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Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Elsau hat am 17. Juni 2014 dem privaten Gestaltungsplan
«Pé&dagogisches Zentrum Pestalozzihaus Raterschen» zugestimmt. Mit Schreiben vom
28. Juli 2014 ersucht die Gemeinde Elsau um Genehmigung der Vorlage. Gegen diesen
Beschluss wurde geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom

23. Juli 2014 keine Rechtsmittel eingelegt.

Das padagogische Zentrum Pestalozzihaus Raterschen hat aufgrund der aktuellen und
kunftigen Anforderungen Raumbedarf im Bereich stationédre Betreuung und Férderung
von Kindern und Jugendlichen mit Verhaltensschwierigkeiten.

Das Areal des padagogischen Zentrums Pestalozzihaus liegt ausserhalb der Bauzonen
in der Landwirtschaftszone. Die planungsrechtliche Grundlage fiir die Festsetzung eines
privaten Gestaltungsplanes geméss §§ 83 ff. PBG ist mit dem Richtplaneintrag als Schii-
lerheim der Stiftung Pestalozzihaus im kommunalen Richtplan der 6ffentlichen Bauten
und Anlagen geschaffen worden (RRB Nr. 3572/1982).

Mit dem privaten Gestaltungsplan sollen die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Sicherung der bestehenden Nutzungen als padagogisches Zentrum mit den
entsprechenden Anlagen fur den Wohn-, Schul- und Freizeitbetrieb mit angegliedertem
Landwirtschaftsbetrieb sowie einer massvollen baulichen Weiterentwicklung des padago-
gischen Zentrums geschaffen werden. '

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung

Ubergangsbestimmungen Am 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgenéssische Raumplanungsgesetz (RPG) und die
RPG dazugehoérige Raumplanungsverordnung (RPV) in Kraft getreten. Damit haben sich die

Zusammenfassung der
Vorlage

Wesentliche Festlegun-
gen und Vorschriften

Rahmenbedingungen dahingehend geandert, dass zu prifen ist, ob die Vorlage unter die
Ubergangsbestimmungen des neuen RPG fillt. Gemass den Ubergangsbestimmungen
des neuen RPG sieht die Raumplanungsverordnung fiir folgende Falle die Mdglichkeit
von Einzonungen wéhrend der Ubergangsfrist vor (vgl. Art. 52a Abs. 2 lit. a-c RPV):

* wenn im Kanton mindestens die gleiche Flache ausgezont wird

= wenn Zonen fur éffentliche Nutzungen geschaffen werden, |n denen der Kanton
sehr wichtige und dringende Infrastrukturen plant

= wenn andere Zonen von kantonaler Bedeutung geschaffen werden, die dringend
notwendig sind, und bei der Genehmigung die Flache festgelegt und planungs-
rechtlich gesichert ist, die riickgezont werden muss

Da im vorliegenden Fall keine flachengleiche Auszonung beantragt wurde, ist zu priifen,
ob es sich bei der Einzonung des padagogischen Zentrums Pestalozzihauses im Rah-
men eines Gestaltungsplanes um ein Vorhaben handelt, auf das ein oben genannter
Ausnahmetatbestand im Sinne einer kantonalen Bedeutung des Vorhabens zutrifft. Die
Prufung ergab, dass das Vorhaben durchaus von kantonaler Bedeutung ist. Das p&da-
gogische Zentrum Pestalozzihaus untersteht der Aufsicht der kantonalen Bildungsdirek-
tion. Die Finanzierung des Betriebes erfolgt durch das Bundesamt fir Justiz und die kan-
tonale Bildungsdirektion. Mit Schreiben der kantonalen Bildungsdirektion vom 12. Januar
2015 werden die kantonale Bedeutung und die Dringlichkeit des Bauvorhabens bestatigt.
Somit besteht ein Ausnahmetatbestand geméass RPG.

Der private Gestaltungsplan «Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen» stellt
sicher, dass alle aktuellen und kiinftigen Bauten und Anlagen fiir eine landwirtschaftliche
Nutzung innerhalb des Gestaltungsplanperimeters geregelt und untergebracht sowie die
kantonalen Anforderungen betreffend Wald, Natur- und Bodenschutz, Gewésserschutz,
Wasserversorgung, Larmschutz und Denkmalpflege angemessen beriicksichtigt werden.

Als Grundlage fiir den privaten Gestaltungsplan wurde aufgrund von verschiedenen
Standortvarianten fiir die bauliche Entwicklung des Areals ein Entwicklungskonzept mit
Richtprojekt erarbeitet.

Fur die auf dem Areal des padagogischen Zentrums Pestalozzihaus neu geplanten Ge-
baude werden Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie Nutzweise und Zweckbestim-
mung der Bauten bindend festgelegt. Zudem werden Erschliessung und Umgebungs-
gestaltung geregelt.

Die Schutzobjekte Vers.-Nr. 46, 47 und 48 sind als regional eingestufte Inventarobjekte
festgesetzt. Aus Sicht der kantonalen Denkmalpflege kann betreffend Okonomiegeb&ude
Vers.-Nr. 48 die Entlassung aus dem Inventar in Aussicht gestellt werden. Die Inventar-
entlassung wird mit den vorhandenen massiven Eingriffen in Bausubstanz, dem Freiraum
und den besseren gestalterischen Méglichkeiten fir Platzierung der Neubauten begriin-
det. Fur das markante Riegelhaus Vers.-Nr. 47 und den ehemaligen Landsitz Felsenhof
Vers.-Nr. 46 werden der sachgerechte Erhalt und die Nutzweise sichergestellt.
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Die Abstandsvorschriften zum Waldareal entlang der Schlatterstrasse werden in den Be-
stimmungen des Gestaltungsplans festgelegt.

Der zur ausreichenden landschaftsdkologischen Aufwertung und zur Einbettung in den
Lebensraumverbund festgelegte wertvolle Baum- und Strauchbestand ist zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Der Verlust an Fruchtfolgeflachen muss, in der Regel durch Aufwertung von geschédigten
Bdden, kompensiert werden. Dem Kanton ist ein Konzept zur Kompensation von Frucht-
folgeflachen einzureichen. Die Umsetzung des Konzepts muss rechtlich und finanziell
sichergestellt sein.

In den Bestimmungen zum Gestaltungsplan wird die Empfindlichkeitsstufe (ES) gemass
Larmschutzverordnung (LSV) den verschiedenen Baubereichen nutzungskonform zuge-
ordnet.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 18. Mé&rz 2014 gestellten Antra-
gen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

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

Die Baudirektion verfligt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Raterschen»,
dem die Gemeindeversammlung Elsau mit Beschluss vom 17. Juni 2014 zugestimmt
hat, wird genehmigt.

Il. Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebuhrenordnung fiir Verwaltungsbehérden wer-
den die Gebiihren wie folgt festgesetzt:
Fr. 1'112 .00 (106 528/83100.40.100)
Die Gebiihren werden dem Rechnungsadressaten geméss DlSpOSItlv \% auferlegt

Ill. Gegen Dispositiv Il dieser Verfigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich, schrift-
lich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Be-
griindung enthalten. Die angefochtene Verfigung ist beizulegen oder genau zu be-
zeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie
moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig;
die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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Die Gemeinde Elsau wird eingeladen

‘ Dispositiv | samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und diese Verfigung zu-

sammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen
nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu

lassen

Mitteilung an

Gemeinde Elsau (unter Beilage von sieben Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

TBB Ingenieure AG, Florastrasse 5a, Postfach 324, 8353 Elgg (Nachfiihrungsstelle)
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus, Alte St. Gallerstrasse 1, 8352 Raterschen

(Rechnungsadressat)

Amt flir
Raumentwickiung

Fiir den Auszug:
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Geltungsbereich (<iff. 2) Umgebungsbereich | bis IV (Ziff. 6, 8)
4 Betutaisioh Ziff. 4, 6 Umgebungsbereich V. (Zif. 6, 8
mit Bezeichnung (8 5 5 BTN OEEIN, (#IF. 6, 8)
omsmms oo i Baubegrenzungslinie  (Ziff. 4) Eg;?;‘fg&’tfngerdec‘“e Ziff. 6, 7)
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Amt fiir Rauméntwicklung vom Grundeigentiimer festgesetzt am 14, Mérz 2014

erein «Pestaloziihaus Réterschen»
Alte St.Gallerstrasse 1 8352 Elsau

von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 17. Juni 2014
Namens der Gemeindeversammiung

Der Président: Der Schreiber:

—

von der Baudirektion genehmigt am 21 Jan. 2015

-

Fir die Baudirektion: BDV-Nr.. 7& //{5
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Amt fur Raumentwicklung

Kanton Ziirich
Gemeinde Elsau

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Raterschen

Bestimmungen

vom Grundeigentliimer festgesetzt am 14. Marz 2014

Verein ,Pestalozzihaus Raterschen”
Alte St.Gallerstrasse 1 8352 Elsau

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 17. Juni 2014
Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Schreiber:

(/75%7, Ty

Von der Baudirektion genehmigt am 2 1. Jan. 2015
Fir die Baudirektion: BDV-Nr. 7& //é‘
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Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Raterschen

Bestimmungen

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus
Raterschen bezweckt die Schaffung der planungsrechtlichen Grund-
lagen:

- fur die Sicherung der bestehenden Nutzung als padagogisches
Zentrum mit den entsprechenden Anlagen fiir den Wohn-, Schul-
und Freizeitbetrieb und einem angegliederten Landwirtschafts-
betrieb

- fir die massvolle, bauliche Weiterentwicklung des Padagogischen
Zentrums Pestalozzihaus Raterschen

2. Geltungsbereich und Bestandteile

1 Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans P&dagogisches
Zentrum Pestalozzihaus Raterschen ist im zugehdrigen Situationsplan
1:500 eingetragen.

2 Der Gestaltungsplan setzt sich aus diesen Bestimmungen und dem
Situationsplan 1:500 mit den darin eingetragenen Geb&audeschnitten
zusammen.

3. Ergédnzendes Recht

1 Der private Gestaltungsplan Padagogisches Zentrum
Pestalozzihaus Raterschen wird im Sinne von § 83 ff PBG festgesetzt.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes vorsieht, gelten die Vor-
schriften des PBG mit den dazu gehérenden Verordnungen und das
Bundesrecht.
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Baubereiche

Gebaudevorspringe
Vordachbereich

Waldabstand

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen

4. Zahl, Lage und Abmessungen der Bauten

1 Oberirdische Gebaude dirfen nur innerhalb der im Situationsplan
bezeichneten Baubereiche 1 bis 8 erstellt werden.

2 Einzelne Besondere Gebdude geméss § 273 PBG bis zu einer
maximalen Grundflache von jeweils 30 m2 und einer maximalen
Gebaudehohe von 3.50 m und einer maximalen Firsth6he von 1.50 m
sind unter Wahrung der gesetzlichen Abstandsvorschriften in den
Umgebungsbereichen | und V auch ausserhalb der Baubereiche zu-
lassig, sofern sie sich gemass § 238 PBG in die Landschaft und die
Umgebung der bestehenden Bauten gut einfugen.

3 Unterirdische Gebdude gemass § 269 PBG sind vorbehaltlich der
Einhaltung der kantonalen Vorschriften auch ausserhalb der Bau-
bereiche zuldssig, sofern sie vollstdndig Uberdeckt sind und dadurch
keine Terrainverdanderungen von mehr als 0.50 m resultieren.

4 Im Baubereich 1 ist ein einzelnes Geb&ude zuldssig. Die nord-
westliche Fassade inkl. allfélliger Gebaudevorspriinge ist entweder auf
die Baubegrenzungslinie zu stellen oder hélt von dieser einen Abstand
von mindestens 5.00 m ein.

5 In den Baubereichen 2 und 3 ist jeweils ein einzelnes Gebdude
zuléssig.

6 In den Baubereichen 4, 5 und 6 sind jeweils maximal 2 Geb&ude
zulassig.

7 Die bestehenden Gebzude in den Baubereichen 7, 8A und 8B
durfen nur unter Beibehaltung von Lage, Grundfléche, kubischer
Gestaltung und Ausbildung der Fassaden und des Daches umgebaut
oder ersetzt werden. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

8 Einzelne Geb&audevorspriinge wie Balkone, Vordécher und der-
gleichen dirfen bis maximal 2.00 m Gber den Baubereich hinausragen.

9 |In der als Vordachbereich bezeichneten Flache kénnen Vordécher
erstellt werden.

10 Bauten und Anlagen im Baubereich 1 halten zur Waldgrenze einen
Abstand von mindestens 15.00 m, im Baubereich 3 einen Abstand von
mindestens 20.00 m ein.
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5. Hoéhenlage der Bauten

1 Fur die H6henlage des Eingangsgeschosses bzw. des Erd-
geschosses der einzelnen Bauten darf von den im Situationsplan fur
die jeweiligen Baubereiche eingetragenen Héhenkoten um héchstens
0.30 m abgewichen werden.

2 Die in den Schnitten des Situationsplans fir die jeweiligen Bau-
bereiche eingetragenen Héhenkoten fiir die Gebdudehéhen dirfen
nicht Uiberschritten werden. Vorbehalten bleibt die Messweise gemass
§ 280 PBG.

3 Technisch bedingte Dachaufbauten gemass § 292 PBG sind so zu
gestalten, dass sie von den Fassaden deutlich zuriick versetzt sind
und mdéglichst unaufféllig in Erscheinung treten.

6. Nutzweise

T In den Baubereichen 1 bis 3 sind Rdume mit der Nutzweise fir den
Internatsbetrieb, wie Wohnen, Schule, Verwaltung oder Neben-
nutzungen usw. zulassig.

2 |m Baubereich 4 sind Rdume mit der Nutzweise fir den Land-
wirtschaftsbetrieb, wie Stallungen, Lager, Remise und den Direkt-
verkauf von Eigenprodukten zulassig.

3 Im Baubereich 5 sind Rdume mit der Nutzweise fur den Land-
wirtschaftsbetrieb, wie Stallungen, Lager, Remise zuldssig.

4 |m Baubereich 6 sind Rdume mit der Nutzweise fir den Land-
wirtschaftsbetrieb, wie Lager oder Remise oder als Lager- und Geréate-
raume fur den Betrieb und den Unterhalt der Sport- und Therapie-
flachen im Umgebungsbereich Il zulassig.

5 ImBaubereich 7 (Felsenhof) sind Rdume mit der Nutzweise fir den
Internatsbetrieb, wie gemeinschaftliche Aufenthaltsraume, Verwaltung,
Buro und Kiiche mit den entsprechenden Nebenrdumen zulédssig.

6 Baubereich 8 (Riegelgeb&ude) ist unterteilt in die Baubereiche 8A
und 8B. Im Baubereich 8A sind Rdume mit der Nutzweise fiir den
Internatsbetrieb, wie gemeinschaftlicher Aufenthalts- und Veranstal-
tungsraum und die Infrastruktur mit den entsprechenden Nebenrdumen
zulassig. Im Baubereich 8B sind Rdume mit der Nutzweise fiur das
Wohnen zuléssig.
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7 Umgebungsbereich | ist firr die Nutzweise als zentraler Aufenthalts-,
Spiel- und Erschliessungsbereich vorgesehen. Einrichtungen und Ge-
rate sind zuladssig, welche diesem Zweck dienen. Es sind dies nebst
Erschliessungsanlagen, Béanke, Tische und Spielgerate wie Rutsche,
Klettergerist, Ballspielgerate usw.

8 Umgebungsbereich Il ist fur die Nutzweise als zentraler Erschlies-
sungs- und Aufenthaltsbereich vorgesehen. Einrichtungen und Geréte
sind zuldssig, welche diesem Zweck dienen. Es sind dies nebst nicht
Uiberdeckten Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge, Fahrréder und Abfall-
container auch Erschliessungsanlagen, Banke, Tische usw.
Uberdeckte Abstellplatze fiir Fahrréader und Abfallcontainer sind im
dafir markierten Bereich zuldssig, soweit sie den guten Gesamt-
eindruck der Bauten und Anlagen nicht stéren.

9 Umgebungsbereich Il ist fur die Nutzweise als Sport- und Therapie-
bereich fiir ergédnzende Angebote des P&dagogischen Zentrums
Pestalozzihaus oder fiir den landwirtschaftlichen Betrieb als Weide,
Auslauf bzw. Wies- oder Ackerbauland vorgesehen. Vorbehéltlich der
gewasserschutzrechtlichen Bestimmungen sind Einrichtungen und
Gerate zulassig, welche fiir diese Nutzungen direkt erforderlich sind. Es
sind dies Einzdunungen, Beleuchtungen, Tore, Basketballkdrbe usw.
soweit sie fur den Betrieb eines Rasenspielfelds fiir Gruppenspiele und
einen therapeutischen Reitplatz oder vergleichbare Nutzungen
notwendig sind.

10 Umgebungsbereich IV ist fiir die Nutzweise als Freihalte- und Griin-
flache vorgesehen. Einrichtungen und Gerate sind zulassig, welche fur
diese Nutzungen direkt erforderlich sind und den Ubergang zur Land-
wirtschaftszone optisch nicht stéren.

1 Im Umgebungsbereich V ist die landwirtschaftliche Nutzweise als
Weide, Auslauf oder Paddockflache zuldssig.

7. Gestaltung der Bauten und Anlagen

1 Die Bauten und Anlagen sind fiir sich, in ihrem Zusammenhang und
insbesondere mit Bezug auf die erhaltenswerten Gebdude sowie mit
der landschaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass eine gute
Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt insbesondere fir die Gestaltung der
Baukorper, der Dacher, der Fassaden und der Aussenrdume sowie fiir
die Material- und Farbwahl. Reflektierende Materialien sind nicht
zulassig.

2 Flachdacher auf den Hauptgebauden sind extensiv und mit ein-
heimischem, regionaltypischem Saatgut dauerhaft zu begriinen und
regelmassig zu pflegen. Bei der Ausgestaltung der Flachen ist eine
moglichst grosse Vielfalt an Kleinlebensrdumen vorzusehen.
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3 In den Baubereichen 1 bis 3 sind nur Flachd&cher zuldssig.

4 Im Baubereich 4 sind nur flach geneigte Pultdacher mit talseitiger
Traufe zulassig.

5 Bauliche Massnahmen zur Belichtung und Beluiftung der Dach-
rdaume sind zulassig, sofern sie sich gut in die Dachflache einordnen.

6 Bauten in den Baubereichen 4, 5 und 6 richten sich in ihrer Gestal-
tung nach den Einordnungs- und Gestaltungsvorgaben gemass
Merkblatt der Baudirektion Kanton Zrich fiir ,Landwirtschaftliche
Okonomiegeb&ude“ vom 12. Oktober 2010.

8. Umgebungsgestaltung

1 Die Umgebung ist so zu gestalten, dass die Ubergénge in die
angrenzende Landschaft ohne wesentliche Terrainanpassungen
erfolgen und die Vegetation bzw. die Beldge gut in das landschaftliche
Umfeld eingeordnet sind. Es sind standortgerechte Pflanzen zu
verwenden.

2 Zur landschaftsékologischen Aufwertung und zur Einbettung in den
Lebensraumverbund ist der Baum- und Strauchbestand mdéglichst
weitgehend zu erhalten. Fur Neupflanzungen sind standortgerechte,
einheimische Pflanzen zu verwenden. Die Bepflanzung mit Baumen
und Strauchern erfolgt ausschliesslich in Wildformen. Der Anteil an
versiegelten Flachen ist auf ein Minimum zu beschréanken.

3 Im Umgebungsbereich | sind Belédge wie Asphalt, Chaussierung
und Pflasterungen und niedere Bepflanzungen zulassig.

4 Umgebungsbereich Il ist von sichtbehindernder Bepflanzung frei zu
halten. Ausgenommen sind die im Situationsplan eingetragenen Baume
sowie einzelne, bestehende Hochstammbaume. Geschlossene Belédge
sind seitlich zur oberflachlichen Versickerung zu entwassern oder
sickerfahig auszugestalten. Stellflachen fur Motorfahrzeuge sind
sickerfahig auszubilden und zu begriinen.

5 Im Umgebungsbereich Il sind Wiesen- und Rasenflachen sowie
Belédge wie Sand, Kies oder Holzschnitzel zulassig.

6 Die Gestaltung des Umgebungsbereichs IV orientiert sich an der
angrenzenden Vegetation. Sichtbehindernde Bepflanzungen, wie
Hecken, sind zu vermeiden. Bekieste Sitzpldtze und ahnliches sind
zulassig.

7 Die im Situationsplan eingetragenen Baume sind am festgelegten
Standort zu pflanzen, fachgerecht und dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Fur die Baumpflanzungen sind ausreichend
grosse Pflanzgruben vorzusehen.
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8 Die im Situationsplan eingetragenen erhaltenswerten Baume sind
am festgelegten Standort fachgerecht und dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Vorbehalten bleiben behérdliche Vorschriften
insbesondere die Verordnung iiber den Natur- und Landschaftsschutz
der Gemeinde Elsau.

9. Erschliessung und Abstellplatze

1 Die verkehrsmassige Anbindung des Gestaltungsplangebiets
erfolgt ab der Alten St. Gallerstrasse.

2 Nicht uberdeckte Abstellplatze fir Motorfahrzeuge sind nur inner-
halb des im Situationsplan dafiir eingetragenen Bereichs zul&ssig.

3 Zwei Parkfelder sind als Behindertenparkpléatze auszubilden und zu
markieren.

10. Ver- und Entsorgung, Energie

1 Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke erfolgt tiber die be-
stehenden Werkleitungen.

2 Dachwasser und unverschmutztes Oberflachenwasser sind wo
moglich innerhalb des Gestaltungsplanperimeters versickern zu
lassen.

3 Der haushélterische Umgang mit Energie ist durch ein rechtzeitig
vorliegendes Energiekonzept nachzuweisen, welches die zu diesem
Zeitpunkt glltigen Vorschriften verscharft und die Verwendung eines
erhéhten Anteils an erneuerbarer Energie beriicksichtigt.

4 Beim Erstellen von Solaranlagen ist auf die Schutzobjekte beson-
dere Riicksicht zu nehmen. Bei deren Gestaltung und Anordnung sind
die Richtlinien der Wegleitung ,Solaranlagen® der Baudirektion Kanton
Zirich vom April 2013 zu bericksichtigen.

11. Bodenschutz, Altlasten

1 Der Verlust an Fruchtfolgeflachen ist generell durch Aufwertung von
geschéadigten Boéden zu kompensieren. Dem Kanton ist ein Konzept
zur Kompensation von Fruchtfolgeflachen einzureichen. Die Um-
setzung muss rechtlich und finanziell sichergestellt sein.
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2 Massgebend fir die Projektierung und Ausfiihrung sind die Richt-
linien fur Bodenrekultivierungen des Kantons Ziirich vom
Mai 2003.

3 Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden aufzu-
zeigen. Dazu bedarf es auch der Zustimmung des Kantons.

4 Ausgehobener Boden ist entweder vor Ort fur die Wieder-
herstellung von Béden oder andernorts fur eine Erweiterung der
zonenkonformen Nutzungseignung von geschédigten Béden zu
verwenden.

5 Bei einem allfalligen Riickbau sind wieder Boden mit standort-
typischer Bodenfruchtbarkeit herzustellen.

6 Mit dem Baugesuch ist das Zusatzformular ,Belastete Standorte /
Altlasten (inkl. mit Neobiota belastete Standorte)” einzureichen.

12. Larmschutz

1 Den Baubereichen 1, 2, 3, 7 und 8 wird die Empfindlichkeitsstufe
ES Il LSV (L&rmschutzverordnung) zugeordnet.

2 Den Baubereichen 4, 5 und 6 wird die Empfindlichkeitsstufe
ES Il LSV (Larmschutzverordnung) zugeordnet.

13. Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der Veréffentlichung der kantonalen
Genehmigung in Kraft.
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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Das Padagogische Zentrum Pestalozzihaus Réterschen ist eine
Institution der stationéren, teilstationaren und ambulanten Betreuung
von normalintelligenten, jedoch verhaltensauffalligen Kindern. Trager-
schaft ist der private Verein ,Pestalozzihaus Raterschen®. Zentrum des
Betriebs, welcher zusétzlich Tagesschulen in Raterschen und
Eschenmosen betreibt, ist das Gelédnde an der Verzweigung von Alter
St.Gallerstrasse und Schlatterstrasse, ausserhalb von Réaterschen. Auf
diesem Areal sind heute das Internat, welches in mehrere familien-
ahnliche Wohngruppen aufgeteilt ist, Schulrdume, die Verwaltung und
ein Bauernhof untergebracht.

Das ehemalige Schulhaus an der Pestalozzistrasse wird priméar als
Tagesschule fiir externe Kinder und als Gruppenwohnraum genutzt.

Die Institution ,Pddagogisches Zentrum Pestalozzihaus® untersteht
sowohl als Internat wie auch als Tagesschule der Aufsicht der kan-
tonalen Bildungsdirektion. Die Finanzierung des Betriebs erfolgt einer-
seits durch die Versorgertaxen als auch durch Beitrédge der kantonalen
Bildungsdirektion und des Bundesamts fiir Justiz.

Ende des 18. Jahrhunderts baute Alt-Landrichter Jakob Peter aus-
serhalb von Réterschen einen landwirtschaftlichen Gutsbetrieb, den
~Felsenhof* auf. Gepragt ist die Anlage durch das stattliche und
reprasentative Wohngebaude mit beeindruckend grossem Keller und
das méchtige, in Riegelbauweise erstellte Okonomiegeb&ude mit 6st-
lich angebautem Wohnteil. Bergseitig der Scheune angeordnete
Nebenbauten ergénzten die parallel zur Alten St.Gallerstrasse aus-
gerichtete Anlage.

Um 1900 wurde das Landgut von der ,Gemeinniitzigen Gesellschaft"
erworben und es entstand ein Schulheim fiir ca. 20 Kinder.

Seit 1926 ist die gesamte Liegenschaft im Besitz des privaten Vereins
,Pestalozzihaus Raterschen

Ein neues Heimkonzept fiihrte insbesondere in der zweiten Halfte des
20. Jahrhunderts zu verschiedenen baulichen Veranderungen, wie
beispielsweise dem Bau von zwei neuen Gruppenwohnh&usern und
markanten Umbauten im alten Wohnhaus

Auch in den landwirtschaftlichen Bauten wurden durch die Umstellung
auf biologischen Betrieb und spéater durch die Ergédnzung mit Reit-
therapie ebenso starke Umbaumassnahmen und der Ersatz der riick-
waértigen Nebenbauten durch ein neues Okonomiegeb&dude
erforderlich.
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1.2 Projektentwicklung

In weiten Teilen entspricht das aktuell vorhandene Raumangebot den
aktuellen Anforderungen und den Entwicklungsanspriichen, welche
den Weiterbestand der Institution sichern sollen, in keiner Weise mehr.
Die Ermittlung des detaillierten Raumprogramms aufgrund des
aktuellen und zukiinftigen Bedarfs ergab insbesondere im Bereich der
Internatsschule und beim Wohnen massive Differenzen, welche inner-
halb der bestehenden Gebaudevolumen bei Weitem nicht mehr abge-
deckt werden kénnen.

Das gewahlte Verfahren erlaubt es, Aussagen tiber den langfristigen
Bedarf fur die bauliche Entwicklung des Areals zu machen.

1.3 Planungsablauf

In einer Standortstudie mit mehreren Varianten wurden konzeptionelle
Lésungsansatze fur die bauliche Entwicklung untersucht. Ziel war es
die raumliche Anordnung im Gelénde beziiglich der Landschafts-
vertraglichkeit und der ortsbaulichen Eingliederung zu priifen, um die
bestmégliche Variante weiter zu bearbeiten.

Auf der Basis der Bestvariante der Standortstudie wurde anhand eines
Richtprojekts die Umsetzbarkeit des Bebauungskonzepts und die kon-
krete Auswirkung auf die bestehenden Bauten, die umgebende Land-
schaft und die funktionalen Beziige geprift. Diese Planungsstufe
diente wiederum als Grundlage fiir das Erarbeiten eines privaten
Gestaltungsplans.

Das gesamte Areal des Padagogischen Zentrums Pestalozzihaus liegt
volistandig ausserhalb der Bauzone in der Landwirtschaftszone ge-
mass PBG § 36 ff. Eine bauliche Entwicklung bestehender Bauten ist
nur geringfiigig moglich oder von der Zonenkonformitat oder der
Standortgebundenheit abhéngig. Die baurechtliche Umsetzung des
zukiinftigen Raumbedarfs kann deshalb nur im Rahmen eines privaten
Gestaltungsplans gemass PBG § 83 ff erfolgen.
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Bundesinventar

Das Areal liegt weit ausserhalb des BLN Objekts 1420 Hoérnli —
Bergland und hat keinen Einfluss und Bezug zur inventarisierten
Landschaft.

Die Alte St.Gallerstrasse ist als Objekt ZH 14.1.1 im Inventar
historischer Verkehrsweg der Schweiz IVS mit der Einstufung ,national
mit historischem Verlauf* eingetragen. Das detaillierte Bauprojekt fiir
die Erstellung der Parkplatze und der dazu gehérenden Einfahrt in die
Alte St.Gallerstrasse ist der Kantonsarchaologie zur Priifung vor-
zulegen. Ebenso ist auch mit Planen fir Werkleitungsbauten in dieser
Strasse zu verfahren. Bei der Ausfiihrung der Bauarbeiten ist der
Kantonsarch&ologie geniigend Zeit fur vorgangige Untersuchungen
und die Begleitung der Eingriffe im Bereich des IVS-Objekts
einzurdumen.

2.2 Richtplan Kanton Zirich

Das Padagogische Zentrum Pestalozzihaus liegt ausserhalbe des
Siedlungsgebiets im Landwirtschaftsgebiet, jedoch innerhalb eines
Landschaftsférderungsgebiets.

“Landschaftsférderungsgebiete umfassen ausgepragt multi-
funktionale Landschaften, die sich insbesondere durch ihre Eigenart,
Natirlichkeit und ihren Erholungswert auszeichnen. Sie weisen eine
hohe Dichte an jeweils typischen Landschaftselementen sowie eine
gewisse Urspringlichkeit auf. Landschaftsférderungsgebiete sollen
insgesamt in ihrem jeweiligen speziellen Charakter erhalten und
weiterentwickelt werden.“ (Richtplan 24.03.2014)

Zur Anwendung kommen primér die gesetzlichen Bestimmungen fir
das Bauen ausserhalb der Bauzonen sowie die Gesetzgebung fir
Land- und Forstwirtschaft.

Durch den Gestaltungsplan werden die gesetzlichen Bestimmungen
fur die Landwirtschaftszone ersetzt.

2.3 Kantonales Inventar

Kantonale Objekte des Natur- und Landschaftsschutzes sind von der
Weiterentwicklung des Areals Pestalozzihaus nicht betroffen. Das am
nachstgelegene Gebiet ,Trockenstandort Chraenbuel” liegt in einer
Entfernung von beinahe einem Kilometer.
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Im Gestaltungsplangebiet sind drei Einzelobjekte im Inventar der
kantonalen Denkmalpflege als Objekt von regionaler Bedeutung ein-
gestuft. Die denkmalpflegerischen Abklarungen zur Schutzwiirdigkeit
der Uberkommunalen Schutzobjekte hat folgendes ergeben:

Die Objekte Vers.Nr. 46, 47 und 48 sind mit RRB Nr. 5113/1979 als
regional eingestufte Inventarobjekte festgesetzt. Fir die beiden
Objekte Vers.Nr. 46 und 47 sind im Grundbuch Personaldienst-
barkeiten (21.12.1981 und 8.06.1988) zugunsten des Kantons Ziirich
eingetragen. Betreffend dem Geb&ude Vers.Nr. 48 wird die Entlassung
aus dem Inventar in Aussicht gestellt. Diese Inventarentlassung wird
mit bisherigen, massiven Eingriffen in die Bauzsubstanz, dem Frei-
raum und den besseren gestalterischen Méglichkeiten fir die
Platzierung der Neubauten begriindet.

Felsenhof (Vers.Nr. 46)

Geplant ist die Umnutzung fiir die zentralen Aufgaben wie gemein-
samer Speisesaal, Kiiche und Verwaltung. Fiir den Umbau soll die
urspriingliche Struktur soweit méglich beriicksichtigt werden.

Riegelbau (Vers.Nr. 47)

Im Okonomieteil soll anstelle des heutigen Scheunenbereichs inner-
halb der vorhandenen Struktur ein Mehrzwecksaal entstehen. Die
Ende des 20. Jahrhunderts eingebauten Stélle werden zu den dazu-
gehdrenden Nebenrdumen umgebaut. Aus der als Durchfahrt konzi-
pierten Remise entsteht der Foyer- und Erschliessungsbereich. Durch
die Aufteilung der Dienstwohnung im 6stlichen Bereich des Bauwerks
unter Strukturerhalt in zwei Wohnungen und den Ausbau des Dach-
geschosses entsteht zugleich eine temporar genutzte therapeutische
Kleinwohngruppe.

Okonomiegeb&ude (Vers.Nr. 48)

Die wesentlichen Teile des Okonomietrakts wurden Ende des 20.
Jahrhunderts durch einen Neubau fir ein Scheunen- und Stallgebdude
ersetzt. Von der urspriinglichen Bausubstanz ist lediglich ein kleiner,
westlicher Anbau ubrig geblieben der jedoch auch in den letzten Jahr-
zehnten massive Verédnderungen erfahren hat. Dieser Anbau soll zu-
gunsten eines angemessenen, zentralen Aufenthaltsbereichs abge-
brochen werden. Die Inventarentlassung des gesamten Objekts
Vers.Nr. 48 ist Voraussetzung dafiir. Das Gesuch dazu wurde mit
Datum 25.02.2014 ordnungsgemass beim Gemeinderat Elsau ein-
gereicht und von der Gemeinde mit Schreiben vom 21.03.2014 an das
Amt fur Raumentwicklung weitergeleitet.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in keiner archdologischen Zone.

2.4 Bau- und Zonenordnung Elsau

Das Areal des Padagogischen Zentrums liegt in der Landwirtschafts-
zone der Gemeinde Elsau. In der Bau- und Zonenordnung wird auf
das PBG verwiesen und es werden keine weiteren Vorschriften
erlassen.
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2.5 Kommunaler Richtplan Elsau

Im kommunalen Richtplan von 1981 ist das Areal des P&dagogischen
Zentrums Pestalozzihaus mit dem Eintrag ,Heim" unter der Kategorie
Offentliche Bauten und Anlagen / Erziehung und Bildung verzeichnet.

2.6 Verordnung uber den Natur- und
Landschaftsschutz Elsau

Mit der kommunalen Schutzverordnung von 1981 ist eine Schwarz-
féhre auf dem Areal des Padagogischen Zentrums Pestalozzihaus als
Einzelbaum geschutzt. Der Baum ist vom Richtprojekt nicht betroffen
und ist zugleich im Situationsplan als erhaltenswerter Baum auf-
genommen worden.

2.7 Landschaft und Landwirtschaft

Das Gestaltungsplangebiet gliedert sich in die folgenden drei
Bereiche:

Bereich zwischen Alte St.Gallerstrasse, Schlatterstrasse und Flurweg

Dieser Bereich ist im kantonalen Plan nicht als Fruchtfolgefliche
(Nutzungseignungsklassen 6R/N und 7R) ausgewiesen.

Bereich nordéstlich des Flurwegs

Dieses Teilgebiet ist im Gestaltungsplan der landwirtschaftlichen
Nutzung zugewiesen. Durch die Veranderungen betroffen sind priméar
Flachen, die als ,Bedingte Fruchtfolgeflachen (im wesentlichen
Nutzungseignungsklasse 6) bezeichnet sind. Ausgeschieden wird
darin das Baufeld 4, das der landwirtschaftlichen Nutzung oder dem
landwirtschaftlichen Nebenerwerb vorbehalten bleibt. Vorgesehen sind
in diesem Bereich Stallungen, Auslaufplatze sowie der Ersatzraum fiir
Einstellen von landwirtschaftlichen Geraten, welcher durch die
Umnutzung des Riegelbaus (Vers.Nr. 47) erforderlich wird.

Bereich nordwestlich der St.Gallerstrasse

Mit Ausnahme des Reitplatzes und der bestehenden Remise ist diese
Flache als Fruchtfolgeflaiche (Nutzungseignungsklassen 3G) aus-
gewiesen. Zweck des Einbezugs in den Gestaltungsplanbereich ist es,
der bereits erfolgten, nicht zonenkonformen Umnutzung als Freizeit-
bereich (Ballspielplatz, Reitplatz) den rechtlichen Rahmen zu ver-
leihen. Sofern die heutige Nutzung entfallt, ist die Riickfiihrung fiir die
landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.
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Das Gestaltungsplangebiet mit einer Flache von ca. 2 ha ist zu rund
zwei Dritteln durch Bauten und Umschwiinge mit teilweise befestigten
Platzen gepréagt. Im Umgebungsbereich Il und im Baubereich 4 sind
sind massig tief- und tiefgriindig Béden mit landwirtschaftlichen
Nutzungseignungen der Klassen 3 bzw.- 1 — 5 und 6 von méglichen
baulichen Massnahmen oder Terrainveranderungen betroffen. Das
Konzept fur die Kompensation von beanspruchten Fruchtfolgefldchen
wird jeweils im Rahmen der Baubewilligungsverfahren fiir Bauprojekte
im Baubereich 4 und im Umgebungsbereich Ill mit bodenrelevanten
Massnahmen erarbeitet. Oder es werden dannzumal die Sicher-
stellungen der Kompensationsmassnahmen vereinbart.

Der obere Teil des Laufs des Felsenhofbachs bzw. das Ufergebiet
(stdlichwestlich der Schlatterstrasse) ist im kantonalen Waldent-
wicklungsplan Kanton Zirich (2010) erfasst. Die Waldfunktion wird der
Kategorie ,ohne Vorrang“ zugewiesen. Eine Beeintrachtigung durch
Baumassnahmen im Gestaltungsplangebiet ist nicht zu erwarten.

Sudéstlich des Gestaltungsplangebiets sind die Uferbereich des
Felsenhofbachs bewaldet. Die dynamische Waldgrenze verlauft
entlang der Strassenparzelle Kat.Nr. 2554, Gemeinde Elsau. Parzelle
Kat.Nr. 2556 ist vollstandig mit Wald bestockt. Auf Parzelle Kat.Nr.
2555 trennt der Flurweg Wald und Offenland. Dabei werden der Flur-
weg und die in Richtung Norden verlaufende Uferbestockung des
Felsenhofbachs nicht mehr zum Waldareal gezahit. Die Bestockung ist
einreihig und schmal.

Die Baubereiche 1 und 3 tangieren den forstrechtlichen Waldabstand
(PBG § 262). Fur die beiden betroffenen Baubereiche ist die forst-
rechtliche Bewilligung fur einen reduzierten Waldabstand von 15 m
bzw. 20 m in Aussicht gestellt worden. Die Waldfeststellung im mass-
gebenden Bereich ist am 26.03.2014 durch das ALN, Abteilung Wald
erfolgt.

2.8 Natur und Umwelt

Grundstiick Kat.Nr. 2553 ist aufgrund der Wiederauffiillung einer
Materialentnahmestelle im Kataster der belasteten Standorte unter
der Nr. 0219/D.0024 als belasteter Standort ohne schédliche oder
Iastige Einwirkung verzeichnet.

Im Baubewilligungsverfahren wird das Zusatzformular ,Belastete
Standorte / Altlasten (inkl. mit Neobiota belastete Standorte)”
eingereicht.

Entlang der Schlatterstrasse, welche die siidwestliche Begrenzung
des Gestaltungsplanbereichs bildet, fliesst der Felsenhofbach als
offentliches Gewasser. Eine Gefahrenkarte existiert derzeit noch nicht.
Dementsprechend wurden bisher keine Massnahmen zur Hoch-
wassersicherheit festgelegt.

Geméss den Ubergangsbestimmungen zur Gewésserschutz-
verordnung ist nach Massgabe der Gerinnensohlenbreite des Felsen-
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hofbachs beidseitig ein Uferstreifen von 9 m Breite von Bauten und
Anlagen freizuhalten. Davon betroffen ist einzig ein Teil des Um-
gebungsbereichs lll. Der entsprechende Vorbehalt beziiglich der
Nutzung ist in Art. 6 Abs. 9 der Bestimmungen enthalten.

Der Bereich zwischen Alter St.Gallerstrasse, Schlatterstrasse und dem
Flurweg ist dem Gewasserschutzbereich B (librige Bereiche) zuge-
wiesen. Das restliche Gebiet des Gestaltungbereichs liegt im
Gewaésserschutzbereich Au.

Das Gestaltungsplangebiet tangiert Grundwasservorkommen bloss
peripher. Im Umgebungsbereich Il liegt der Héchststand des Grund-
wasserstroms der Eulach mindestens ca. 2 bis 4 Meter unter der
Oberflache. Ostlich liegt ein vermutetes Grundwasservorkommen,
welches sich am Hangfuss in Richtung Unterschottikon entwickelt. Das
Gestaltungsplangebiet scheint ausserhalb dieses Vorkommens zu
liegen.

Baubereich 6 liegt im Bereich des Eulachgrundwasserstroms. Die
Nutzweise fur diesen Baubereich ist fur den Landwirtschaftsbetrieb als
Lager und Remise oder als Lager- und Gerateraume fiir den Betrieb
und den Unterhalt der Sport- und Therapieflachen im Umgebungs-
bereich Ill vorgesehen. Eine Stérung des hochliegenden Grund-
wasserstroms ist dadurch nicht zu erwarten. Bauvorhaben im Bau-
bereich 6 und im Umgebungsbereich Il richten sich nach dem Merk-
blatt ,Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutz-
zonen“ des AWEL vom Juni 2003.

Beziglich der Erdbebensicherheit liegt das Gebiet in der Gefdhrdungs-
zone 1. Die Kartierung der Naturgefahren ist noch nicht erfolgt.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich in der Landwirtschaftszone,
ist jedoch Giberwiegend bebaut. Die durch den Gestaltungsplan erzielte
Mehrnutzung liegt in dem fir die Zone zulassigen Bereich und es ist
demzufolge nicht von einer Neueinzonung gemass Art. 29 LSV aus-
zugehen. Es gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW). Gemass
kantonaler Praxis werden die Empfindlichkeitsstufen baubereichs-
weise entsprechend dem zuléassigen Stérgrad zugeordnet.

Larmbelastungen durch Verkehrstrager werden einerseits durch die
Eisenbahnlinie Winterthur — St.Gallen, andererseits durch die
St.Gallerstrasse und die Schlatterstrasse verursacht. Gegeniiber Bahn
und St.Gallerstrasse werden die Immissionsgrenzwerte der ES Il ein-
gehalten. Gegeniiber der Schlatterstrasse werden sie jedoch auf der
Fassade geringfiigig Uberschritten. Im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens werden die entsprechenden Larmschutzmassnahmen
festgelegt.

Fur die Bauarbeiten sind die Bestimmungen der BUWAL-Richtlinie
,Luftreinhaltung auf Baustellen“ (Baurichtlinie Luft, 2009) einzuhalten.
Die entsprechenden Massnahmen werden im Rahmen der jeweiligen
Baubewilligungsverfahren durch die Gemeinde festgelegt.
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Raumprogramm

Zusétzlicher Raumbedarf

Zustandsbeurteilung

Variante 1a

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réterschen

3. Entwicklungskonzept

3.1 Aufgabenstellung, Analyse

Zur méglichst prézisen Ermittlung des Erweiterungsbedarfs wurden die
Ziele fur die zuklnftige Entwicklung der Institution erhoben. Um den
langfristigen Bestand gewahrleisten zu kénnen, wurde von der
Deckung des Nachholbedarfs aufgrund eines nicht mehr zeit-
gemassen Standards, der Zusammenlegung und Vereinfachung der
Betriebsablaufe sowie einer moderaten Erhéhung der Anzahl Wohn-
gruppen von funf auf sieben ausgegangen.

Der zusétzliche Raumbedarf ergibt sich aus zusétzlich maximal
bendtigter Geschossflache der verschiedenen Bereiche:

Wohnen 550 m2
Internatsschule 1230 m2
Infrastruktur, Dienste 430 m2

Der bauliche Bestand der gesamten, nicht landwirtschaftlich genutzten
Anlage wurde einer Zustandsbeurteilung unterzogen. Daraus resul-
tierte, dass die beiden Geb&ude Lindenhof und Birkenhof / Sonnenhof
zwar teilweise baulichen Sanierungsbedarf aufweisen, jedoch in ihrer
Gebaudestruktur fur den zukiinftigen Bedarf und erforderlichen
Standard des Heimbetriebs nicht angepasst werden kénnen. Langer-
fristig ist ein Ersatz dieser beiden Bauten erforderlich.

3.2 Standortvarianten

In einem ersten Schritt wurde auf Basis des Raumprogramms die
generelle Umsetzung in sechs verschiedenen Varianten konzeptionell
erarbeitet und die Varianten einander gegeniiber gestellt.

ERteaney
AL

Schulhaus in Ebene, linear, parallel zum Bach,
Gruppenwohnhéauser 2-geschossig
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Variante 1b

Variante 1c

Variante 2a

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Raterschen

O

1
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e

-

Schulhaus in Ebene, kompakt, parallel zum Bach,
3 Gruppenwohnhauser 2-geschossig

Schulhaus in Ebene vorgelagert, linear, parallel
zur Alten St. Gallerstrasse
3 Gruppenwohnh&user 2-geschossig

Schulhaus mit Mehrzweckhalle (standard)
innerhalb Areal, linear, parallel zur Strasse,
2 Gruppenwohnhauser 3-geschossig
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Variante 2b

Variante 2¢

Privater Gestaltungsplan
P&dagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen

Schulhaus mit Mehrzweckhalle (klein)
innerhalb Areal, linear, parallel zur Strasse,
2 Gruppenwohnhauser 3-geschossig

Schulhaus innerhalb Areal, parallel zur Strasse
Mehrzweckhalle im Riegelbau,
2 Gruppenwohnhauser 3-geschossig

Aufgrund der Kiriterien

- Landschaftliche / ortsbauliche Eingliederung

- Betriebsablaufe
- Wirtschaftlichkeit

erfolgte die Festlegung auf Variante 2c. Diese diente nun als Grund-
lage fur die Weiterbearbeitung und Vertiefung als Richtprojekt.

omg+ partner architekten ag . st.gallerstrasse 17 . 8400 winterthur . t 052 269 15 50 . f 052 269 15 75 . omg@omg.ch . www.omg.ch

11



Favorisierte Variante

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen

G g
)

Gruppenwohnh&user: im stdlichen, bergseitigen Bereich des
Areals werden zwei parallel zum den grossen Riegelbau zwei
Bauten erstellt, die auf drei Geschossen je eine Wohngruppe
beherbergen.

Schulhaus: parallel zur Schlatterstrasse wird fiir die Schule ein
Neubau erstellt, welcher die Unterrichts-, Therapie- und Neben-
rdume des Internats enthalt.

Felsenhof: im zentralen Gebaude werden die allgemeinen Raume,
wie Speisesaal und Kiiche, zudem die Rdume fir die Verwaltung
untergebracht.

Riegelbau: im Scheunenteil entsteht ein grosser Mehrzwecksaal,
der zugleich der Schule als Bewegungsraum dient. Im dstlichen
Kopfteil sind die Wohnungen, die der Landwirtschaft dienen und
zusatzlich eine kleine Therapiewohnung.

Landwirtschaft: als Ersatz fiir die aus der Scheune ausgelagerten
Nutzungen entsteht 6stlich des Flurwegs ein Nebengebaude,
welches primar fiir die Reittherapie genutzt wird. Das Okonomie-
gebaude sudlich des Riegelbaus bleibt bestehen und dient weiter-
hin dem Landwirtschaftsbetrieb.

Zentraler Aussenraum: im Zentrum der Anlage entsteht durch den
Abbruch der Lingerie ein zentraler Erschliessungs-, Begegnungs-
und Spielbereich. Der grosse Laubbaum siidlich des Felsenhofs
wird erhalten.

Sport- und Spielbereich: der Bereich nérdlich der Alten St. Galler-
strasse dient weiterhin als Sport- und Freizeitbereich. Der Volti-
gierplatz fir die Reittherapie bildet den nérdlichen Abschluss der
Gesamtanlage.

e i re
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Arbeitsmodell

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen
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Gruppenwohnhaus

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen

3.3 Richtprojekt

In einem zweiten Planungsschritt wurde die Standortvariante 2c zu
einem Vorprojekt weiterbearbeitet, um die Richtigkeit des voran-
gehenden Planungsschritts zu verifizieren und letztlich um die fur die,
im Gestaltungsplan zu definierenden Baufelder und Héhenlagen der
Gebaude festlegen zu kdnnen.

Die beiden Gruppenwohnh&user in den beiden Baufeldern 2 und 3
sind als kompakte dreigeschossige Bauten mit einem talseitig frei-
gelegten Untergeschoss konzipiert. Jede Wohngruppe ist auf einem
Geschoss organisiert. Der Zugang erfolgt jeweils von Norden her tiber
ein natirlich belichtetes Treppenhaus und eine IV konforme Aufzugs-
anlage. Die Zimmer der Wohngruppen sind um eine innenliegende
Servicezone gruppiert. Allseitiger Fassadenanstoss der Korridorzone
bzw. der Gemeinschaftsbereiche bringt Tageslicht ins Innere der tiefen
Wohnungsgrundrisse und gibt wechselnde Ausblicke in die freie Land-
schaft und die zentrale Erschliessungs- und Begegnungszone zu.
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Schulhaus

Auf zwei Vollgeschossen und einem teilweise freigelegte Unter-
geschoss entwickelt sich das Schulhaus als zweibiindige Anlage mit
Unterrichtsrdumen, die nach Stidwesten orientiert sind und einer
rackwartigen Schicht, die primér der Erschliessung dient und fur
untergeordnete Rdume genutzt wird. Der Haupteingang mit IV-kon-
formem Zugang ist im Untergeschoss vorgesehen. Ein Nebeneingang
bedient das Erdgeschoss ab einer héhergelegenen Zwischenebene
des zentralen Erschliessungs- und Begegnungsbereichs. Es ist vor-
gesehen, das Schulhaus in zwei Etappen zu realisieren.

Felsenhof

Obergeschoss
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Riegelbau

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen

Erdgeschoss

Der Felsenhof soll als reprasentatives Gebaude den Auftakt der
Anlage und damit auch als zentraler Punkt der Institution dienen. Ent-
sprechend soll am dusseren Erscheinungsbild méglichst wenig ver-
andert werden. Im Erdgeschoss sind die Speiserdume und die Kiiche
vorgesehen, die Raumeinteilung kann dazu belassen werden. Ober-
geschoss und Dachgeschoss, wo die Rdume fir die Verwaltung ge-
plant sind, werden von den kleinteiligen Einbauten befreit und wieder
auf die urspriingliche Struktur riickgefihrt.

(Sessnassssansass
[SResEssnsssnsnas]
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[ssssscasesssuns ]
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Obergeschoss

Erdgeschoss
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Landwirtschaft

Privater Gestaltungsplan
P&dagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen

Der imposante Riegelbau gehért zum historischen Ensemble, wird
heute jedoch bedingt durch die Anforderungen an die Tierhaltung und
die betrieblichen Ablaufe sowie dank dem Ende des 20. Jahrhunderts
neu erstellten neuen Okonomiegeb&ude nur noch teilweise landwirt-
schaftlich genutzt. Neu sollen die verbliebenen Teile der landwirt-
schaftlichen Nutzung ausgelagert und dadurch der Okonomieteil dem
Heim- und Internatsbetrieb zugeordnet werden. Im stitzenfreien
Obergeschoss ist ein grosser Mehrzwecksaal vorgesehen, der mit
dem Foyer im Erdgeschoss IV-konform verbunden ist. Im Erdgeschoss
und im westseitigen Anbau sind die Rdume fiir die Nebennutzungen
und die Haustechnik untergebracht. Der ostseitige Kopfbau erféhrt nur
geringfiigige Veranderungen, die eine flexiblere Unterteilung der
Wohnnutzung zulassen.

P

_'I i
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Umgebung und Gestaltung

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen

Durch die Umnutzung des Riegelbaus missen Teile des Landwirt-
schaftsbetriebs bzw. der Reittherapie umgelagert werden. Die Rdume
dafir sind in einem einfachen, méglichst in die Landschaft einge-
passten Geb&ude, nordéstlich des Flurwegs knapp ausserhalb des
bereits belegten Siedlungsgebiets angeordnet. Das der Gelandeform
folgende, flach geneigte Pultdach soll méglichst wenig in Erscheinung
treten, um den benachbarten Riegelbau nicht zu konkurrenzieren.

Die Gesamtanlage des Pestalozzihauses liegt einerseits am Ubergang
der Schwemmlandebene der Eulach zur Hugellandschaft des Ziircher
Oberlands andererseits angelehnt an die Ufervegetation des Felsen-
hofbachs, die sich aus einem kleinen, hangaufwartsliegenden Wald-
stick entwickelt. Diese Geldandekammer, die in die weitrdumige Land-
schaft des unteren Tannzapfenlands iberleitet wird zuséatzlich durch
eine den in Nord — Siid - Richtung verlaufenden Flurweg hiigelabwarts
begleitende Gebiisch- und Baumreihe und den der Siedlung vor-
gelagerten Baumgarten bestimmt. Die Bebauung selbst bildet ein in
sich geschlossenes, dichtes Ensemble, das als eigensténdiger, sorg-
faltig in die Landschaft eingepasster Weiler erscheint. Der Ursprung
als reprasentativer, rein landwirtschaftlich geprégter Landsitz auch
heute klar ablesbar ist. Ziel der Gestaltung ist es, diese einmalige
Qualitat und Eigenart zu erhalten und zu festigen. Der Ubergang in die
umgebende Landschaft ist sorgféltig, ohne ablesbare Gelande-
veranderungen und im Sinne der baumbestandenen, offenen Land-
schaft zu gestalten. Die dussere Erscheinung der Neubauten soll sich
trotz ihres markanten Volumens zuriickhaltend der reprasentativen
Dominanz der Altbauten (Felsenhof, Riegelbau) unterordnen.
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Sport- und Der Sportplatz und der Reitplatz erfahren derzeit keine Veranderungen. Die Nutzung
Spielbereich ist an den Heimbetrieb des Pestalozzihauses gebunden und soll erhalten bleiben.
Erschliessung Die Erschliessung des Gesamtareals erfolgt tiber die Alte St. Gallerstrasse. Der axial

auf den Felsenhof ausgerichtete Fussgéngerzugang soll durch das Freihalten von
sichtbehindernder Bepflanzung und das Wiederherstellen einer niederen Obst-
baumallee gestérkt werden. Die Zu- und Wegfahrt zum Gelénde erfolgt ab der Alten
St. Gallerstrasse, einerseits auf eine neu organisierte, teilweise begriinte
Parkierungsanlage, andererseits tiber den neu, geradlinig zur Alten St.Gallerstrasse
geftihrten Flurweg.

Der Anschluss der Werkleitungen erfolgt weiterhin an die bestehenden, lokalen
Erschliessungsleitungen.

e

o e
5 _// —Pp Behindertenzugang, Velo
—p MIV, Parkierung

—P Landwirtschaft

= = » s Notzufahrt

I  Entsorgungsplatz
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Etappierung Die Realisierung des Projekts wird in mehreren Etappen erfolgen und
richtet sich einerseits nach den wirtschaftlichen Kriterien und anderer-
seits nach der Entwicklung und den Standards im Heimwesen und
dessen Umfeld.

Ausgangslage
Bestand 2013

1. Etappe

Neubau Teilprojekt Schulhaus
Umbau Riegelbau
Neubau Pferdestall / Remise
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2. Etappe

Neubau Gruppenwohnhaus mit
Lingerie und Energiezentrale
Umbau Felsenhof

3. Etappe

Neubau Gruppenwohnhaus
Anbau Ergédnzungsprojekt zum
Schulhaus

Gestaltung zentraler
Aussenraum
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Rechtssicherheit und Weiter-
entwicklung

Rucksichtnahme auf die
bestehenden Bauten und die
Landschaft

Unterirdische Bauten

Einpassen in die Topografie
und die Siedlungsstruktur

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Raterschen

4. Gestaltungsplan

4.1 Zweck und Geltungsbereich

Der Weiterbestand des Heimbetriebs erfordert mittel- und langfristig
die Sicherstellung einer moderarten baulichen Entwicklung des Areals.
um auf die sich standig verédndernden Anspriiche und Entwicklungen
des Heimwesens angemessen reagieren zu kdnnen. Die Lage des
Areals in der Landwirtschaftszone kann diese Anforderung nicht er-
fullen und verursacht provisorische Einzelentscheide und ldsst durch
die damit verbundene, fehlende Rechtssicherheit die gewiinschte
Zukunftsperspektive vermissen. Der Gestaltungsplan bietet die
planungsrechtliche Grundlage fir den Bestand und die langerfristige
Entwicklung der Institution.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist auf die Flachen
bezogen, fir welche aktuell und zukinftig keine rein landwirtschaft-
liche Nutzung vorgesehen ist.

4.2 Zahl, Lage und Abmessungen der Bauten

Dem vorliegenden Gestaltungsplan liegt das Richtprojekt von omg+
partner architekten ag vom April 2013 zugrunde. Die Baubereiche um-
schliessen die projektierten Bauten mit einem meist kleinen, teilweise
grosseren, jedoch angemessenen Spielraum. Bewusst wurde dieser
mit Rucksicht auf die geschiitzten Bauten und die gute Einpassung in
die Landschaft nur partiell ausgeweitet.

Unterirdische Bauten, sind sofern je erforderlich auch ausserhalb
dieser Baufelder méglich.

4.3 Hobhenlage der Bauten

Die Topografie erfordert die friihzeitige Festlegung der Héhenlagen
der einzelnen Gebdude um soweit méglich behindertengerechte Zu-
génge ohne technische Einrichtungen zu ermdéglichen. Die Ein-
schrankung der H6henentwicklung in den Baubereichen soll helfen,
unerwiinschte Hierarchien und Konkurrenzierung der schiitzenswerten
Bauten zu vermeiden. Um dem Planungsstand des Richtprojekts
Rechnung zu tragen, besteht fur die Hohenlage der Eingangs-
geschosse ein kleiner Spielraum.
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4.4 Nutzweise

Einschrankung auf ein Der Gestaltungsplan beabsichtigt, den Betrieb des P&dagogischen
P&adagogisches Zentrum mit Zentrums auf dem Areal sicherzustellen. Dieser setzt sich einerseits
Nebenbetrieben aus einem Internat und der dazugehérenden Schule, andererseits aus

der Schule und dem Angebot fiir die Tagesbetreuung fir externe
Kinder zusammen. Eine Ausweitung auf davon unabhéngige Wohn-
oder Gewerbenutzung soll eingeschrankt bleiben. Integrierte
Bestandteilen im Heimbetrieb sind sowohl die Reittherapie, als auch
der Landwirtschaftsbetrieb, deren langfristiger Bestand auch gesichert
bleiben soll.

4.5 Gestaltung der Bauten und Anlagen

Gute Gesamtwirkung Die Bauten und Anlagen sollen fiir sich und im Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung so gestaltet werden, dass
eine gute Gesamtwirkung entsteht. Insbesondere ist auf die im kanto-
nalen Inventar der schiitzenswerten Objekte verzeichneten Gebdude
(Felsenhof, Riegelbau) Riicksicht zu nehmen.

Das vorliegende Richtprojekt weist nach, dass die geforderten
Qualitatsanspriche erfillt werden kénnen.

Dachformen Um die Volumen der Gruppenwohnh&user und des Schulhauses
moglichst nieder zu halten, welche entsprechend wenig in Er-
scheinung treten und um eigenstandige Baukorper mit grosser Bau-
tiefe gestalten zu kénnen, wurden fir die dafiir vorgesehenen Bau-
felder bewusst begriinte Flachdacher vorgeschrieben.

Fur die landwirtschaftliche Nebenbaute (Pferdestall, Remise) ist zu-
gunsten der méglichst niederen Erscheinung ein dem Gelédndeverlauf
folgendes Pultdach bestimmit.

46 Umgebungsgestaltung

Einpassung Bei der Umgebungsgestaltung ist der nahtlosen Einpassung in die
umgebende Landschaft oberste Prioritéat einzurdumen. Im Inneren der
Anlage stehen die Anspriiche an die Nutzung als zentraler Aussen-
raum und die schwellenlose Erschliessung der Gebaude jedoch im

Vordergrund.
Freistellen von Felsenhof Durch das Vermeiden von sichtbehindernder Bepflanzung sollen die
und Riegelbau Fassaden der beiden repréasentativen, fir gemeinsame Nutzungen

vorgesehenen Geb&aude ihre optische Wirkung nach aussen ent-
wickeln kénnen und dem Padagogischen Zentrum einen der Institution
angemessenen Auftritt ermdéglichen.
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Parkierungsanlage

Wasserversorgung

Kanalisation

Werkleitungen

Energie
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4.7 Erschliessung und Abstellplatze

Angrenzend an die Alte St. Gallerstrasse sind Parkplatze vorgesehen,
welche primar fir die Angestellten und Besucher des Padagogischen
Zentrums dienen sollen. Im dafiir ausgeschiedenen Feld kénnen
maximal ca. 47 Abstellplatze erstellt werden. Diese ersetzen und er-
génzen die heute vorhandenen 22 teilweise nicht organisierten
Abstellplatze, die durch den normalen, taglichen Heim-, Schul- und
Landwirtschaftsbetrieb vollstandig ausgelastet sind. Der Parkplatz-
bedarf kann bereits heute sowohl fiir regelméssige, interne Konfe-
renzen als auch fir ausserordentliche Veranstaltungen nicht mehr
geordnet abgedeckt werden. Durch den geplanten Ausbau des Heim-
und Schulbetriebs sind im Alltagsbetrieb mindestens 16 zusatzliche
Abstellplatze fur Mitarbeiter und 6 Besucherparkpléatze erforderlich.

Geméss der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatz —
Bedarfs in kommunalen Erlassen ist fur die Lage des Pestalozzi-
hauses die Guteklasse der Erschliessung durch den 6ffentlichen
Verkehr schlechter als Klasse D zuzuordnen. Daraus ergibt sich ein
massgeblicher Pflichtbedarf an Abstellplatzen von mindestens 90%
des Grenzbedarfs, welcher sich nach der Nutzungsart und der Anzahl
an Bewohnern, Beschéftigten und Besuchern richtet.

Eine angemessen Anzahl von Abstellplatzen ist behindertengerecht
auszufuhren und zu markieren. Aus 6kologischen und landschafts-
asthetischen Uberlegungen sind die Stellplatze zu begrinen.

4.8 Ver-und Entsorgung, Energie

Das Gestaltungsplangebiet verfiigt Giber eine private Wasser-
versorgung mit einer eigenen Quelle. Vor wenigen Jahren sind sowohl
die Quellfassung als auch die Erschliessungsleitung saniert worden.
Vor Genehmigung des Gestaltungsplans wird zwischen der Gemeinde
Elsau und dem Verein ,Pestalozzihaus Raterschen“ ein Konzessions-
vertrag abgeschlossen, welcher die Rechte und Pflichten fir den
langfristigen Betrieb der Wasserversorgung regelt.

Die Léschwasserversorgung des Gestaltungsplangebiets ist
sichergestellt.

Der Bau und Betrieb der Kanalisationsanlagen und die Behandlung
der Abwaésser erfolgt nach den behérdlichen Vorgaben und
Reglementen der Gemeinde Elsau.

Die Versorgung mit Werkleitungen erfolgt durch die lokalen
6ffentlichen und privaten Betreiber.

Die bestehende Anlage des Padagogischen Zentrums Pestalozzihaus
wird aktuell Gber eine zentrale Anlage im Geb&ude ,Lindenhof*
(Geb.vers. 648) mit Warme versorgt. Diese soll in einer zweiten
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Bauetappe durch eine neue Anlage zur Energiegewinnung im Bau-
bereich 2 ersetzt werden. Ziel ist es, dann einen Anteil von erneuer-
barer Energie einzusetzen, der klar {iber dem dannzumal durch den
Gesetzgeber geforderten Anteil liegt. Durch ein Gesamtenergie-
konzept, welches den ganzen Energiehaushalt fiir den Standort des
Padagogischen Zentrums Pestalozzihaus umfasst, sollen die ge-
eigneten Massnahmen, welches einen nachhaltigen Betrieb aufzeigt,
nach 6kologischen und wirtschaftlichen Kriterien erfasst, beurteilt und
stufengerecht umgesetzt werden.

Neubauten werden generell auf erhéhte Anforderungen an die
Warmedammung ausgerichtet. Fur die schitzenswerten Bauten sind
die Massnahmen zur warmetechnischen Sanierung sowohl nach
denkmalpflegerischen als auch nach 6kologischen Kriterien zu
gewichten.

4.9 Empfindlichkeitsstufe

Die Baubereiche 1, 2, 3, 7 und 8 (Wohnen, Schule, Verwaltung)
werden der Empfindlichkeitsstufe Il geméss LSV (Larmschutzver-
ordnung) zugeteilt. Fir die Gbrigen Baubereiche des Planungsgebiets
(Landwirtschaft, Freizeit) gelten die Anforderungen der Empfindlich-
keitsstufe III.
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5. Auswirkung der Planung

Der Gestaltungsplan erlaubt es einerseits der Institution Padagogi-
sches Zentrum Pestalozzihaus, die Sicherheit fur den Weiterbestand
und die planerischen Leitplanken und den Anspruch fir die dringend
notwendigen, zukiinftigen baulichen Entwicklungsschritte zu erhalten.
Andererseits gewinnt auch die Offentlichkeit durch das Festlegen auf
die Ziele fur einen anvisierten Ausbau und das damit verbundene Ab-
riicken von Einzelentscheiden im planungsrechtlichen Vakuum an
planungsrechtlicher Sicherheit.

Bereits seit tiber 30 Jahren ist das Areal im kommunalen Nutzungs-
plan fiir Offentliche Bauten und Anlagen, spezifisch als Heim, vorge-
sehen. Aus dieser Sicht bedeutet der Gestaltungsplan lediglich eine
planerisch vertiefte Umsetzung der Ziele der kommunalen
Richtplanung.

Der Spielraum fiir Nutzungsénderungen ist klein, da der Gestaltungs-
plan einerseits in der raumlichen Ausdehnung der Baubereiche auf die
Bedurfnisse und Entwicklungsziele der Institution Pddagogisches
Zentrum Pestalozzihaus ausgerichtet ist und andererseits in der
Definition der Nutzweise die entsprechenden Einschrédnkungen
formuliert sind.

In den Standortstudien, welche dem eigentlichen Richtprojekt voran-
gegangen sind, wurden einerseits die rdumlichen, ortsbaulichen Aus-
wirkungen von Losungsanséatzen tberprift, die auf das Areal innerhalb
des Dreiecks Schlatterstrasse, Alte St.Gallerstrasse und Flurweg be-
schrankt waren, andererseits von Lésungsansatzen, die auf der Er-
weiterung des Areals nordwestlich der Alten St.Gallerstrasse basier-
ten. Als Folgerung aus diesen Studien wurde entschieden, den
Perimeter fur die bauliche Entwicklung auf das bereits heute durch
Hochbauten definierte, innere Siedlungsgebiet des Areals zu redu-
zieren und dieses im Innern zu verdichten. Ortsbaulich bedeutet dies
den Verzicht auf eine Ausweitung des Siedlungsgebiets. Die einzige
Ausweitung in der Landwirtschaftszone betrifft die Auslagerung der
Pferdestallungen mit einem kleinen Remisenteil aus dem schitzens-
werten Riegelgebdude, wo die Anforderungen an die tiergerechte
Haltung nur durch gréssere Eingriffe in die Baustruktur hatten um-
gesetzt werden kénnen. Da es sich bei der Nutzung um einen land-
wirtschaftlichen Nebenbetrieb handelt, wird die Massnahme als gut
vertraglich und zonenkonform gewichtet.

Die innere Verdichtung des Areals unter dem Beibehalten innerer Frei-
raume fir die erforderliche Freizeitnutzung bedeutet zugleich fir die
Neubauten eine gréssere Hohenentwicklung als die bestehenden Alt-
bauten. Um das nach aussen sichtbare Volumen méglichst klein zu
halten ist einerseits der Spielraum innerhalb der Baubereiche gegen-
tiber dem Richtprojekt relativ klein, andererseits sind fur alle Neu-

omg+ partner architekten ag . st.gallerstrasse 17 . 8400 winterthur . t 052 269 15 50 . f 052 269 15 75 . omg@omg.ch . www.omg.ch

26



Auswirkungen auf schiitzens-
werte Objekte

Privater Gestaltungsplan
Padagogisches Zentrum Pestalozzihaus Réaterschen

bauten des Internats und der Schule begriinte Flachdacher
vorgesehen.

Der Einpassung in das weitgehend offene Landwirtschaftsgebiet soll
durch sorgfaltig angepasste Ubergénge mit nur geringen Terrain-
anpassungen und moglichst geringer, die Sicht einschrankenden Be-
pflanzung so vertraglich und unaufféllig, wie méglich gestaltet werden.
Terrassierungen, die im ansteigenden Gefélle zweifellos unumgéanglich
sind, mussen auf den inneren Umgebungsbereich beschréankt bleiben.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht
zu erwarten.

Ziel der gemass Richtprojekt vorgesehenen Umnutzung ist es, dem
Felsenhof, die ihm als reprasentativem Gebaude angemessene Be-
deutung und Raumstruktur zuriick zu geben. Zugleich entlastet die im
Ober- und Dachgeschoss extensivere Nutzung die Bausubstanz.

Stalleinbauten im Okonomieteil des Riegelgebiudes, die eine fach-
gerechte Tierhaltung nicht mehr zulassen, erschweren die land-
wirtschaftliche Nutzung. Bereits vor Jahrzehnten wurde dieser
Betriebsteil in einen siidlich davon erstellten Neubau ausgelagert.
Bedingt durch friihere, markante Eingriffe in die statische Grund-
struktur des Scheunenteils sind zur langfristigen Sicherung
Sanierungsmassnahmen unumgénglich. Basis dafir ist die
Revitalisierung des Gebaudes durch eine intensivere, grossrdumige
Nutzung, anstelle des derzeitig extensiven, landwirtschaftlichen
Gebrauchs. Das Umnutzungskonzept sieht in diesen Raumen
gemeinschaftlich genutzte Rdume fir den Heim- und den Schulbetrieb
vor, wodurch einerseits dass stimmiges, einmaliges Ambiente fur
gemeinschaftliche Anldsse und andererseits die Grundlage fur den
langfristigen Erhalt der Bausubstanz geschaffen werden kann.

Durch die bewusste méglichst niedere Erscheinung der Flachdach-
bauten und eine zuriickhaltende Fassadengestaltung und —materiali-
sierung wird der Dominanz und Bedeutung der schiitzenswerten
Bauten respektvoll Rechnung getragen.
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6. Projektablauf

6.1 Stellungnahme der Denkmalpflege

Die Denkmalpflege beurteilt die im Gestaltungsplan vorgesehenen
Massnahmen und Eingriffe aufgrund einer umfassenden Begehung
der Gebaude und des Areals am 16. Juli 2013 und entsprechend dem
vorliegenden Richtprojekt. Sie kommt dabei zu folgendem Schluss:

Aus denkmalpflegerischer Sicht unproblematisch ist das Konzept fir
den Ausbau des Felsenhofs, sehr zu begriissen ist die Konzeption im
Dachgeschoss.

Der Ausbau der Scheune (Vers.Nr. 47) ist méglich, hingegen schwierig
bis unmdéglich ist der Dachgeschossausbau des Wohnteils (Vers.Nr.
47) bezuglich Eingriffe in die Dachkonstruktion resp.
Belichtungsméglichkeit. Hier empfehlen wir eine Uberarbeitung.

Bei der Beurteilung der Scheune mit Werkstatt (Vers.Nr. 38) kommen
wir zum Schluss, dass dieses Objekt u. A. wegen seiner massiven,
bestehenden Eingriffe in die Bausubstanz und zugunsten einer guten
Platzierung der Neubauten mit Hofbereich aus dem Inventar entlassen
werden kann.

Raumplanerisch schwierig finden wir die Platzierung des neuen Stalls
im Wirtschaftsbereich. Die Anlage verlangt einen sensiblen Umgang
auch bei der Bearbeitung der Umgebung (Zugang, Parkierung etc.)
und bedarf einer umfassenden Bearbeitung.

6.2 Vorpriufung durch das ARE

Die Vorprufung durch das kantonale Amt fir Raumentwicklung vom
18. Méarz 2014 liegt vor. Die darin aufgefiihrten Einwénde sind im
vorliegenden Situationsplan, den Bestimmungen und im
Planungsbericht bericksichtigt worden.

6.3 Mitwirkungsverfahren der Offentlichkeit

Die éffentliche Auflage geméass PBG § 7 wahrend 60 Tagen ist nach
der 6ffentlichen Publikation vom 6. Januar 2014 bis 6. Marz 2014 in
der Gemeindeverwaltung Elsau erfolgt.

Es sind keine Einwendungen eingegangen.
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7. Schlussbemerkungen

Zweckmassigkeit Der Grundeigentimer ist davon Uiberzeugt, dass der vorliegende
Gestaltungsplan den angestrebten Zweck der Sicherung der
bestehenden Nutzung und der Grundlage fiir eine massvolle, bauliche
Weiterentwicklung erfiillt, die rechtlichen Anforderungen dazu erfiillt
und sowohl den &ffentlichen und den privaten Anliegen angemessen
Rechnung tragt.
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