Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 1099 /2003

VERFUGUNG

vom 20. Oktober 2003

Gossau. Privater Gestaltungsplan Chindismiili (Revision)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 14. April 2003 stimmte die Gemeindeversammlung Gossau der Revision des privaten
Gestaltungsplanes Chindismiili zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 28. Juli 2003 und des Be-
zirksrates Hinwil vom 28. Juli 2003 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
12. August 2003 ersucht die Gemeinde Gossau um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem Gestaltungsplan (RRB Nr. 3207/1986) wurden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir eine angemessene bauliche Erweiterung des bestehenden Holzbaubetriebes
geschaffen. Die Zulassung wurde mit der unmittelbaren Néhe des Weilers Chindismiili und
dem erheblichen Interesse an der Beibehaltung und damit auch an der Entwicklungsmog-

lichkeit von holzverarbeitenden Betrieben begriindet.

Aufgrund der veridnderten wirtschaftlichen Situation des Holzbaubetriebes soll mit der
Revision des Gestaltungsplanes eine weitere sinnvolle Nutzung der Liegenschaft ermog-
licht und damit den neuen Bediirfnissen angepasst werden. Die zulédssige Nutzweise be-
schrankt sich auf missig storende Betriebe; ausgenommen sind reine Dienstleistungsbe-
triebe sowie Betriebe, die Altstoffe und Recyclingmaterial umschlagen. Damit werden die
Randbedingungen des RPG eingehalten und keine iiber den bestehenden Siedlungsumfang
hinausgehenden baulichen Entwicklungsmoglichkeiten ermoglicht. Nach der Geneh-
migung des Gestaltungsplanes wird die mit der Revision verkleinerte Perimeterfliche des
Grundstiickes Kat.-Nr. 7740 durch die Baudirektion der Landwirtschaftszone zuzuweisen

sein.

Die Revision des privaten Gestaltungsplanes Chindismiili umfasst die Bestimmungen und
den Situationsplan Mst. 1:1000. Der Bericht gemiss Art. 47 RPV liegt vor.
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Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

L.

IT.

I1I.

IV.

Die Revision des privaten Gestaltungsplanes Chindismiili, dem die Gemeindever-

sammlung Gossau am 14. April 2003 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
(Zustelladresse: Neue Holzbau Triieb AG, Chindismiihle, 8626 Ottikon)

Staatsgebiihr Fr. 448.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 496.00 Auftrag 83120.40.210)

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Gossau wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Gossau (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimerschaft unter Beilage von drei Dossiers), an die Kanzlei der Bau-
rekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter
Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat der Baudirektion, Ab-

teilung Finanzen und Controlling.

Ziirich, den 20. Oktober 2003 ARV Amt flr

031712/Oca/Zwe

Raumordnung und Vermessung
Fur den Auszug:




Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 10. September 1986

3207. Gestaltungsplan Chindismiili, Gossau

Die kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Gossau wurde durch
den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1418/1985 genehmigt.

Fiir das geméss Zonenplan einer wegen eines hingigen Rekurses noch
nicht genehmigten Industriezone zugeteilte Gebiet Chindismiili ist durch
den Grundeigentiimer ein privater Gestaltungsplan aufgestellt worden.
Am 24. Juni 1986 stimmte diesem die Gemeindeversammlung Gossau
zu. Da gegen diesen Beschluss laut Zeugnissen der Bezirksratskanzlei
Hinwil vom 28. Juli 1986 sowie der Kanzlei der Baurekurskommissionen
vom 4. August 1986 keine Rekurse eingegangen sind, ersucht der Ge-
meinderat Gossau mit Schreiben vom 6. August 1986 um Genehmigung
der Vorlage.

Im Gebiet des privaten Gestaltungsplans Chindismiili soll der beste-
hende Holzbaubetrieb erweitert werden; fiir das Vorhaben bestehen be-
reits konkrete Pline. Der Holzbaubetrieb grenzt unmittelbar an den
Weiler Chindismiili und ist samt seiner projektierten Erweiterung in der
Senke des Chindismiilibachs situiert. In landschaftlicher Hinsicht kén-
nen deshalb die geméss Gestaltungsplan méglichen Bauten hingenom-
men werden. Fiir ihre Zulassung spricht auch, dass der Beibehaltung
und damit auch der Entwicklungsmdglichkeit von holzverarbeitenden
Betrieben erhebliches Interesse zukommt. Der Genehmigung des Gestal-
tungsplans steht somit nichts entgegen.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der Beschluss der Gemeindeversammlung Gossau vom 24. Juni
1986 betreffend Zustimmung zu einem privaten Gestaltungsplan fiir das
Gebiet Chindismiili wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Gossau, 8625 Gossau (unter Bei-
lage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des
Gestaltungsplans), die Baurekurskommission III, das Verwaltungsge-
richt sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 10. September 1986

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber :

Roggwiller
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Kanton Zirich
Gemeinde Gossau ZH

Privater

Gestaltungsplan Chindismuli

Von der Gemeindversammlung festgesetzt am 14. April 2003
Namens des Gemeinderates,
r Erésident: Der Schreiber:

L e

Von den Grundeigentimern angenommen am
Fur Kat.Nr 7740: Far Kat.Nr. 7741

Von der Baudirektion genehmigt am 2 0. Okt. 2003

Fir die Baudirektion: BDV Nr. 72291 0.3

%/@7 22

Fred C. Itschner, Beratender Planer, Eichtlenstrasse 12, 8712 Stifa



Die Gemeinde Gossau ZH erlasst, gestutzt auf §§ 83ff des kantonalen Planungs- und Baugesetzes,

den privaten Gestaltungsplan Chindismuli mit folgenden Bestimmungen:

1. Der Situationsplan 1:1000 bildet einen integrierenden Bestandteil des Gestaltungsplanes. Der
Gestaltungsplan gilt innerhalb dem, in diesem Plan schwarz eingetragenen, Perimeter, umfas-
send einen Teil der Parzelle Kat. Nr. 7740 und die Parzelle Kat. Nr. 7741.

2 Innerhalb der braun oder rot bezeichneten Baubereiche 1a, 1b, und 2 diurfen bestehende

Gebaude umgebaut oder ersetzt und neue Geb&ude erstellt werden.

3. Fur die einzelnen Baubereiche resp. Bereiche gelten folgende Bestimmungen:
Baubereiche 1a und 1b: Fur Um-, Ersatz- und Neubauten sowie fir Nutzungséanderungen
gelten die Bestimmungen uber die Kernzonen der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Gossau. Im Baubereich 1a durfen Gewerbliche Bauten, ungeachtet der Abstandsvorschriften,
an die sudliche und 6stliche Begrenzung des Baubereiches gestellt werden. Dabei darf die
zulassige Gesamtlange Uberschritten werden. Ein Ersatz des bestehenden Gebaudes im Bau-
bereich 1b soll das bisherige Erscheinungsbild bezuglich Geb&udeform und Materialien
moglichst erhalten. Beide Bereiche werden der Empfindlichkeitsstufe(ES) Ill gemass
Larmschutzverordnung zugewiesen.
Baubereich 2 (bestehende Halle): Nutzung durch massig stérende Betriebe, Anlagen und
Lager ausgenommen Dienstleistungs-, Altstoff- und Recyclingbetriebe. Die Einschrankung
,massig storend" gilt auch fur den durch die Nutzungen verursachten Verkehr. Maximale
Gebaudehsdhe 10 m, maximale Firsthéhe 4 m. Der Bereich wird der Empfindlichkeitsstufe(ES) Il
gemass Larmschutzverordnung zugewiesen.
Bereich 3 (blaugriin): Nutzung als Garten, Vorplatz, Lager- und Abstandsbereich resp. interne
Verkehrsflache. Es durfen keine Gebaude erstellt werden. Die Freilegung des Chindismulibachs
soll im Zusammenhang mit einer Uberbauung des Baubereiches 1b und in Zusammenarbeit mit
dem mit dem kantonalen Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft vorgenommen werden. Ande-
rungen an der konzessionierten Wasserkraftanlage (Wasserrecht Nr.2, Bezirk Hinwil) bedurfen

zudem der Zustimmung durch das gleiche Amt.

4. Bei Nutzungsanderungen und baulichen Veranderungen sind die Bestimmungen des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes sowie der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Gossau

zu beachten.
5. Der Gestaltungsplan tritt mit der &ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die
kantonale Baudirektion in Kraft. Damit gilt der bisherige Gestaltungsplan vom 24.6.1986 als

aufgehoben.

15.05.2003 / FCI
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15.05.2003, B 524.201

Fred Itschner

Beratender Ingenieur und Planer, Mitglied SIA, SV, ITE
Eichtlenstrasse 12, 8712 Stafa, Tel/Fax 019264450/57
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Geschichte des bisherigen
Gestaltungsplanes

Eng auf den bisherigen Betrieb
ausgelegte und unvolisténdige
Bestimmungen.

Bauliche Méglichkeiten des
Gestaltungsplanes nur
teilweise ausgeschdpft.

Neue Eigentiimer und Betriebe

Revision des Gestaltungs-
planes ist uneriasslich

1. Ausgangslage

Anlasslich der Revision der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Gossau im Jahre 1984 legte die Gemeinde fur die Grundsticke der Holz-
bau Trieb AG in der Chindismli eine Industriezone fest. Diese wurde aber
wegen eines erfolgreichen Rekurses von Anwohnern nie rechtskraftig.
1986 stimmte dann die Gemeindeversammlung einem von den Grund-
eigentimern vorgelegten Gestaltungsplan zu, dank dem die weitere Ent-

wicklung des Unternehmens gesichert schien.

Die Bestimmungen des Gestaltungsplanes gestatteten einerseits die
weitere Nutzung der bestehenden Gebaude im bisherigen Umfang, ohne
aber festzulegen, nach welchen Vorschriften bauliche Veranderungen
maoglich sein wirden. Anderseits wurde auch die Erstellung von zwei wei-
teren Gebauden fur die Zimmerei und fir ein Lager sowie eine neue
Sagerei ermdoglicht. Daneben legt der Gestaltungsplan fest, welche
Flachen als Schnitt- und Rundholzlager und welche als Verkehrsflachen

verwendet werden kénnen.

In der Folge wurde die heute bestehende Zimmerei- und Lagerhalle zu-
sammen mit den Lager- und Verkehrsflachen erstellt, das weitere Gebaude

fur die Verlegung der Sagerei wurde jedoch nicht realisiert.

In den letzten Jahren veranderte sich aber die wirtschaftliche Situation des
Holz verarbeitenden Betriebes zunehmend. In der Folge ubernahmen
neue Eigentumer den bestehenden Betrieb samt Liegenschaften. Die Alt-
bauten samt Sagerei und wenig Umschwung (Kat. Nr. 7741) gingen an die
Regi Holz GmbH, die Zimmerei- und Lagerhalle samt Lager- und Verkehrs-
flachen an die Neue Holzbau Trieb AG (Kat. Nr. 7740). Aufgrund der
wirtschaftlichen Situation musste der Betrieb der Neue Holzbau Trieb AG
auf Ende 2001 eingestellt werden. Der Betrieb der bisherigen Sagerei wird
dagegen durch die Regi Holz GmbH in reduziertem Umfang weitergefiihrt.

Da einerseits die Bestimmungen des Gestaltungsplanes fiir den Bereich
der Altbauten keine Aussagen fur bauliche Veranderungen enthalten,
solche aber fir den Fortbestand des Betriebes vorgesehen und notwendig
sind und anderseits die mdglichen Nutzungen im Bereich der Neue
Holzbau Trieb AG keinem Bedirfnis mehr entsprechen, erachten es die

Grundeigentimer als unerlasslich, mit einer Revision des Gestaltungs-

1



Absichten der Regi Holz
GmbH: Reduzierter
Ségereibetrieb

Ersatz des baufélligen
Schopfes, Bachfreilegung

Absichten der Neue Holzbau
Trieb AG: Weitere Nutzung
der bestehenden Halle

planes, diesen den Bedurfnissen der Zeit anzupassen um so eine weitere

sinnvolle Nutzung der beiden Liegenschaften zu erméglichen.

2. Der neue, revidierte Gestaltungsplan

Die beiden Grundeigentumer fuhren, im Gegensatz zur friheren Holzbau

Trieb AG, keinen gemeinsamen Betrieb.

Die Regi Holz GmbH will den bisherigen Sé&gereibetrieb auf neuer Basis
weiterfihren. Im Gegensatz zu bisher sollen aber das Langholzlager elimi-
niert und nur bereits abgelangte Stamme angeliefert und verarbeitet
werden. Dadurch entféllt der Ablad des Langholzes von der Breitistrasse
aus und auch das larmintensive Ablangen der Stamme mittels Handmotor-
sagen auf dem offenen Lagerplatz. Die Anlieferung soll tber das Grund-
stiick der Neue Holzbau Trieb AG erfolgen und nur noch eine kleine, kurz-
fristige Lagerflache beanspruchen. Im weiteren soll die verarbeitete Menge,
die fruher bis 5000m° betrug, heute bei rund 1500m® liegt, weiter bis auf

etwa 600m’ pro Jahr reduziert werden.

Es ist vorgesehen, den baufalligen Schopf an der Breitistrasse durch ein
volumenmassig vergleichbares Gebaude in leicht verschobener Lage mit
gemischter Wohn- und Gewerbenutzung zu ersetzen. Im Zuge dieser bau-
lichen Erneuerung mochte der Eigentumer zur Aufwertung der Umgebung
den Chindismulibach zwischen Breitistrasse und Sagerei auf einer Lange

von rund 25m freilegen und, soweit méglich, naturnah gestalten.

Die Neue Holzbau Trieb AG sieht sich mit der Situation konfrontiert, dass
eine Nutzung der bestehenden Halle unter den bisherigen Mdglichkeiten
des Gestaltungsplanes (Zimmerei- und Lagerhalle) aufgrund der heutigen
Nachfrage kaum mehr méglich erscheint. Um dies zu ermdglichen sollten
die Bestimmungen soweit erweitert werden, dass sich Betriebe mit hdch-
stens massigen Immissionen und ohne starkes Verkehrsaufkommen
ansiedeln koénnen. Ausgenommen sind allerdings reine Dienstleistungs-
betriebe sowie Betriebe welche Altstoffe oder Recyclingmaterial umschia-

gen.



Lagerflache wird zu
Landwirtschaftszone

Kein Ausbau der Infrastruktur

Die bisherige Schnitt- und Rundholzlagerflache entfallt grésstenteils und
kann der Landwirtschaftszone zugefuhrt werden, da auch die Regi Holz
GmbH keinen Bedarf dafir hat.

Die bestehende Halle ist seit Herbst 2002 an die Firma Classic Boats
vermietet. Diese will darin hauptsachlich Holzboote restaurieren und auch

lagern.

3. Bericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung

3.1 Anlass

Artikel 47 der Raumplanungsverordnung, welche gestutzt auf das Bundes-
gesetz uber die Raumplanung erlassen wurde, legt fest, dass die Behérde,
welche Nutzungspléne erlasst, der kantonalen Genehmigungsbehérde

(Baudirektion) Bericht daruiber erstattet, wie der Nutzungsplan

. die Ziele und Grundsatze der Raumplanung,

. die Anregungen aus der Bevdlkerung,

. die Sachplane und Konzepte des Bundes und

. den (ubergeordneten) Richtplan berucksichtigt sowie

. den Anforderungen des tbrigen Bundesrechts, insbesondere der

Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragt.

Dieser Bericht dient als Grundlage zur Beurteilung der Zweckmassigkeit der
beschlossenen Anderungen.

Die vorgesehene Anderung eines bestehenden Gestaltungsplanes ist -
verglichen etwa mit einer Neufestsetzung eines Gestaltungsplanes - von
geringer Bedeutung. Insbesondere werden damit nur minimale neue
bauliche Moglichkeiten er6ffnet und auch die méglichen Nutzungen haben
kaum Einfluss auf die Umwelt. Auf eine umfassende Berichterstattung wird
deshalb verzichtet.

3.2 Raumplanerische und Umweltaspekte

Das Gebiet des Gestaltungsplanes Chindismili liegt ausserhalb des im
kantonalen Richtplan festgelegten Siedlungsgebietes. Die Nutzungen im
Gestaltungsplangebiet haben sich in ihren infrastrukturellen Bedurfnissen



Gleiche Larmempfindlichkeit
wie die Umgebung

nach dem vorhandenen zu richten. Ein Ausbau, insbesondere von
Strassen aber auch im Bereich Wasser oder Abwasser, ist deshalb auszu-
schliessen. Dem Gemeinwesen durfen durch die Bedirfnisse der Nutzun-

gen keine neuen Lasten entstehen.

Das Gebiet wird derselben Empfindlichkeitsstufe gemass Larmschutzver-
ordnung zugeteilt wie die weitgehend uberbauten Parzellen der Umge-
bung, welche in der Kernzone liegen. D.h. die im Gestaltungsplangebiet
zulassigen Emissionen sind nicht héher als die bereits bei den Wohn- und
Gewerbebauten zu duldenden Immissionen. Von einem Konflikt ist deshalb

bei Beachtung der Vorschriften nicht auszugehen.

3.3 Anregungen aus der Bevédlkerung (Bericht zu den nicht beriick-
sichtigten Einwidnden), Vorpriifung durch die kantonalen Amts-

stellen

Der Gestaltungsplan wurde vom 19. April 2002 bis 18. Juni 2002 d.h.
wahrend 60 Tagen offentlich aufgelegt. Gleichzeitig wurden der Plan dem
kantonalen Amt fur Raumplanung und Vermessung zur Vorprifung

unterbreitet.

Die kantonale Stellungnahme mit Auflagen zur Plangenehmigung datiert
vom 23. Juli 2002 und vom 1. November 2002.

Sie erachtet die baulichen und nutzungsmassigen Mdoglichkeiten des
Entwurfs als zu weit gehend und mit dem kantonalen Richtplan nicht
vereinbar, indem sie eine Uber den bestehenden Siedlungsumfang
hinausgehende Entwicklung erméglicht, ohne die dafur notwendige
betriebliche Notwendigkeit ausweisen zu kénnen. An einer Aussprache
vom 6. September 2002 wurde deshalb der Verzicht auf eine weiteres
gewerbliches Gebdude und eine Einschrankung der Nutzungsméglichkeit

der bestehenden Halle vereinbart.

Wahrend der Zeit der 6ffentlichen Auflage wurde eine Eingabe von 28
Unterzeichnenden mit 5 Begehren fiur Anderungen gemacht.

Im ersten Begehren wird der Verzicht auf den Baubereich fur ein weiteres
Gebaude gefordert. Aufgrund der Stellungnahme des Kantons entfallt

dieses Gebaude, womit sich der Einwand erledigt.

Dem zweiten Begehren, dass mit einem neuen Gebaude im Baubereich



1b das bisherige Erscheinungsbild méglichst erhalten werden soll, wird

durch Texterganzung im Gestaltungsplan Rechnung getragen.

Als dritte und vierte Eingabe wird der Wunsch vorgebracht, die Chindismuli-
strasse zwischen den Hausnummern 11 und 21 sowie die Breitistrasse
zwischen Haus Withrich und Schénaustrasse fur den Schwerverkehr zu
sperren. Erwinscht ware schliesslich, als funfte Eingabe, eine
Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30km/h.

Die genannten Forderungen kénnen nicht im Rahmen des Gestaltungs-
planes behandelt werden. Es handelt sich um polizeiliche Massnahmen die
im entsprechenden Verfahren umzusetzen waren. Dabei wére zu
beachten, dass von den Beschrankungen nicht nur die beiden Betriebe im
Gestaltungsplangebiet sondern auch alle andern Liegenschaften in der
Chindismuli betroffen wéren. Ebenso ware zu beachten, dass der Schwer-
verkehr bei der kunftigen Nutzung der Grundstiicke ohnehin stark reduziert
sein wird. Schwertransporte mit Langholz z.B. sollen ganz entfallen und der
Verkehr des Bootsbaubetriebs erfolgt grosstenteils durch Personenwagen
mit Vierradantrieb mit Anhanger. Insbesondere die Sperrung der Breiti-
strasse ware fur die beiden Betriebe mit keinen Nachteilen verbunden und
damit akzeptierbar. Es wird deshalb empfohlen vorerst die Entwicklung
abzuwarten und dann das weitere Vorgehen festzulegen. Die Eingaben

werden in diesem Sinne abgelehnt.

14. 4. 2003, FCI
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