natur einzurichten
sowie das Wiesland nérdlich vom Bachlispitz 6kologisch aufzuwerten.

5 Mobilitdtskonzept Freizeitverkehr Pféaffikersee

Auf der Grundlage eines Mobilitatskonzeptes fur den Freizeitverkehr im
Gebiet des Pfaffikersees kénnte das offentliche Interesse an der Erwei-
terung der Parkierungsanlage Linde sowie der Erstellung des offentli-
chen Fussweges zwischen der Parkierungsanlage Linde, tUber den Be-
trieb der Jucker Farmart AG, zur Badeanstalt, zusatzlich gestutzt wer-
den. Ziel eines solchen Konzeptes musste es sein, den unterschiedli-
chen Schutzbedurfnissen (Naturraum, Bevoélkerung) und Nutzungsbe-
durfnissen (Alltags- und Freizeitverkehr) aller Anrainergemeinden Rech-
nung zu tragen. Die Initiierung zur Entwicklung eines derartigen Mobili-
tatskonzeptes hat in Abstimmung mit den Gemeinden Pfaffikon, See-
graben und Wetzikon, der Planungsgruppe Zurcher Oberland (PZO) so-
wie der Baudirektion des Kantons Zurich zu erfolgen.

6 Vernehmlassungen, Mitwirkung

Der Entwurf des kantonalen Gestaltungsplanes Schuepis-Seehalden lag
vom 25. Juni 2007 bis zum 23. August 2007 wahrend 60 Tagen offent-
lich auf. Wahrend dieser Zeit war jedermann berechtigt, sich zu den vor-
gelegten Planinhalten zu aussern. Es wurden keine Einwendungen ein-
gereicht. Zu Beginn der offentlichen Auflage informierte das Amt fur
Raumordnung und Vermessung zusammen mit dem Gemeinderat See-
grében im Rahmen einer o6ffentlichen Orientierungsversammiung in
Seegrében umfassend Uber den Entwurf des kantonalen Gestaltungs-
planes Schuepis-Seehalden sowie die Abhangigkeit und Koordination
zur Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplanes Linde.

Gleichzeitig mit der &ffentlichen Auflage wurde der Entwurf des kanto-
nalen Gestaltungsplanes Schuepis-Seehalden den nach- und nebenge-
ordneten Planungstragern zur Anhérung zugestellt. Auch von dieser Sei-
te ergaben sich keine Vorbehalte gegen diesen Sondernutzungsplan.

Mit Schreiben vom 20. August 2007 weist die Vereinigung Pro Pfaffiker-
see darauf hin, dass gemeinsam mit den Gemeindeorganen der See-
gemeinden, eine Entflechtung der Radroute von der Wanderroute ge-
sucht wurde. Die daraus hervorgegangene und signalisierte Radroute
fuhrt von Norden her zwischen den Parzellen 4098 und 3904 Uber das
Areal der Jucker Farmart AG und sei deshalb entsprechend in den Ges-
taltungsplan Schuepis-Seehalden aufzunehmen. Aus kantonaler Sicht
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steht diesem Anliegen nichts entgegen. Die Radroute wird in Form einer
informellen Angabe im Plan eingetragen.

Mit Schreiben vom 11. September 2007 nahm die Baudirektion des Kan-
tons Zurich im Rahmen der Vorprifung in grundséatzlich zustimmendem
Sinne zum Entwurf des kantonalen Gestaltungsplanes Schuepis-
Seehalden Stellung.

Das Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL empfiehlt in seinem
Mitbericht zur Vorprifung das bei Anldssen im Dorf und insbesondere
bei Anlassen der Jucker Farmart AG, die ein hohes Besucheraufkom-
men aufweisen, die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln mit
einem Bus-Shuttle sichergestellt werden sollte. Im Weiteren wird emp-
fohlen, fur Kunden- und Besucherabstellplatze eine lenkungswirksame
Parkplatzbewirtschaftung festzulegen (gebuhrenpflichtig degressiv ab
der ersten Minute). Auf die vorgesehene kostenlose erste halbe Benut-
zungsstunde soll deshalb verzichtet werden.

Die von Seiten AWEL geausserten Anliegen werden zur Kenntnis ge-
nommen. Da es sich dabei um organisatorische Massnahmen handelt,
ergeben sich daraus jedoch keine substanziellen Anderungen am Plan.

Da keine Begehren oder Einwendungen eingegangen sind, entfallt der
Bericht tber die verbleibenden Abweichungen i.S. von § 84 Abs. 2 PBG.
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7

A1
A2
A3

Planungsablauf

Es ist folgender Planungsablauf vorgesehen:

Vorarbeiten sowie erster Entwurf zum
Gestaltungsplan Schuepis-Seehalden

Beratung Entwurf Gestaltungsplan
Schuepis-Seehalden in Arbeitsgruppe

Beratung Entwurf Gestaltungsplan
Schuepis-Seehalden mit den Schutz-
verbanden

Offentliche Orientierungsversammliung

Direktionsinterne Vernehmlassung, An-
hérung der nach- und nebengeordneten
Planungstrager sowie 6ffentliche Auf-
lage

Beraten der Einwendungen sowie der
Ergebnisse aus der Vernehmlassung

Ausarbeiten definitive Unterlagen

* Plan

e Bericht nach Art. 47 RPV
Festsetzung durch die Baudirektion

Bis Ende September 2006

Oktober 2006 bis Februar 2007

Ab Méarz 2007

4. Juli 2007

Ab 25. Juni 2007 bis 23. August
2007

August / September 2007

Dezember 2007

(Vorbehaltlich der Zustimmung
der Gemeindeversammlung zur
Teilrevision des 6ffentlichen Ges-
taltungsplanes Linde)

Anhang

Betriebskonzept

Erlauternde Systemskizzen zu Vorschriften

Erhebung Abstellplatzbedarf nach Nutzweisen (Naherung)
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A1

Betriebskonzept
(Verfasser: Jucker Farmart AG), 14. Juni 2007

Landwirtsch.

Landwirtschaftliche Produktion Seegraben  [produkiion Rafz

Die Produktion richtet sich nach den Moglichkeiten der Direktvermarktung vor Ort. Saisonale Friichte und Gemuse bilden den
Schwerpunkt. Eine vielseitige und kieinstrukturierte Landwirtschaft ist die logische Folge. Eine Fokusierung auf
Nischenprodukte ist zwingend. Das Angebot der Produktion bestimmt das Sortiment (Mentlikarte) der nachgelagerten
Bereiche. Die Prouktion Rafz ist auf den Detailhande! ausgerichtet und erganzt das Sortiment in Seegraben.
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Emotionale Bindung uber Erlebnis, Inszenierung,

Information, Integration, Weiterbildung

Nur die Existenz einer Kiiche oder eines Hofladens reicht in Zukunft nicht aus um zu iiberieben. Insbesondere die speziellen
Voraussetzungen in Seegraben (Verkehrssituation) veriangen ein Standortangepasstes Konzept. Die Verbindung aller Saulen
ist der Schlissel fir den Erfolg im Hochpreissegment. Die alternative (Billigsegment) bedingt eine optimale Zufahrt direkt vor
die Ladentire

Konsument

Hofladen

Im Hofladen werden die Betriebseigenen Erzeugnisse verkauft. Die erganzenden Prdukte sind zur
steigerung der Attraktivitat und zur Abrundung des Sortiments nach Kundenbedurfnissen. Es werden
neben den eigenen Produkten fast ausschliesslich Spezialitaten andere Bauern oder regionale
Sperzilalitaten (z.B. Naturli Milchprodukte) angeboten. Im Zentrum stehen immer die eigenen Produkte!

HofChuchi Die HofChuchi steht fiir Gastronomie. Es dreht sich auch hier alles um die Hofeigenen Produkte. Die
Ernte auf dem Feld gibt den Menuplan vor. Die HofChuchi ist einerseits ein wichtiger Verwerter der
Produktion, anderseits lernen die Gaste unsere Spezialitaten kennen und werden so animiert im
Hofladen einzukaufen.

Selberpfliicken
Beim Selberpfilicken steht das Erlebnis- Einkauf im Vordergrund. Es bietet den Gasten die Moglichkeit
unsere Spezialitaten direkt auf dem Feld kennen zu lernen. Es ist ein Briickenschiag von Stadt und
Land. Schwerpunkte bilden hier die Beeren aller Art. Da diese in den ersten Stunden nach der Ernte
bereits 10% des Aromas veriieren, bieten wir so eine fiir Mitbewerber unerreichbare Quaiitat.

Detailhandel Der Detailhande! ist unser Ventil. Fehlproduktionen, iiberschiisse oder Saisonale Schwankungen
konnen so aufgefangen werden. Durch die Ausrichtung des Florhof in Rafz auf den Detailhandel sind
wir ein Attraktiver Partner fur dieses Segment im bereich Lieferzuverlassigkeit. Im harten und in
Zukunft noch sehr viel harter werden Markt konnen wir nur bestehen, weil wir in Seegraben einen PR
Standort haben weicher auch lber die Region hinweg der Marke Jucker Farmart einen Inhalt gibt.

Emotionen Emotionen sind der Schiiissel zum Erfolg. Gerade die Gastebewirtung mit Firmenalassen,
Geburtstagsfeiern etc sind die perfekte Plattform um unsere Produkte Uber eimalige Eriebnisse in den
Kopfen unserer Gaste zu verankern. Uber Weiterlildung in Seminaren zum Thema Natur, Eméhrung
und Lifestyle in Erlebbarem Umfeld kdnnen wir uns nachhaltig mit unseren zuklnftigen Kunden

verbinden. Bei uns wird Weiterbildung erlebbar.
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A2 Erlduternde Systemskizzen zu Vorschriften

Um- und Ersatzbauten

Um- und Ersatzbauten

) gemass Art. 5 der Vor-
N schriften zum Gestal-
V) tungsplan Schuepis-
() \'-\ A Seehalden.
\ A \GAD
\ Im Bereich der Kernzone
N = K 1 sind Um- und Er-
e ' satzbauten im Rahmen
T —_ der Bau- und Zonenord-
e - , nung sowie des Kernzo-
‘\ : nenplanes Seegraben
by Dorf zuléssig.
ﬂzﬂﬂlmﬁ'fffff
———
I:] Betriebszentrum
Fem——— pPerimeter Kernzone K |
" Bestehende Gebiude ausserhalb
der Bauzone
Betriebszentrum

s 11

BERESSL s Il
il i

E l: Betriebszentrum

fmm— Perimeter Kernzone K |

A j'ﬂ;;% ! I Il Hohenbeschrankungen

Aussenraum; Restaurationsbetrieb

Innerhalb des Betriebs-
zentrums ist gemass Art.
6 der Vorschriften zum
Gestaltungsplan Schue-
pis-Seehalden die Er-
stellung von landwirt-
schaftlichen Neubauten
zulassig.

Davon ausgenommen
sind die als Aussenraum
Restaurationsbetrieb
definierten Bereiche,
hier sind landwirtschaft-
lichen Neubauten nicht
zulassig.

Far die beiden Teilberei-
che | und Il gelten diffe-
renzierte Hohenbe-
schrankungen.
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:’ Betriebszentrum

Neubauten

Nicht zwingend landwirt-
schaftlich genutzte Neu-
bauten sind gemass Art.
7 der Vorschriften zum
Gestaltungsplan nur
innerhalb der Baube-
reich A bis C zulassig.

Far die in der Kernzone
K I gelegenen Teilberei-
che sind Neubauten im

Rahmen der Festlegun-
gen des Kernzonenpla-
nes moglich.
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frmm— perimeter Kernzone K |
I: Baubereich mit Mantellinie
Grundmasse fur nicht
14.00 landwirtschaftlich ge-

nutzte Neubauten in den
Baubereich A und B

o
C’.
e]

12.00

Grundmasse fur nicht
landwirtschaftlich ge-
nutzte Neubauten im
Baubereich C
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A3

Erhebung Abstellplatzbedarf nach Nutzweisen (Naherung)

Nachstehend wird dargestellt welcher Abstellplatzbedarf sich aus den im
Gestaltungsplan vorgesehenen Nutzweisen entwickelt. Die Erhebung
bezieht sich dabei auf die Schweizer Norm SN 640 281 des Schweizeri-
schern Verbandes fur Strassen- und Verkehrsfachleute VSS. Nicht be-
rucksichtigt sind die i.S. der Bau- und Zonenordnung bereitzustellenden
Pflichtabstellplatze fur Wohngebaude. Da die Zahl der Angestellten auf
dem eigentlichen landwirtschaftlichen Betrieb je nach Saison variiert (im
Masterplan vom Mai 2006 wird von funf bis zwanzig Angestellten aus-
gegangen), ist der sich daraus ergebende Abstellplatzbedarf kaum zu
beziffern. In der Berechnung wird dieser Abstellplatzbedarf vernachlas-
sigt.

Im Weitern wird der Pflichtbedarf — sofern flankierende Massnahmen
(Zufahrtsbeschrankung) auf der Dorfstrasse durchgesetzt werden — wie
fur Besucher der Kirche und des Friedhofs erhoben. Keine Aussagen
kénnen zum Anteil der Erholungssuchenden — die nicht Kunden oder
Besucher der Jucker Farmart AG sind, gemacht werden.

Art der Nutzung Umfang und Parkfelder-Angebot Effektiver
Massgabe Bedarf PP
-% © Ccl ® o c
8 = S | 52 & | &8
2 0 17 Sl o ==
5 < 5 | 25 5 | 23
3] o om X g Cqﬁ) X
m
Verkaufsgeschafte
Kundenintensive Pro 100 m?
Verkaufsgeschaite max. 300 m? Verkaufs- 2.0 8.0 6 24
flache
Ubrige Pro 100 m*
Verkaufsgeschéafte max. 100 m? Verkaufs- 1.5 3.5 1.5 35
flache
Restaurant Annahme 200
Sitzplatze auf Pro Sitz- 0.2 40
insgesamt 300 platz
m? Nettoge-
schossflache
Aus- und
Weiterbildung max. 250 m?
z.B. Hort, Kindergarten | 3 Klassenzim- Pro Klas-
mer senzimmer
1.0 | 0.2 3 0.6
z.B. Kurslokale 50 Schulplatze Pro Schul-
platz 0.4 20
z. B. Sitzungs- und 150 Sitzplatze Pro Sitz-
Konferenzséle platz 0.12 18
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Art der Nutzung Umfang und Parkfelder-Angebot Effektiver
Massgabe Bedarf PP
£ T 8c ® | Be
5% s 88 5 | &%
22 2 25 2 2§
[ o 3 x| 8 ¥
m
Parkplatzbedarf 48.5 | 67.5
Jucker Farmart AG
113
Kirche Annahme 100 Pro Besu-
Platze cherplatz 0.1 10
Friedhof ca. 1650 m? Pro 100 m?
Flache 0.1 165
Parkplatzbedarf 12
Kirche

Erhebung Abstellplatzbedarf nach Nutzweisen aufgrund SN 640 281
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