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1 Ausgangslage

Die neue Siedlungsentwasserungsverordnung (SEVO) der Gemeinde Bauma sieht vor, dass sich die An-
schluss- und Benutzungsgebiihren nach den zonengewichteten Grundstickflachen bemessen.

An der Informationsveranstaltung vom 11.11. 2023 kam aus der Bevdlkerung die Frage auf, wie denn mit
den vielen Gestaltungsplangebieten umgegangen werde, da diese doch dichter bebaut seien. Dies kénne zu
Ungerechtigkeiten flhren.

2 Umgang in anderen Gemeinden mit Gestaltungsplangebieten

Die Stadt Uster, welche seit vielen Jahren ihre Geblhren nach den zonengewichteten Grundstickflachen
erhebt, hat fir ihre Gestaltungsplangebiete keine abweichenden Faktoren fur die Gewichtung festgelegt.
Dem fir die Gemeinde Bauma zustandigen Sachbearbeiter der Abteilung Siedlungsentwédsserung des A-
WEL, Michael Rigling, sind keine SEVOs bekannt, die Gestaltungsplangebiete gesondert behandeln.

Bei der weiteren Recherche konnten folgende Moglichkeiten eruiert werden, wie Gestaltungsplangebiete in
der SEVO beriicksichtigt werden kénnten.
2.1 Zonenfaktor gemass GEP

2.1.1 Gemeinde Fallanden

Die Gemeinde Fallanden hat in ihrer SEVO fiir jedes Gestaltungsplangebiet einen eigenen Zonenfaktor be-
stimmt. Die Zonenfaktoren basieren auf den Abflussbeiwerten des Generellen Entwésserungsplans (GEP).

Anhang 2: Zonenfaktor

a. Kernzone KA 0.4
b. Kernzone KB 0.4
¢. Kernzone KC 0.4
d. Wohnzone eingeschossig (W1) 0.3
e. Wohnzone zweigeschossig, locker (W2L) 0.3
f. Wohnzone zweigeschossig, dicht (W2D) 0.3
g. Wohnzone dreigeschossig, locker (W3L) 0.3
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p. Reservezone (R) 0.3
q. Landwirtschaftszonen (Lk) 0.1
r. Strassen, Flachen mit Hartbelag usw. 1.0
s. Gestaltungsplan Dibendorferstrasse (GP1) 0.4
t. Gestaltungsplan Tamperli (GP2) 0.65
u. Gestaltungsplan Fréschbach (GP3) 0.3
v. Gestaltungsplan In der Morglen (GP4) 0.1
w. Gestaltungsplan Wagler (GPS) 0.35

Dieses Vorgehen betrachte ich als aufwandig, da jedes Gestaltungsplangebiet detailliert analysiert werden
musste. Zudem sind in Bauma die Faktoren nicht so fein abgestuft wie in Fallanden. Dies wirde meiner An-
sicht nach Begehrlichkeiten von weiteren Grundeigentiimern (in Richtung Reduktion) wecken.

2.2 Erhohte Faktoren fur Arealiiberbauungen

2.2.1 Gemeinde Maur

Die Gemeinde Maur bericksichtigt in ihrer Gewichtung der Grundstticke, ob diese mit dem Bonus flr Areal-
Uberbauungen bebaut sind. Da mit diesem Bonus eine héhere Ausnutzung realisiert werden kann, sind viele
Gestaltungspane, die ja oftmals auch eine dichtere Bebauung ermdglichen, mit einem Arealliberbauungsbo-
nus vergleichbar.

Art. 25 Gewichtung der Grundstiicksflachen bei der Anschluss- und der Grundgebiihr

' Fur die Ermittlung der gebuihrenpflichtigen Flache, als Bemessungsgrundlage zur Berech-
nung der Anschluss- sowie der Grundgebiihr, wird die Grundsticksflache mit den folgenden
Faktoren multipliziert:

a. 1- und 2-geschossige Wohnzonen* (W1, W2/35) Faktor 1.0

b. 2-geschossige Wohnzonen mit erhéhter Ausniitzung, mit/ohne Faktor 1.5
Gewerbeanteil* (W2/45, WG2)

c. 3-geschossige Wohnzonen mit/ohne Gewerbeanteil* Faktor 2.0
(W3, WG3, W2/45**, WG2**)

d. Kernzonen* (KA, KB) Faktor 1.5

e. Zone fur dffentliche Bauten* Faktor 2.0

f. Gewerbezonen* (G1, G2) Faktor 3.0

Grundstick ganz oder teilweise Gberbaut (effektiv oder
durch Ausnitzungsiibertragung beansprucht)

** wenn Bonus flur Arealiberbauungen beansprucht wird
(zusatzliches Vollgeschoss)
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3 Gestaltungsplane in Bauma

3.1 Ubersicht Gestaltungsplane

In Bauma bestehen die folgenden Gestaltungsplane:

GP Schwendi — Fussballplatz in der kantonalen Landwirtschaftszone

GP Zelg-H6rnen — Wohniiberbauung in der Wohnzone W1

GP Wissenbach — Mischnutzung von Wohnen, Gewerbe und industrieller Fertigung in der Kernzone

GP Schattenwis — Késereibetrieb in der Gewerbezone

GP Grosswis — Wohnuberbauung ind er Wohnzone W3

GP Widen — Fabrikareal in der Industriezone

GP Rossacher — Wohnuiberbauung in der Wohnzone W2a

GP Uerschli — Wohniiberbauung in der Wohnzone W2a

GP Sunnebad — Begegnungs- und Bildungsstatte in der Kernzone
GP Dillhaus — Wohniberbauung in der Wohnzone W2a

GP Dillhaus Norgelbach — Wohntiberbauung in der Wohnzone W2a
GP Undalen — Wohniberbauung in der Wohnzone W2a

GP Bodenwis Juckern — Wohniuberbauung in der Wohnzone W2b

GP Zelgstrasse — Wohnuberbauung in der Wohnzone W2b
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3.2 Analyse der Bebauungen in den Gestaltungsplanen

Gestaltungsplan

Zone

Bemerkungen

Faktor gem.
Zone

Faktor gem.
Bebauung

GP Schwendi

LW

Berechnung gemass LW — Zone
(Geschossflachen des Garderobengebaude)

GP Zelg - H6rnen

w1

Bebauung entspricht in etwa den Vorschriften fur W1
gemass BZO

GP Wissenbach

K2

Das Fabrikensemble entspricht einer tiblichen / durch-
schnittlichen Kernzonenbebauung

GP Schattenwis

Die zulassige Baumasse (5 m3/m2) ist héher als die
Baumasse in der Gewerbezone geméass BZO und die
Gebé&udehdhe entspricht derjenigen in der Industrie-
zone gemass BZO. Deshalb eher gebaut geméass Vor-
schriften der Industriezone |.

GP Grosswis

W3

Die Bebauung entspricht den Vorschriften fir W3 ge-
mass BZO

GP Widen

Gemass Gestaltungsplanvorschriften gelten priméar die
Vorschriften geméass BZO

GP Rossacher

W2a

Mit den Baubereichen wird die Gesamtlange von 30 m
Uiberschritten, die Bebauung entspricht eher einer Be-
bauung geméass W2b

GP Uerschli

W2a

Mit den Baubereichen wird die Gesamtlange von 30 m
gemass BZO uberschritten, die Bebauung entspricht
eher einer Bebauung gemass W2b

GP Sunnebad

Die Kernzone umfasst nur die Geb&ude, die Parkierung
und Zufahrt liegt in der Landwirtschaftszone. Die Kern-
zonengrenzen liegen aber oftmals sehr eng um die Ge-
baude gefasst.

GP Dillhaus

W2a

Die Bebauung ist ev. etwas dichter als geméass BZO
maoglich, tendenziell eher geméass W2b.

GP Dillhaus Nor-
gelbach

W2a

Die Bebauung ist ev. etwas dichter als geméss BZO
maoglich, tendenziell eher geméass W2b.

GP Undalen

W2a

Mit den Baubereichen wird die Gesamtlange von 30 m
gemass BZO uberschritten, die Uberbauung weist aber
auch viele Freiflachen auf, tendenziell eher gemass
W2b

GP Bodenwis Ju-
ckern

W2b

Die Bebauung entspricht den Vorschriften fir W2b

GP Zelgstrasse

W2b

Mit den Baubereichen wird die Gesamtlange von 40 m
Uberschritten, die Bebauung entspricht eher einer Be-
bauung geméass W3

Faktor der Bebauung entspricht dem Faktor gemass der Zone in der BZO

Faktor musste ev. hoher sein, als der Faktor geméss der Zone in der BZO

Berechnung nach der Summe der Geschossflachen
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Mit den in der SEVO vorgesehenen Faktoren ergeben sich nur fir die Gestaltungsplane Zelgstrasse und al-
lenfalls Sunnebad Werte, die mdglicherweise hdher liegen mussten als gemass der im Zonenplan zugewie-
senen Zone.

Wenn man die ndrdlich des GP Zelgstrasse liegende Uberbauung betrachtet, weist diese eine &hnliche
Dichte auf wie die Uberbauung Zelgstrasse. Somit scheint ein Erhéhen des Faktors fiir den GP Zelgstrasse
nicht wirklich gerechtfertigt, da dadurch wiederum andere Ungerechtigkeiten entstehen wurden.

4 Fazit

Eine Anpassung der Faktoren in der SEVO fir die Gestaltungsplane in Bauma drangt sich nicht auf. Wirden
diese individuell angepasst, mussten auch fir weitere Parzellen individuelle Anpassungen erfolgen. Damit
wirde der grosse Vorteil der zonengewichteten Grundstiickflachen, dass der Aufwand fir die Initialisierung
und Anwendung der Gebihrenermittlung gering bleibt, zunichte gemacht.

Wetzikon, 09.02.2024

Ingesa AG

Ursula Rauftlin
Teamleiterin
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