Kanton Ziirich Nr. 8\9///4

Baudirektion

V I'"'_...
Refeinz-l:fg?l;’:(gm vom 2 ". JUll 2014

Kontakt: Amt fiir Raumentwicklung, Raumplanung (EIE)
Telefon +41 43 259 30 22, www.are.zh.ch

Pfaffikon. Privater Gestaltungsplan Lindenbaum
und Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Pfaffikon stimmte am 2. Dezember 2013 dem privaten
Gestaltungsplan ,Lindenbaum® zu und setzte gleichzeitig die Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung fest. Geméss den Rechtskraftbescheinigungen des Bezirksrats Pfaffikon
vom 4. Marz 2014 und des Baurekursgerichts vom 26. Februar 2014 und 30. April 2014
wurden gegen diesen Beschluss keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom

10. Mé&rz 2014 ersuchte die Gemeinde Pfaffikon um Genehmigung der Vorlagen.

Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst das Grundstiick Kat.-Nr. 10596 in der
Gemeinde Pfaffikon. Die Ziele des Gestaltungsplanes sind die Schaffung flexibler
Entwicklungsmaglichkeiten fir die Genossenschaft Lindenbaum, den Erhalt und die
Miteinbindung der denkmalgeschitzten Baumwollspinnerei und Villa sowie des Lin-
denbaums. Weiter wird eine hohe Siedlungsqualitat mit Freiraumen und eine der Um-
gebung entsprechende Siedlungsdichte angestrebt.

Das ALN hat mit Verfigung vom 4. April 2013 die Waldgrenze angrenzend an den
Gestaltungsplan Lindenbaum festgesetzt. In dieser Verfligung wurde die Gemeinde
eingeladen, die Waldgrenze in den kommunalen Nutzungsplan zu tibernehmen. Diese
Ubernahme ist nicht erfolgt. Der betroffene Wald ist nach wie vor als Freihaltezone be-
zeichnet. Die Gemeinde wird daher erneut eingeladen, die Bau- und Zonenordnung
entsprechend zu revidieren.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500 und den Vorschriften vom

29. August 2013, dem Zonenplan, der Bau- und Zonenordnung, dem Wald- und Ge-
wasserabstandslinienplan, dem Kernzonenplan je vom 2. Dezember 2013 sowie dem
Erlauternden Bericht gemass Art. 47 RPV zu allen Vorlagen vom 28. August 2013 sind
vollstandig. Die Vorlage erweist sich im Sinne der Erwagungen als rechtméssig, zweck-
massig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I. Der private Gestaltungsplan ,Lindenbaum®, welchem die Gemeindeversammiung
Pfaffikon am 2. Dezember 2013 zugestimmt hat, wird genehmigt.

[l.  Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, welche die Gemeindeversammliung
Pfaffikon am 2. Dezember 2013 festgesetzt hat, wird genehmigt.

[ll. Die Staats- und Ausfertigungsgebihr wird der Rechnungsadressatin geméss Dispo-
sitiv VI auferlegt und betragt:



VI.

Baudirektion
2/2

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE Fr.  560.00 106528 /83100.40.100

Staatsgebuhr ALN/Wald Fr. 192.00 105331/83100.42.310
Staatsgebiihr ALN/Naturschutz Fr. 128.00 105332/83100.42.400
Staatsgebiihr ALN/Stab Fr. 128.00 105 327/83100.42.000
Total Fr. 1'008.00

Gegen Dispositiv lll dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich Rekurs erhoben
werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der
angefochtene Entscheid ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen
Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit méglich beizulegen. Rekursent-
scheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren
unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Pfaffikon wird eingeladen, Dispositiv | und Il gemass §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinderat Pfaffikon (unter Beilage von vier Dossiers Gestaltungsplan und acht
Dossiers Bau- und Zonenofdnung)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier Bau- und Zonenordnung)
Baurekursgericht (unter Beilage von je zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei Dossiers)

Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (unter Beilage von einem Dossier
Gestaltungsplan)

Genossenschaft Lindenbaum, Ausbildung und Wohnen, Stefan Frei, Walliker-
strasse 44, 8330 Pfaffikon (Rechnungsadressatin)

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

Amt flr
Raumentwicklung

Flr den Auszug:

/%,W,Z//




Amt fir Raumentwicklung

k Kanton Ziirich
Gemeinde Pféffikon

Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

Situation

1:1'000

Aufstellung durch die Grundeigentiimerin Kat. Nr. 10596 am 79.38 2513

Fir die Genossenschaft Lindenbaum Ausbildung und Wohnen
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Festsetzungsinhalte

e o — — i‘ Geltungsbereich
Schutzobjekt

Fassade

Baubereiche / Mantellinien
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@ Einzelbaum
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| Gewachsenes Terrain Baubereich A: Kote Meter Gber Meer
N i § R Gewasserfreiraum
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Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

Bestimmungen
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Gemeinde Pféaffikon
Bestimmungen privater Gestaltungsplan Lindenbaum

1.

2.

3.

Zweck

Allgemeines

Schutzobjekt

Der private Gestaltungsplan Lindenbaum bezweckt einerseits
die Erhaltung der wesentlichen Elemente des ehemaligen Fa-
brikationsgebdudes mit Wohnhaus sowie der machtigen Linde.
Andererseits sind auf dem Areal die Voraussetzungen fir die
Umnutzung und den Ersatz der anderen bestehenden Bauten
sowie fir die Ergdnzung mit Neubauten zu schaffen.

' Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1000
und den Bestimmungen.

2 Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im Situations-
plan festgehalten.

% Soweit im Gestaltungsplan nichts anderes festgelegt ist, gilt
die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Pfaffikon.

' Die Gebaudegruppe aus ehemaliger Spinnerei und Wohnhaus
ist ein Einzelschutzobjekt im Sinne von § 203 PBG. Das
Schutzobjekt darf umgebaut und umgenutzt werden.

2 Der Schutz umfasst folgende Bestandteile:

- Die Erscheinung der Sudwestfassaden und den beiden
Giebelfassaden mit der dusseren Substanz, bestehend aus
Aussenwéanden mit 7x4 respektive 3x5 Fensterachsen.

- Die Erscheinung des Daches mit durchlaufenden geschlos-
senen Dachflachen, wobei Anpassungen zur gestalteri-
schen Verbesserung, zur Nutzung von Sonnenenergie, und
zur zusatzlichen Belichtung (Dachflachenfenster und Lukar-
nen) moéglich sind. Zudem ist die Schaffung eines Garten-
ausganges moglich.

® Bei baulichen Veranderungen (Anbauten) ist die volumetri-
sche Grunderscheinung zu respektieren.
* Nicht geschiitzt sind:

- Der Innenausbau.

- Die riickwartige Gebdudesubstanz, welche abgebrochen
und durch neue Bauteile in veranderten Abmessungen er-
setzt werden darf.

® Ersatz- und Erweiterungsbauten diirfen nur innerhalb der
Mantellinien des Baubereiches A erstellt werden. Es ist eine
oberirdische Baumasse von maximal 6'000 m® zulassig.

Gemeinde Pfaffikon
Bestimmungen privater Gestaltungsplan Lindenbaum

4, Zahl, Lage und
aussere Abmes-
sungen der Bauten

5. Gewachsener Boden
und Abgrabungen

6. Freiraum

7. Gewasserfreiraum /
Hochwasserschutz

' Der Umbau, Ersatz von bestehenden Bauten sowie die Er-
stellung von neuen Hauptgeb&auden darf nur innerhalb der Man-
tellinien der Baubereiche B und C erfolgen. Die maximal zu-
lassige Baumasse betragt im Baubereich B 11'500 m® und im
Baubereich C 6'500 m°.

2 Die maximal zulassige Gebaudehohe betragt 9.0 m.
® Die Geschosszahl ist innerhalb der Mantellinien frei.
“ Die Dachform und -gestaltung ist frei wahlbar.

® Nutzungsverlagerungen zwischen den Baubereichen B und C
sind bis zu maximal 10% zulassig.

% Besondere Gebzude sowie unterirdische Bauten sind auch
ausserhalb der Mantellinien zulassig.

'Im Baubereich A gilt als gewachsener Boden die Kote 572.50
m.u.M. Auf dem Ubrigen Areal ist der gewachsene Boden im
Rahmen des Baubewilligungsverfahren festzustellen.

21n den Baubereichen B und C sind Abgrabungen und Auf-
schittungen gegeniiber dem gewachsenen Terrain von bis zu
1,5 m zulassig.

! Innerhalb der Freihaltezonen gelten die kantonalrechtlichen
Vorschriften.

2 Der bezeichnete Freiraum ist von oberirdischen Hauptgeb&u-
den und besonderen Geb&uden freizuhalten. Der Zugang zur
Eindolung ist zu gewahrleisten.

3 Der bezeichnete Einzelbaum ist zu erhalten. Der Baum ist bei
Abgang zu ersetzen.

! Der im Plan bezeichnete Gewasserfreiraum ist naturnah zu
gestalten und extensiv zu bewirtschaften.

2 Es durfen keine befestigten Flachen erstellt werden.

% Der Gewasserfreiraum darf nicht zur Abstellung von Fahrzeu-
gen oder zur Materiallagerung genutzt werden.

“ Bereiche mit Hochwassergefahrdung sind freizuhalten oder
eine Gefahrdung durch geeignete Objektschutzmassnahmen
auszuschliessen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
trifft die Grundeigentiimerin die erforderlichen baulichen Mass-
nahmen zur Vermeidung von Schaden an Bauten und Anlagen
durch Hochwasser.
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Gemeinde Pfaffikon
Bestimmungen privater Gestaltungsplan Lindenbaum

8.

10.

T,

12.

Gestaltung

Etappierung

Erschliessung

Larmschutz

Schlussbestim-
mungen

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fir Materialien
und Farben. Von den Kernzonenbestimmungen kann abge-
wichen werden.

Zur Beurteilung lasst die Baubehérde auf Kosten der Grundei-
gentumer respektive der Bauherrschaft ein Fachgutachten
durch ausgewiesene, unabhéngige Fachpersonen (Architekt,
Landschaftsarchitekt, Natur- und Denkmalschutzkommission
Pfaffikon ZH) erstellen. Ein Fachgutachten ist nicht erforderlich
fur Bauvorhaben, die dem Resultat eines nach allgemein aner-
kannten Regeln durchgefuhrten Konkurrenzverfahrens und den
Empfehlungen des Preisgerichtes entsprechen.

Eine etappierte Realisierung ist zuldssig. Im Rahmen der Bau-
bewilligungsverfahren ist pro Baufeld eine Gesamtvorstellung
darzulegen.

' Das Areal wird tiber die Weidstrasse und den Weierwiesweg
erschlossen.

2 Die Anzahl der Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und fir Velos
berechnet sich nach der im Zeitpunkt des baurechtlichen Ent-
scheids jeweils massgebenden Parkplatzverordnung.

® Im bezeichneten Bereich ist eine Wendemdéglichkeit fir Last-
wagen zu erstellen.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill (Larmschutzverordnung).

Der private Gestaltungsplan Lindenbaum tritt mit der 6ffentli-
chen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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Gemeinde Pfaffikon
Revision Bau- und Zonenordnung / Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

Neuorientierung
Haushaltungsschule
Lindenbaum

Gestaltungsplan

Zonenplan

1. Einleitung

1.1 Anlass

Die Genossenschaft Lindenbaum ist Eigentimerin des Grund-
stiicks Kat. Nr. 10596. Der Grossteil des Grundstiicks befindet
sich in der Zone fur 6ffentliche Bauten, der 6stliche Rand liegt in
der Freihaltezone. Das Areal ist der Empfindlichkeitsstufe Il zu-
gewiesen.

Heute arbeiten und wohnen auf dem Areal der Genossenschaft
Lindenbaum junge Frauen mit einer Lernbeeintrachtigung und
absolvieren eine Ausbildung. Da infolge der IV-Revisionen 5
und 6 unter anderem die Zulassungsbedingungen verscharft
und die Dauer der verschiedenen Ausbildungen verkurzt wor-
den sind, muss sich die Genossenschaft Lindenbaum neu aus-
richten.

Die Institution Lindenbaum beabsichtigt deshalb das Areal zu
offnen und beispielsweise Dienstleistungen, Gastronomie oder
Gartenbau anzubieten. Dazu sind Umnutzungen und eventuell
Erweiterungen bestehender Gebaude sowie der Bau neuer Ge-
baude (Werkgebaude, Buro, Hauswartung, Garagen etc.) er-
forderlich.

Fur die Offnung des Areals sind die baurechtlichen Vorausset-
zungen zu schaffen. Einerseits ist ein Gestaltungsplan auszuar-
beiten, der die erforderlichen Festlegungen mit einem ange-
messenen Spielraum fur die kunftige Bebauung, Erschliessung
und Nutzung trifft.

Andererseits ist der Zonenplan zu revidieren, da fur die Umnut-
zung eine Umzonung von der Zone fur 6ffentliche Bauten in die
Kernzone nétig ist. Das Areal Lindenbaum (Grundstiick Kat. Nr.
10596) umfasst 11'928 m®. Der tiberwiegende Teil davon soll in
die Kernzone umgezont werden, der &stliche Abschnitt entlang
des Krebsiweihers verbleibt in der Freihaltezone.

Im Zuge der Zonenplanrevision ist ein Waldfeststellungsver-
fahren durchzufuhren. Die Uberholten Gewasserabstandslinien
werden nicht angepasst.

3
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Gemeinde Pfaffikon
Revision Bau- und Zonenordnung / Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

Areal Lindenbaum

1.2 Zielsetzung

Im Rahmen der Umzonungen und dem privaten Gestaltungs-
plan Lindenbaum werden folgende Ziele angestrebt:

+  Flexible Entwicklungsméglichkeiten fur die Genossenschaft
Lindenbaum

+  Erhalt und Miteinbindung der denkmalgeschitzten Baum-
wollspinnerei und Villa sowie Lindenbaum

+ Hohe Siedlungsqualitat mit Freiraumen und eine der Umge-
bung entsprechenden Siedlungsdichte

1.3 Verfahren

Die Vorlage besteht aus der Teilrevision der Bau- und Zonen-
ordnung (Bauordnung, Zonenplan, Kernzonenplan und Ge-
wasserabstandslinienplan) und dem privaten Gestaltungsplan
Lindenbaum. Die Akten wurden von der Genossenschaft Lin-
denbaum in Ricksprache mit der Gemeindebehérde erarbeitet.

Nach der Freigabe durch den Gemeinderat werden beide Be-
standteile wahrend 60 Tagen o6ffentlich aufgelegt. Aufgrund die-
ser Auflage sowie der kantonalen Vorprufung werden die Akten
Uberarbeitet.

Die Gemeindeversammlung setzt die Nutzungsplane fest und
stimmt dem durch die Genossenschaft Lindenbaum aufgestel-
Iten privaten Gestaltungsplan zu.

Anschliessend sind die Planungen der Baudirektion zur Geneh-
migung einzureichen.
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Gemeinde Pfaffikon
Revision Bau- und Zonenordnung / Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

Wildkarte
(ca. 1850)

Richtplane

Ausschnitt Regionaler Richtplan
Verkehr

2. Grundlagen

Auf der Wildkarte sind bereits Gebdude auf dem Areal der heu-
tigen Genossenschaft Lindenbaum eingetragen. Es handelt
sich dabei um die Baumwollspinnerei und die dazugehdérige
Villa (siehe inventarisierte Objekte). Die Umgebung ist noch un-
bebaut, in Richtung Pféaffikersee folgt als nachste Siedlung der
Weiler Bussenhausen.

Im regionalen Richtplan Siedlung und Landschaft bildet das
Areal Lindenbaum den nérdlichen Abschluss des Siedlungsge-
bietes von Pfaffikon. Im regionalen Plan der 6ffentlichen Bauten
ist nérdlich der Hérnlistrasse der Standort fur die Haushalts-
schule Lindenbaum eingetragen.

Im regionalen Verkehrsplan ist ein Fuss- und Wanderweg mit
Hartbelag entlang der Weidstrasse nach Wallikon / Hittnau und
entlang des Weierwieswegs nach Russikon festgelegt.

Y 7 ST
\.,A'i’u.s.s (w//%-‘, en AZ“
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Gemeinde Pfaffikon
Revision Bau- und Zonenordnung / Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

Bau- und Zonenordnung
(BZO) vom 22. Marz 2010

Inventarisierte Objekte

Denkmalschutzobjekt
Baumwollspinnerei und Villa

Erschliessung

Im kommunalen Verkehrsplan bestehen keine weiteren Eintra-
gungen. Er widerspricht dem regionalen Richtplan jedoch in der
genauen Lage des Fuss- und Wanderweges zwischen dem
Areal Lindenbaum und der Hérnlistrasse. Bei einer Revision
des kommunalen Verkehrsplanes ist die Linienfuhrung gemass
dem regionalen Verkehrsplan zu tbernehmen.

Das Areal liegt heute in der Zone fur 6ffentliche Bauten. In die-
ser Zone sind gemass § 60 PBG nur Nutzungen zulassig, die
von ihren Eigentumern zur Erfullung von 6ffentlichen Aufgaben
bendtigt werden. In der Zone fur 6ffentliche Bauten ist eine
Empfindlichkeitsstufe ES Il festgelegt.

Im Areal bestehen mit der ehemaligen Baumwollspinnerei und
der Villa zwei inventarisierte Bauten, daneben befindet sich
auch ein geschutzter Einzelbaum (Linde) auf dem Areal.

Die beiden Gebaude (Assekuranz-Nummer 1306) sind kommu-
nal inventarisiert. Laut Denkmalschutz-Gutachten ist das En-
semble aus Fabrikationsgebaude und Villa fur die Zeit um 1840
sehr typisch. Dies dussert sich noch heute in der sie umgeben-
den Industrielandschaft bestehend aus dem Krebsiweiher und
weiteren Industrieanlagen entlang der (kiinstlichen) Gewasser.
Im Innern sind die beiden Geb&dude weitgehend verandert, von
aussen ist jedoch insbesondere die Kubatur mit ihren grossen
Bautiefen erhalten geblieben.

Die Erschliessung der bestehenden Bauten erfolgt tber die
Weidstrasse. Von der Hérnlistrasse bis zur Abzweigung Weier-
wiesweg ist diese genugend ausgebaut, das Trottoir bildet der
"Weg Weidstrasse". Fallweise ist fur die Erschliessung der zu-
satzlichen Bauten ein Trottoir entlang der Weidstrasse ab dem
Weierwiesweg erforderlich, welches durch die Grundeigentiimer
zu erstellen ist. Weiter ist die bestehende private Wen-
demdglichkeit zu vergréssern (normgerechte Ausmasse).
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Gemeinde Pfaffikon
Revision Bau- und Zonenordnung / Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

Plan erschlossene Grundstiicke
(exkl. Bezirksgebaude) mit ergénz-
ten, teilweise inoffiziellen Strassen-
bezeichnungen

Baulinien

Larmschutz

Ver- und Entsorgung

Kanalisation

Wasserversorgung

Elektrizitdtsversorgung

halt g \\\
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Im Gestaltungsplangebiet sind keine Baulinien festgelegt.

Die Emissionswerte an der Wallikerstrasse (zuldssige Hochst-
geschwindigkeit 50 km/h) betragen ca. 73 dB(A) tags und

63 dB(A) nachts. Am mehr als 100 m entfernten nérdlichen
Arealrand ergeben sich daraus Immissionswerte von unter

50 dB(A) am Tag und unter 40 dB(A) in der Nacht.

Die zulassigen Planungswerte (massgebend sind zudem ledig-
lich die Immissionsgrenzwerte) fur Larmimmissionen betragen
55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht (ES Il) respektive
60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht (ES IlI).

Das Gebiet ist grundsatzlich erschlossen. Die Gebaude werden
mit einer Holzheizung (Pellets) versorgt.

Entlang der Weidstrasse verlaufen innerhalb des Gebietes ein
Schmutz- und ein Meteorwasserkanal, an welche die Gebaude
angeschlossen sind.

Das Areal wird Gber eine Leitung entlang der Weidstrasse (im
Strassentrassee) erschlossen.

In der Weidstrasse verlauft ein Trassee der Elektrizitatsversor-
gung.
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Gemeinde Pfaffikon
Revision Bau- und Zonenordnung / Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

Energieplan

Erdsonden

Gewachsenes Terrain

Fruchtfolgeflache

Belastete Standorte

Der Energieplan sieht fur das Areal keinen Anschluss an ein
Energienetz vor. Prioritar ist in diesem Gebiet Umweltwarme,
wie Erdwarme oder Holz, (Holzfeuerungen allenfalls im Ver-
bund mit anderen Gebauden) sowie Sonnenenergie zu verwen-
den.

Das Gebiet ist fur die Erstellung von Erdsonden ohne Ein-
schrankungen geeignet. In der Nachbarschaft bestehen zudem
bereits einige Einzelanlagen.

Das gewachsene Terrain wird zu einem spéateren Zeitpunkt er-
mittelt.

Vom Gestaltungsplan sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.
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Im Gestaltungsplangebiet und den angrenzenden Flachen sind
keine Eintragungen im Prufperimeter fur Bodenverschiebungen
vorhanden. Die Wallikerstrasse ist als Verkehrstrager vermerkt.
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Altlasten

Grundwasser

Grundwasserkarte
Schotter-Grundwasserleiter

geringe Grundwasser-
machtigkeit (<2m)

mittlere Grundwasser-
machtigkeit (2-10m)

grosse Grundwasser-
machtigkeit (10-20m)

sehr grosse Grund-
wassermachtigkeit
(>20m)

geringe Grundwasser-
méachtigkeit (<2m)

mittlere Grundwasser-
machtigkeit (2-10m)

B0 B O0UE

Gewasserschutzbereiche

[:] Gewasserschutzbereich Au

-] Engere Schutzzone S2

l:l Engere Schutzzone S2

@) Quellfassung

Es sind keine Altlasten oder Verdachtsflachen bekannt.

Das Gestaltungsplanareal liegt weder in einem Grundwasser-
noch in einem Gewasserschutzbereich. Sudlich, gegen das
Zentrum von Pféaffikon und in Richtung Weiherholz sind Gebiete
mit geringer und mittlerer Grundwassermachtigkeit vorhanden,
die in den Gewasserschutzbereich Au fallen.
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Gewasser

Der urspriingliche offene Bachlauf ist
noch gut erkennbar.

Okomorphologie

Durch das Gestaltungsplangebiet fuhrt das eingedolte Gemis-
bachli, 6ffentliches Gewasser Nr. 2. Geméass dem Plan der 6f-
fentlichen Gewasser verlauft dieses heute durch das Areal Lin-
denbaum, frither jedoch verlief es an der Nordgrenze des
Grundstucks Kat. Nr. 10596 (gelb gestrichelt).

y NEF
,,{z"ayz%ng 7

2

Das Gemisbachli, 6ffentliches Gewasser Nr. 2, ist im ganzen
Areal eingedolt (urspriingliche Wasserzufuhr zum Fabrikgebau-
de) und besitzt entsprechend ein grosses Aufwertungspoten-
zial. An der heutigen Lage (teilweise in steiler B6schung) ist ei-
ne Offnung jedoch nicht méglich und landschaftlich nicht nach-
vollziehbar.

10
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Gewasserraum

Gewasserabstandslinie

Hochwasser

B crhebliche Gefahrdung
mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung

Gestutzt auf die revidierte eidgenéssische Gewéasserschutzver-
ordnung (GSchV) muss entlang von 6ffentlichen Gewéssern ein
Gewasserraum ausgeschieden werden. Der Gewéasserraum gilt
auch fur eingedolte Gewasser. Mit dem Gestaltungsplan wird
der Gewasserraum gestutzt auf die kantonale Verordnung tber
den Hochwasserschutz und die Wasserbaupolizei festgelegt.
Der definitive Gewasserraum fur das Gemisbachli, 6ffentliches
Gewasser Nr. 2, betragt 11 Meter.

Fur den urspringlichen Verlauf sind entlang der nérdlichen Par-
zellengrenze beidseitige Gewéasserabstandslinien von 7.50 Me-
ter ausgeschieden. Am &stlichen Ende grenzt das Areal zum
Teil an den Krebsiweiher.

Am noérdlichen Ende des Gestaltungsplangebietes sind in der
Gefahrenkarte Flachen mit einer geringen Gefahrdung ausge-
schieden. Die in der Gefahrenkarte dargestellte Geféahrdung ist
die Folge einer méglichen Verklausung des Dammdurchlasses
des Krebsiweihers. Allfallige Gebaude oder Geb&udeteile in
diesem Bereich sind mit geeigneten (Objektschutz-) Massnah-
men zu schitzen. Die Massnahmen sind im Baubewilligungs-
verfahren festzulegen und durch die Grundeigentumerin eigen-
verantwortlich umzusetzen.

11
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Gewasserunterhalt

Wasserrechte

J

5850 A Wererrois

Krebsiweiher

Miihleweiher

Ein wesentlicher Bestandteil des Hochwasserschutzes ist der
Gewasserunterhalt. Die Zuganglichkeit zur Bachdole des Ge-
misbachli, 6ffentliches Gewésser Nr. 2, kann von Osten Uber
den Krebsiweiher oder von Stuiden her erfolgen. Vor dem Ge-
baude der Haushaltungsschule verlauft das Gemisbéachli, 6f-
fentliches Gewasser Nr. 2, unter dem Vorplatz, wo sich auch
die oberirdischen Parkplatzen befinden. Dort erméglichen Do-
len den Zugang zum Gewasser. Alternativ ist das Gemisbachli,
offentliches Gewasser Nr. 2, zudem uber die Schiirwis im Nord-
osten erreichbar. Das Gelande ist dort offen und flach.

Es bestehen drei Wasserrechte im ndheren oder weiteren Um-
feld des Areals Lindenbaum, allesamt betreffen sie im 19. Jahr-
hundert im Zuge der Industrialisierung aufgestaute Weiher.
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Ostlich an das Areal angrenzend liegt der als kommunales Na-
turschutzobjekt inventarisierte Krebsiweiher. Er besitzt eine Fla-
che von etwa 4'500 m? und ein maximales Volumen von etwa
14'500 m® auf Kronenhohe. Der Weiher wird durch das Gemis-
bachli, 6ffentliches Gewasser Nr. 2, welches zuerst in den Ge-
misbachli-Weiher fliesst, und einem Kanal von der Luppmen,
offentliches Gewasser Nr. 8, gespiesen. Der Weiher gehérte ur-
springlich zur Baumwollspinnerei und wurde 1991 von der Ge-
meinde Pféaffikon im Rahmen einer Schenkung Glbernommen.
Die letzte Sanierung datiert im Jahr 1991/92.

Dem Krebsiweiher nachgelagert befindet sich der Muhleweiher.
Er besitzt eine Flache von etwa 6'500 m?und ein maximales
Volumen von etwa 18'000 m® auf Kronenhéhe. Er entstand im
Zusammenhang mit der Kraftwerkanlage fur die ehemalige
Muhle. 1999 ist diese in ein Kleinwasserkraftwerk, welches im
Eigentum der Gemeinde Pfaffikon steht, Gberfihrt worden. Der
Muhleweiher wird durch den Krebsiweiher gespiesen, die Zulei-
tung verlauft in einer Leitung mit Nennweite 600 mm durch das
Areal Lindenbaum.

12
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Gemisbachli-Weiher

Waldfeststellung /
Waldabstandslinie

Dem Krebsiweiher vorgelagert befindet sich der Gemisbachli-
Weiher. Er besitzt eine Flache von etwa 1'800 m? und ein maxi-
males Volumen von etwa 1'000 m® auf Hohe Stauziel. Der Ge-
misbachli-Weiher entstand durch die Abtrennung vom Krebsi-
weiher durch die Flurstrasse als dessen 6stliches Ende stark
verlandete.

Westlich des Weierwiesweges grenzt ein Wald (Anpflanzung
von Baumen um 1960) an das Gestaltungsplangebiet. Die
Waldfeststellung erfolgte Anfang 2013 durch die Baudirektion.
Im Rahmen der bisherigen Nutzungsplanung wurde keine
Waldabstandslinie festgelegt.

13
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Nutzungsflexibilitat

Inventarisierter
Gebaudebestand

Bestehende Wohnbauten
und Ausbildungstrakt

Neubauten

3. Bauliches Konzept
3.1 Nutzung

Durch die veranderten Rahmenbedingungen der Haushalts-
schule ist eine Erweiterung der betrieblichen Angebote fur das
Fortbestehen der Ausbildungsinstitution nétig. Im Zentrum steht
weiterhin der Betrieb einer Ausbildungsinstitution mit einem in-
tegrierten Internat fur Menschen mit einer Lernbeeintrachtigung
sowie Wohnungen flr Betriebsangehdérige. Erganzend sollen je-
doch Angebote in den Bereichen Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Gartenbau und dgl. geschaffen werden. Dies bedingt
eventuell eine bauliche Anpassung und Erganzungsbauten.

3.2 Bebauung

Die inventarisierte Baumwollspinnerei mit Villa ist fur das Areal
pragend. Dieser Eindruck soll auch durch neue Bauten nicht
verandert werden. Die inventarisierten Bauten bleiben erhalten
und kénnen bei Bedarf in enger Zusammenarbeit mit der kom-
munalen Denkmalbehérde erneuert werden. Zur Zeit besteht
kein Erneuerungsbedarf.

Im Baufeld B kénnen 11'500 m® Baumasse erstellt werden, dies
ist rund 1/3 mehr als das bereits realisierte Bauvolumen. Die
bestehenden Wohnbauten und der Ausbildungstrakt sind zur
Zeit noch nicht erneuerungsbedurftig. Bei einer spateren Er-
neuerung oder einem Ersatz besteht gentigend Spielraum fur
eine angemessene Erweiterung (u.a. Aussenisolation, Balkon-
anbauten u. dgl.). Weiter kann zur Umsetzung der Offnung ein
weiterer Baukorper in der Gréssenordnung der heutigen Wohn-
bauten erstellt werden. Sowohl die angemessene Volumetrie
als auch die Materialisierung sind im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens festzulegen.

Die heutige Uberbauung kann mit angemessenen Bauten er-
ganzt werden. Im Baufeld C kénnen maximal 6'500 m® Bauvo-
lumen erstellt werde. Dies entspricht je nach Nutzung rund
1'800 m? Geschossflache. Die Gebaude sollen sich sowohl in
der Volumetrie als auch in der Architektur den Schutzobjekten
unterordnen. Dazu scheint aus heutiger Sicht die Wahl eines
einfachen, klar geschnittenen Volumens und einer schlichten
Materialisierung am Erfolg versprechendsten. Massgebend wird
die Beurteilung durch ein Fachgremium sein. Das Baufeld C ist
so positioniert, dass die Sicht auf die Schutzobjekte erhalten
bleibt.
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Kernzonengerechte
Freiraumgestaltung

Gewasserbezogene
Gestaltung

Motorfahrzeuge

Fussverkehr

3.3 Freiraum

Der Freiraum soll mehrheitlich offen, in Anlehnung an die Obst-
baumwiesen, gestaltet werden und multifunktional nutzbar sein.
Weiter sind auch gebdudebezogene Gartenbereiche (z.B. Nutz-
garten) arealtypisch. Die im Ergéanzungsplan Kernzone Bussen-
hausen festgelegten Freirdume sind von jeglichen Bauten frei-
zuhalten, ansonsten kénnen Kleinbauten erstellt werden.

Die Lage beim urspriinglich offenen Gemisbachli, éffentliches
Gewasser Nr. 2, und beim Krebsiweiher erméglicht die Gestal-
tung von gewéasserbezogenen Freiraumen. Die Detailgestaltung
ist abhangig vom Umgang mit den Wasserrechtsanlagen und
dem eingedolten Gemisbachli, 6ffentliches Gewasser Nr. 2.
Eine offene Fihrung im nattrlichen Talweg ist anzustreben.

3.4  Erschliessung und Verkehr

Die Erschliessung erfolgt iber die Weidstrasse und/oder den
Weierwiesweg. An der Weidstrasse wird ein normengerechter
Wendeplatz fur Lastwagen erstellt.

Die aufgrund der Nutzung erforderlichen Abstellplatze fiir Ange-
stellte, Besucher und Kunden werden entlang der Weidstrasse
erstellt (Senkrecht- und/oder Langsparkplatze). Die Fahrzeug-
unterstande nérdlich des ehemaligen Fabrikgeb&udes bleiben
erhalten und werden bei Bedarf erneuert oder ersetzt. Die Wen-
deanlage (mindestens fir Personenwagen) wird auf dem
Grundsttick angeordnet.

Ab der Verzweigung Weierwiesweg wird fallweise ein areal-
interner Fussweg gefiuhrt, namentlich wenn dies aufgrund der
Zugangsnormalien erforderlich ist.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die neuen Gebaude werden Uber die bestehenden Leitungen
erschlossen. Allfallige Massnahmen werden in der Baubewilli-
gungsphase festgelegt.
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Zweck

Umzonung in Kernzone

Definition Zonengrenzen

Kernzonenplan

Waldabstandslinienplan

4. Erlauterungen zur
Bau- und Zonenordnung

4.1 Bauordnung

In der Bauordnung wird der Zweck der Gestaltungsplanpflicht
umschrieben.

4.2 Zonenplan

Die Zone fur éffentliche Bauten wird im Bereich des Areals Lin-
denbaum in die Kernzone mit Gestaltungsplanpflicht umgeteilt.
Es sind bereits kernzonentypische Bauten vorhanden und der
Schutz ist ein wichtiges Anliegen. Zudem entspricht die Zu-
teilung zur ES Il der geplanten Offnung. Die gesamte Bau-
zonenflache erhéht sich nicht, da es sich lediglich um eine Um-
zonung handelt. Auch erhéht sich die Einwohnerkapazitat nicht.

Die bestehende Abgrenzung zur anliegenden Wohnzone 1.45
bleibt unverandert. Im Bereich der Verzweigung Weidstrasse /
Weierwiesweg erfolgt die Abtrennung in der Strassenachse
(respektive gemass der Abgrenzung in den AV93-Mehranforde-
rungen).

4.3  Erganzungsplane

Der bestehende Kernzonenplan Bussenhausen wird entspre-
chend ergéanzt. Einerseits werden die beiden Schutzobjekte als
"rote" Gebaude bezeichnet. Andererseits werden der Freiraum
und die Linde festgelegt.

Entlang des Waldchens wird eine Waldabstandslinie im Ab-
stand von 15 Metern zur Waldgrenze festgelegt.
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Gewasserabstandslinienplan

Der Gewasserabstandslinienplan entspricht nicht mehr der
aktuellen Festlegung der 6ffentlichen Gewasser. Da im Gestal-
tungsplan der Gewasserraum festgelegt wird, kénnten die Ge-
wasserabstandslinien im Areal und im Umfeld des Areals auf-
gehoben werden. Etliche Gewasserabstandslinien liegen zu-
dem ausserhalb der Bauzone, wo eine Festlegung wenig Sinn
macht und eine Aufhebung keine Auswirkungen haben wird.

Der Gewasserabstandslinienplan wird jedoch nicht mit der jet-

zigen Anpassung des Waldabstandslinienplanes revidiert, son-
dern spater im Rahmen einer das ganze Gemeindegebiet um-

fassenden Teilrevision.
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Bestandteile

Geltungsbereich

Geltendes Recht

Schutz und
Umnutzung/Umbau

Baubereiche und Baumasse

5. Erlauterungen zum
Gestaltungsplan

51 Zweck

Zur langfristigen Erhaltung der Ausbildungsstatte stellt die Ge-
nossenschaft Lindenbaum einen privaten Gestaltungsplan auf.
Dieses Verfahren ist sinnvoll, weil das ehemalige Fabrikgebau-
de mit Villa als Denkmalschutzobjekt gesichert und die bauliche
Erweiterung des Areals qualitativ geregelt werden kann.

5.2 Allgemeines

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1°000
und den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht dient der Er-
lauterung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Perimeter umfasst das Grundstiick der Genossenschaft
Lindenbaum (Kat. Nr. 10596).

Die jeweils gultige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Pfaf-
fikon bildet die rechtliche Basis des Gestaltungsplans, soweit
nicht kantonales Recht oder Bundesrecht vorgeht. In den Ge-
staltungsplanbestimmungen werden daher lediglich Abweich-
ungen zu diesen Bestimmungen festgelegt.

5.3  Schutzobjekt

Mit dem Gestaltungsplan wird geméass § 205 PBG der Schutz
mit einer planungsrechtlichen Massnahme erzielt. Eine zeitge-
masse Umnutzung mit Umbau bleibt méglich. Im Gestaltungs-
plan werden die schitzenswerten Elemente sowie die nicht ge-
schutzten Bestandteile festgelegt.

Die Baubereiche (Mantellinien) orientieren sich an den beste-
henden Gebauden. Es wird ein geringer Spielraum fir bauliche
Erganzungen eingeraumt. Die oberirdische Baumasse im Bau-
bereich A darf 6'000 m® nicht tibersteigen.
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Baubereiche

Bauliche Dichte

Dachgestaltung

Freihaltezone

Freiraumbereich

Umgebungsgestaltung

5.4  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Neben dem Baubereich A werden zwei weitere Baubereiche (B
und C) ausgeschieden. Fur unterirdische Gebdude gemass §
269 PBG und Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind die
Mantellinien nicht massgebend. Entlang der Weidstrasse und
des Weierwiesweges haben die Mantellinien die Wirkung einer
Baulinie. Entlang des Weierwiesweg wird eine Waldabstands-
linie festgelegt (Abstand 15 Meter zur Waldgrenze).

Die maximale oberirdische Baumasse in allen Baubereichen
betragt 24'000 m®. Bei der massgebenden Grundstiickflache
flache von 10125 m? (Bauzone) ergibt dies eine Baumassen-
ziffer von rund 2.4 m*/m?.

Abweichend zu den Bestimmungen der Kernzone ist die Dach-
form und -gestaltung frei wahlbar. Folglich ist auch die Materiali-
sierungsvorschrift (Eindeckung mit Tonziegeln) nicht anzuwen-
den.

9.5 Gewachsener Boden und Abgrabungen

Zur Beurteilung der Bauten und zur Erleichterung des Vollzuges
ist es zweckmassig, im Gestaltungsplan den massgebenden
gewachsenen Boden im Baubereich A als mittlere Kote verbind-
lich festzulegen. In den anderen Baubereichen und der Umge-
bung ist der heutige Terrainverlauf massgebend.

5.6  Freiraum

Die Freihaltezone im Ostteil des Areales bleibt bestehen.

Der bezeichnete Bereich "Freiraum" ist von jeglichen oberirdi-
schen Bauten freizuhalten (Erhaltung der Sicht auf die Schutz-
objekte).

Der Aussenraum ist aufgrund einer detaillierten Analyse und ei-
nes Konzeptes im Rahmen der Erweiterung der Uberbauung zu
gestalten. Der Freiraum dient als attraktiver Aufenthaltsbereich
und kann entsprechend ausgestattet werden.
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Linde

Gewasserraum

Vorschriften

Hochwasserschutz

Die machtige Linde bei der Villa muss erhalten bleiben. Bei ei-
nem Abgang ist ein gleichwertiger Ersatz (Neupflanzung) zu
schaffen.

5.7 Gewasserraum / Hochwasserschutz

Der Bachlauf innerhalb des Gestaltungsplans ist rund 200 m
lang. Der Gewasserraum von 11 m Breite wird so ausgeschie-
den, dass der heutige Verlauf abgedeckt ist und umfasst insge-
samt rund 2'000 m”. Die Bestandesbauten werden dabei ausge-
nommen. Im Bereich des Baufelds A Iasst sich der Gewasser-
raum zwischen der Weierwiesstrasse und der nordwestlichen
Ecke des Baufeldes aufgrund der dort bestehenden Baute nur
auf rund 10 m Breite festlegen.

Der Gewasserraum ist wenn maéglich mittig festzulegen. In die-
sem Fall wird der Gewasserraum im Bereich des Gestaltungs-
plangebietes stellenweise asymmetrisch angeordnet. Dies er-
folgt einerseits aufgrund der Topografie und andererseits auf-
grund des heutigen Verlaufes der Eindolung beidseitig des
Weierwiesweges. Entlang dem Weierwiesweg wird der Gewas-
serraum vollstéandig innerhalb des Gestaltungsplanperimeters,
d.h. ¢stlich des Weierwiesweges, festgelegt.

Innerhalb des Gewasserraums gelten die Vorschriften der Ge-
wasserschutzgesetzgebung (Art. 41¢ GschV). Im Gewéasser-
raum duarfen nur standortgebundene und im 6&ffentlichen Inte-
resse liegende Anlagen erstellt werden. Rechtmassig erstellte
und bestimmungsgemass nutzbare Anlagen im Gewasserraum
sind in ihrem Bestand grundsatzlich geschuitzt.

Aus heutiger Sicht sind keine Hochwasserschutzmassnahmen
zu treffen. Mit der Bestimmung tber den Hochwasserschutz

wird sichergestellt, dass die allenfalls erforderlichen Massnah-
men im Baubewilligungsverfahren angeordnet werden kénnen.

20

Suter « von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Pféaffikon
Revision Bau- und Zonenordnung / Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

5.8  Gestaltung

Im Nahbereich des Schutzobjektes und der prominenten Lage
sind erhéhte Gestaltungsanforderungen angebracht und die
Zielsetzungen gemass BZO sind umzusetzen. Es gelten sinn-
gemass die Bestimmungen fur Arealiberbauungen (§ 71 PBG)
respektive der Kernzone. Fur Renovationen ohne bauliche Ver-
anderungen der Bauten im Baubereich B sind die Gestaltungs-
vorschriften nicht anzuwenden.

Fur den ganzen Gestaltungsplanperimeter respektive die ein-
zelnen Baubereiche ist eine Gesamtvorstellung zu entwerfen.
Dabei kann von den Gestaltungsvorschriften der Bau- und Zo-
nenordnung abgewichen werden, nicht angewendet werden
mussen insbesondere die Art. 10 und 11 BZO.

Zur Beurteilung, ob diese Anforderungen erfillt sind, ist ein
Fachgutachten oder, bei einer etappenweisen Realisierung,
mehrere Fachgutachten zu erstellen. Die Baubehérde bestimmt
die Zusammensetzung der Fachgutachter. Alternativ kann der
Grundeigentimer ein oder mehrere Konkurrenzverfahren
durchfihren.

5.9 Etappierung

Die Vorschrift stellt klar, dass eine Etappierung zulassig ist.

5.10 Erschliessung

Die Weidstrasse (Zufahrtsstrasse mit Fahrbahnbreite 4.5 m)
und der Weierwiesweg (Zufahrtsweg mit Fahrbahnbreite 3.5 m)
sind geniigend ausgebaut. Sollte aufgrund der Nutzung ein
Trottoir erforderlich werden, ist fur dieses im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahren die Finanzierung und Umsetzung
sicherzustellen.

Die Erstellung der Abstellplatze richtet sich nach den Vorschrif-
ten der BZO resp. der Abstellplatzverordnung.

Zur normaliengerechten Erschliessung wird die Erstellung eines
Kehrplatzes vorgeschrieben. Am Ende des Weierwiesweges ist
die Wendemadglichkeit auf Grundstick Kat. Nr. 10596 beizu-
behalten.
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5.11 Larmschutz

Gemass der Grundordnung gilt die Empfindlichkeitsstufe Il in
der Kernzone. Da es sich um eine bereits Uberbaute und er-
schlossene Bauzonen handelt, die lediglich umgenutzt wird,
sind die Immissionsgrenzwerte massgebend (Art. 24 USG). Die
allenfalls erforderlichen Massnahmen sind im Baubewilligungs-
verfahren zu bestimmen.

5.12 Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion in Kraft.
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Ortsbauliche Aspekte

Nutzung

Freiraum

Verkehr

Umwelt

Entwicklung

6. Auswirkungen

Mit der geplanten Umzonung und dem vorliegenden Gestal-
tungsplan wird Folgendes erreicht:

Es wird sichergestellt, dass die Schutzobjekte rechtlich gesi-
chert sind und dass hochstehende Erganzungs-, Ersatz- und
Neubauten realisiert werden kénnen.

Die 6ffentliche Nutzung wird nicht tangiert, im Gegenteil, durch
die Offnung wird sie erst langfristig sichergestellt.

Es wird ein geniigend grosser Freiraum gesichert und die mar-
kante Linde wird unter Schutz gestellt. Zudem wird der Gewé&s-
serraum gesichert.

Eine etwas intensivere Nutzung fuhrt zu einem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen. Dieses ist, auch angesichts der geringen
Ausbaumdglichkeiten, im Vergleich mit dem Gesamtverkehrs-
aufkommen jedoch von untergeordneter Bedeutung.

Es ist mit keinen spurbaren Auswirkungen auf die Umwelt zu
rechnen.

Es werden die baurechtlichen Grundvoraussetzungen fir die
Weiterfuihrung dieser fir die jungen Auszubildenden und fur
Pfaffikon wichtige Institution geschaffen.
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Einwendungsverfahren

Offentliche Auflage

Einwendungen
Anhorung

Vorprufung

Eingehende Prufung

Bericht zu allen
Einwendungen

/. Bericht zu den
Einwendungen

7.1 Einleitung

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevélke-
rung im Sinne von Art. 4 RPG und § 7 PBG. Das Einwendungs-
verfahren ist kein Rechtsmittelverfahren.

Die Vorlage Uber den privaten Gestaltungsplan Lindenbaum
und die Umzonung der Teilflache der Kat.-Nr. 10596 von der
Zone fur 6ffentliche Bauten in die Kernzone wurde gemass § 7
Abs. 2 PBG vom 31. August 2012 bis 30. Oktober 2012 &ffent-
lich aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnte sich jedermann zum
Entwurf dussern und Einwendungen vorbringen.

Innert der Auflagefrist sind 9 Schreiben mit insgesamt 14 Ein-
wendungen eingegangen.

Gleichzeitig wurde die Vorlage den Nachbargemeinden zur An-
hérung unterbreitet. Es gingen keine Antrage ein.

Mit Schreiben vom 7. Februar 2013 hat das Amt fur Raument-
wicklung des Kantons Zirich zur Vorlage Stellung genommen.
Zudem hat das AWEL im Rahmen der Vorprufung zum Gewas-
serraum einen Antrag zum Gestaltungsplan gestellt.

Die Grundeigentumerin und der Gemeinderat haben samtliche
Einwendungen und Antrage eingehend geprift. Soweit sie sich
der Meinung der Einwender ganz oder teilweise anschliessen
konnten, wurde die Vorlage entsprechend angepasst.

Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen ist gemass § 7
PBG ein Bericht zu erstellen. Im Interesse der Transparenz
werden im vorliegenden Bericht alle Einwendungen behandelt.
Dieser Bericht zu den Einwendungen ist an der Gemeindever-
sammlung zusammen mit der Vorlage zur Revision der BZO
und des privaten Gestaltungsplanes zur Kenntnis zu nehmen.
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Antrag 1

Nur einen Teil des Areals in

die Kernzone umzonen

Entscheid

Begrindung

Antrag 2
Bericksichtigung von 30
Meter Waldabstand

Entscheid

Begrindung

7.2 Einwendungen zum Zonenplan und zu
den Erganzungsplanen

Es ist nachvollziehbar, dass das Gebiet mit den bestehenden
funf Gebauden fur eine zweckmassige Nutzung und fur das
Fortbestehen der Genossenschaft Lindenbaum einer Umzo-
nung bedarf. Das sudliche, unbebaute Erholungsgebiet wirde
bei einer Offnung des Areals einem Mehrverkehr und damit un-
noétig mehr Larm ausgesetzt werden. Zudem ist eine Kernzone
in diesem Gebiet untypisch, weshalb dieser Teil in der Zone fur
offentliche Bauten bestehen bleiben soll. Der stdliche Teil
(Baufeld C) kénnte alternativ in die Wohnzone W 1.45 umge-
zont werden.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Das betroffene Gebiet ist im Prinzip ein Weiler, der friiher rund-
herum von offener Landschaft umgeben war. Erst spater wurde
an das Fabrikensemble herangebaut. Kernzonen umfassen ne-
ben alten Dorfkernen derartige Weiler, weshalb eine Umzonung
in eine Kernzone méglich ist. Eine zusatzliche Aufteilung des
betroffenen Gebietes in eine Kernzone und eine Zone fur 6f-
fentliche Bauten und allenfalls sogar in eine Wohnzone (Bau-
feld C) ist aufgrund des kleinen Perimeters nicht zweckmassig.
So genannte "Briefmarken-Zonen" sind zu vermeiden, zumal
die so entstehende Zone fur 6ffentliche Bauten fur 6ffentliche
Nutzungen zu klein ware.

Es wird verlangt, dass vor der Gemeindeversammlung die
Waldfeststellung durchgefuhrt wird. Falls vom Kreisforstmeister
Wald festgestellt wird, sind 30 Meter Waldabstand einzuhalten.

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Die Waldfeststellung durch den Kreisforstmeister ist erfolgt. Die
Verfugung erfolgt vor der Festsetzung. Die Waldabstandslinie
wird aufgrund der besonderen Verhéltnisse auf 15 Meter redu-
ziert. Gemass § 66 Abs. 2 PBG durfen bei besonderen értlichen
Verhéltnissen und kleinen Waldparzellen die Waldabstandsli-
nien auch naher an der Waldgrenze gezogen werden. In Kern-
zonen sind Gebaude in Waldnahe typisch. Zudem wird auf die-
se Weise mehr Spielraum flr eine gute Lésungsfindung im spa-
teren Verfahren (Wettbewerbs- oder Gutachterverfahren) ge-
wahrleistet.
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Antrag 3
Beschrankung der
Nutzungsverlagerung

Entscheid

Begrundung

Antrag 4
Beschrankung Abgrabungen
| Aufschittungen

Entscheid

Begrundung

Antrag 5
Gebaudehohe reduzieren

Entscheid

Begrindung

7.3  Einwendungen zum Gestaltungsplan

Eine Nutzungsverlagerung der Baubereiche B und C auf maxi-
mal 10% ermdglicht ein harmonisches und einheitliches Ge-
samtbild der ganzen Umgebung.

Der Antrag wird bericksichtigt.

Eine Beschrankung der Nutzungsverlagerung auf maximal 10%
zwischen den Baubereichen B und C ist sinnvoll. Dadurch kann
eine unerwiinschte Konzentration der Bauvolumen vermieden
werden.

Abgrabungen und Aufschittungen sollen in den Baubereichen
B und C nur bis maximal 0.5 Meter zulassig sein.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Gemass Gestaltungsplan sind in den Baubereichen B und C
Abgrabungen und Aufschittungen gegeniiber dem gewachse-
nen Terrain von bis zu 1.5 m zulassig. Damit wird die normale
Regelung in der Bau- und Zonenordnung verscharft. Gegen-
Uber der Regelung in der Kernzone (am gewachsenen Terrain
sind moglichst wenige Veranderungen vorzunehmen) ist die
Formulierung hingegen praziser. Um einen Ersatz der beste-
henden Wohnbauten zu erméglichen, muss genugend Spiel-
raum vorhanden sein. Zudem ist das Gelande geneigt, weshalb
eine Aufschittung, respektive eine Abgrabung von 0.5 Metern
schnell Uberschritten wird und daher nicht sachgerecht ist.

Die Gebaudehohe soll auf 7.5 Meter (statt 9 Meter) beschrankt
werden, wie dies normalerweise fur Bauten in der Kernzone
rechtsgultig ist.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt.

Das ehemalige Fabrikationsgebaude und die Wohnbauten sind
dreigeschossig. Die Gebaudehéhe von 9 Metern ist fur dreige-
schossige Bauten knapp bemessen, da sie gemass PBG fur
dreigeschossige Bauten 11.40 Meter betragt. In der Zone fur
offentliche Bauten betragt die zulassige Gebaudehohe 10.50
(bis auf eine Tiefe von 12 Metern ab der Zonengrenze) respek-
tive 25 Meter.
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Antrag 6
Belassen der Empfindlich-
keitsstufe Il

Entscheid

Begrundung

Antrag 7

Erschliessung im Nord-
westen weiterhin ab der
Wallikerstrasse

Entscheid

Begrundung

Das Gebiet sollte nicht als Mischzone, sondern als Erholungs-
und Wohnzone, in der auch 6ffentliche Bauten und Anlagen zu-
gelassen sind, bezeichnet werden. Die Larmimmissionen bei
der Wallikerstrasse allein sind fur das Gebiet nicht repréasenta-
tiv, da im Suden, Westen und Osten des Gebietes die Immis-
sionen betrachtlich tiefer liegen. Das Areal soll daher in der
Empfindlichkeitsstufe Il belassen werden.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Aufgrund der bisherigen Nutzungen (Wohnen und Ausbildung)
war die Empfindlichkeitsstufe Il angemessen. Mit der Offnung
des Areals werden auch Nutzungen zul&ssig, die eine erhéhte
Larmbelastung mit sich bringen (z.B. Gastronomie oder Garten-
bau). Um diese Nutzungen zu erméglichen, ist die Zuteilung in
die Empfindlichkeitsstufe Il zwingend.

Massgebend fir die Empfindlichkeitsstufe sind nicht die vorhan-
denen Immissionen auf den angrenzenden Strassen. Mit der
Festlegung der Empfindlichkeitsstufe wird auch das Schutzbe-
dirfnis der angrenzenden Nutzungen (in diesem Fall der reinen
Wohnzone entlang der Weidstrasse) bertcksichtigt. Die neuen
Nutzungen dirfen bei den Empfangspunkten in der Wohnzone
entlang der Weidstrasse nicht mehr Larm erzeugen als in der
Empfindlichkeitsstufe Il zuldssig ist.

Die bestehenden Bauten sind verkehrsmassig nicht Uber die
Weidstrasse, sondern Uber die Wallikerstrasse erschlossen.
Daher soll die gesamte verkehrsmassige Erschliessung weiter-
hin im Nordwesten ab der Wallikerstrasse erfolgen.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Die Erschliessung Uber die Wallikerstrasse ist rechtlich nicht zu-
lassig, da diese uUber die Landwirtschaftszone fuhrt. Schon heu-
te wird die Weidstrasse als Zufahrt zu den einzelnen Park-
platzen und als Notzufahrt genutzt. Da es sich bei der Weier-
wiesstrasse und der Weidstrasse um eine Gemeindestrasse
handelt, haben alle Anstosser das Recht Gber diese Strasse zu
erschliessen.
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Antrag 8 Sollte es nicht méglich sein, die Erschliessung tber die Walli-

Parkierung unter Baufeld C kerstrasse abzuwickeln, ist eine unterirdische Parkierung unter
Baufeld C zu prifen. Das Verkehrsaufkommen liesse sich so
auf zwei Achsen verteilen (Hornlistrasse / Weidstrasse und
Wallikerstrasse).

Wenn eine Erschliessung uber die Wallikerstrasse nicht méglich
ist, ist die Erschliessung des Gestaltungsplangebietes tUber den
Weierwiesweg zu fuhren. Dadurch kénnte auf ein Trottoir ent-
lang der Weidstrasse verzichtet werden.

Entscheid Der Antrag wird nicht bercksichtigt.

Begriindung Eine Erschliessung uber die Wallikerstrasse ist nicht méglich
(Erschliessung Uber Landwirtschaftszone), auch nicht eine di-
rekte Zufahrt in eine unterirdische Parkierungsanlage.

Der Entscheid Uber die genaue Parkierung und Zufahrt erfolgt
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens. Daher kann zum
heutigen Zeitpunkt noch nicht festgelegt werden, ob die Weid-
strasse benétigt wird. Zudem dient sie als Notzufahrt. Massge-
bend fur die Frage des Trottoirs sind die Zugangsnormalien.
Voraussichtlich werden in jedem Fall mehr als 30 Wohneinhei-
ten Uber die Weidstrasse erschlossen.

Antrag 9 Der normgerechte Kehrplatz fur Lastwagen und Personenwa-
ndort des normaerechten 98N soll am Anlieferungsort und nicht bei f:ler Weidstrasse
Sta g zwischen den bestehenden Wohnbauten im Baufeld B erstellt

Wendeplatzes werden.
Entscheid Der Antrag wird nicht berticksichtigt.
Begrundung Die Erschliessung erfolgt Uiber die Weidstrasse. Daher ist ein

Wendeplatz beim Baufeld A nicht zweckmassig. Es braucht in
jedem Fall einen Lastwagen-Wendeplatz bei der Weidstrasse.
Die Erschliessung ist Sache aller an der Weidstrasse beteiligten
Grundeigentumer, welche gemass Quartierplanrecht die Kosten
gemeinsam tragen. In diesem Falle wird der Kehrplatz durch die
Grundeigentumerin Genossenschaft Lindenbaum alleine getra-
gen, d.h. die anderen Grundeigentimer werden von der Kos-
tenpflicht befreit.
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Antrag 10
Alifalliger Trottoirausbau
an der Weidstrasse auf

Verursacherseite anordnen

Entscheid

Begrindung

Antrag 11
Baubereiche B und C um
2 Meter absetzen

Entscheid

Begrundung

Mit dem gegenwartigen Verkehrsaufkommen ist an der oberen
Weidstrasse kein Trottoirausbau nétig. Falls es zu einem Trot-
toirausbau kommt, soll die notwendige Mehrflache auf der Ver-
ursacherseite, das heisst beim Grundeigentimer (Lindenbaum),
angeordnet werden. Das Verkehrsaufkommen an der Weid-
strasse ist aufgrund der kantonalen Zugangsnormalien zu er-
rechnen und vor der Gemeindeversammlung bekannt zu ge-
ben.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Die Erschliessung ist Sache aller an der Weidstrasse beteiligten
Grundeigentumer, welche gemass Quartierplanrecht die Kosten
gemeinsam tragen.

Ein Trottoir ist ab 30 Wohneinheiten (im Endausbau) erforder-
lich. In der bestehenden Wohnzone W 1.45 entlang der Weid-
strasse (ca. 7'500 m?) kénnen rund 25 Wohneinheiten erstellt
werden. Auf dem Areal Lindenbaum ist ein Bauvolumen (Bau-
felder A, B und C) von 24'000 m3 zulassig. Dies entspricht rund
60 theoretischen Wohneinheiten. Der Bau eines Trottoirs wird
somit erforderlich.

Die Sicherstellung der Fusswegerschliessung wird im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens behandelt. Eine Méglichkeit ist
es, den Weierwiesweg als Fusswegerschliessung fur das Areal
Lindenbaum zu bezeichnen. Eine andere Méglichkeit besteht
darin, ein Trottoir oder ein freigefiihrter Fussweg entlang der
Weidstrasse auf dem Areal Lindenbaum zu erstellen.

Um fir das zukinftige Trottoir Platz zu schaffen, missen die
Baubereiche B und C um 2 Meter abgesetzt werden. Der Ab-
stand zur heutigen Weidstrasse muss demzufolge 7.5 Meter be-
tragen und nicht 5.5 Meter. Dies gilt auch, falls ein arealinterner
Fussweg erstellt werden wirde.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Der Bau eines Trottoirs wird voraussichtlich aufgrund der in An-
trag 8 berechneten Wohneinheiten des betroffenen Gebietes
notig sein. Das Trottoir dient dem ganzen Quartier und musste
auch gemass den Quartierplanregeln von allen beteiligten
Grundeigentumern finanziert werden. Die Lage des Trottoirs ist
deshalb grundsatzlich offen (6stlich oder westlich der Weid-
strasse).
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Antrag 12
Verkehrskonzept
Gestaltungsplangebiet

Entscheid

Begrundung

Die Breite eines Trottoirs betragt gemass den Zugangsnor-
malien 2 Meter. Die Strassen- und Wegabstéande sind in § 265
Abs. 2 PBG fir Falle, bei denen keine Baulinien festgesetzt
wurden, geregelt. Im Gestaltungsplan wird mit dem Baubereich
eine baulinienahnliche Begrenzung festgelegt. Die 5.5 Meter
wurden so gewahlt, dass ein Trottoir erstellt werden kann und
der kantonale Mindestabstand eingehalten wird.

Auch wenn der Fussweg arealintern gefihrt wird, sind die 5.5
Meter angemessen, da der Abstand zu den Gebauden auf der
Sudseite der Strasse ausreichend ist. Der Abstand zwischen
den Baubegrenzungslinien (Wohnbauten im Stiden und Baube-
reiche B/C im Norden) betréagt 16 Meter. Wirden diese Grund-
stiicke direkt aneinander grenzen, betriige der Abstand 15.5
Meter (kleiner Grundabstand fiir Gebaude im Norden von 5 Me-
ter, grosser Grundabstand fur Gebaude im Suden von 9 Meter
und zusatzlicher Mehrhéhenzuschlag von 1.5 Meter, da die Ge-
baude im Suden gemass Gestaltungsplan eine Maximalhéhe
von 9 Meter (statt 7.5 Meter) erreichen dirfen).

Fur das gesamte Gestaltungsplangebiet soll das Verkehrskon-
zept, inklusive dem normkonformen Lastwagen-Wendeplatz,
aufgezeigt werden. Insbesondere soll verdeutlicht werden, wo
die Parkplatze fur die Baufelder B und C vorgesehen sind. Das
Parkieren in Langsrichtung entlang der Weidstrasse hat sich bis
heute nicht bewahrt.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Das Verkehrskonzept fur das Vorhaben ist gegeben. Die Er-
schliessung erfolgt Gber die Hérnlistrasse, welche die Basiser-
schliessung fur das gesamte Quartier darstellt. Die Feiner-
schliessung des Gebietes "Weidstrasse" erfolgt tiber die Weid-
strasse. Der Lastwagen-Wendeplatz ist im privaten Gestal-
tungsplan im Bereich des Baufeldes B bei der Weidstrasse be-
reits eingezeichnet. Die genaue Position und Dimension wird im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Die Parkplatzzahl ergibt sich aus der Parkplatzverordnung der
Gemeinde und kann erst aufgrund der effektiven Nutzungen er-
mittelt werden.

Die Lage der Parkplatze ist abhéngig vom Nutzungs- und Be-
bauungskonzept. Die Parkplatze miussen so angeordnet wer-
den, dass sie den einschlagigen Normen entsprechen und nicht
zu Verkehrsbehinderungen fuhren. Sie kénnen an der Weid-
strasse oberirdisch (namentlich Besucherparkplatze) oder un-
terirdisch angeordnet werden. Die Parkierung auf der Weid-
strasse (6ffentlicher Grund) richtet sich nach den einschlagigen
Vorschriften (u.a. Strassenverkehrsgesetz).
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Antrag 13
Biotop im oberen Teil der
Weidstrasse erhalten

Entscheid

Begrundung

Antrag 14
Freiraum um Linde

Entscheid

Begrundung

Im oberen Teil der Weidstrasse fliesst ein offengelegtes Bach-
lein in ein Biotop. Zudem stehen dort Gber 40-jahrige Eiben. Fur
den Fall, dass bei der Weidstrasse Besucher- und Kundenpark-
platze erstellt werden (senkrecht und / oder Langsparkplatze),
ist diese Tatsache zu beriicksichtigen. Die Aufnahme dieses
Gebietes in die nordéstlich verlaufende Freihaltezone sollte in
Betracht gezogen werden.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Das erwéahnte Biotop befindet sich auf Privatgrund. Allfallige An-
passungen und weitere Massnahmen werden im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens erfolgen. Die Umzonung in eine
Freihaltezone ist nicht zweckmassig und nicht angemessen.

Um die Linde im Areal Lindenbaum muss ein geniigend grosser
Freiraum bezeichnet werden, um das nétige Wurzelwerk zu
sichern.

Der Antrag wird berucksichtigt

Ein grosserer Freiraum um die Linde dient der Vitalitat der
Linde.
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Antrag 1
Katastergrundlage

Entscheid

Begrundung

Antrag 2
Zahl, Lage, aussere
Abmessungen der Bauten

Entscheid

Begrindung

Antrag 3

Baufeld C auf Waldabstand

abstimmen

Entscheid

Begrundung

7.4  Kantonale Vorprufung

Es ist eine aktuelle Katastergrundlage zu verwenden (inkl. Wald
entlang Weierwiesweg und 6ffentlichem Gewasser).

Der Antrag wird beriucksichtigt.

Die Waldgrenze wurde zwischenzeitlich festgesetzt und das
offentliche Gewasser durch den Geometer vermessen und
nachgetragen.

Die Vorschriften zu Zahl, Lage und dusseren Abmessungen der
Bauten sind, insbesondere fur das Baufeld B, zu unbestimmt.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Nach § 83 PBG sind in einem Gestaltungsplan Zahl, Lage, aus-
sere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestim-
mung der Bauten bindend festzulegen. Es ist aber nach der
Rechtsprechung nicht erforderlich, die Zahl der Bauten genau
im Gestaltungsplan festzuschreiben. Vielmehr gentigt die Anga-
be einer Mindestzahl oder die Festlegung von einzelnen Baube-
reichen, innerhalb welchen dann eine beliebige Anzahl von
Bauten erstellt werden kénnen. Im Baubereich B ist damit die
Zahl der Bauten auf mindestens eine festgelegt. Eine weiterge-
hende Festlegung der Zahl der Bauten wiirde den notwendigen
Projektierungsspielraum unnétig einschranken. Die strengen
Gestaltungsvorschriften von Art. 8 verhindern, dass im Baube-
reich B unangepasste und schlecht gestaltete Bauten entste-
hen.

Die im Gestaltungsplanentwurf festgesetzten 10 m Waldab-
stand sind deutlich weniger als die gesetzlich geforderten 30 m
und zu gering um eine praventive Schutzfunktion wahrzuneh-
men. Die Waldabstandslinie muss mindestens 15 m aufweisen
und der Baubereich C ist entsprechend anzupassen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Der Waldabstand wurde von 10 m auf 15 m erh6éht und der
Baubereich C entsprechend angepasst.
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Antrag 4
Hochwasserschutz

Entscheid

Begrundung

Antrag 5
Gewasserabstandslinien

Entscheid

Begrundung

Antrag 6
Gewasserfreiraum

Entscheid

Begrundung

In die Gestaltungsplanvorschriften ist eine Bestimmung aufzu-
nehmen, welche die Grundeigentimer verpflichtet, die Hoch-
wassersicherheit ihrer Liegenschaft eigenverantwortlich herzu-
stellen.

Der Antrag wird bertcksichtigt.

Eine entsprechende Bestimmung wurde in den Gestaltungs-
planvorschriften aufgenommen.

Die Revision des Gewasserabstandslinienplans wird als nicht
zweckmassig erachtet, da die Gewasserabstandslinien zwar ei-
nen Abstand gegenuber den Weihern definieren, aber den Dorf-
bach im Bereich des Muhleweihers ausser Acht lassen. Die so
entstehende Situation ist zumindest teilweise nicht zulassig.

Der Antrag wird (nicht) beriicksichtigt.

Auf die Revision des Gewasserabstandlinienplanes wird vorerst
verzichtet. Die Anpassung wird spater im Rahmen einer das
ganze Gemeindegebiet umfassenden Teilrevision erfolgen.

Der Gewasserfreiraum soll mit der bestehenden (kommunalen)
Gewasserabstandslinie abgegrenzt werden.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Der Gewasserfreiraum wird im Plan beigehalten. Damit wird
auch nach der Aufhebung der Gewasserabstandslinien die Frei-
stellung des Gewasserraums gewahrleistet. Nach der Aufhe-
bung der Gewasserabstandslinien besteht dazu sonst keine
rechtliche Grundlage mehr. Der Gewésserfreiraum wird jedoch
nur im Umfang der vorgesehenen Offnung festgelegt (und nur
innerhalb des GP-Perimeters), d.h. er ist nicht mit dem heutigen
Gewasserabstandsbereich deckungsgleich. Der Gewasserraum
musste dannzumal im Rahmen des Ausbauprojektes angepasst
werden (d.h. der Gewasserfreiraum wirde als Gewasserraum
festgelegt). Da auch die angrenzenden Bereich nicht Gberbaut
werden kénnen, ist die Freihaltung von Bauten gewéabhrleistet.
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Gemeinde Pfaffikon
Revision Bau- und Zonenordnung / Privater Gestaltungsplan Lindenbaum

Anfang August 2012

Mitte September 2012

Ende September 2012

Ende September 2012

Oktober/November 2012

Mitte November 2012

Mitte Dezember 2012

Januar 2013

Februar 2013

Mérz/April 2013
Mai 2013

Juni/Juli 2013

August 2013

August/September 2013

November/Dezember 2013

2. Dezember 2013

Mitte Dezember 2013

8. Planungsablauf

Eingabe des Entwurfs Gestaltungsplan durch die
Genossenschaft Lindenbaum an die Gemeinde Pfaffikon

Beratung in der Baubehérde und Verabschiedung durch den
Gemeinderat zu Handen der Vorprifung und &ffentliche
Auflage

Publikation éffentliche Auflage

Information Anstosser

Offentliche Auflage
Vorprifung durch ARE und Anhérung
Nachbargemeinden/Region

Auswertung Einwendungen und Vorpriufung ARE
(Entwurf Bericht zu den Einwendungen)

Beratung Einwendungen und Vorprifung ARE
in der Baubehérde

Entwurf Ausscheidung Gewasserraum und Gewasserfreiraum

Verabschiedung Entwurf Festlegung Gewasserraum durch
Gemeinderat zu Handen der Vorprufung AWEL/ARE

Vorprufung AWEL/ARE

Umsetzung Vorprifung AWEL

Offentliche Auflage — Anhérung
(Gewasserraumfestsetzung)

Unterzeichnen und Einreichen der Uberarbeiteten Unterlagen
durch die Genossenschaft Lindenbaum an den Gemeinderat

Beratung in der Baubehérde und Verabschiedung durch den
Gemeinderat zu Handen der Festsetzung respektive
Zustimmung Nutzungspléne und Gestaltungsplan durch die
Gemeindeversammlung

Verfugung Gewasserraum durch Baudirektion

Festsetzung respektive Zustimmung Nutzungsplane und
Gestaltungsplan durch die Gemeindeversammlung

Publikation der Festsetzung / Zustimmung
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Bis Ende Januar 2014
Anfang Februar 2014
Ende Mai 2014

Anfang Juni 2014

Rekursfrist

Rechtskraftbescheinigung

Genehmigung durch Baudirektion

Publikation der Genehmigung (Inkrafttreten)
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