Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 83 12007

VERFUGUNG

vom 11. Juni 2007

Bassersdorf. Kantonaler Gestaltungsplan Landheim Briittisellen

Festsetzung (§ 2 PBG)

A. Ausgangslage

Das Landheim Briittisellen ist ein Berufsbildungsheim fiir 32 dissoziale Jugendliche im
Alter von 15 bis 22 Jahren, welches unter der Aufsicht und mit Subventionen von Bund
und Kanton durch die Caspar Appenzeller-Stiftung gefiihrt wird. Das Berufsbildungsheim
bietet Arbeitspldtze in verschiedenen Berufsgattungen an. Die bestehenden Werkstétten

sind veraltet und erneuerungsbediirftig.

Das Landheim ist im regionalen Richtplan Glattal, Plan der &ffentlichen Bauten und
Anlagen, enthalten. Damit sind die Voraussetzungen gegeben fiir einen kantonalen Gestal-
tungsplan nach § 84 Abs. 2 PBG, der durch die Baudirektion festgesetzt wird. Nach der
kommunalen Bau- und Zonenordnung befindet sich das Areal ausserhalb der Bauzonen. Es

ist der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen.

B. Inhalt des Gestaltungsplans

Mit dem Gestaltungsplan werden die Baubereiche festgelegt fiir die erforderlichen Neu-
und Ersatzbauten. Vorgesehen ist ein Neubau fiir die drei Werkstdtten, ein Kraft- und
Gymnastikraum, eine Arbeitshalle anstelle des Girtnereigebdudes, der Ersatz der be-
stehenden durch energetisch verbesserte Treibhduser sowie ein kleiner Verkaufspavillon
anstelle des bestehenden Verkaufsstands. Ferner sind verschiedene Umbauten zur Optimie-

rung und Modernisierung des Betriebs vorgesehen.

Der Gestaltungsplan regelt ferner die Erschliessung und die Parkierung auf dem Areal.

C. Anhorung
Die Gemeinde Basssersdorf nahm im Rahmen der Anhérung nach § 7 PBG mit Schreiben
der Abteilung Bau und Werke vom 29. Mérz 2007 Stellung zum Gestaltungsplanentwurf.
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Die Anderungsantrige zum Gestaltungsplan wurden beriicksichtigt. Die Ziircher Planungs-
gruppe Glattal (ZPG) teilte mit Schreiben vom 28. Februar 2007 mit, dass der Gestal-
tungsplan dem regionalen Richtplan entspreche und dass sie keine Antrige oder An-
merkungen zum Gestaltungsplan habe. Die 6ffentliche Auflage des Gestaltungsplans fand
vom 2. Februar 2007 bis zum 2. April 2007 statt. Es gingen keine Einwendungen zum

Gestaltungsplan ein.

Zusammenfassend ergibt sich, dass der Gestaltungsplan in zweckmissiger Weise die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erneuerung und Erweiterung des Landheims

Briittisellen schafft. Der Festsetzung steht nichts entgegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I Der kantonale Gestaltungsplan Landheim Briittisellen geméss Plan Mst. 1:500 und
dazugehorigen Vorschriften, datiert vom 22. Mai 2007, wird festgesetzt.

II.  Gegen diese Verfligung kann innert 30 Tagen, von der 6ffentlichen Bekanntmachung

an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

III. Die Vorlage steht ab Datum der Publikation wihrend den ordentlichen Biirozeiten in
der Gemeindeverwaltung Bassersdorf, Bau und Werke, Karl Hiigin-Platz, 8303
Bassersdorf, sowie beim Amt fiir Raumordnung und Vermessung, Stampfenbach-
strasse 12, 8090 Ziirich (4. Stock, Anmeldung Biiro 437) zur Einsichtnahme offen.

IV. Dispositiv Ziffern I - IIl werden gemiss § 6 PBG durch die Baudirektion &ffentlich

bekannt gemacht.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Bassersdorf (unter Beilage von sieben Gestaltungs-
plénen), die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage eines Gestaltungs-
plans), sowie an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von

zwei Gestaltungspldnen).

ARV Amt flr
Ziirich, den 11. Juni 2007 Raumordnung und Vermessung
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Gestiitzt auf § 84 Abs. 2 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) setzt die Baudirektion
Kanton Ziirich einen kantonalen Gestaltungsplan fest mit den nachfolgenden Bestimmungen:

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Art. 6

Zweck

Der kantonale Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
Fortbestand und die bauliche Weiterentwicklung des im regionalen Richtplan Glattal
festgesetzten Landheimes Briittisellen als sozialpddagogisches Heim fiir ménnliche Ju-
gendliche mit den zugehorigen Ausbildungsbetrieben in den Bereichen Schreinerei, Me-
tallbearbeitung, Recycling, Kiiche, Hauswartung und Gértnerei.

Verhiltnis zu den iibrigen Bauvorschriften

Wo die nachfolgenden Bestimmungen keine besonderen Regelungen enthalten, gelten
die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes (PBG) bzw. des iibrigen iibergeordne-
ten Rechts.

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Plan 1:500 und den Vorschriften.

Geltungsbereich

Der Perimeter des Gestaltungsplans ist im Plan 1:500 bezeichnet. Er umfasst die Grund-
stiicke Kat. Nrn. 3568 (Teil), 3569, 3571, 3572 (Teil), 3573 und 4053 (Teil) der Caspar
Appenzeller-Stiftung. Der Perimeter umfasst zudem einen Teil des Birkenwegs
(Kat. Nr. 3389) im Eigentum der Gemeinde Bassersdorf, den Flurweg Riedtstrasse
(Kat. Nr. 3396) sowie einen Teil des Flurweges Kat. Nr. 3397 (Widenweg).

Gebidudemantel

Der Gebdudemantel wird durch die im Plan eingetragenen Baubereiche sowie die in
Art. 7 der Vorschriften definierten iibrigen Beschriankungen der Gebiudemasse be-
stimmt.

Abweichungen vom Gebiudemantel bzw. dem bestehenden Gebiudeprofil
'Folgende Gebiudeteile diirfen iiber den gemiss Art. 5 bestimmten Gebdudemantel
bzw. iiber das bestehende Gebdudeprofil gemédss Art. 7 hinausragen:

- Dachaufbauten gemiss § 292 PBG,

- Vordécher, Kamine, technisch bedingte Aufbauten, Lichtschichte, Briistungen, Ge-
lander und dergleichen,

- einzelne oberirdische Gebaudevorspriinge gemiss § 100 PBG im Bereich von Bau-
linien,

- einzelne Vorspriinge sowie Erker, Balkone und dergleichen gemiss § 260 PBG.

? Ausserhalb der Baubereiche diirfen erstellt werden:

- unterirdische Gebidude und Gebiudeteile,

- gedeckte oder offene Treppenauf- und -abginge,

- Abfallsammelstellen.

Vorschriften GP Landheim Briittisellen Festsetzung.doc / AS 22. Mai 2007 Seite 2/6
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’Besondere Gebiude gemiss § 49 Abs. 3 PBG sind im ganzen Gestaltungsplanperime-
ter mit Ausnahme der Verkehrsflachen zulidssig.

Art. 7

Grundmasse und Nutzweise

'Fiir die bestehenden und geplanten Bauten in den Baubereichen A bis J gelten folgende
Grundmasse sowie Bestimmungen beztiglich der zuldssigen Nutzweise:

Baubereich | Grundmasse Nutzweise + Zweckbestimmung
A max. Gesamthohe: 10.5 m Werkstattgebdaude mit Schreinerei,
max. zuléssige anrechenbare Ge- | Metallwerkstatt, Recycling, Biiro.
schosse: 2 Vollgeschosse und Lager/Lagerplatz (gedeckt)
1 Untergeschoss
max. Gesamtnutzfliche gemass
§ 255 Abs. 1 PBG: 1'700 m’
gedeckter, unbeheizter Lagerplatz:
max. 200 m” und max. 4.0 m Ge-
samthche
B max. Gesamthohe Treibhduser Girtnerei mit Treibhdusern zur
und Arbeitshalle: 6.0 m Aufzucht und Einlagerung von
max. Gesamthohe Verkaufsraum, | Pflanzen. Arbeitshalle, Lager, Ver-
Lager, Garagen: 4.0 m kaufsraum, Garagen, Regenbecken
und Wassertanks
Cl max. zuldssige anrechenbare Ge- | Schule, Wohnen, Atelier, Werk-
schosse: 2 Vollgeschosse, statt, Lager, Garage
1 Dachgeschoss und 1 Unterge-
schoss
€2 max. Gesamthohe: 5.0 m Sporthalle mit Kraft- und Gymnas-
tikraum
D max. Gesamthohe: 3,5 m Verkaufspavillon
E max. zuldssige anrechenbare Ge- | Wohnen, Biiro, Aufenthalt, Atelier
schosse: 3 Vollgeschosse,
1 Dachgeschoss
max. Gebdaudehohe: 10.0 m
F bestehendes Gebaudeprofil Wohnen (Doppeleinfamilienhaus)
bestehendes Gebiudeprofil Wohnen (Wohngruppen), Aufent-
halt
H bestehendes Gebdudeprofil Verwaltungsgebdude mit Biiro,
Sitzungszimmer, Saal, Kiiche, Wi-
scherei, Lager
| bestehendes Gebaudeprofil Schule, Biiro, Sitzungszimmer,
Laden, Lager
J bestehendes Gebaudeprofil Wohnen (Jugendliche)
Vorschriften GP Landheim Briittisellen Festsetzung.doc / AS 22. Mai 2007 Seite 3/6
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Art. 8

Art. 9
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>Technik-, Sanitir- und Garderobenriume, betriebsnotwendige Biiros sowie Fahrzeug-
abstellpldtze sind in allen Baubereichen zuldssig.

Gestaltung

'Bauten und Anlagen sind beziiglich kubischer Gestaltung und Gliederung sowie in der
Farb- und Materialwahl so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

*Sinngemiss Gleiches gilt fiir den Umschwung und uniiberbaut bleibende Flichen hin-
sichtlich Mauern, Geldndeverlauf, Bepflanzung und Gestaltung.

Erschliessung, Parkierung, Versorgung und Entsorgung

'Die Erschliessung des Gestaltungsplangebiets fiir Motorfahrzeuge mit den Zu- und
Wegfahrten auf das tibergeordnete Strassennetz sind im Plan bezeichnet. Die Erschlies-
sung des siidlich liegenden Teilgebiets erfolgt iiber die bestehenden separaten Ein- und
Ausfahrten an der Neuen Winterthurerstrasse auf dem Grundstiick Kat. Nr. 3572. Diese
sind gemiss Typ B im Anhang der Verkehrssicherheitsverordnung (VSV) auszubilden.

’Die Erschliessung des nordlichen Teilgebiets erfolgt mit Ausnahme des Verwaltungs-
gebidudes riickwirtig tiber die Riedtstrasse und den Birkenweg. Die Zufahrt zu den be-
stehenden Parkpldtzen nordlich des Gebdudes Vers. Nr. 1248 (Baubereich G) erfolgt
iber die Hohenstrasse.

’Die bestehende Zufahrt zum Verwaltungsgebdude im Baubereich H sowie der als Par-
kierungsbereich bezeichnete Vorplatz dienen wie bisher der Kiichen-Anlieferung mit
Lieferwagen und als Parkplatz fiir den Leiter des Landheimes. Im Zusammenhang mit
einem wesentlichen kiinftigen Bauvorhaben auf dem Grundstiick Kat. Nr. 3571 ist der
Vorplatz vor dem Gebdude Vers. Nr. 1236 mit baulichen Massnahmen gegeniiber der
Strasse abzutrennen. Ausgenommen hiervon ist die Ein- und Ausfahrt zur Kiichenanlie-
ferung.

“Bei der Riedtstrasse Kat. Nr. 3396 handelt es sich um einen Flurweg. Die gemiss
§ 110 Abs. 2 des Landwirtschaftsgesetzes erforderliche Zustimmung der Flurgenossen
Kat. Nrn. 3399, 3400 und 4052 (als Flurgenosse von Kat. Nr. 3397 Widenweg) fiir die
tiber die land- und forstwirtschaftliche Nutzung hinausgehende Beanspruchung der
Riedtstrasse wurde im Rahmen einer separaten Vereinbarung erteilt.

“Die heute im Bereich der Grundstiicke Kat. Nrn. 3569 und 4053 chaussierte Riedt-
strasse ist im Zusammenhang mit der Uberbauung des Baubereiches A oder B zulasten
der Caspar Appenzeller-Stiftung auf eine Breite von 6,0 m auszubauen und mit einem
Hartbelag zu versehen. Die Zustimmung der iibrigen Flurgenossen zum Ausbau der
Riedtstrasse liegt vor. Der Bereich fiir die neu vorgesehenen Verkehrsflachen mit Hart-
belag ist im Plan eingetragen.

®Am nordwestlichen Ende der Riedtstrasse ist eine Wendemdglichkeit fiir 10m-Last-
wagen gemdss VSS-Normen zu schaffen. Die Wendemdglichkeit ist im Baubewilli-
gungsverfahren fiir die Uberbauung des Baubereichs A nachzuweisen und sicherzustel-
len.
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"Gemiss Generellem Wasserversorgungsprojekt (GWP) 1999 der Gemeinde Bassers-
dorf ist in der Riedtstrasse die Erstellung einer Wasserleitung (0 125 mm) mit An-
schluss an die bestehende Leitung (0 125 mm) in der Hohenstrasse geplant (Ring-
schluss). Diese Wasserleitung ist als Groberschliessung koordiniert mit dem Ausbau des
nordwestlichen Teilstiicks der Riedtstrasse durch die Gemeinde Bassersdorf zu erstel-
len.

*Die wichtigen arealinternen Fusswegverbindungen sind im Plan bezeichnet.

’Oberirdische Fahrzeugabstellplitze sind auf den im Plan bezeichneten Verkehrsflichen
mit Hartbelag ausserhalb der auszubauenden Riedtstrasse sowie in den im Plan bezeich-
neten Bereichen fiir die oberirdische Parkierung zuldssig. Im Ubrigen ist beziiglich der
Parkplitze die Bau- und Zonenordnung Bassersdorf massgebend.

"Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Entsorgung des Gestaltungsplange-
biets (Entwiésserung) sind im Plan eingetragen. Das Gestaltungsplangebiet ist geméss
Generellem Entwisserungsplan (GEP) 2002 der Gemeinde Bassersdorf zu entwiéssern.
Das Schmutzwasser ist zur Abwasserreinigungsanlage Eich abzuleiten. Fiir die Entwés-
serungsanlagen ist die Norm SN 592 000 "Liegenschaftenentwésserung" zu beachten.
Das Dachwasser der Treibhduser im Baubereich B ist in Regenwasserbecken zu sam-
meln und betriebsintern zu nutzen. Die Bereiche fiir die Regenwasserbecken sind im
Plan schematisch dargestellt. Bei der Planung und Ausfiihrung der Regenwasserbecken
ist die VSA-Richtlinie "Regenwasserentsorgung" zu beachten. Das nicht als Brauch-
wasser genutzte Regenwasser ist unter Beachtung allfélliger Einschriankungen durch
Schutzzonen oder Altlasten und unter Berticksichtigung der VSA-Richtlinie "Regen-
wasserentsorgung” zu versickern.

""Der Baubereich A wird von einem bestehenden Hauptsammelkanal © 1350 mm
(Mischwasser) sowie einem Regenwasserkanal @ 800 mm im Eigentum der Gemeinde
Bassersdorf durchquert. Sofern die Leitungen mit Gebiduden iiberstellt werden sollen, ist
der Gemeinde Bassersdorf vor Baubeginn ein statischer Nachweis zu erbringen, dass
die Leitungen nicht gefihrdet sind. In einem allfilligen Uberbaubereich ist der Zustand
der offentlichen Kanalisation mittels Kanalfernsehen auf Kosten der Bauherrschaft zu
untersuchen. Die Behebung allfélliger Schdaden aus der Bauphase geht zulasten der Bau-
herrschaft. Ob im Zusammenhang mit einer Uberstellung der Leitungen weitere Mass-
nahmen zu treffen sind, ist im Baubewilligungsverfahren mit der Gemeinde Bassersdorf
zu kldren. Auf Unterkellerungen im Leitungsbereich ist zu verzichten.

2Der Bereich fiir Die Lagerung des betriebseigenen Griinguts und Kompostes, das Erd-
und Steinlager sowie die Mulden ist im Plan schematisch bezeichnet.

BFiir die Versorgung der Gebiude in den Baubereichen A, B und F mit Heizenergie und
Warmwasser ist die Erstellung einer Holzschnitzelheizung in dem im Baubereich A ge-
planten Gebaude vorgesehen.

Grundwasserschutzzone

Ein Teil des Gestaltungsplangebiets liegt innerhalb der Grundwasserschutzzone III. Die
Einhaltung der Bestimmungen geméss Schutzzonenreglement ist im Baubewilligungs-
verfahren nachzuweisen.

Vorschriften GP Landheim Briittisellen Festsetzung.doc / AS 22. Mai 2007 Seite 5/6



Gossweiler
Ingenieure AG

Kantonaler Gestaltungsplan Landheim Briittisellen G

!

Art. 11 Liarmschutz

'Dem Gestaltungsplangebiet wird die Empfindlichkeitsstufe III gemidss Art. 43 der
Larmschutzverordnung (LSV) zugeordnet.

’Der Nachweis iiber die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte (IGW)
nach LSV ist im Rahmen der Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Art. 12 Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan tritt mit Rechtskraft des letzten Rechtsmittelverfahrens in Kraft.
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1.2
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Einleitung

Ausgangslage und Veranlassung

Das Landheim Briittisellen ist ein offenes, sozialpddagogisches Jugendheim fiir 32 ménn-
liche Jugendliche im Alter von 15 bis 22 Jahren, welches unter Aufsicht und mit Subven-
tionen von Bund und Kanton seit 1930 durch die Caspar Appenzeller-Stiftung am westli-
chen Rand von Baltenswil gefiihrt wird. Die Jugendlichen kénnen interne. teilweise auch
externe Anlehren und Lehren absolvieren. In den internen Landheim-Betrieben sind Aus-
bildungen in den Bereichen Schreinerei, Metallbearbeitung, Recycling, Kiiche, Hauswar-
tung, Gértnerei und Landwirtschaft moglich.

Als Berufsbildungsheim muss das Landheim geniigend interne Arbeitsplédtze in diversen
Berufsgattungen anbieten. Die heutigen Werkstitten sind veraltet, zu klein und entspre-
chen nicht mehr den heutigen Anforderungen. Das gleiche gilt teilweise fiir den Wohn-
und Bildungsbereich. Zusammen mit dem Bundesamt fiir Justiz und dem kantonalen Amt
fiir Jugend und Berufsberatung wurde ein neues 10-Jahres-Bauprogramm erarbeitet. Die-
ses sieht diverse Um- und Neubauten vor.

Grundsitzlich soll das bisherige Angebot des Landheims beibehalten werden. Da die
Werkstitten zu klein sind und zudem die bisher in Bassersdorf domizilierte Recycling-
Werkstatt ebenfalls auf dem Areal des Landheimes untergebracht werden soll, ist ein
Neubau fiir die drei Werkstitten geplant. Neu gebaut werden soll zudem ein Kraft-/Gym-
nastikraum. Das Girtnereigebdude wird abgerissen und als Arbeitshalle neu gebaut. Die
bestehenden Treibhduser werden durch energetisch verbesserte ersetzt. Der bestehende
Verkaufsstand wird durch einen kleinen Verkaufspavillon ersetzt. Bei den {ibrigen ge-
planten Bauten handelt es sich Umbauten zur Optimierung und Modernisierung des Be-
triebes.

Das Landheim Briittisellen ist im regionalen Richtplan Glattal im Plan der 6ffentlichen
Bauten und Anlagen enthalten. Fiir den Betrieb des Landheimes besteht somit ein wesent-
liches offentliches Interesse. Das Areal des Landheimes liegt heute vollstindig in der
Landwirtschaftszone. Um die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Be-
willigung der geplanten Um- und Neubauten zu schaffen, wurde nach Riicksprache mit
der Baudirektion Kanton Ziirich, Amt fiir Raumordnung und Vermessung (ARV), ent-
schieden, einen Gestaltungsplan zu erarbeiten.

Art des Gestaltungsplanes

Weil das Landheim Briittisellen im regionalen Richtplan Glattal enthalten ist, handelt es
sich um einen kantonalen Gestaltungsplan geméss § 84 Abs. 2 des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG).

Demnach werden Gestaltungsplédne fiir Bauten und Anlagen, die im kantonalen oder in
einem regionalen Richtplan enthalten sind, von der Baudirektion festgesetzt. Vor der
Festsetzung sind die Gemeinden {iber das Ergebnis der Planauflage zu orientieren. Auf ihr
Verlangen sind die Gemeinderite zu einer Einigungsverhandlung einzuladen. Berechtig-
ten Begehren der Gemeinden ist bei der Festsetzung zu entsprechen. Verbleibende Ab-
weichungen sind zu begriinden.
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1.3 Verfahrensablauf
19. Dezember 2005
31. Januar 2006
Februar - Juli 2006
12. Juli 2006

2. November 2006
12. Dezember 2006

2. Februar bis
2. April 2007

22. Mai 2007

!

Besprechung mit ARV: Entscheid fiir Gestaltungsplan
Auftragserteilung fiir Erarbeitung Gestaltungsplan
Ausarbeitung Gestaltungsplanentwurf

Einreichung Gestaltungsplanentwurf an Baudirektion/ARV
zur kantonalen Vorpriifung

Vorpriifungsbericht ARV

Einreichung Gestaltungsplanentwurf an Baudirektion/ARV
zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Anhérung

offentliche Auflage und Anh6rung (60 Tage)

Einreichung Gestaltungsplan zur Festsetzung durch Baudirektion

1.4 Kantonale Vorpriifung, 6ffentliche Auflage und Anhérung

Die Baudirektion Kanton Ziirich, Amt fiir Raumordnung und Vermessung (ARV), hat mit
Schreiben vom 2. November 2006 (Vorpriifungsbericht) Stellung zum Gestaltungsplan-
entwurf genommen. Die Auflagen und Bemerkungen im Vorpriifungsbericht wurden bei
der Uberarbeitung des Gestaltungsplanentwurfs beriicksichtigt.

Die offentliche Auflage und Anhérung des tiberarbeiteten Gestaltungsplanentwurfs fand
vom 2. Februar bis 2. April 2007 statt. Gleichzeitig wurde der Gestaltungsplan nochmals
von den betroffenen kantonalen Amtern vorgepriift. Folgende Stellungnahmen sind ein-

gegangen:

- 2. Vorpriifungsbericht Volkswirtschaftsdirektion, VIS, vom 14. Februar 2007
- Stellungnahme Ziircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) vom 28. Februar 2007
- Vorpriifungsbericht Baudirektion, AWEL, vom 7. Mirz 2007

1

Stellungnahme Gemeinde Bassersdorf vom 29. Mérz 2007

- 2. Vorpriifungsbericht Baudirektion, ARV, vom 18. Mai 2007

Die Antriage und Hinweise aus diesen Stellungnahmen wurden bei der Bereinigung des
Gestaltungsplanes bertiicksichtigt.
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Erliuterungen zum Gestaltungsplan

Zweck

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Fortbe-
stand und die bauliche Weiterentwicklung des Landheimes Briittisellen geméss dem be-
willigten 10-Jahres-Bauprogramm als sozialpddagogisches Heim fiir ménnliche Jugendli-
che mit den zugehorigen Ausbildungsbetrieben in den Bereichen Schreinerei, Metallbear-
beitung, Recycling, Kiiche, Hauswartung und Gértnerei.

Der Gestaltungsplan ermd6glicht insbesondere den Ersatz der heute zu kleinen und veralte-
ten Ausbildungswerkstitten sowie der Girtnerei, fiir welche eine zeitgemésse Arbeitshal-
le und energetisch verbesserte Treibhduser realisiert werden sollen.

Verhiltnis zu den iibrigen Bauvorschriften

Subsididr zu den Gestaltungsplanvorschriften gelten die Bestimmungen des Planungs-
und Baugesetzes PBG bzw. des iibrigen tibergeordneten Rechts.

Geltungsbereich

Der Perimeter des Gestaltungsplans ist im Plan 1:500 bezeichnet und umfasst
ca. 19200 m? Flache. Er umfasst die Grundstiicke Kat. Nrn. 3568 (Teil), 3569, 3571,
3572 (Teil), 3573 und 4053 (Teil) der Caspar Appenzeller-Stiftung. Der Perimeter um-
fasst zudem einen Teil des Birkenwegs (Kat. Nr. 3389) im Eigentum der Gemeinde Bas-
sersdorf, den Flurweg Riedtstrasse (Kat. Nr.3396) sowie einen Teil des Flurweges
Kat. Nr. 3397 (Widenweg).

Im Teilgebiet siidlich der Neuen Winterthurerstrasse werden nur diejenigen Grund-
stiicksteile von Kat. Nr. 3572 bzw. Gebdude in den Gestaltungsplanperimeter einbezogen,
welche nicht landwirtschaftlich genutzt werden.

Bemerkungen zu Eigentumsverhiltnissen und Status der Riedtstrasse

Beziiglich der Eigentumsverhiltnisse der Riedtstrasse (Kat. Nr. 3396) bestehen gewisse
Widerspriiche und Unklarheiten. Abkldrungen der Gemeinde Bassersdorf beim Notariat
und Grundbuchamt Bassersdorf wéhrend der 6ffentlichen Auflage ergaben, dass einer-
seits die Gemeinde Bassersdorf im Grundregister als Eigentiimerin der Parzelle
Kat. Nr. 3396 eingetragen ist, andererseits aber auch ein Giiterzettel besteht, in welchem
die Riedtstrasse als Flurweg bezeichnet ist. Die Anstdsser sind ebenfalls der Auffassung,
dass es sich bei der Riedtstrasse um einen Flurweg handelt. Die Frage ist fiir den Gestal-
tungsplan insofern relevant, als dass entweder nur die Gemeinde Bassersdorf oder die be-
teiligten Flurgenossen zum vorgesehenen Ausbau der Riedtstrasse zustimmen miissen
(vgl. Kap. 2.9.1).

Bei der Erarbeitung des Gestaltungsplanes wurde davon ausgegangen, dass es sich bei der
Riedtstrasse um einen Flurweg geméss Landwirtschaftsgesetz handelt. Deshalb wurde un-
ter den Flurgenossen eine Vereinbarung abgeschlossen, mit welcher die Flurgenossen
dem Ausbau der Riedtstrasse zustimmen und der Unterhalt geregelt wird. Um auf der si-
cheren Seite zu liegen, wird deshalb im Gestaltungsplan die Riedtstrasse nach wie vor als
Flurweg behandelt und die Vereinbarung unter den Flurgenossen als Zustimmungserkla-
rung zuhanden der Festsetzung mit eingereicht.
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Die tatsdchlichen Eigentumsverhéltnisse sind durch die Gemeinde Bassersdorf mit dem
Notariat zu kldren. Sollte sich erweisen, dass es sich tatsdchlich noch um einen Flurweg
handelt, wire dessen Aufhebung im Sinne von § 115 des Landwirtschaftsgesetzes und die
Ubernahme in das offentliche Eigentum der Gemeinde Bassersdorf zu priifen. Die Ver-
einbarung unter den Flurgenossen wiirde dann hinfillig.

Baubereiche und Gebiudemantel

Mit dem Gestaltungsplan werden Baubereiche fiir die bestehenden Hauptgebidude sowie
fiir die geplanten Neu- und Umbauten von Hauptgebduden festgelegt. Die Hauptgebdude
sind innerhalb der Baubereiche zu erstellen. Pro Baubereich werden weitere Massvor-
schriften wie z.B. die zuldssige Geschosszahl, die maximale Gesamtnutzflache oder die
maximale Gesamthche definiert, die zusammen mit den Baubereichen den zuldssigen Ge-
bdudemantel definieren.

Abweichungen vom Gebiudemantel bzw. dem bestehenden Gebiudeprofil

In den Vorschriften werden die zuldssigen Abweichungen vom Gebidudemantel bzw. vom
bestehenden Gebdudeprofil geméss Art. 7 sowie die ausserhalb der Baubereiche zuldssi-
gen Bauten und Anlagen definiert.

Demnach diirfen Dachautbauten gemiss § 292 PBG, Vordédcher, Kamine, technisch be-
dingte Aufbauten, Lichtschiachte, Briistungen und dergleichen sowie einzelne Gebédude-
vorspriinge gemiss § 100 PBG (max. 1,5 m im Bereich von Baulinien) bzw. § 260 PBG
(max. 2 m) tiber den Gebdudemantel bzw. das bestehende Gebaudeprofil hinausragen.

Ausserhalb der Baubereiche diirfen unterirdische Gebidude und Gebdudeteile, gedeckte
und offene Treppenauf- und -abgidnge sowie Abfallsammelstellen erstellt werden. Beson-
dere Gebdude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG sind im ganzen Gestaltungsplanperimeter
mit Ausnahme der Verkehrsflachen zuldssig.

Grundmasse und Nutzweise

In den Vorschriften werden fiir jeden Baubereich die zuldssigen Grundmasse festgelegt,
die zusammen mit den Baubereichen im Plan den jeweiligen Gebdudemantel definieren.
Ebenfalls pro Baubereich werden die zuldssigen Nutzungen festgelegt. Technik-, Sanitér-,
Garderoben- und Aufenthaltsrdaume, betriebsnotwendige Biiros sowie Fahrzeugabstell-
pliatze werden in allen Baubereichen als zuldssig erklart.

Baubereich A

Im Baubereich A ist der Abbruch des bestehenden Gebzdudes Vers. Nr. 1238 und die Er-
richtung eines neuen Werkstattgebdudes mit einer Schreinerei und Metallwerkstatt als Er-
satz fiir die veralteten und zu kleinen Werkstitten im bestehenden Gebdude Vers. Nr. 149
(Baubereich C1) geplant. Zudem besteht die Absicht, die heute in Bassersdorf domizilier-
te Recycling-Werkstatt ebenfalls im neuen Gebdude auf dem Areal des Landheimes zu in-
tegrieren. Fiir den Neubau ist ein Architekturwettbewerb vorgesehen.

Das Werkstattgebdude ist als zweigeschossiger Flachdachbau geplant. Entsprechend sind
im Baubereich A maximal zwei Vollgeschosse zulédssig. Weil in beiden Geschossen eine
NettohShe von 3,5 m zur Verfiigung stehen und zudem Laufkranen montiert werden sol-
len, wird die zuldssige maximale Gesamthohe auf 10,5 m festgelegt. Basierend auf dem
vorhandenen Raumprogramm fiir das Werkstattgebdude wird zusétzlich eine maximal zu-
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lassige Gesamtnutzfliche (GNF) von 1'700 m* festgelegt. Die GNF umfasst die an die
gemiss § 255 PBG an die Ausniitzungsziffer anrechenbaren Flichen. Gemadss zurzeit giil-
tigem Raumprogramm setzen sich die 1'700 m? GNF wie folgt zusammen:

m’ GNF

Recycling Arbeitsraume 1.3 - 1.8 245

Metallwerkstatt Arbeitsrdume 2.1 - 2.8 365
Anteil Trennwinde, Ver-

kehrswege 30

Treppenhaus + Lift 35

Schreinerei Arbeitsrdaume 3.1 - 3.8 550

Trainingswerkstatt Arbeitsraume 4.1 - 4.9 250

Gemeinsamer Aufenthalt 35
Anteil Trennwénde, Ver-

kehrswege 40

Treppenhaus + Lift 35

Total Raumprogramm 1585

Reserve _115

Max. zuldssige GNF 1700

Zusiitzlich ist ein gedeckter, unbeheizter Lagerplatz mit maximal 200 m” Lagerfliche und
einer maximalen Gesamthohe von 4,0 m erlaubt. Dieser dient insbesondere der Lagerung
des Recyclingmaterials, welches aus gewdsser- und umweltschutzrechtlichen Griinden
unter Dach zu lagern ist.

Weiter ist ein anrechenbares Untergeschoss zuldssig, in welchem Technik- und Lager-
rdume sowie die Einrichtung einer Holzschnitzelheizung zur Versorgung des Werkstatt-
gebdudes, der Girtnerei (Baubereich B) und des bestehenden Doppeleinfamilienhauses
(Baubereich F) vorgesehen sind.

Sofern die den Baubereich A querenden Kanalisationsleitungen mit dem Werkstattgebau-
de tiberstellt werden konnen, wird die Zuldssigkeit des Untergeschosses im Leitungsbe-
reich eingeschriankt (vgl. Kap. 2.9.3).

Baubereich B

Das bestehende Gértnereigebdaude Vers. Nr. 1250 mit einer Dienstwohnung sowie die be-
stehenden Treibhduser mit Ausnahme des Hollinderhauses Vers. Nr. 495 werden ab-
gebrochen. Anstelle dieser Gebdude ist im Baubereich B die Erstellung von neuen, ener-
getisch verbesserten Glastreibhdusern fiir die Aufzucht und Einlagerung (Uberwinterung)
von Pflanzen und einer direkt anschliessenden, zeitgemassen Arbeitshalle mit einem Ver-
kaufsraum sowie Lager und Garagen geplant.

Als einzuhaltende Grundmasse werden lediglich maximale Gesamthéhen von 6,0 m fiir
die Treibhduser und die Arbeitshalle sowie 4,0 m fiir den Verkaufsraum, das Lager und
die Garagen definiert. Es besteht die Absicht, die Treibhduser und die Arbeitshalle mit der
im Baubereich A geplanten Holzschnitzelheizung zu beheizen.

Baubereiche C1 und C2

Im bestehenden Gebdude Vers. Nr. 149 sind heute die Metallwerkstatt und die Schreine-
rei (Erdgeschoss) sowie zwei Wohnungen (Ober- und Dachgeschoss) untergebracht. Das
bestehende Untergeschoss wird als Werkstatt, Lager, Geréte-, Velo- und Freizeitraum ge-
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nutzt. Nach Erstellung des Neubaus fiir das Werkstattgebdude im Baubereich A ist vorge-
sehen, im Erdgeschoss Schulrdume und das Werkatelier einzurichten. Die bestehenden
Wohnungen sollen ebenfalls leicht umgebaut und insbesondere mit neuen Sanitdrrdumen
erginzt werden. Weiter sind im Obergeschoss im Bereich der Siidostfassade Terrassen
geplant.

Fiir das bestehende Gebédude wird der Baubereich C1 festgelegt. Als Grundmass wird nur
die zuldssige Geschosszahl definiert. Demnach sind zwei Vollgeschosse sowie je ein an-
rechenbares Dachgeschoss und Untergeschoss zuldssig, was dem bestehenden Gebdude
entspricht.

Im Baubereich C2 ist der Anbau einer Sporthalle mit Kraft- und Gymnastikraum, Garde-
roben, Duschen und einem Gerdteraum vorgesehen. Dieser eingeschossige Anbau an das
bestehende Gebiude darf eine maximale Gesamthohe von 5,0 m aufweisen.

Baubereich D

Der an der Neuen Winterthurerstrasse bestehende Verkaufsstand soll durch einen kleinen,
ganzjdhrig zu betreibenden Verkaufspavillon ersetzt werden. Fiir diesen Verkaufspavillon
werden der Baubereich D und eine maximale Gesamthdhe von 3.5 m definiert.

Baubereich E

Gemiss aktueller Planung steht beim im Baubereich E bestehenden ehemaligen Bauern-
haus ein Umbau innerhalb des bestehenden Gebédudeprofils im Vordergrund. Es ist aber
nicht auszuschliessen, dass spéter auf den Umbau verzichtet und dafiir ein Neubau errich-
tet wird. Um fiir einen allfélligen Neubau etwas mehr Spielraum im Grundriss zu erhal-
ten, wird der Baubereich in einem Abstand von 1,0 m zur Fassade definiert (ausgenom-
men Bereich Baulinie).

Das bestehende Gebdude weist heute drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss mit je-
weils Raumhdhen von nur 2.2 m auf. Im Falle eines Neubaus soll die gleiche Anzahl Ge-
schosse wieder erstellt werden konnen. Entsprechend werden fiir den Baubereich E drei
anrechenbare Voll- und ein Dachgeschoss als zuldssig erklédrt. Bei einem Neubau miissen
die Raumhohen geméss PBG mindestens 2,4 m betragen. Damit diese Raumhdohen reali-
siert werden konnen, der Neubau aber gleichzeitig nicht wesentlich héher wird als das be-
stehende Gebdude, wird die maximal zulédssige Gebdudehohe auf 10,0 m beschrinkt.

Baubereiche F bis J

Fir die iibrigen bestehenden Gebdude werden die Baubereiche F bis J festgelegt. Der Ge-
baudemantel wird bei all diesen Gebduden grundsétzlich durch das bestehende Gebédude-
profil bestimmt. Innerhalb des bestehenden Gebéudeprofils sind Umbauten und Umnut-
zungen im Rahmen der jeweils definierten, zuldssigen Nutzungen mdoglich. Die Bauberei-
che werden in einem Abstand von 0.5 m zu den Fassaden der jeweiligen Gebdude defi-
niert, damit z.B. auch eine zusidtzliche Warmeddmmung innerhalb der Baubereiche ange-
bracht werden kann.

Auch bei den bestehenden Gebduden in den Baubereichen F bis J sollen z.B. Dachaufbau-
ten, Balkone oder technisch bedingte Aufbauten moglich sein, weshalb die in Art. 5
Abs. 1 der Vorschriften zuldssigen Abweichungen vom Gebdudemantel analog auch beim
bestehenden Gebédudeprofil gemiss Art. 7 zulédssig sind.

Planungsbericht GP Landheim Briittisellen Festsetzung.doc / AS 22. Mai 2007 Seite 8/12



Kantonaler Gestaltungsplan Landheim Briittisellen: Bericht zum Gestaltungsplan G Gossweiler

Ingenieure AG

2.8

29

291

!

Fiir bauliche Massnahmen beim Verwaltungsgebidude im Baubereich H ist weiterhin eine
kantonale Bewilligung erforderlich, weil es sich dabei um ein Schutzobjekt im Sinne von
§ 203 lit. ¢ PBG handelt (Verfligung der Baudirektion Nr. 361 vom 3. Juli 2001).

Gestaltung
Die Bauten und Anlagen sowie die Umgebung sind so zu gestalten, dass eine gute Ge-
samtwirkung erreicht wird.

Erschliessung, Parkierung, Versorgung und Entsorgung

Zufahrten, strassenmiissige Erschliessung

Die Erschliessung des Gestaltungsplangebiets fiir Motorfahrzeuge mit den Zu- und Weg-
fahrten auf das tibergeordnete Strassennetz sind im Plan bezeichnet. Gegentiber der heute
bestehenden Erschliessungssituation dndert sich grundsitzlich nichts. Die Erschliessung
des siidlich liegenden Teilgebiets erfolgt iiber die bestehenden separaten Ein- und Aus-
fahrten an der Neuen Winterthurerstrasse auf dem Grundstiick Kat. Nr. 3572.

Die Erschliessung des nordlichen Teilgebiets erfolgt mit Ausnahme des Verwaltungsge-
bdudes, das auch iiber eine direkte Zufahrt von der Neuen Winterthurerstrasse verfiigt,
riickwirtig tiber die Riedtstrasse und den Birkenweg. Die Zufahrt zu den bestehenden
Parkpldtzen nordlich des Gebdaudes Vers. Nr. 1248 (Baubereich G) erfolgt tiber die Ho-
henstrasse.

Die im Plan eingetragene bestehende Zufahrt zum Verwaltungsgebidude im Baubereich H
sowie der als Parkierungsbereich bezeichnete Vorplatz dienen wie bisher nur der Kiichen-
Anlieferung mit Lieferwagen (bis zu vier Fahrten pro Woche) und als Parkplatz fiir den
Leiter des Landheimes. Im Zusammenhang mit einem wesentlichen kiinftigen Bauvorha-
ben auf dem Grundstiick Kat. Nr. 3571 ist der Vorplatz vor dem Gebaude Vers. Nr. 1236
aus Verkehrssicherheitsgriinden mit baulichen Massnahmen gegeniiber der Strasse abzu-
trennen. Ausgenommen hiervon ist die Ein- und Ausfahrt zur Kiichenanlieferung.

Die technische Ausgestaltung der Ein- und Ausfahrten auf die Staatsstrasse hat geméss
Anhang Verkehrssicherheitsverordnung (VSV) Typ B (Zu-/Wegfahrt Baubereiche H so-
wie Ein-/Ausfahrt Baubereiche E, I und J) und fiir die Riedtstrasse gemiss Typ C zu er-
folgen. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen der Baubewilligungsverfahren.

Bei der Riedtstrasse handelt es sich um einen Flurweg gemiss Landwirtschaftsgesetz
(sieche dazu Bemerkungen in Kap. 2.4). Sie ist im Abschnitt zwischen Neuer Winterthu-
rerstrasse und Widenweg mit einem Asphaltbelag versehen, wihrend das restliche Teil-
stiick bis zur Hohenstrasse nur chaussiert ist. Im Zusammenhang mit den Neubauten fiir
das Werkstattgebdude und die Gértnerei ist vorgesehen, die Riedtstrasse zulasten der
Caspar Appenzeller-Stiftung auf 6,0 m auszubauen und ebenfalls mit einem Hartbelag zu
versehen. Die neue Strassengrenze ist im Plan eingetragen.

Die Zustimmung der iibrigen Flurgenossen fiir den Ausbau sowie fiir die iiber die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung hinausgehende Beanspruchung der Riedtstrasse liegt in
Form einer separaten Vereinbarung vor. In dieser Vereinbarung ist auch der Unterhalt an
der Riedtstrasse geregelt.

Der Verkehr von und zur Gértnerei und dem Werkstattgebdude soll ausschliesslich tiber
die Riedtstrasse und die Neue Winterthurerstrasse erfolgen. Damit die Fahrzeuge wenden
konnen, ist vor der Einmiindung der Riedtstrasse in die Hohenstrasse eine Wendemag-
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lichkeit fiir Lastwagen zu schaffen. Die Wendemdglichkeit soll auf die geplante Uber-
bauung im Baubereich A abgestimmt werden konnen. Der Gestaltungsplan verlangt des-
halb, dass der Nachweis und die Sicherstellung des Wendeplatzes im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens fiir das Werkstattgebdude zu erbringen ist.

Parkierung

Um den Projektierungsspielraum im Umfeld der Baubereiche A und B nicht einzuschrin-
ken, werden oberirdische Fahrzeugabstellpldtze auf den im Plan bezeichneten Verkehrs-
flachen mit Hartbelag ausserhalb der auszubauenden Riedtstrasse fiir zuldssig erklart. Im
Ubrigen sind die fiir die oberirdische Parkierung vorgesehenen Bereiche im Plan bezeich-
net. Beziiglich der Anzahl und Ausgestaltung der Parkplétze ist die Bau- und Zonenord-
nung der Gemeinde Bassersdorf massgebend.

Weiter sind Abstellpldtze geméss Vorschriften in allen Baubereichen zulédssig. Zudem be-
steht die Moglichkeit, bei Bedarf Garagenabstellplédtze als besondere Gebdude ausserhalb
der Baubereiche mit Ausnahme der Verkehrsflachen zu erstellen.

Versorgung und Entsorgung

Das Gestaltungsplangebiet ist hinsichtlich Entwésserung, Wasser- und Stromversorgung
grundsitzlich erschlossen. Die geplanten Neubauten kénnen an bestehende Leitungen an-
geschlossen werden.

Das Gestaltungsplangebiet ist gemdss Generellem Entwisserungsplan (GEP) 2002 der
Gemeinde Bassersdorf zu entwissern. Das Schmutzwasser ist zur Abwasserreinigungsan-
lage Eich abzuleiten. Fiir die Entwidsserungsanlagen ist die Norm SN 592 000 "Liegen-
schaftenentwidsserung" zu beachten. Das Dachwasser der Treibhduser im Baubereich B
soll in Regenwasserbecken mit einem Fassungsvolumen von insgesamt ca. 250 m’ ge-
sammelt und betriebsintern zur Bewisserung genutzt werden. Die Bereiche fiir die Re-
genwasserbecken sind im Plan schematisch dargestellt. Bei der Planung und Ausfiihrung
der Regenwasserbecken ist die VSA-Richtlinie "Regenwasserentsorgung” zu beachten.
Das nicht als Brauchwasser genutzte Regenwasser ist unter Beachtung allfdlliger Ein-
schrankungen durch Schutzzonen oder Altlasten und unter Berticksichtigung der VSA-
Richtlinie "Regenwasserentsorgung" zu versickern.

Der Baubereich A wird von einem bestehenden Hauptsammelkanal @ 1350 mm (Misch-
wasser) sowie einem Regenwasserkanal @ 800 mm im Eigentum der Gemeinde Bassers-
dorf durchquert. Sofern die Leitungen mit Gebduden {iiberstellt werden sollen, ist der Ge-
meinde Bassersdorf vor Baubeginn ein statischer Nachweis zu erbringen, dass die Leitun-
gen nicht gefihrdet sind. In einem allfilligen Uberbaubereich ist der Zustand der &ffentli-
chen Kanalisation mittels Kanalfernsehen auf Kosten der Bauherrschaft zu untersuchen.
Die Behebung allfilliger Schidden aus der Bauphase geht zulasten der Bauherrschaft. Ob
im Zusammenhang mit einer Uberstellung der Leitungen weitere Massnahmen zu treffen
sind, ist im Baubewilligungsverfahren mit der Gemeinde Bassersdorf zu kldren. Auf Un-
terkellerungen im Leitungsbereich ist zu verzichten.

Gemiss Generellem Wasserversorgungsprojekt (GWP) 1999 der Gemeinde Bassersdorf
ist im noch auszubauenden Teilstiick der Riedtstrasse die Erstellung einer Wasserleitung
(0 125 mm) mit Anschluss an die bestehende Leitung (@ 125 mm) in der Hohenstrasse
geplant (Ringschluss). Diese Wasserleitung ist als Groberschliessung koordiniert mit dem
Ausbau des nordwestlichen Teilstiicks der Riedtstrasse durch die Gemeinde Bassersdorf
zu erstellen.
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Fiir die Versorgung der Gebdude in den Baubereichen A, B und F mit Heizenergie und
Warmwasser ist die Erstellung einer Holzschnitzelheizung in dem im Baubereich A ge-
planten Gebéude vorgesehen (vgl. Kap. 2.7.1).

Zwischen dem Baubereich B und der Hohenstrasse ist im Gestaltungsplan ein Bereich fiir
die Lagerung des betriebseigenen Griinguts und Kompostes, das Erd- und Steinlager und
das Aufstellen von Mulden schematisch bezeichnet.

Grundwasserschutzzone

Der siidlich der Neuen Winterthurerstrasse liegende Teil sowie ein Teil des nordlichen
Gestaltungsplangebiets umfassend die Baubereiche D, H und G liegen innerhalb der mit
Baudirektionsverfiigung Nr. 2728/1993 genehmigten Grundwasserschutzzone III fiir die
Grundwasserfassung Briittisellen (Grundwasserrecht g 10-6). Im Schutzzonenreglement
sind die massgebenden Nutzungsbeschrankungen definiert. Die Einhaltung der Bestim-
mungen des Schutzzonenreglements ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen bzw.
durchzusetzen.

Liarmschutz

Dem Gestaltungsplangebiet wird die Empfindlichkeitsstufe (ES) III gemiss Art. 43 der
Larmschutzverordnung (LSV) zugeordnet. Massgebliche Larmquelle beziiglich des Stras-
senldrms ist die Neue Winterthurerstrasse. Der Fluglirm vom Flughafen Ziirich-Kloten ist
nicht relevant. Gemass den seit ca. Mérz 2006 von der Baudirektion angewendeten Larm-
kurven werden im Gestaltungsplangebiet die Planungswerte gemiss LSV nicht erreicht.

In den Baubereichen A, B und C1 konnen neue larmempfindliche Rdume geschaffen
werden. Die Planungswerte der ES III fiir Wohnrdume konnen eingehalten werden. Im
bereits erschlossenen Teil im Baubereich C2, D bis J sind die Immissionsgrenzwerte
massgebend. Im Baubereich C2 und D mit Sporthalle, Kraft- und Gymnastikraum sowie
Verkaufspavillon sind vorwiegend nicht larmempfindliche Nutzungen vorgesehen. In den
Baubereichen E, H und J mit bestehendem Gebaudeprofil sind die Immissionsgrenzwerte
der ES III an der am stirksten belasteten Fassade um 1 dB iiberschritten. Der Nachweis
iber die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte (IGW) ist im Rahmen der
Baubewilligungsverfahren zu erbringen.
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Beurteilung und Auswirkungen des Gestaltungsplanes

Betriebliche Auswirkungen

Mit dem neuen Werkstattgebdude und den Neubauten fiir die Gértnerei kénnen den heuti-
gen Bediirfnissen entsprechende Ausbildungs- und Arbeitsplétze fiir die im Landheim un-
tergebrachten Jugendlichen geschaffen werden. Mit dem neuen Werkstattgebdude kann
auch die bisher in Bassersdorf ausgelagerte Recyclingwerkstatt im Areal des Landheimes
untergebracht werden, was betriebliche Vorteile bringt. Der Ersatz der veralteten Treib-
hduser ermdglicht zudem deutliche Einsparungen bei den Energiekosten.

In den bisher als Schreinerei und Metallwerkstatt genutzten Raumlichkeiten kénnen neue,
zeitgemdsse Schulrdume geschaffen und das Werkatelier integriert werden. Die geplante
Sporthalle mit Kraft- und Gymnastikraum erméglicht den Jugendlichen wetterunabhingi-
ge sportliche Aktivitdten.

Mit dem Gestaltungsplan bzw. mit den geplanten baulichen Massnahmen sind beziiglich
der Art und Intensitit der Nutzung des Landheimareals keine Anderungen gegeniiber dem
heutigen Zustand vorgesehen. Neu ist lediglich die Integration der Recyclingwerkstatt im
Areal.

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzung fiir die Umsetzung des von den zustdndi-
gen Stellen bei Bund und Kanton bereits genehmigten 10-Jahres-Bauprogramms. Im Ub-
rigen wird der heutige Bestand an Bauten, Anlagen und Nutzungen planungsrechtlich ge-
regelt. Der Gestaltungsplan vereinfacht zudem das Bewilligungsverfahren. Nach der Fest-
setzung des Gestaltungsplanes kann die Gemeinde Bassersdorf die Baubewilligungen er-
teilen, ohne dass es einer kantonalen Bewilligung nach Raumplanungsgesetz bedarf.

Auswirkungen auf Verkehr und Umwelt

Die Umsetzung der im Gestaltungsplan geregelten baulichen Massnahmen fithren vergli-
chen mit heute zu keinen wesentlichen Anderungen beziiglich des Verkehrsaufkommens.
Lediglich aufgrund der Integration der Recyclingwerkstatt im Areal des Landheimes ist
mit ein paar wenigen zusétzlichen Last- bzw. Lieferwagenfahrten pro Tag zu rechnen.
Aufgrund der Lage des Landheimes am Rande von Baltenswil sind davon jedoch keine
Dritten merklich betroffen.

Die Auswirkungen des Gestaltungsplanes auf die Larm- und Luftbelastung sind vernach-
lassigbar. Vorteile sind beim Energieverbrauch zu erwarten. Mit den neuen Treibhdusern
und den {ibrigen Neubauten, die nach aktuellen Energievorschriften erstellt werden miis-
sen, kann der Energieverbrauch gesenkt werden. Mit der geplanten Holzschnitzelheizung
konnen im Sinne der kantonalen Energiepolitik einheimische Ressourcen genutzt und die
im Baubereich F bestehende Olheizung ersetzt werden.

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind gering. Mit Ausnahme des Baubereichs
A fiir das geplante Werkstattgebdude, welcher heute als Wiese genutzt wird, werden kei-
ne bisher nicht schon iiberbauten oder mitten im Landheimareal liegenden Flichen neu
iiberbaut. Geschiitzte oder inventarisierte Objekte des Natur- und Landschaftsschutzes
sind nicht betroffen. Der in der Teilrevision des regionalen Richtplanes Glattal 2005/06,
Teil I zur Festsetzung vorgesehene, neue dkologische Vernetzungskorridor verlduft west-
lich des Gestaltungsplangebiets und wird somit ebenfalls nicht tangiert.
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