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1 EINLEITUNG

1.1 Bisheriges und Motivation

Der private Gestaltungsplan Oberzelg wurde é&nMarz 1990 durch die Grundeigentiimer fest-
gesetzt, am23. Marz 1990 von der Gemeindeversammigizustimmend zur Kenntnis genommen
und vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1859 am 6. Juni 1990 genehrbiigter dem Regime
dieses Gestaltungsplans wurden mehréBauvorhaberbewilligt. Der grdsste Teil des Gestal-
tungsplanperimeters ist jedoch noch unbebalm Rahmen der erteilten Baubewilligungen hat
sich gezeigt, dass der Gestaltungsplan viele Mangel aufweist. Keine einzige Uberbauung erfiillte
alle Vorgaben des Gestaltungsplans. So hat der Bauausschuraseingereichten Baugesuch fr
ein Einfamilienhaumit Gewerbehalle auf dem Grundstiick Kat. Nr. BA70686h 7.8.2013eine
Ausnahmelewilligungzum Gestaltungsplan unter der Voraussetzung gewahrt, ddes Gestal-
tungsplan Oberzelg so anzupassen sei, dass samtliche bereits bestehenden Gebaude in einen
rechtmassigen Zustand uberfiihrt werdeZur bereits erteilten Ausnahmebewilligung hat der
Bauausschuss tnProtokoll vom 288.2013 die baurechtliche Bewilligung &=ilt. Dabei erwog der
Bauausschuss, dass die vor Uber 20 Jahren formulierten VorschrifterGasstaltungsplans aus
heutiger Sicht zum Teil unverstandlich, unlogisch oder nicht klar genug formuliert seien. Insbe-
sondere die Handhabung von ¢Projektierungsspi
spreche bei formell richtiger Auslegung derbsichten, welche damals mit dem Gestaltungsplan
erreicht werden solltenZum Beispiel gehe aus den &@rschriften nicht klar hervor, ob die Bau-
masse ab der im GP festgesetzten EGte oder ab der im zulassigen Toleranzbereich gewahlten
EGKote zu rechnersei.Die im Baugesuch festgestellten Abweichungen von den\@ieschriften
wurden unter der Auflage bewilligt, dass innert 12 Monaten ein revidierter Gestaltungsplan ein-
zureichen ist, in welchem alle Vorschriften bereinigt werden, welche in dieser Bewilligius-

nahmen verursacht haben.

Im Sinne dieser Weisung gingen die urspringlichen Verfasser daran, den Gestaltungsplan zu revi-
dieren.Zudieser damaligen &visiorsvorlagedes Gestaltungsplans hat der BauausschussBe-
schluss Nr. 201233 vom 8. SeptembeR015 Stellung genommen und eine nochmalige Ergan-

zung und Uberarbeitung verlangDie iiberarbeitete Vorlage wurde darmom Bauausschuss der
Gemeinde zur Vorprufung an den Kanton weitergeleitet. Das Amt fir Raumentwicklung hat sie
jedochunbehandelt retourrért, weil mit der damaligen Planung eine unzulassige Erhéhung des
Wohnanteils und eine Sinnentleerung der Grundordnuagolgt ware und weil die Gestaltungs-
planunterlagen die heute geltenden Anforderungen nicht erfllt haben.

Aufgrund der im Gestaltungsplafestgelegten Mindestbaudichte muss vermutet werden, dass
eine hohe bauliche Dichte Zweck des Gestaltungsplans war. Diese Zielsetzung der hohen bauli-
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chen Dichte ist mit der Neudefinition der Ausnitzungsziffer mit der PB&vision im Jahr 1991 je-
doch obsoét geworden, weil die damalige Neudefinition der Ausnitzungsziffer eine wesentlich
hohere bauliche Dichte ermdglichte. Und mit der neuen BZO wird in Art. 52b Abs. 1 bei Neubau-
ten eine Mindestausnitzung von 80% der Maximalausnitzung verlangt.

Nicht nur istder Gestaltungsplammus heutiger Sicht zum Teil unverstéandlich, unlogisch oder nicht
kl ar genug formuliert und die Handhabung von
klar; der Gestaltungsplan ist auch tberholt, in dem Sinne, dass die Festlegunagr Ausnut-
zungsziffer altrechtlich sind und nicht mehr der heutigen Definition im PBG entsprechen. Die bis-
herigen Bewilligungen haben gezeigt, dass der geltenden Gestaltungsplan untauglich ist und zu
einer Blockade gefuhrt hat.

1.2 Haltung des Gemeinderats zu den friheren, vom Gestaltungsplan abweichenden

Baubewilligungen

Die Stellungnahme vom 12. Mai 2020 der Gemeinde zu den widerrechtlichen Zustanden respek-
tive zurfriheren Bewilligungspraxis im Gebiet Oberzelg ist im Anhang 2 dieser Vorlage.

1.3 Uberarbeitung oder Aufhebung des Gestaltungsplans?

Parallel zur vorliegenden Aufhebung des Gestaltungsplans Oberzelg wird in einer kleinen Zonen-
planrevision die Grundordnung im Perimeter des Gestaltungsplans Obemzalgm Sinne gean-
dert, dass die bishege Gewerbezone durch eine Wohnzone ersetzt witdrspriinglich bestand

die Absicht, in der Oberzelg die Gewerbezone durch eine Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
Zu ersetzen. In seinem Vorprifungsbericlhm 2.10.2019empfahl das Amt fiir Raumentwick-
lung, zuprufen, den Gestaltungsplan nictdgufzuheben,sondern zu tGiberarbeiten und damit auch
einen Gewerbeanteil von min. 20% im Sinndeder urspriinglich geplanterGrundordnung festzu-
legen. Die Erfahrung zeigt, dass verordnete Mischnutzungefih nicht funktionielen. Das Gebiet
Oberzelg ist dafur auch nicht geeignet: Einerseits fehlt die Passantenlage, welche fir Laden in
den Erdgeschossen notwendig warAndererseits istiir produzierendes Gewerbdie Lage hinter
einem reinen Wohngebiet unglinstig. Zudem kann pradarendes Gewerbe nicht mit Wohnun-
gen im selben Haus untergebracht werdeBie Wohnqualitat ware tief und die Wohnungewa-

ren kaum zu vermieten. Fir nichtstdrendes Gewerbe wie z.B. fur Aund Anwaltspraxen, Coif-
feursalon, Quartierladen, Velomechaniketceist eine Wohnzone mit Gewerbeerleichterung nicht
erforderlich; solche Nutzungesindauch in einer reinen Wohnzone zonenkonform. Weil die Fest-
legung eines Mindestgewerbeantei&n dieser Lagaicht sinnvoll istwird als Grundordnung eine
reine Wohnzom festgelegt und der Gestaltungsplan aufgehoben.

Die unzulassige Erhohung des Wohnanteils wird dadurch verhindert, indem im Gebiet Laubberg
die bisherige Kernzone K3 durch eine Gewerbezone ersetzt wird. Der Nachweis, dass mit diesen
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2.1

2.2

3.1

beiden Zonenplanandengen der Wohnanteil insgesamt nicht erhéht wird, wird in der Zonen-
planrevision erbracht.

Mit der Anderung der Grundordnung im Perimeter des Gestaltungsplans Oberzelg wird der Ge-
staltungsplan obsolet und kann ersatzlos aufgehoben werden.

VORAUSSETZUNGEN FRIEINEERSATZLOSRRUFHEBUNG
DES GESTALTUNGSPLANS

Sperrfrist von 5 Jahren

Gemass 87 und §82 PBG konnen Gestaltungsplane frihestens finf Jahre nach ihrem Inkraft-
treten aufgehoben werden. Der private Gestaltungsplan Oberzelg ist beta#imahe30 Jahre in
Kraft. Die Sperrfrist ist langst abgelaufen und kein Hinderungsgrund fiir die Aufhebung@es
staltungsplans.

Verhinderung der Entstehung von baurechtswidrigen Geb&auden

Die Aufhebung des Gestaltungsplargarf nicht dazu flihren, dasbereits realisiertegestaltungs-
plankonforme Gebaude baurechtswidrig werden.

Im Anhang 1 wirdder Nachweis erbreht, dass mit der Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht

keine der bestehenden Uberbauungen baurechtswidnigrden, insbesondere auch deswegen

nicht, weil keine einzige Uberbauung in allen Teilen gestaltungsplankonforomDgt Aufhebung

des Gestaltungsplangihrt also nichtdazu, dass gesetzeskonforme Uberbauungen baurechtswid-
rig wirden. Bestehende Uberbauungen, welche Bauvorschriften nicht erflllten, geniessen die Be-
standesgarantie.

Die Voraussetzungen fiir die Aufhebung des Gestaltungsplans sind erfullt.

AUFHEBUNG GESTALTUNGSPLADBERZELG

Verfahren

Grundsatzlich ist die Anderung oder Aufhebung durch das gleiche Organ und in der gleichen
Form vorzunehmen wie bei der urspringlichen Festsetzung bez. Zustimmung. Dies ist problemlos
bei kantonalen Gestaltungspitén oder bei 6ffentlichen Gestaltungsplanen moglich, bei welchen
die Baudirektion bzw. die Gemeindeversammlung (ber die Anderung oder Aufhebung zu befin-
den hat. Fragen awchen aber in der Praxis bei privaten Gestaltungsplanen auf, bei welchen bei
der Erstellung die Zustimmung des Gemeinderats (GP im Rahmen der BZO) oder wie vorliegend

M. Wiesendanger AG
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Aufhebung Privater GP Oberzelg

der Gemeindeversammlung (GP, der von der BZO abweicht) eingeholt werden muss. Das Verwal-
tungsgericht diskutierte die Frage, ob ein Gestaltungsplan Uberhaupt durch Meksheschluss

und Allgemeinverbindlicherklarung geandert werden kann oder ob der im Privatrecht geltende
Grundsatz der Einheit der Form (vgl. Art. 12 OR) im 6ffentlichen Recht analog anwendbaBskei.
Anwendung von Art. 12 OR ist ausgeschlossen, einen imeen bestimmten Verfahren erlassenen
Rechtsakt in einem anderen Verfahren zu andern. Dies gilt, wie vom Verwaltungsgericht erwahnt,
bei kantonalen und offentlichen Gestaltungspldnen. Hingegen kann bei einem privaten Gestal-
tungsplan, bei dem bei der

Grundstiick Eigentimer Flache | Flache projAnteil
Einreiclmng urspr[]ng”ch Kat. Nr. Grundstiick Eigentiimer in
m2 m2 %
Einstimmigkeit unter den BA4824 Obland Bau- und Immobilien AG 4284 244700 79.4
BA6678 1783
Gesuchstellern bzw. dem  Ba7o60 11873 Ge-
) BA7061 4930
suchsteller bestand, bei der sa7os9 (strass 1600
. BA6680 Wortmann-Buhlmann Michael + Anna 463 463 1.5
Anderung oder Aufhebung Basss1 Tabord-Frauchiger Philipp + Nathalie 291 201 0.9
i i ) i X BA6682 Hobi Pascal + Sybille 291 291 0.9
nicht mehr Einstimmigkeit ‘saess3 Eichberg-Beck Adrian + Nicole 291 291] 0.9
BA6684 Iselor-Markl Bernhard + Franziska 291
verlangt werden. Denn BA6906 431 7220 23
. BA6685 Seiler-Riiegg Jorg + Andrea 291 291 0.9
§ 85 AbS. 2 PBG Sleht auUS- Bas6s6e Schaffer Roger + Schaffer-Hudovernik Svetlana 291 291 0.9
. . . BA6687 Jucker-Pluer Alfred + Monika 463, 463 1.5
driicklich vor, dass ein Ge- gaga20 Hedinger-Siegrist Matthias + Sivia 510 510, 1.7
. BA6821 Rothe-Riiegg Michael + Christa 609 609 2.0
Staltungsplan a”gemem_ BA7062 Pfenninger Thomas + Pfenninger-Siemen Ingrid 1025 1025 3.3
. . . BA6907 Laski Anton + Laski-Gjokj Tome 528 528, 1.7
Verbmd“Ch eklart Werden BA3906 (Weg) iGenossenschaft fur verbesserte Flureinteilung; 565, 565 1.8
darf, wenn dle Grundeigen— Vertretung: Gemeindeverwaltung Bauma ;eil.im
erimeter
timer zustimmen, denen  Total 30810, 30810 100

mindestens zwei Drittel der einbezogenen Flachen gehéren. Diese Bestimmung gilt nicht nur fiir
die Aufstellung, sondern auch fiir die Anderung oder Aufhebung. Bedingung ist allerdings, dass
dabeikeine schutzwirdigen Interessen der nichtzustimmenden Grundeigentimer verletzt werden
dirfen. Die nebstehende Tabelle zeigt, dass die Obland Bawd Immobilien AG mit knapp 80%
Uber mehr als zwei Drittel der einbezogenen Flache verfigen und damit beigtlst, den Ge-
staltungsplan aufzuheben. Schutzwiirdige Interessen Dritter werden keine verletzt.
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Antrag auf Allgemeinverbindlicherklarung und  Aufhebung

Die Obland Badund Immobilien AG alsiBentiimeiin der Grundstlicke Kat. NrrBA4824 BA6678
BA706Q BA7061, BA7059beantragtder Gemeindeversammlunglen Gestaltungsplat®berzelgin
Bauma- welcher der Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1859 vom 6. Juni 1990 genehmigtdiat
allgemeinverbindlich zu erklareimd hebt diesen Gestaltungsplan gleichzeitayf:

Eigentiimer Datum Unterschrift

Ernst Wittwer Prasident Oblandau und

Immobilien AG (mit Unterschrift zu Zwe 25 M 20720 (m C\)'\H Ll
en)

Patrick Wittwer Vizeprasident undse-

. : /5 A
schéftsfihrerObland Bauund Immobi- SCI’//ZQ /T] k_//,/ﬁ,z_/—g,,/

- U
lien AG(mit Unterschrift zu Zweien)

MITWIRKUNG UND GENEHMIGUNG

Verabschiedung Gemeinderat

Die vorliegendeAufhebung des Gestaltungsplans Oberzeilgirde vom Gemeinderat an24. Juni
2020 zuhanden der 6ffentlichen Auflage, der Anhdrungnd der Vorprifung verabschiedet.

Offentliche Auflage und Anhérung

Die o¢ffentliche Auflage erfolgte gestitzt auf § PBG wahrend 60 Tagen vos Juli 2020 bis am

8. September 2020Gleichzeitig wurde die Teilrevision der Region Zurcher Oberland (RZO) sowie
den Nachbargemeinden zur Anhérung unterbreitd/eder die RZO nocHie Nachbargemeinden
haben zur Vorlage Stellung genommen.

Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage &ussern und schriftliche Ein-
wendungen dagegen vorbringerks sind 3 Schreiben mit total einer Einwendung und 12 Fragen
eingegangen. Die Einwendung konnte nicht bericksichtigt werden.

Laut 8 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht der nicht berticksichtigten Einwendungen
zu dokumentieren und die Ablehnungen sind zu begriinden. Einwendung und Fragen sowie die
Stellungnalmen dazu sind im Bericht zu den Einwendungen aufgefuhrt.

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon



Aufhebung Privater GP Oberzelg

4.4  Vorprifung Kanton

Mit Schreibervom 2. Oktober 2019 (ARE 1:2084) und 22. April 2020(ARE20-0177) hat das

Amt fir Raumentwicklungzur Vorlage Stellundpezogen Dessen Auflagen sind in der Vorlage
bertcksichtigt worden.

Aufhebung GP_04.docx
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ANHANG 1

UBERPRUFUNG DER BESTEHENDEN BAUTEN

Im Folgenden werden dibestehenden Bauten auf

gy,
ihre Ubereinstimmung mit degeplanten Zonierung : C 7 saials :
einerseits und mit dem privaten Gestaltungsplan

g’ uth)

5 e
"A? 'R ba
IW‘ /
4#' 75
Y

Oberzelg andererseits tiberprifEur diese Uberprii-

fung wurden die Bauten so zusammengefasst, wie = / /

chen folgende Festlegungen:

EGKoten (mit Toleranz)
Gebaudehothe / Firstkoten (mit Toleranz)

Geschosszahl Abb. 1: bestehende Uberbauungen AF

Gebéaudelange (mit Projektierungsspielraum)

NG i
==~sdB

Grenzabstand

)
Areal |

Bruttogeschossflachémit Toleranz)

Baumassenziffefmit Toleranz)

Freiflachenziffer
Firstrichtungen

Nutzweise

Materialisierung der Fassaden

> > >y >y > > > > > D>y D>y >

UmgebungsgestaltungTerrainhdhe (mit Tole-

ranz)

>

Lage der Autoabstellplatze

Abb. 2: priv. Gestaltungsplan Oberzelg

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon



Aufhebung Privater GP Oberzelg

Uberprifung der bestehenden Bauten auf Ihre Ubereinstimmung mit den Vorschriften

Zu einzelnen Vorschriften folgende Bemerkungen:

Hohe derBauten:

Die Hohenlage der Gebaude wird im Gestaltungsplan BZO Gestaltungs-
durch die Erdgeschosskote und die Firstkote in M.U.M. plan
festgelegt, wobei je nach Areal unterschiedliche Tole- o First-Hohe Kote First

ranzen festgelegt sind.

Gebaude und Firsthohen werden in der BZO nicht

max. 7.0m

Geb.-Hohe

?

festgelegt; es gelten deshalb folgende Bestimmungen
des kant. Planungaind Baugesetzes (PBG):
Fur die Gebaudehdhe gilt 879 PBG: Anz. Vollge-

schosse x 3.3n + 1.5m.
Kote EG

max. 8.1m (WG2)

4 max. 11.4m (WG3)

In den zweigeschossigen Wohnzonen betragt die

gew. Boden

erlaubte Gebaudehdhe demnach 8.th und in den

dreigeschossigen Wohnzonen 11m. Abb. 3: Festlegungen der Hohen

Fur die Firsthohe gilt 81 PBG: max. H6he ih. Im Ergebnis betragt die max. Gesamthdhe (Gebaude
und Firsthdhe) in der zweigeschossigen Zone 1Blund in der dreigeschossigerode 18.4m.

Baumasse

Der Bauausschuss hat am 7.8.2013 die Bewilligung fur ein Einfamilienhaus mit Gewerbehalle auf dem
Grundstiick Kat. Nr. BA7062 erteilt. Darin ging er auch der Frage nach, wie die in Art. 6 der GP
Vorschriften definierterg Pr oj ekt i er un gsl2 % beederrBaumasserziffer puninterpretie-

ren seien und kam unter Beizug einer Baujuristin zum Ergebnis, dass der Gestaltungsplan nicht nur eine
maximale sondern auch eine minimale Baumasse festlegt und deren Untersghgeiinzulassig sei.

Ausnltzung

Dasselbe wie bei der Baumasse gilt auch bei der Ausnitzungsziffer: Mit der in Art. &@Rforschriften
definierten ¢Pr oj ek-8%é&rdeBagtoogegchossklacheruwing ngit defdestal- + /
tungsplan eine maximale und eine minimale Ausnitzung festgelegt.

Der Gestaltungsplan stammt aus dem Jahr 1990. Damals war die Ausnitzungsziffer anders als heute
definiert. Dass der Gestaltungsplan unter dem Regime der altrechtlichen Definition adsgget worden

ist, erkennt man auch am Begriff ©6Brut tmonpealkerc hoss
dem Wohnen oder dem Gewerbe dienenden oder hierfir verwendbaren elbed unterirdischen Ge-
schossflachetin allen Geschosseginschliesslitder Mauer und Wandguerschnitte

Mit der Revision des PBG im Jahre 1991 wurde die Ausnitzungsziffer neu definiert. Abweichend zur alt-
rechtlichen Bruttogeschossfl&ache sind bei der da
Aussenwéande und i@ dem Wohnen oder Gewerbe dienenden Geschossflachen in United Dachge-

2
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schossen von der Anrechenbarkeit befreit. Fiir die aktuelle Uberpriifung, ob die realisierten Uberbauun-

gen einerseits dem Gestaltungsplan und andererseits der geltenden BZO entsprectissen die Aus-

ndtzungsziffern nach altrechtlicher und nach geltender Berechnungsweise Uberprift werden.

Uberprifung Uberbauung A

Baurechtliche Bewilligung vorh. Februar 201lr den Neubau von 3 Mehrfa-
milienh&usern mit Unterniveaugaragauf dem Grundstiéck Kat. Nr. BA4824 in
der Zone W2B. In der Baubewilligung wurden folgende Abweichungen vom

Gestaltungsplan festgestellt und bewilligt:

7 Uberschreitung der Bruttogeschossflachen (nach altrechtlicher, im Gestal~" =~

tungsplan geltender Berechnungsweise). Der Gdsiiagisplan erlaubt eine Bruttogeschossflache von
2'250 m? sowie eine Toleranz von +/8%; d.h. die maximale Bruttogeschossflache betragt 2'488
und die minimale 2'070m?. Verbautworden ist eine Bruttogeschossflache von 2'57In¥ (inkl. Aus-

senwande + 2DG)

1 Uberschreitung der Anzahl an Aussenparkplatzen

Uberpriufung mit der BZO:

Vorschrift In BZO (Zone W2B) realisiert BzZO
konform?
Ausnitzung max. 35%, resp. 41%, resp. Nein
1 & 4@ Flache in VG 1 e 7rB*Flache in VG
min. 28%
Vollgeschosse max. 2 2 Ja
anr.b. Dachgeschosse max. 2 2
anr.b. Untergeschosse 0 0
Gebaudelange max.20 m 24.50 m Nein
Gesamtlange max. 40 m 24.50 m Ja
Gebaudehohe, resprirstkote (gew. Terrain + 15.1m)
-Haus 1 ca.606.1+15.1=621.2 M.U.M. 619.70 M.U.M. Ja
-Haus 2 ca.606.3+15.1=621.4 M.U.M. 619.90 M.U.M. Ja
-Haus 3 ca.606.5+15.1=621.6 M.0.M. 620.10 M.0.M. Ja
Dachgestaltung Sattel/Walmdacher min. 27° Satteldach, 39.5° Ja
Neigung
Nutzweise Wohnen + nichtstérende Be- Wohnen Ja

triebe von max. 50% defGe-
samtnutzflache

Ergebnis: Die Uberbauung A ist sowohl unter dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter
der BZO (Zone W2B) teilweise baurechtswidrig.

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon



Aufhebung Privater GP Oberzelg

Uberpriifung Uberbauung B

Baurechtliche Bewilligung vor. Juni1992 fiir den Neubaueines Mehrfamili-

enhauses und Schulungsraumes an der Oberzelgstrasse 4/6 auf dem Grun.2 <’\‘"’

v

stiick Kat. Nr. BA6678 in der damaligen Zone WG2 (heute W2B und G, resj
mit der Umzonung W2B). In der Baubewilliog wurden folgende Abwei-

chungen vom Gestaltungsplan festgestellt:

1 der(damalige)Kindergarten ist kleiner geplant als die gemass Art. 6 der@Gschriften zulassige

Toleranz fur das Areal 2 festlegt. Hierfur wurde eid@isnahmebewilligung erteilt

1 die Dachneigung war kleiner als die vorgeschriebenen 30°. Der Gemeinderat hat eine Korrektur ver-

langt. Mit der umgesetzten Korrektur wurde die Vorgabe dann erfiillt.

9 die Terrainhthe war um 5 cm Uber dem Toleranzwert. Der Gemeirad hat eine Korrektur verlangt

Uberpriufung mit der BZO:

Vorschrift In BZO Realisiert BzZO
(Zone W2B) (Zone W2B) konform?

Ausnltzung max. 35% 30% Ja
min. 28%

Vollgeschosse max. 2 2 Ja

anr.b. Dachgeschosse max. 2 1

anr.b. Untergeschosse 0 0

Gebaudelange max.20m 23m Nein

Gesamtlange max. 40m 23m Ja

Gebaudehohe

Mehrfamilienhaus max. 8.1m 7.7m Ja

Kindergarten max. 8.1m 4.4m Ja

Dachgestaltung Sattel/Walmdacher min. 27° 30° Ja
Neigung

Nutzweise Wohnen + nichtstérende Be- Wohnen/ Ja

triebe vonmax. 50% der Ge-
samtnutzflache

Kindergarten
nichtstorend

Ergebnis: Die Uberbauung B ist sowohl unter dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter

der BZO teilweise baurechtswidrig.
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Uberprifung Uberbauung C

Baurechtliche Bewilligung vori¥.6.2006 fir den Neubauvon 4 Doppeleinfa- ; ) '
milienhausern mit Carports an der Oberzelgstrasse 8/10/12/14/16/18/20/22 :” e
auf dem damaligen Grundstlick Kat. Nr. 4448 in der Wohnzone W2B. In dies'b’/
Bewilligung wurden folgende Abweichuzen vom Gestaltungsplan festgesteIItWZB

und bewilligt: berzelg

1 Die Hauser und die Carports liegen teilweise ausserhalb der im Gestaltungsplan festgelegten Baube-
reiche

1 Der Toleranzwert der minimalen Firsthhe wird um 15 cm Uberschritten (die Gebaude sind um 15 cm
Zu wenig hoch)

Uberpriufung mit der BZO:

Vorschrift In BZO realisiert BzZO
(Zone W2B) konform?
Ausnltzung max. 35% 40% Nein
min. 28%
Vollgeschosse max. 2 2 Ja
anr.b. Dachgeschosse max. 2 0
anr.b. Untergeschosse 0 0
Gebaudelange max.20 m 13.0m Ja
Gesamtlange max. 40 m 13.0 mY Ja
Gebaudehohe max. 8.1 m ca.6.5m Ja
Firsthdhe max. 7 m ca. 3.0m Ja
Dachgestaltung Satte/Walmdéacher min. 27° | Satteldach, 30° Neigung Ja
Neigung
Nutzweise Wohnen + nichtstérende Be- Wohnen Ja
triebe von max. 50% deGe-
samtnutzflache

1) Die besonderen Geb&dude zé&hlen nicht zur Gesamtldnge, da die Bauordnung keine entsprechende Festlegunag trifft (Ztrcher
Planungsund Baurecht, 5. Auflage, Band 2, S.876)

Ergebnis: Die Uberbauung C ist sowohl unter d&eltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter
der BZO (Zone W2B) teilweise baurechtswidrig.

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Uberpriufung Uberbauung D

Baurechtliche Bewilligung vom 8. April 2009 fur den Neubau von 2 Einfamilienha > 2

sern mit Garagen auf den Grundstiicken K&trn. BA6820 und BA6821 in der Zone
W2B. In der Baubewilligung wurden folgende Abweichungen vom Gestaltungsplé

festgestellt und bewilligt: _
.. . . . " ' "'/ AIJ\
1 Der Toleranzwert der minimalen Firsthdhe wird um 90 cm bzw. 65 cm Uber-
schritten (die Gebaude sind entsprechend zu wigimoch)
1 Das Terrain ist um 5 cm héher als der Toleranzwert
Uberprufung mit der BZO:
Vorschrift In BZO (Zone W2B) realisiert BZO
konform?
Ausnitzung max. 35% 30% Ja
min. 28%
Vollgeschosse max. 2 2 Ja
anr.b. Dachgeschosse max. 2 1 Ja
anr.b. Untergeschosse 0 0 Ja
Gebéaudelange max.20 m 125 m Ja
Gesamtlange max. 40 m 125 m Ja
Gebaudehohe max. 8.1 m 7.2m Ja
Firsthdhe max. 7 m 3.2m Ja
Dachgestaltung Sattel/Walmdacher min. 27° | Satteldach, 30° Neigung Ja
Neigung
Nutzweise Wohnen +nichtstérende Be- Wohnen Ja
triebe von max. 50% der Ge-
samtnutzflache

Ergebnis: Die Uberbauung D ist gestaltungsplanwidrig aber &@aform.
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Uberprifung Uberbauung E

Baurechtliche Bewilligung vord. November2010 fir den Neubau von 2¥Wohn-und WS>
L& |

Gewerbehaisern mitCarportsauf den Grundstiicken Kat. Nrn. B#®06 und BA6907 in ] / /

der damaligenZone W2B. In der Baubewilligung wurden folgende Abweichungen vof/’}- g - " ‘,'

_e?

Gestaltungsplan festgestellt und bewilligt:

1 Der Toleranzwert deminimalen Firsth6he wird um 127 cm bzw. 95 cm Uberschrit-
ten (die Gebaude sind entsprechend zu wenig hoch)
Die Baumasse wird bei weitem nicht erreicht (keine Massangabe)
Im genehmigten Gestaltungsplan wird die mit RRB 394/1997 festgesel&taldabstandslinie nicht
korrekt wiedergegeben. Die korrekte Waldabstandslinie wird Uberstellt.

Uberprufung mit der BZO:

Vorschrift In BZO ¢eplantZoneW2B realisiert BzZO
konform?
Ausnltzung max. 35% 32% ja
min. 28%
Vollgeschosse max. 2 2 Ja
anr.b. Dachgeschosse max. 2 1
anr.b. Untergeschosse 0 0
Gebéaudelange max.20 m 12.55m Ja
Gesamtlange max. 40 m - Ja
Gebaudehohe max.8.4 m 7.2m Ja
Firsthdhe max. 7 m 3.1m Ja
Dachgestaltung Sattel/Walmdacher min. 27° Satteldach Ja
Neigung 30° Neigung
Nutzweise Wohnen + nichtstérende Be- Wohnen Ja
triebe von max. 50% der Ge-
samtnutzflache

Ergebnis: Die Uberbauung E ist sowohl unter dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter
der BZO (Zone \2B) teilweisebaurechtswidrig.

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Uberpriufung Uberbauung F

Baurechtliche Bewilligung vor28.8.2013fur den Neubaueines Einfamilienhauses \N2B 7
mit Gewerbehalle an der Eichholzstrasse 7 auf dem Grundstiick Kat. Nr. BA?OG'R?(ZG/Q
der Gewerbezone (heute mit der Umzonung W3). In diex Bewilligung wurden

folgende Abweichungen vom Gestaltungsplan festgestellt und bewilligt:

1 Nutzweise: Der GP erlaubt nur Wohnungen fur standortgebundene Betriebs. s A
angehorige; geplant ist aber ein dreistockiges Wohngebaude

1 Grenzabstand: Auf deWestseite wird mit dem geplanten Abstand von 3.7%8 der vorgeschriebene
Abstand von 4m unterschritten

9 Firsthohe: Diese liegt unterhalb des gemass Gestaltungsplan vorgeschriebenen Toleranzbereichs

1 Baumasse: Diese liegt deutlich unter dem vorgeschriebenaleranzbereich

Diese Abweichungen wurden unter der Auflage bewilligt, dass mit einer Uberarbeitung des Gestaltungs-
plans diese Abweichungen und auch jene der anderen Uberbauungen legalisiert werden.

Uberprufung mit der BZO:

Vorschrift In BZO @eplantZone W2B) realisiert BZO
konform?

Ausnltzung max. 35% 46% Nein
min. 28%

Vollgeschosse max. 2 3 Nein

anr.b. Dachgeschosse max. 2 0

anr.b. Untergeschosse 0 0

Gebéaudelange max.20 m 20m Ja

Gesamtlange max. 40 m Ja

Gebaudehohe max.8.4 m 9m Nein

Firsthdhe max. 7 m 3m Ja

Dachgestaltung Sattel/Walmdacher min. 27° | Wohnhaus: Satteld. 29° Ja
Neigung Gewerbe: Satteld. 14 Nein

Nutzweise Wohnen + nichtstérende Be-  Wohnenca. 285 nt Ja

triebe von max. 50% der Ge- Betriebca. 280 nv
samtnutzflache

1) Bei diesem kleinen Betrieb handelt es sich um den Baggerbetrieb Pfenninger. In der Gewerbehalle
werden die Baufahrzeuge bei Nichtgebrauch eingestellt. Wahrend eines Auftrags befinden sich die Fahr-
zeuge auf der Baustelle. Der Betrieb ist afgissigtorend zu qualifizieren

Ergebnis: Die Uberbauung F ist sowohl unter dem Geltungsbereich des Gestaltungsplans wie auch unter
der BZO (Zone \2B) teilweise baurechtswidrig.
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Website bauma.ch

Bauma, 12. Mai 2020

Betreff Teilnutzungsplan Laubberg Oberzelg;
Stellungnahme der Gemeinde zu den widerrechtlichen Zustinden
respektive zur Bewilligungspraxis im Gebiet Oberzelg

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 7. Februar 2020 hat die Gemeinde Bauma die Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet
Laubberg und Oberzelg sowie die Aufhebung des Gestaltungsplans Oberzelg dem Amt fiir
Raumentwicklung zur zweiten Vorpriifung eingereicht.

Mit dem Vorpriifungsbericht vom 22. April 2020 ersucht das Amt fiir Raumentwicklung die
Gemeinde Bauma insbesondere um eine kritische Reflexion bzw. die Haltung des Gemeindera-
tes zu den widerrechtlichen Zusténden respektive zur Bewilligungspraxis der Gemeinde im Ge-
biet Oberzelg.

Wie im Bericht zur Aufhebung des privaten Gestaltungsplans Oberzelg vom 5. Februar 2020
der M. Wiesendanger AG, Wetzikon, ausfiihrlich dargelegt, entspricht der 1990 genehmigte
Gestaltungsplan nicht mehr den heutigen Bediirfnissen und Anspriichen. Das vor 30 Jahren
noch als richtig beurteilte Konzept des Gestaltungsplans hat keine Nachfrage bei den Bauwilli-
gen geweckt. Dies zeigt sich eindriicklich durch die grossen, wéhrend drei Jahrzehnten, unbe-
baut gebliebenen, vollstdndig erschlossenen Bauzonenflachen.

Dem Amt fiir Raumentwicklung kann grundsétzlich beigepflichtet werden, dass Méngel an ei-
nem Gestaltungsplan durch eine Anpassung an demselben behoben werden sollen und nicht
durch die Erteilung von Ausnahmebewilligungen im Baubewilligungsverfahren.

Die Auslegung des Amtes fiir Raumplanung, dass Gestaltungspléne keinen Spielraum fir Aus-
nahmebewilligungen zu lassen, wird von den Rechtsgelehrten so jedoch nicht vorbehaltlos be-
statigt (Fritzsche Bdsch Wipf Kunz, Ziircher Planungs- und Baurecht, 6. Auflage 2019, S.
1439).

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Wenn die damalige Baubewilligungsbehorde Bauma die Erteilung einer Ausnahmebewilligung in
Erwagung zog, um im konkreten Einzelfall die Bebauung einer Parzelle zu erméglichen, ohne
dem betroffenen Bauwilligen als Bauvoraussetzung ein Verfahren fiir die Anpassung des Ge-
staltungsplans zuzumuten, erfolgte dies nach dem Grundsatz der Verhaltnisméssigkeit (§ 220
Abs. 1 PBG). Durch die Auflage, dass innert 12 Monaten ein revidierter Gestaltungsplan einzu-
reichen sei, in welchem alle Vorschriften bereinigt werden, welche in dieser Bewilligung Aus-
nahmen verursacht haben, wurde einem pragmatischen Vorgehen dem formal korrekten Vor-
gehen den Vorzug gegeben. Dieses Vorgehen der damaligen Baubewilligungsbehorde kann im
Nachhinein kritisiert werden. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens haben sich damals
jedoch keine Einwdnde dagegen ergeben und die Entscheide sind unangefochten in Rechtskraft
erwachsen.

Mit der vorliegenden Teilrevision und der Aufhebung des privaten Gestaltungsplans solle nun
jedoch ein anderer Weg eingeschlagen werden, der fiir alle Beteiligten die unbefriedigende
Situation bereinigen soll.

In diesem Sinne wird das Amt fiir Raumentwicklung ersucht, diese zweckmaéssige und recht-
massige Lésung zu unterstiitzen.

Freundliche Griisse
Gemeindeverwaltung Baunia

R oy By,

Andreas Sudler Roberto Fréhlich
Gemeindeprésident Gemeindeschreiber
Kopie an

e Gubler + Knecht Architekten, Unterdorfstrasse 32, 8494 Bauma (Grundeigentiimervertreter)
e M. Wiesendanger AG, Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon (Raumplaner)

Ablage
e Registraturplan Nr. 04.05.2
o CMIAxioma G.-Nr. 2014-488
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