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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
(Gebiet Rohr) - Genehmigung

Gemeinde Fischenthal

Massgebende - Zonenpian (Ausschnitt Gebiet Rohr) Mst. 1 :2500 vom 26. August 2015, revidiert am

Unterlagen 1. April 2016

- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (Auszug) vom 26. August 2015, revidiert am

1. April 2016

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 26. August 2015,

revidiert am 1. April 2016

Sachverhalt
Festsetzung Die Gemeindeversammlung Fischenthal setzte mit Beschluss vom 11. Dezember 2015

eine Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung für das Gebiet Rohr fest. Gegen die

sen Beschluss wurden gemäss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 1. Februar

2016 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 5. Februar 2016 ersucht die Ge

meinde Fischenthal um Genehmigung der Vorlage. Mit Schreiben vom 3. März 2076

teilte das Amt für Raumentwicklung (ARE) der Gemeinde Fischenthal mit, dass verschie

dene Genehmigungsvorbehalte bestehen und eröffnete der Gemeinde drei mögliche Vor

gehensoptionen. Der Gemeinderat entschied sich daraufhin, die Vorlage gemäss der von

der Gemeindeversammlung eingeräumten Kompetenzdelegation zu überarbeiten. Die

Änderungen wurden mit Beschluss vom 20. Juli 2016 durch den Gemeinderat verab

schiedet und anschliessend publiziert. Gegen diesen Beschluss wurden gemäss Rechts

kraftbescheinigung des Bezirksrats vom 28. September 2016 keine Rechtsmittel einge

legt. Mit Schreiben vom 5. Oktober 2016 ersucht die Gemeinde Fischenthal erneut um

Genehmigung der Vorlage.

Anlass und Zielsetzung Das Alters- und Pflegeheim „Blumenau“ wurde ursprünglich im Jahre 1894 als eine der

der Planung ersten Trinkerinnenheilanstalten in der Schweiz gegründet. Ab 1920 wandelte es sich

allmählich in ein Altersheim. 1987 wurde die „Blumenau“ zum Pflegeheim umgebaut.

Bis heute werden dort auch suchtkranke und psychisch kranke Menschen betreut.

Aktuell besteht die „Blumenau“ aus einem Gebäudeensemble umfassend vier Haupt-

bauten (,‚Blumenau“ und „Rose“ samt Nebenbauten auf Gemeindegebiet Bauma sowie

„Flieder“ und „Tulpe“ auf Gemeindegebiet Fischenthal). Die „Blumenau“ beherbergt

55 Bewohner und Bewohnerinnen und wird auf der kantonalen Pflegeliste geführt.

Die Zufahrt zur Gesamtanlage ist heute nicht zufriedenstellend gelöst. Sie erfolgt ab

der Tösstalstrasse, durchquert den zentralen Aussenbereich des Ensembles und führt

zu den Abstellplätzen, welche an der SBB-Linie hinter den beiden Gebäuden „Tulpe“

und „Flieder“ situiert sind. Dadurch kommt es immer wieder zu gefährlichen Situationen
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mit Bewohnern. Durch einen Abtausch von Bauzone innerhalb der Gemeinde Fischenthal

soll erreicht werden, dass sowohl eine zweckmässigere Erschliessung als auch eine bau

liche Erweiterung der Anlage im Osten des Ensembles durch das Vorsehen einer Wohn-

zone mit Gewerbeerleichterung (WG2/40) sichergestellt werden kann.

In der rechtskräftigen Nutzungsplanung sind die beiden auf Gemeindegebiet Fischenthal

situierten Gebäude Tulpe“ und „Flieder‘ der Kernzone zugewiesen (Kernzonenplan

„Lenzen“). Im westlich angrenzenden Teilgebiet in der Gemeinde Bauma liegen die übri

gen Gebäude in der Kernzone K2 (Weilerkernzonenplan „Lipperschwendi“). Das von der

Planung betroffene Gebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zum Alters- und Pflegeheim

„Blumenau“ liegt gemäss kantonalem Richtplan (Vorlage 4882 b) auf Fruchifolgeflächen

im Landwirtschaftsgebiet und ist von der Festlegung Landschaftsförderungsgebiet über

lagert (Nr. 15 Tösstal West). Im Vordergrund steht hierbei die Erhaltung des Charakters

der Weilerstruktur (Landschaftsbild) mit Hinweis auf das nördliche BLN-Gebiet Nr. 1420.

Gemäss regionalem Richtplan Oberland besteht östlich vom betrachteten Gebiet ein

Forstwerkhof. Zwei der drei zum Abtausch vorgeschlagenen Grundstücke liegen im

Siedlungsgebiet und sind der Zone WG2/40 zugewiesen (Grundstücke Kat.-Nrn. 4991

und 3805 südlich der Tösstalstrasse). Das Grundstück Kat.-Nr. 5003 (nördlich der Töss

talstrasse, direkt westlich angrenzend an die Rohrstrasse) ist zwar ebenfalls WG2/40

zoniert, liegt jedoch im übrigen Landwirtschaftsgebiet mit Überlagerung Landschaftsför

derungsgebiet.

Die planungsrechtliche Grundlage für die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung,

für einen interkommunalen öffentlichen Gestaltungsplan und für die neue Erschliessung

wird durch einen Eintrag im regionalen Richtplan sichergestellt. Der Regierungsrat setzte

mit Beschluss Nr. 823/2015 die entsprechende Teilrevision des regionalen Richtplans

(Öffentliche Bauten und Anlagen) fest, mit welcher das öffentliche Interesse an der

Durchstossung des Landwirtschaftsgebiets im Umfeld der regional bedeutsamen Ein
richtung „Heim Blumenau“ dokumentiert wird.

Erwägungen
A Formelle Prüfung
Die massgebenden Unterlagen sind vollständig.

B. Materielle Prüfung
Zusammenfassung der Durch einen Abtausch von Siedlungsgebiet bzw. Bauzone im Gebiet Rohr soll erreicht

Vorlage werden, dass sowohl eine zweckmässigere Erschliessung als auch eine bauliche Erwei

terung der Anlage im Osten des bestehenden Ensembles des Altersheims durch das Vor

sehen einer Wohnzone mit Gewerbeerleichterung (WG2/40) und einer Gestaltungsplan

pflicht sichergestellt werden kann. Mit der neuen Vorschrift in der Bau- und Zonenord

nung (BZO) werden die Ziele des Gestaltungsplans formuliert. Insbesondere wird dabei

der Rückbau von nicht mehr benötigten Bauten und Anlagen auf dem Grundstück Kat.

Nr. 5003 sowie die Wiederherstellung entsprechender Böden durch die Beanspruchung

von Fruchifolgefläche auf dem Grundstück Kat.-Nr. 5004 sichergestellt. Der Grundeigen

tümer hat dazu in einer Vereinbarung (siehe Abbildung im Erläuterungsbericht nach

Art. 47 RPV) mit der Gemeinde Fischenthal schriftlich seine Absicht bekundet.



D Baudirektion
3/4

Ergebnis der Vorprüfung Den mit Vorprüfung des ARE vom 7. April 2014 gestellten Anträgen und Empfehlungen

wurde zu Beginn, d.h. im Rahmen der mit Schreiben der Gemeinde vom 5. Februar 2016

beantragten Genehmigung, nur teilweise entsprochen. Mit Schreiben vom 3. März 2016

hat das ARE festgestellt, dass die Gestaltungsplanpflicht den eingezonten Bereich auf

dem Grundstück Kat.-Nr. 4364 nicht umfasst, dass der Rückbau der nicht mehr benötig

ten Bauten und Anlagen auf dem Grundstück Kat.-Nr. 5003 und die Wiederherstellung

der entsprechenden Böden durch die Beanspruchung von Fruchifolgefläche auf dem

Grundstück Kat.-Nr. 5004 nicht genügend sichergestellt worden ist und dass untergeord

nete technische Mängel in den Unterlagen vorhanden sind, die es zu korrigieren gilt. Der

Gemeinderat Fischenthal hat die Vorlage daraufhin in Ausübung der Kompetenzdelega

tion angepasst.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmässig, zweckmässig sowie angemessen

und kann genehmigt werden ( 5 Abs. 1 PBG). Gemäss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi

gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem geprüften Akt zu veröffentlichen

und aufzulegen.

Die Baudirektion verfügt:

1. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung im Gebiet Rohr, die die Gemein

deversammlung Fischenthal mit Beschluss vom 11. Dezember 2015 festgesetzt hat

und welche im Rahmen der Kompetenzdelegation mit Beschluss des Gemeinderats

vom 20. Juli 2016 überarbeitet worden ist, wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Fischenthal wird eingeladen

- Dispositiv 1 sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver

öffentlichen

- diese Verfügung zusammen mit der geprüften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veröffentlichen und diese dem Verwaltungs-

gericht, dem Baurekursgericht, der Fachstelle Bodenschutz des Amts für Landschaft

und Natur für die Nachführung der Fruchifolgeflächen sowie dem Amt für Raument

wicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Änderungen in der amtlichen Vermessung nachführen zu

lassen

III. Mitteilung an

- Gemeinde Fischenthal (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt für Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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Ingesa Oberland AG, Guyer-ZeIIer-Strasse 27, 8620 Wetzikon ZH (Nachführungs
stelle)

Amt für Landschaft und Natur

Amtfür
Raumentwicklung

Für den Auszug:
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Teilrevision Nutzungsplanung

Definition neue Zonen

Kanton Zürich
Gemeinde Fischenthal

31081 - 1.4.2016

Suter •
Siedlung
Förrlibuckstrasse 30 skw.ch
Tel. +41 info@skw.ch

Landschaft  Verkehr Umwelt
von Känel •  Wild • AG

(0)44 315 13 90
8005 Zürich

Gemäss dem Beschluss des
Gemeinderats vom

definierte Zonengrenze

Festlegungen

zu definierende Zonengrenze

aufzuhebende Zonengrenze



Trafo

58

R o h r
10

97

5003

38
93

5008

4028

4365

4989

5004

Ro
hr

st
ra

ss
e

Tösstalstrasse

3909

Schnittpunkt mit
bestehender Zonengrenze

bestehende Zonengrenze

3.50

R
 = 6.00

Schnittpunkt mit
bestehender Zonengrenze

Suter • von Känel • Wild • AG 

Teilrevision Nutzungsplanung
Definition neue Zonen

1

Auszonung Rohr 1:500
Bisher: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2 / 40
Neu: Landwirtschaftszone L

N



Fi
ns

te
rn

au
ba

ch
5.

0

38043805

5008

10
4

3912

49
90

4991

5009

O
rfl

en
st

ra
ss

e

Tösstalstrasse

entlang AV-1611

Schnittpunkt mit
bestehender Zonengrenze

bestehende Zonengrenze

Suter • von Känel • Wild • AG 

Teilrevision Nutzungsplanung
Definition neue Zonen

2

Auszonung Rohr 1:500
Bisher: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2 / 40
Neu: Landwirtschaftszone L

N



Altersheim

Altersheim

Trafo

58

R o h r

10
97

38
89

5003

4027

4028

9

4364

4365

5004

Bl
um

en
au

we
g

Ro
hr

st
ra

ss
e

Ni
de

lto
be

lb
ac

h

 N
r. 

39
.0

31

5978

59
79

13

3

9

Schnittpunkt mit
bestehender Zonengrenze

bestehende Zonengrenze

siehe Definition Seite 1

3 Suter • von Känel • Wild • AG 

Teilrevision Nutzungsplanung
Definition neue Zonen

N

Einzonung Rohr 1:500
Bisher: Landwirtschaftszone L
Neu: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 /40
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  Art. 2 Abs. 3 Gestaltungsplanpflicht Rohr 
  Mit den Gestaltungsplanfestlegungen sind mindestens folgende 

Inhalte grundeigentümerverbindlich zu regeln: 

• Die Umsetzung des Richtplaneintrags hat mittels eines 
Gestaltungsplans gemäss § 83 PBG zu erfolgen. 

• Die Realisierung der Infrastruktur hat in Zusammenhang 
mit der Betreuung von Menschen zu stehen. 

• Die Bebauung hat zeitgemäss und qualitätsvoll im Sinne 
von § 71 PBG zu erfolgen. 

• Der Gestaltungsplan hat eine nachhaltige Energielösung 
sowie den NIS-Korridor zu sichern. 

• Für lärmempfindliche Räume hat der Gestaltungsplan die 
Einhaltung der Planungswerte im Bereich der Wohnzone 
mit Gewerbeerleichterung sicherzustellen. 

• Die Anliegen des Naturschutzes und der Vernetzung sind 
zu berücksichtigen. 

• Die Erschliessung hat rückwärtig über die Rohrstrasse zu 
erfolgen. 

Voraussetzung für die Genehmigung des Gestaltungsplans ist 
der Rückbau von nicht mehr benötigten Bauten und Anlagen 
auf dem Grundstück Kat. Nr. 5003 sowie die Wiederherstellung 
entsprechender Böden durch die Beanspruchung von Frucht-
folgefläche auf dem Grundstück Kat. Nr. 5004. 
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  1. Einleitung 
  1.1 Ausgangslage 
Situation    Das  Alters-­  und  Pflegeheim  Blumenau  wurde  ursprünglich  als  

Trinkerinnenheilanstalt  im  Jahre  1894  als  erste  derartige  Insti-­
tution  in  der  Nordostschweiz  gegründet.  Ab  1920  wurde  es  
allmählich  in  ein  Alters-­  und  Pflegeheim  umgewandelt.  Bis  
heute  werden  Menschen  mit  gerontopsychiatrischen  Beein-­
trächtigungen  und  Suchtproblemen  betreut.    

Seit  der  Gründung  kamen  mehrere  Gebäude  hinzu,  die  entwe-­
der  erworben  oder  neu  gebaut  wurden.  Heute  besteht  die  Blu-­
menau  aus  einem  Gebäudeensemble  von  vier  Wohnhäusern  
(Blumenau,  Flieder,  Rose,  Tulpe).  Die  Blumenau  beherbergt  ca.  
55  Bewohner/-­innen.  

        

  
        
Anlass    Die  Zufahrt  zur  Blumenau  ist  heute  nicht  zufriedenstellend  ge-­

löst.  Sie  erfolgt  ab  der  Tösstalstrasse,  durchquert  den  zentralen  
Aussenbereich  des  Ensembles  und  führt  zu  den  Abstellplätzen,  
welche  an  der  SBB-­Linie  hinter  den  beiden  Gebäuden  "Tulpe"  
und  "Flieder"  situiert  sind.  Dadurch  kommt  es  immer  wieder  zu  
gefährlichen  Situationen  mit  Bewohnern. 
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      1.2 Aufgabenstellung 
Fragestellung    Durch  einen  Abtausch  von  Siedlungsgebiet  bzw.  Bauzone  

innerhalb  der  Gemeinde  Fischenthal  soll  erreicht  werden,  dass  
sowohl  eine  zweckmässigere  Erschliessung  als  auch  eine  bau-­
liche  Erweiterung  der  Anlage  im  Osten  des  Ensembles  durch  
das  Vorsehen  einer  Wohnzone  mit  Gewerbeerleichterung  
(WG2/40)  und  einer  Gestaltungsplanpflicht  sichergestellt  
werden  kann. 

Grundstücke    Zwei  der  drei  zum  Abtausch  vorgeschlagenen  Grundstücke  lie-­
gen  im  Siedlungsgebiet  und  sind  der  Zone  WG2/40  zugewiesen  
(südlich  der  Tösstalstrasse).  Das  Grundstück  Kat.  Nr.  5003  
(nördlich  der  Tösstalstrasse,  direkt  westlich  angrenzend  an  die  
Rohrstrasse)  ist  zwar  ebenfalls  WG2/40  zoniert,  liegt  jedoch  im  
übrigen  Landwirtschaftsgebiet  mit  Überlagerung  Landschafts-­
förderungsgebiet. 
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Revisionsvorlage    Es  ist  eine  Revisionsvorlage  auszuarbeiten,  die  den  rechtlichen  
Rahmenbedingungen  entspricht.  Die  Teilrevision  der  Nutzungs-­
planung  umfasst  folgende  Bestandteile:  

•   Anpassung  Zonenplan  
•   Bericht  gemäss  Art.  47  RPV  

   
      1.3 Grundlagen 
Grundlagen    Es  werden  folgende  Grundlagen  verwendet:  

•   Planungs-­  und  Baugesetz  (PBG)  
•   Bau-­  und  Zonenordnung  Fischenthal  vom  14.  April  2010  
•   Zonenplan  Fischenthal  vom  14.  April  2010  
•   Stellungnahme/Vorprüfung  ARE  vom  7.  April  2014  
•   Antrag  an  die  Regionalplanung  Zürcher  Oberland  (RZO)  für  

die  Standortfestlegung  der  Blumenau  vom  20.  August  2014  
•   Auszug  aus  dem  Protokoll  der  Gemeindeversammlung,  

Sitzung  vom  11.  Dezember  2015  
•   Genehmigungsvorbehalte  Amt  für  Raumentwicklung  

Kanton  Zürich  (ARE)  vom  3.  März  2016  
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    2. Formelles 
    2.1 Kantonaler Richtplan 
Voraussetzungen    Gemäss  §  32  Abs.  1  des  kantonalen  Planungs-­  und  Bauge-­

setzes  (PBG)  wird  der  kantonale  Richtplan  durch  den  Kantons-­
rat  abschliessend  festgesetzt.  Gemäss  §  16  Abs.  1  PBG  haben  
die  Planungen  unterer  Stufe  denjenigen  der  oberen  Stufe,  die  
Nutzungsplanung  jeder  Art  und  Stufe  der  Richtplanung  zu  ent-­
sprechen  (planerischer  Stufenbau).  Abweichungen  von  beste-­
henden  Richtplanfestlegungen  sind  ohne  vorgängige  formelle  
Richtplanrevision  nur  dann  zulässig,  wenn  diese  sachlich  ge-­
rechtfertigt  und  von  untergeordneter  Natur  sind.  

Untergeordnete Abweichung    Das  bedeutet,  dass  im  Ausnahmefall  eine  untergeordnete  Ab-­
weichung  von  den  konkreten  Festlegungen  des  kantonalen  
Richtplans  möglich  ist  (vgl.  dazu  auch  VB.2002.00400,  E.  4  so-­
wie  VB.2010.00555/556,  E.  4.3.2).  Dabei  sind  jedoch  nach-­
folgende  Voraussetzungen  kumulativ  zu  erfüllen:  

•   Handelt  es  sich  bei  der  Abweichung  um  einen  Einzelfall  
und  werden  damit  Ziel  und  Zweck  des  vom  Kantonsrat  
festgesetzten  Richtplans  nicht  unterlaufen?    

•   Werden  wichtige  (öffentliche)  Interessen  geschützt?    
•   Besteht  eine  zeitliche  Dringlichkeit,  welche  eine  vorgängige  

Revision  des  kantonalen  Richtplans  nicht  zulässt?    
•   Erfolgt  die  Abweichung  im  Rahmen  eines  (gleichwertigen)  

Gebietsabtauschs?    
Durchstossung     Gemäss  Pt.  3.2.2  kantonaler  Richtplan  kann  das  Landwirt-­

schaftsgebiet  für  öffentliche  Aufgaben  insbesondere  durch  
Festlegungen  in  überkommunalen  Richtplänen  aber  auch  durch  
die  Festsetzung  von  Freihalte-­  und  Erholungszonen  oder  Zonen  
für  öffentliche  Bauten  und  Anlagen  in  der  Nutzungsplanung  
durchstossen  werden.  

Richtplaneintrag (Standortgebundenheit)    Gestützt  auf  einen  Richtplaneintrag  (Standortgebundenheit),  
soweit  keine  anderweitigen  Interessen  entgegenstehen,  soll  für  
das  Areal  eine  Gestaltungsplanpflicht  (Sondernutzungsplanung)  
festgelegt  werden.  Dabei  sind  hohe  Anforderungen  an  die  
Interessenabwägung  zu  stellen.  Insbesondere  ist  darzulegen,  
warum  die  betreffenden  Nutzungen  nicht  innerhalb  des  Sied-­
lungsgebiets  untergebracht  werden  können.    

   
      2.2 Regionaler Richtplan 
Richtplaneintrag 
Planungskommission  
20. November 2014 

   Die  Planungskommission  RZO  (Region  Züricher  Oberland)  
folgte  am  20.  November  2014  dem  Antrag,  dass  das  Alters-­  und  
Pflegeheim  für  das  Tösstal  von  grosser  Bedeutung  ist.  
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Delegiertenversammlung 
4. Dezember 2014 

   Die  Delegiertenversammlung  der  RZO  hat  dem  Antrag  der  Pla-­
nungskommission  am  4.  Dezember  2014  zugestimmt.  Der  Be-­
schluss  lag  anschliessend  bis  am  3.  März  2015  zur  Einsicht  auf.    

Auflagefrist 
3. März 2015 

   Innert  der  Auflagefrist  wurde  kein  Begehren  um  eine  Urnenab-­
stimmung  eingereicht.  Die  mittel-­  bis  langfristige  Erweiterung  
der  Blumenau  wurde  durch  die  RZO-­Gemeinden  somit  be-­
stätigt.    

        
Richtplankarte   

  
      
      Heim  Blumenau  
        
Durchstossung gestützt auf 
regionalen Richtplaneintrag 
Lösungsansatz 

   Das  ARE  beurteilt  im  Schreiben  vom  7.  April  2014  als  zielfüh-­
rende  Massnahme  die  Durchstossung  des  Landwirtschaftsge-­
biets  im  öffentlichen  Interesse,  auf  Basis  eines  überkommu-­
nalen  Richtplaneintrags  und  eines  massgeschneiderten  sowie  
zweck-­  und  qualitätssichernden  Gestaltungsplans.  

Dieser  auf  einem  überkommunalen  Richtplaneintrag  basierende  
planerische  Lösungsansatz  wird  der  vorhandenen  Situation  
eines  (interkommunalen)  Betriebs  mit  zwei  Standortgemeinden  
in  hohem  Masse  gerecht.    

Kantonaler Gestaltungsplan    Gestützt  auf  den  Richtplaneintrag  kann  gemäss  §  84  Abs.  2  
PBG  ein  kantonaler  Gestaltungsplan  festgesetzt  werden.  Die  
Kompetenz  zum  Erlass  des  Gestaltungsplans  kann  gemäss  
Pt.  6.1.2  kantonaler  Richtplan  an  die  Standortgemeinden  abge-­
treten  werden,  wenn  die  kantonale  Aufgabenerfüllung  dadurch  
nicht  in  Frage  gestellt  wird.  Gemäss  Schreiben  vom  7.  April  
2014  erscheint  eine  Kompetenzdelegation  an  die  Gemeinden  
als  sehr  zweckmässig  ("interkommunaler"  öffentlicher  Gestal-­
tungsplan  gemäss  §  84  Abs.  1  PBG).  

Gestaltungsplanpflicht    In  Absprache  mit  dem  ARE  wurde  am  10.3.2015  festgehalten,  
dass  auch  mit  einer  Gestaltungsplanpflicht  das  obige  Ziel  er-­
reichet  werden  kann,  sofern  die  Inhalte  entsprechend  geregelt  
werden.    
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    2.3 Kommunaler Zonenplan 
Gemeinde Fischenthal    In  der  rechtskräftigen  Nutzungsplanung  sind  die  beiden  auf  

Gemeindegebiet  Fischenthal  situierten  Gebäude  "Tulpe"  und  
"Flieder"  der  Kernzone  zugewiesen  (Kernzonenplan  "Lenzen").   

Gemeinde Bauma    Im  westlich  angrenzenden  Teilgebiet  in  der  Gemeinde  Bauma  
liegen  die  übrigen  Gebäude  in  der  Kernzone  K2  (Weilerkern-­
zonenplan  "Lipperschwendi").  

        
Landwirtschaftsgebiet 
  

  
Landschaftsförderungsgebiet 

   Das  von  der  Planung  betroffene  Gebiet  in  unmittelbarer  Nach-­
barschaft  zum  Alters-­  und  Pflegeheim  Blumenau  liegt  gemäss  
kantonalem  Richtplan  (Vorlage  4882  b)  auf  Fruchtfolgeflächen  
im  Landwirtschaftsgebiet  und  ist  von  der  Festlegung  Land-­
schaftsförderungsgebiet  überlagert  (Nr.  15  Tösstal  West).  Im  
Vordergrund  steht  hierbei  die  Erhaltung  des  Charakters  der  
Weilerstruktur  (Landschaftsbild)  mit  Hinweis  auf  das  nördliche  
BLN-­Gebiet  Nr.  1420.  Gemäss  regionalem  Richtplan  Oberland  
besteht  östlich  vom  betrachteten  Gebiet  ein  Forstwerkhof.  

        
Naturschutz    Zurzeit  besteht  mit  dem  landwirtschaftlich  genutzten  Grund-­

stück  Kat.  Nr.  5004  ein  offener  und  unverbauter  Grünstreifen,  
welcher  für  die  Vernetzung  in  Nord-­Süd-­Richtung  wichtig  ist.  
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  3. Absicht 
Verkehr 
Einmündung Rohrstrasse 

 Die  zukünftige  Einmündung  der  Rohrstrasse  in  die  Tösstalstras-­
se  entspricht  gemäss  Anhang  zur  Verkehrssicherheitsverord-­
nung  (VSiV)  dem  Typ  C.  Die  erforderlichen  Sichtweiten  sind  mit  
dem  Strassenprojekt  nachzuweisen  (freie  Sicht  auf  den  Rad-­  
und  Gehweg).  

Zünftige Erschliessung   Zukünftig  soll  die  Erschliessung  via  Rohrstrasse  und  anschlies-­
send  entlang  des  Bahndamms  erfolgen.  Das  Gebiet  entlang  
des  Bahndamms  liegt  in  der  Landwirtschaftszone  und  soll  durch  
eine  2-­geschossige  Wohnzone  mit  Gewerbeerleichterung  ab-­
getauscht  werden.  

        
Zonenkonformität    Die  Situation  auf  den  Grundstücken  Kat.  Nrn.  5003  und  5004  

westlich  der  Rohrstrasse  soll  bereinig  werden.  Dabei  soll  die  
Auszonung  mit  der  für  die  Erschliessung  nötigen  Bauzone  
entlang  der  Rohrstrasse  abgestimmt  werden.  

Nach  der  Auszonung  sollen  die  Grundstücke  Kat.  Nrn.  3805,  
4991,  5003  der  Landwirtschaftszone  zugeteilt  werden.  

Der  Rückbau  der  Gebäude  (auf  Kat.  Nr.  5003)  und  die  Wieder-­
herstellung  der  beanspruchten  Böden  auf  Kat  Nr.  5004  sind  in  
Zusammenhang  mit  der  Genehmigung  des  noch  zu  erarbei-­
tenden  Gestaltungsplans  sicherzustellen.    

Voraussetzung  für  die  Genehmigung  des  Gestaltungsplans  ist  
daher  nebst  einer  Vorgabe  in  der  BZO  (Art.  2  Abs.  3)  eine  
privatrechtliche  Vereinbarung,  welche  diese  Anliegen  sicher-­
stellt  (vgl.  privatrechtliche  Vereinbarung  im  Anhang).  

        
Naturschutz    Die  Bauzonenerweiterung  respektive  die  zusammenhängende  

Zonierung  reduziert  die  Lücke/Vernetzung  in  Nord-­Süd-­Rich-­
tung.  Mit  der  nachgelagerten  Planung  soll  jedoch  eine  reduzier-­
te  Nord-­Süd-­Vernetzung  beibehalten  werden.  

        
Bodenschutz    Die  beanspruchte  Fruchtfolgefläche  soll  gemäss  dem  Merkblatt  

"Ressource  Boden  und  Sachplan  Fruchtfolgeflächen"  vom  
12.  Januar  2011  kompensiert  werden.  
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Gestaltungsplanpflicht  Im  Rahmen  der  Zonenplanänderung  wird  das  bebaubare  Ge-­
biet  zusätzlich  mit  einer  Gestaltungsplanpflicht  belegt  (vgl.  Ge-­
nehmigungsvorbehalte  im  Anhang).    

Das  Alters-­  und  Pflegeheim  Blumenau  liegt  sowohl  auf  dem  
Gemeindegebiet  Bauma  als  auch  auf  dem  Gemeindegebiet  
Fischenthal.  Die  zukünftige  Entwicklung  des  Alters-­  und  Pflege-­
heims  soll  sich  nach  dem  Willen  des  Grundeigentümers  auf  die  
Gemeinde  Fischenthal  beschränken  (unbebautes  Eigenland).  

Der  Gestaltungsplan  wird  eingereicht,  sobald  ein  Projekt  vor-­
liegt.  
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  4. Anpassung Zonenplan 
Neue 3-geschossige 
Wohnzone mit 
Gewerbeerleichterung 

 Im  Gebiet  Rohr/Blumenau  wird  ein  Teil  des  Grundstücks  Kat.  
Nr.  5004  in  die  2-­geschossigen  Wohnzone  mit  Gewerbeer-­
leichterung  eingezont.  

Gleichzeitig  werden  die  Grundstücke  Kat.  Nrn.  3805,  4991  und  
5003  ausgezont  und  später  der  kantonalen  Landwirtschafts-­
zone  zugeteilt.  

        
Übersicht Abtausch 
Angaben zur ungefähre Lage der  
1-Mikrotesla-Linie: SBB 
  
Flächenbilanz: 
 
Auszonung: 

  
  
Einzonung: 

  
  
Differenz: 
+  8  m2  

  

  
        
Gestaltungsplanpflicht     Die  nördlichen  Teile  der  Grundstücke  Kat.  Nrn.  5003,  5004  so-­

wie  der  in  der  Bauzone  liegende  Teil  des  Grundstücks  Kat.  
Nr.  4364  werden  mit  einer  Gestaltungsplanpflicht  überlagert.    
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Revidierter Zonenplan   

  

  

        
Ortsbauliche Situation  Durch  die  Anpassung  des  Zonenplans  wachsen  die  ursprüng-­

lich  bewusst  durch  einen  Abstand  getrennten  Siedlungsbe-­
reiche  (Bauzonen  von  Bauma  und  Fischenthal)  zusammen.  
Aufgrund  der  örtlichen  Gegebenheiten  (Töss,  Tösstalstrasse,  
Bahnlinie)  wird  entgegen  der  Beurteilung  aus  dem  Jahre  2001  
diese  ortsbauliche  Situation  bewusst  ermöglicht  (Verdichtung  im  
ländlichen  Kontext).  Im  Gebiet  Rohr  handelt  es  sich  bereits  
heute  um  keine  typische  Randsituationen,  die  am  Übergang  
von  Landschaft  und  Siedlung  bestehen.  Vielmehr  wird  die  
Struktur  der  frühindustriellen  Siedlung  mit  über  mehrere  Jahr-­
hunderte  gewachsenen  Siedlungsbereichen  subtil  ergänzt.  
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  5. Anpassung Bau- und 
Zonenordnung 

      Die  Bau-­  und  Zonenordnung  wird  wie  folgt  ergänzt: 
      Art. 2 Abs. 3 Gestaltungsplanpflicht Rohr 
  Mit  den  Gestaltungsplanfestlegungen  sind  mindestens  folgende  

Inhalte  grundeigentümerverbindlich  zu  regeln:  

•   Die  Umsetzung  des  Richtplaneintrags  hat  mittels  eines  
Gestaltungsplans  gemäss  §  83  PBG  zu  erfolgen.  

•   Die  Realisierung  der  Infrastruktur  hat  in  Zusammenhang  
mit  der  Betreuung  von  Menschen  zu  stehen.  

•   Die  Bebauung  hat  zeitgemäss  und  qualitätsvoll  im  Sinne  
von  §  71  PBG  zu  erfolgen.  

•   Der  Gestaltungsplan  hat  eine  nachhaltige  Energielösung  
sowie  den  NIS-­Korridor  zu  sichern.  

•   Für  lärmempfindliche  Räume  hat  der  Gestaltungsplan  die  
Einhaltung  der  Planungswerte  im  Bereich  der  Wohnzone  
mit  Gewerbeerleichterung  sicherzustellen.  

•   Die  Anliegen  des  Naturschutzes  und  der  Vernetzung  sind  
zu  berücksichtigen.  

•   Die  Erschliessung  hat  rückwärtig  über  die  Rohrstrasse  zu  
erfolgen.  

Voraussetzung  für  die  Genehmigung  des  Gestaltungsplans  ist  
der  Rückbau  von  nicht  mehr  benötigten  Bauten  und  Anlagen  
auf  dem  Grundstück  Kat.  Nr.  5003  sowie  die  Wiederherstellung  
entsprechender  Böden  durch  die  Beanspruchung  von  Frucht-­
folgefläche  auf  dem  Grundstück  Kat.  Nr.  5004.  
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  6. Auswirkungen 
Zonenkonformität    Mit  der  Ein-­  und  gleichzeitigen  Auszonung  sowie  der  Gestal-­

tungsplanpflicht  wird  die  planungsrechtliche  Basis  für  die  zu-­
künftige  Erschliessung  des  Alters-­  und  Pflegeheim  sowie  
dessen  bauliche  Erweiterung  gesichert.  Die  Zonenkonformität  
ist  sichergestellt.    

        
Erschliessung    Die  Erschliessungssituation  wird  grundsätzlich  verbessert,  da  

im  Sinne  von  §  240  Abs.  3  PBG  mehrere  Liegenschaftenzu-­
fahrten  rückwärtig  zusammengefasst  werden  können.    

        
Boden    Das  Einzonungsgebiet  betrifft  Fruchtfolgefläche.  Diese  wird  

jedoch  analog  der  Bauzonenfläche  durch  die  Auszonung  
flächengleich  kompensiert.  Im  Rahmen  des  Baubewilligungs-­
verfahrens  ist  die  Bodenrekultivierung  bewilligen  zu  lassen.  

        
Altlasten    Der  Kataster  der  belasteten  Standorte  enthält  keine  Hinweise.  

Es  sind  keine  Auswirkungen  zu  erwarten.    

        
Naturschutz 
Vernetzungskorridor 

   Grundsätzlich  ist  die  Nord-­Süd-­Vernetzung  durch  die  Töss,  
öffentliches  Gewässer  Nr.  1.0,  die  Tösstalstrasse  und  die  SBB-­
Bahnlinie  bereits  massiv  eingeschränkt.  Die  geplante  Zonen-­
planrevision  wird  die  Situation  weder  verbessern  noch  nach-­
haltig  beeinträchtigen.  Die  Vernetzung  der  Wildtierpopulationen,  
der  genetische  Austausch,  die  Erhaltung  von  Ausbreitungsmög-­
lichkeiten,  die  Kolonialisierungswege  sowie  der  Erhalt  ausreich-­
end  grosser  Populationsräume  bleiben  sichergestellt.    

        
Naturgefahren    Gemäss  Gefahrenkartierung  ist  mit  keiner  Gefährdung  zu  

rechnen.    

        
Infrastruktur    Die  Einzonung  hat  keinen  nennenswerten  Einfluss  auf  die  

Wasserversorgung  und  die  Entwässerung.  

        
Nichtionisierende Strahlung    Das  Vorhaben  dehnt  sich  bis  zur  Bahnlinie  aus.  Entlang  dieser  

führt  auch  eine  Fahrleitung  (Starkstromleitung).  Derartige  Lei-­
tungen  erzeugen  niederfrequente  magnetische  und  zum  Teil  
elektrische  Felder  (nichtionisierende  Strahlung).  Die  SBB,  Infra-­
struktur,  Projekte  Region  Ost,  Engineering  &  Bau/Umwelt,  Vul-­
kanplatz  11,  8048  Zürich  hat  die  1-­Mikrotesla-­Linie  abgeschätzt.  
Die  1-­Mikrotesla-­Linie  markiert  den  Kontrollabstand  zur  Einhal-­
tung  des  Anlagegrenzwertes  der  magnetischen  Flussdichte  
über  24  Stunden  von  1  Mikrotesla.  Durch  die  Einhaltung  des  
Grenzabstands  werden  die  Anforderungen  betreffend  der  
nichtionisierenden  Strahlung  eingehalten  (vgl.  Plan  Seite  10).  
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  7. Mitwirkung 
Vorprüfung  Die  Teilrevision  wurde  zudem  dem  kantonalen  Amt  für  Raum-­

entwicklung  (ARE)  am  24.  Januar  2014  zur  Vorprüfung  einge-­
reicht.  Mit  Schreiben  vom  7.  April  2014  hat  die  Baudirektion  zur  
Vorlage  Stellung  genommen.  Die  Anträge  wurden  berück-­
sichtigt.  

        
Verabschiedung    Die  vorliegende  Teilrevision  der  Nutzungsplanung  wurde  vom  

Gemeinderat  Fischenthal  am  3.  Juni  2015  zuhanden  der  An-­
hörung  und  der  öffentlichen  Auflage  verabschiedet.    

        
Öffentliche Auflage und  
Anhörung 

   Die  öffentliche  Auflage  erfolgte  gestützt  auf  §  7  PBG  während  
60  Tagen  vom  26.  Juni  2015  bis  25.  August  2015.  Gleichzeitig  
wurde  die  Teilrevision  der  Region  Zürcher  Oberland  (RZO)  so-­
wie  den  Nachbargemeinden  zur  Anhörung  unterbreitet.    

        
Einwendungen    Innert  Frist  gingen  drei  schriftliche  Stellungnahmen  ein.  Zwei  

Stellungnahmen  kamen  von  Nachbargemeinden  und  eine  kam  
aus  der  Region.  Weder  die  Nachbargemeinden  noch  die  
Regionalplanung  Zürcher  Oberland  (RZO)  werden  durch  die  
Teilrevision  betroffen.  

        
Festsetzung 
Gemeindeversammlung 

   Die  Revisionsvorlage  zur  Teilrevision  Nutzungsplanung  wurde  
an  der  Gemeindeversammlung  vom  11.  Dezember  2015  festge-­
setzt.  Der  Gemeinderat  erhielt  die  Kompetenz  für  Anpassungen  
an  der  Vorlage  im  Sinne  der  Gemeindeversammlung  (siehe  
Anhang  1).  

        
Genehmigung    Nach  der  Gemeindeversammlung  ist  die  Revisionsvorlage  

durch  die  Baudirektion  Kanton  Zürich  zu  genehmigen.    

   
      8. Schlussbemerkung 
      Mit  der  vorliegenden  Teilrevision  des  Zonenplans  werden  die  

erforderlichen  planungsrechtlichen  Grundlagen  geschaffen,  um  
eine  massvolle  Entwicklung  der  Blumenau  zu  ermöglichen.    
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  Anhang 1 

  Auszug auf dem Protokoll der 
Gemeindeversammlung 

  Sitzung vom 11. Dezember 2015 

     



  Teilrevision Nutzungsplanung – Zonenplanänderung Rohr 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

    
 
 

        

 Anhang Suter • von Känel • Wild • AG 

  



  Teilrevision Nutzungsplanung – Zonenplanänderung Rohr 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

    
 
 

        

 Anhang Suter • von Känel • Wild • AG 

  



  Teilrevision Nutzungsplanung – Zonenplanänderung Rohr 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

    
 
 

        

 Anhang Suter • von Känel • Wild • AG 

  
     



  Teilrevision Nutzungsplanung – Zonenplanänderung Rohr 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

    
 
 

        

 Anhang Suter • von Känel • Wild • AG 

  Anhang 2 

  Genehmigungsvorbehalte Amt 
für Raumentwicklung Kanton 
Zürich vom 3. März 2016 
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  Anhang 3 

  Privatrechtliche Vereinbarung 
betreffend Rückbau der 
Gebäude und die Wieder-
herstellung der Böden auf dem 
Grundstück Kat. Nr. 5003 
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Vereinbarung 

 
 
Der  Eigentümer  des  Grundstücks  Kat.  Nr.  5003,  Blumenau  Immobilien  AG,  Lipperschwendi,  
8494  Bauma  anerkennt  gegenüber  der  Politischen  Gemeinde  Fischenthal:  

  
Der  Eigentümer  bestätigt,  dass  er  den  Rückbau  der  Bauten  und  Anlagen  auf  Kat.  Nr.  5003  und  
die  Kompensation  der  durch  die  Einzonung  auf  Kat.  Nr.  5004  beanspruchten  Fruchtfolgeflächen  
(in  Absprache  mit  dem  Amt  für  Landschaft  und  Natur)  vor  der  Genehmigung  des  
Gestaltungsplanes  vornehmen  wird.    

  
  
  
Ort  und  Datum:         .................................................................................................  

  
  
Der  Grundeigentümer:      .................................................................................................  

  
  
Für  die  Gemeinde  Fischenthal:   .................................................................................................  

  
  
  



Nr. 2, Freitag, 13. Januar 2017    Meldungsnummer: 00181247

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung
 Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung im Gebiet "Rohr", Steg
Bekanntmachung der Inkrafttretung

Fischenthal. Der Gemeinderat hat am 13.01.2017 beschlossen:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung im Gebiet "Rohr", Steg, die
die Gemeindeversammlung Fischenthal mit Beschluss vom 11. Dezember 2015
festgesetzt hat und welche im Rahmen der Kompetenzdelegation mit Beschluss des
Gemeinderates vom 20. Juli 2016 überarbeitet worden ist, wurde mit Verfügung der
Baudirektion des Kantons Zürich vom 1. November 2016 genehmigt.

Gemäss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 4. Januar 2017 ist
kein Rechtsmittel ergriffen worden. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungs-
planung im Gebiet "Rohr", Steg tritt am Tag nach der Publikation in Kraft.

Gemeinderat Fischenthal

00181247
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