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Privater Gestaltungsplan «Ischlag>», mit offentlich-rechtlicher Wirkung gemdéss § 85
PBG; Zustimmung und Uberweisung an die Gemeindeversammlung vom 9. Dezember
2024 im Sinne von § 87a PBG

Sachverhalt

Im Zeitraum von 2017 bis 2020 haben die Grundeigentiimer des gestaltungsplanpflichtigen
Areals «Ischlag» im Rahmen eines durch Fachexperten begleiteten Workshopverfahrens ein Er-
schliessungs- und Bebauungskonzept durch die Helsinki Zirich Office GmbH und die Schmid
Landschaftsarchitektur GmbH erarbeiten lassen. Erganzend dazu wurde auf Verlangen der Ge-
meinde ein Freiraumkonzept durch die Albiez de Tomasi Landschaftsarchitekten erstellt. Ge-
stitzt auf das Ergebnis des Workshopsverfahrens hat die Planwerkstadt AG den Entwurf des
Gestaltungsplans «Ischlag» ausgearbeitet, um die wesentlichen Punkte des Erschliessungs-
und Bebauungskonzepts sowie des Freiraumkonzepts zu sichern.

Der Gestaltungsplan umfasst die sieben Baubereiche A bis G. Mit Ausnahme der beiden Baube-
reiche A und D welche einer gewerblichen Nutzung vorbehalten sind, sind in den lbrigen Bau-
bereichen Wohnen und nicht stérendes Gewerbe zulédssig. Im Erdgeschoss zum geplanten
Quartierplatz ist eine gemeinschaftliche und/oder publikumsorientierte Nutzung wie Gemein-
schaftsraum, Kita, Café etc. anzuordnen. Dadurch soll der Quartierplatz belebt und attraktiviert
werden. Es sind mehrheitlich 3-geschossige Bauten vorgesehen. Durch 4- und 5-geschossige
Bauten werden stadtebauliche Akzente z.B. am geplanten Dorfplatz gesetzt. In den Bauberei-
chen B bis G sind total 8'625 m2 Gebaudegrundflache zugelassen, wéhrend in den Bauberei-
chen A und D ein Bauvolumen von total 20'350 m3 mdglich ist.

Mit dem Gestaltungsplan wird das Freiraumkonzept als verbindlich erklért. Dadurch sind die
bezeichneten Pflanzstrukturen in der Umsetzung zu beriicksichtigen. Ebenfalls sind die im Situ-
ationsplan bezeichneten Baume als mittel- und grosskronige Baume zu pflanzen. An der Tdss
ist ein 6ffentlicher Spielplatz fir die Allgemeinheit geplant, wahrend innerhalb des Quartiers
weitere halbéffentliche Spiel- und Aufenthaltsbereiche vorgesehen sind.

Die geplante Uberbauung wird (iber die bestehende Zufahrt von der Tosstalstrasse erschlos-
sen. Die Parkierung findet fast ausschliesslich in Tiefgaragen statt. Oberirdisch sind nur wenige
Besucherparkfelder vorgesehen. Die verschiedenen Quartierteile haben eigene unterirdische
Tiefgaragen, welche vom Muhlibach (iber eine gemeinsame unterirdische Erschliessungsstrasse
erschlossen sind. Dadurch ist auf den quartierinternen Strassen mit nur sehr geringem motori-
siertem Verkehr zu rechnen. Die 6ffentlichen Fusswegverbindungen vom Bahnweg wie auch
von der Mlhlibachbriicke zur Téss bleiben bestehen.

Der private Gestaltungsplan «Ischlag» wurde am 13. Juli 2023 durch das Amt fir Raument-
wicklung (ARE) vorgeprift (§ 87a PBG). Die vorgebrachten Vorbehalte wurden bereinigt.
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Mit Gemeinderatsbeschluss vom 7. Februar 2024 wurden der bereinigte Gestaltungsplan ge-
madss §7 Abs. 1 PBG den nebengeordneten Planungstrager zur Anhérung unterbreitet. Parallel
dazu wurden die Unterlagen 6ffentlich aufgelegt (§ 7 Abs. 2 PBG) und zu einer zweiten kanto-
nalen Vorprifung verabschiedet.

Im Rahmen der Anhérung ging eine Stellungnahme der Regionalplanung Ziircher Oberland
(RZO) ein, welche die Planung als innere Verdichtung begriisst. Die RZO empfiehlt der Ge-
meinde Bauma unter anderem zusétzliche Gewerbenutzungen in den Erdgeschossen zu priifen.
Da der Bedarf flir zusatzliche Gewerbefldchen als eher gering eingeschatzt wird, halt der Ge-
meinderat an den bisherigen Bestimmungen beziiglich dem Gewerbeanteil fest.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage ging eine Einwendung ein. Es wurde gefordert, dass im
Gestaltungsplan planerische Massnahmen zur Einhaltung der Verordnung lber den Schutz vor
nichtionisierende Strahlung (NIS) und der Leitungsverordnung einfliessen. Da die Baubereiche
ausserhalb des NIS-Korridors liegen, hélt der Gemeinderat an den bisherigen Bestimmungen
fest. Der Erlduterungsbericht wurde jedoch bezliglich NIS prézisiert.

Der private Gestaltungsplan «Ischlag» wurde am 13. Juni 2024 durch das Amt fiir Raument-
wicklung (ARE) ein zweites Mal vorgepriift (§ 87a PBG). Das kantonale Tiefbauamt hat in der
zweiten Vorpriifung darauf hingewiesen, dass zur Behebung der fehlenden Verkehrssicherheit
der Bau einer Linksabbiegespur auf der Tosstalstrasse durch die Gemeinde Bauma erforderlich
sei. Die Gemeinde Bauma hat hierzu die Firma Hirzel Ingenieure beauftragt die Machbarkeit
einer Abbiegespur auf der Tdsstalstrasse zu priifen. Ergebnisse liegen zurzeit noch keine vor.
Im Ubrigen wurden die vorgebrachten Vorbehalte bereinigt.

Flr das Gebiet «Ischlag» wurde im Jahr 2017 ein Quartierplanverfahren eingeleitet. Eigenti-

mer des Gestaltungsplanareals haben sich in Zwischenzeit dazu entschlossen, mit der Gemein-
de Bauma einen Erschliessungsvertrag abzuschliessen, welcher das Quartierplanverfahrens er-
setzen soll. Der Gemeinderat hat in Absprache mit dem Kanton diesem Vorgehen zugestimmt.
Die Genehmigung des Erschliessungsvertrages durch den Gemeinderat erfolgt mit separatem

Beschluss. Nachdem der Erschliessungsvertrag genehmigt und unterzeichnet sowie der Gestal-
tungsplan in Kraft sind, soll das obsolet gewordene Quartierplanverfahren ausgeleitet werden.

Erwdgungen

Private Gestaltungsplédne bediirfen der Zustimmung des flir den Erlass der Bau- und Zonenord-
nung zustandigen Organs (§ 86 Planungs- und Baugesetz [PBG]). Da mit dem Gestaltungsplan
von der Grundordnung abgewichen werden soll, hat die Gemeindeversammlung (ber den pri-
vaten Gestaltungsplan «Ischlag» zu entscheiden (§ 88 PBG).

Gestltzt auf das im Workshopverfahren erarbeitete Erschliessungs- und Bebauungskonzept
sowie das Freiraumkonzept kann in Verbindung mit dem Gestaltungsplan ein qualitativ hoch-
wertiges Quartier entstehen, das Saland bzw. Bauma in geeigneter Weise weiterentwickelt. Der
Gestaltungsplan «Ischlag» setzt die konzeptionellen Entwicklungsgrundsétze zweckméssig um
und vermag insbesondere folgende Elemente verbindlich zu sichern:

Besonders gut ins Ortsbild einfligende Uberbauung
Verkehrsarmes Quartier durch eine unterirdische Erschliessung
hochwertige Aussenrdume

offentlich zugénglicher Spielplatz

offentliche Fusswege durchs Quartier
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Beschluss

1. Der Uberarbeitete Gestaltungsplan «Ischlag» wird zuhanden der Gemeindeversammlung
vom 9. Dezember 2024 verabschiedet.

2. Der Gemeinderat stellt folgende Antrage an die Gemeindeversammlung:
2.1 Der private Gestaltungsplan «Ischlag» bestehend aus:

Gestaltungsplanvorschriften

Situationsplan 1:1'000

Bericht nach Art. 47 RPV

Schlussbericht Workshopverfahren (Bebauungskonzept)
Freiraumkonzept

Objektschutzkonzept

Larmnachweis Tiefgarage

Kurzgutachten Knotenkapazitét Arealanschluss an Tosstalstrasse
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wird gestutzt auf § 88 des Planungs- und Baugesetztes (PBG) erlassen.

2.2 Der Behandlung der Einwendungen / Anhérung (siehe Bericht nach Art. 47 RPB,
Kap. 9.1 und 9.2) gemadss Art. 7 Abs. 3 PBG wird zugestimmen.

2.3 Der Baudirektion des Kantons Zurich wird gestitzt auf § 89 PBG beantragt, den Ge-
staltungsplan «Ischlag» zu genehmigen.

2.4 Der Gemeinderat wird erméchtigt, allfdllige Anderungen an der Revisionsvorlage in
eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Entscheiden in
Rechtsmittelverfahren oder von Auflagen in Genehmigungsverfahren als notwendig
erweisen. Solche Beschllisse sind 6ffentlich bekannt zu machen.

2.5 Der Gestaltungsplan «Ischlag» tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kan-
tonalen Genehmigung in Kraft.

3. Mitteilung an:

e Planwerkstatt AG, Binzstrasse 39, 8045 Zirich

e R+K, Raumplanung AG, Poststrasse 4, 8808 Pféffikon SZ

e Region Ziircher Oberland RZO, Verbandssekretariat,
c/o Federas Beratung AG, Postfach, Mainaustrasse 30, 8034 Zirich

e Ressortvorsteherin Hochbau und Liegenschaften; zur Kenntnis

e Abteilung Hochbau und Liegenschaften; unter Beilage der Unterlagen; zum Vollzug
und zur Ablage im Vorarchiv (Registraturplan Nr. 04.05.2)

Gemeinderat Bauma

- (A/\/ A
M Roberto Fréhlic

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Versand: 30. Sep. 2024



