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Privater Gestaltungsplan «Juckeren>, mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass
§ 85 PBG; Zustimmung und Uberweisung an die Gemeindeversammlung
vom 23. Juni 2025 im Sinne von § 87a PBG

Sachverhalt

Die J. Jucker AG und die L+B AG, HGV, haben bei der Gemeinde Bauma am 20. Dezember
2023 gemeinsam die privaten Gestaltungsplane «Juckeren» und «Baumgartenholz» fir die
Uberweisung in die kantonale Vorpriifung eingereicht. Mit den privaten Gestaltungsplénen sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um die beiden Gestaltungs-
planpflichtgebiete mit Wohnbauten baulich zu entwickeln.

Der Gestaltungsplanung ist eine Testplanung mit zwei Planungsteams, unter Mitwirkung von
Fachexperten, des kantonalen Ortsbildschutzes und der Gemeinde, vorausgegangen (Ergeb-
nisbericht Testplanung / Ausblick Synthese, Topik Partner AG, 13. September 2022). Das
Team Salewski Nater Kretz Architektur und Stadtebau mit Mdller Illien Landschaftsarchitektur
hat gestitzt auf die Testplanung das Richtkonzept Gber beide Gestaltungsplanpflichtareale er-
arbeitet.

Der private Gestaltungsplan «Juckeren» umfasst das Grundstiick BA7280 (J. Jucker AG) mit
einer Gesamtflache von rund 1.9 ha, welches sich in den Kernzonen 1, 2 und 3 befindet.

Der private Gestaltungsplan «Juckeren» wurde am 31. Mai 2024 durch das Amt flir Raument-
wicklung (ARE) erstmals vorgeprift (§ 87a PBG). Die vorgebrachten Vorbehalte wurden in der
Zwischenzeit behandelt und der Gestaltungsplan entsprechend angepasst.

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 25. September 2024 wurde der bereinigte Gestaltungsplan
gemass § 7 Abs. 1 PBG den nebengeordneten Planungstrager zur Anhérung unterbreitet. Pa-
rallel dazu wurden die Unterlagen 6ffentlich aufgelegt (§ 7 Abs. 2 PBG) und zu einer zweiten
kantonalen Vorpriifung verabschiedet.

Der private Gestaltungsplan «Juckeren» wurde am 3. Februar 2025 durch das Amt flir Raum-
entwicklung (ARE) ein zweites Mal vorgeprift (§ 87a PBG). Die Vorbehalte wurden in der Zwi-
schenzeit weitgehend berlcksichtigt und die Gestaltungsplanunterlagen entsprechend Uberar-
beitet.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage gingen zwei Einwendung ein. In der einen Einwendung
wird unter anderem gefordert, dass der Gewdsserraum vergrossert werde, sodass auf den
Baubereich O verzichtet werden solle und die Tiefgarage verkleinert werde. Weiter wird gefor-
dert, dass die bestehenden privaten Garten im Gewasserraum lediglich extensiv genutzt wer-
den durfen.
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Da der Gewasserraum in Absprache mit dem Kanton flr einen langeren Abschnitt der Toss,
welcher Uber den Gestaltungsplanperimeter hinausgeht, definiert wurde, wurde an der geplan-
ten Gewasserraumbreite von 40 Metern in Richtung des Gestaltungsplans festgehalten. Der
Baubereich O sowie die Ausdehnung der Tiefgarage wurden so belassen. Die Gestaltungsplan-
vorschriften wurden jedoch bezliglich einer maximal extensiven Nutzung der Téssraum-Flache
erganzt.

In der anderen Einwendung wird unter anderem gefordert, dass der minimale Gewdsserraum
von 40 Metern auf dem gesamten Perimeter des Gestaltungsplans festgelegt werde, inklusive
Umgebung der Schutzbaute H. Weiter wird gefordert, dass Massnahmen gegen Vogelkollisio-
nen vorzusehen seien, der Einfall von kiinstlichem Licht in den Uferbereich und die Wasser-
oberflache sowie generell unnétige Lichtemissionen zu vermeiden seien und ein Artikel bezig-
lich eines Verbots von Pflanzenschutzmitteln zu ergénzen sei. Schliesslich wird gefordert, die
Bestimmungen zur Téssraum-Flache so zu prazisieren, dass darin lediglich extensive Nutzun-
gen erlaubt seien und die Gestaltungsplanvorschriften um eine Bestimmung zur Vermeidung
von Tierfallen zu erganzen.

Der Gestaltungsplan wurde entsprechend angepasst, sodass nur noch der sidliche Aussenraum
des geschiitzten Wohnhauses H als «Garten / Siedlungsfreiraum» festgesetzt wird. Die Festle-
gung «Gewasserraum Toss» wurde entsprechend bis zur Westfassade erweitert und weist ei-
nen Uferabstand von rund 18 m auf. Die Schutzziele sowie die verstandliche und gut nachvoll-
ziehbare Raumbildungen rechtfertigen eine Zuweisung der Gartenflachen stdlich der Schutz-
baute H in den «Garten / Siedlungsfreiraum». Zudem gelten die Bundesrechtlichen Gewasser-
schutzbestimmungen auch fir die Flachen welche als «Garten / Siedlungsfreiraum» festgelegt
werden. Weiter wurden die Gestaltungsplanvorschriften bezlglich einer maximal extensiven
Nutzung der Tossraum-Flache erganzt. Da die lGbrigen Forderungen bereits in Normen, Richtli-
nien und Verordnungen geregelt sind, die ohnehin gelten, wird auf weitere Anpassungen ver-
zichtet und an den bisherigen Bestimmungen festgehalten.

Der Gestaltungsplan umfasst folgende Bestandteile:

e Gestaltungsplan-Vorschriften (GPV), dat. 15. April 2025

e Situation M. 1:500, 15. April 2025

e Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, dat. 15. April 2025, mit Beilagen

Nr. 1a Richtkonzept Baumgartenholz/Juckeren inkl. Freiraum, Stand vom 26. Marz 2025
Nr. 1b Ortsbauliches Vokabular, Stand vom 12. Dezember 2023

Nr. 2a Schutzverordnung Webereiensemble Grinthal/Juckeren

Nr. 2b Verfliigung Inventarentlassung Einzelobjekte

Nr. 3 Objektschutzkonzept, Stand 14. Marz 2025

Nr. 4 Schlussbericht Testplanung, Stand vom 13. September 2022

Nr. 5 Larmgutachten, Stand 5. September 2024

Nr. 8 Stellungnahme zu Vorprifungen und Einwendungen, dat. 15. April 2025

O 0O 0 O O O O O

Mit dem Gestaltungsplan «Juckeren» werden namentlich folgende Abweichungen gegeniber

der Grundordnung festgelegt:

e Festlegung einer Gesamtnutzflache in m? flr jedes Baufeld. Mit der Einfihrung der Gesamt-
nutzflache wird die Uberbauungsziffer als Dichtemass fiir den Gestaltungsplanperimeter er-
setzt.

e Erhdhung Vollgeschosszahl (analog Arealbebauung) innerhalb K2 und K3 von 3 auf 4 Vollge-
schosse (Baubereich R)

e Erhdhung maximal mdéglicher Gebaudeldnge auf 61.5 m bzw. 74.5 m

e Festlegung Schragdachpflicht anstelle Satteldachpflicht und Reduktion der minimalen Dach-
neigung auf 12° a.T.
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Erwdgungen

Private Gestaltungsplane bedlrfen der Zustimmung des fir 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 Gber den pri-
vaten Gestaltungsplan «Juckeren» zu entscheiden (§ 88 PBG).

Basierend auf der Testplanung und gestitzt auf dem daraus erarbeiteten Richtkonzept kann
eine qualitativ hochwertige Uberbauung im unmittelbaren Umfeld der geschiitzten, ehemaligen
Industrieanlage «Weberei Grinthal» entstehen. Der private Gestaltungsplan «Juckeren» er-
madglicht eine qualitatsvolle Weiterentwicklung des sudlichen Teils des Areals unter Bericksich-
tigung der ortsbaulichen Strukturen und der historischen Identitét der vorhandenen Schutzob-
jekte. Die planerische Ausrichtung wahrt die charakteristische Kérnung der bestehenden Sied-
lungsstruktur und nimmt Ricksicht auf die pragenden Elemente der Umgebung. Durch die ge-
zielte Setzung von Einsichtsachsen bleibt der Bezug zu den historischen Industriebauten erhal-
ten und wird als identitatsstiftendes Merkmal gestarkt. Der Gestaltungsplan schafft durch eine
gezielte Durchwegung neue réaumliche Qualitaten und tragt zur Belebung des Areals bei. Die
Ubergeordneten Vorgaben wurden sorgfaltig in die Planung integriert. Der Gestaltungsplan
«Juckeren» entspricht den Zielen gemass § 43 BZO und erfillt die raumplanerischen Vorgaben
in angemessener und zweckmassiger Weise. Damit leistet er einen wichtigen Beitrag zur nach-
haltigen Entwicklung des Ortsteils Saland. Der Gemeinderat kann den Gestaltungsplan «Jucke-
ren» unterstutzen.

Soweit die Zustdndigkeit der Gemeinde gegeben ist, kann der Gestaltungsplan «Juckeren» als
zweckmassig und sachgerecht aufgebaut und dargestellt beurteilt werden.

Gegeniber der Regelbauweise wird insbesondere bezliglich realisierbarer Dichte abgewichen.
Die Abweichung orientiert sich jedoch an den Mdglichkeiten der Arealbebauung nach Art. 40
BZO. Die Vertraglichkeit der erhéhten Dichte wurde im Rahmen der Testplanung geprift und
wird im Erlauterungsbericht mit einer ausfiihrlichen Interessenabwagung belegt. Im Sinne ei-
ner klaren Regelung der Dichte wird im Gestaltungsplan zudem die Gesamtnutzflache als neuer
und flr die zulassige Dichte relevanter Baubegriff definiert und festgelegt. Die festgelegte Ge-
samtnutzflache ersetzt im Perimeter des Gestaltungsplans die Ausntitzungsziffer als Dichte-
mass.

Die notwendigen Nachweise wie Anzahl Parkplatze, Spiel- und Freiflachen und ein Larmschutz-
nachweis werden im Rahmen des Erlduterungsberichts bzw. dessen Beilagen erbracht. Fir die
konkrete Bedarfsberechnung wird auf das nachgelagerte Baubewilligungsverfahren verwiesen.
Die generelle Umsetzbarkeit des Gestaltungsplans und die Vereinbarkeit mit den nationalen,
kantonalen und kommunalen Gesetzgebungen ist nachgewiesen. Im Larmschutznachweis wird
aufgezeigt, dass die massgebenden Grenzwerte ohne Massnahmen nicht eingehalten werden
kédnnen, wobei mdgliche Massnahmen formuliert werden und bei der Umsetzung auf das nach-
gelagerte Baubewilligungsverfahren verwiesen wird. Ein detaillierter Lairmschutznachweis, wel-
cher im Falle der Tiefgaragenzufahrt sowie im Falle des Strassenverkehrsldarms bei den Baufel-
dern O und P die Einhaltung der Planungswerte nachweist, ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens zu erbringen. Die Beurteilung durch den Kanton bleibt vorbehalten.

Gestltzt auf das in der Testplanung erarbeitete Bebauungs-, Erschliessungs- und Freiraum-
konzept kann in Verbindung mit dem Gestaltungsplan ein qualitativ hochwertiges Quartier ent-
stehen, das Saland bzw. Bauma in geeigneter Weise weiterentwickelt. Der Gestaltungsplan
«Juckeren» setzt die konzeptionellen Entwicklungsgrundsatze zweckmaéassig um und vermag
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insbesondere folgende flir das nachgeordnete Baubewilligungsverfahren qualitatssichernden
Elemente verbindlich zu sichern:

Besonders gut ins Ortsbild einfiigende Uberbauung

Rucksichtnahme auf die pragenden und markanten Schutzobjekte

Sicherung von Einsichtsachsen, welche Industriebauten als gut erkennbares Identifikati-
onsmerkmal hervorheben

Unterbringung eines Grossteils der Parkplatze in einer zentralen Tiefgarage

Qualitativ hochwertige Aussenraume

Mit Grintalhof Sicherung eines qualitativ hochwertigen Begegnungsraums

Sicherung grosser, nicht unterbauter sowie unversiegelter Flachen

Offentliche Fusswege durchs Quartier

Der Gestaltungsplan «Juckeren» soll gemass den obenstehenden Erwagungen im Sinne von
§ 88 PBG an die Gemeindeversammlung zur Festsetzung Uberwiesen werden.

Beschluss

1. Dem privaten Gestaltungsplan «Juckeren» wird im Sinne von § 86 PBG zugestimmt.

2. Der Uberarbeitete Gestaltungsplan «Juckeren» wird zuhanden der Gemeindeversamm-
lung vom 23. Juni 2025 verabschiedet.

3. Der Gemeinderat stellt folgende Antrage an die Gemeindeversammliung:

3.1 Der private Gestaltungsplan «Juckeren» bestehend aus:

e Gestaltungsplan-Vorschriften (GPV), dat. 15. April 2025
e Situation M. 1:500, 15. April 2025

e Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, dat. 15. April 2025, mit Beilagen
o Nr. 1a Richtkonzept Baumgartenholz/Juckeren inkl. Freiraum, Stand vom 26.

Marz 2025

Nr. 1b Ortsbauliches Vokabular, Stand vom 12. Dezember 2023

Nr. 2a Schutzverordnung Webereiensemble Grinthal/Juckeren

Nr. 2b Verfligung Inventarentlassung Einzelobjekte

Nr. 3 Objektschutzkonzept, Stand 14. Marz 2025

Nr. 4 Schlussbericht Testplanung, Stand vom 13. September 2022

Nr. 5 Larmgutachten, Stand 5. September 2024

Nr. 8 Stellungnahme zu Vorprifungen und Einwendungen,

dat. 15. April 2025

wird gestitzt auf § 88 des Planungs- und Baugesetztes (PBG) erlassen.

o 0O 0O O O O O

3.2 Der Behandlung der Einwendungen / Anhérung (siehe Beilage 8 zum Bericht nach
Art. 47 RPV) gemass Art. 7 Abs. 3 PBG wird zugestimmt.

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

3.4 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 Beschlisse sind 6ffentlich bekannt zu machen.
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3.5 Der Gestaltungsplan «Juckeren» tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kan-
tonalen Genehmigung in Kraft.

4, Mitteilung an:

e J. Jucker AG, Aathalstrasse 84, 8610 Uster

e E10-Planing Buro fir Raumplanung und Baurecht, Roland Iten, Loren-Allee 18, 8610
Uster

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

e Region Zircher Oberland RZO, Verbandssekretariat, c/o Federas Beratung AG, Post-
fach, Mainaustrasse 30, 8034 Zlirich

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

Andreas Sudler Roberto Frohlich
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Versand: 12. Mai 2025



