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1 Einleitung

Anlass

Auf dem GrundstUck Kat. Nr. 3427 im Lindauer Ortsteil Tagelswangen befand sich ein
im Jahr 1844 erstelltes Vielzweckbauernhaus. Der Gemeinderat Lindau hat dasim kom-
munalen Inventar der schitzenswerten Bauten und Anlagen aufgefUhrte Objekt ge-
stUtzt auf § 205 lit. d PBG und dem mit der EigentUmerschaft abgeschlossenen Schutz-
vertrag durch Beschluss vom 7. Juli 2021 unter Schutz gestellt. Das Vielzweckbauern-
haus wurde jedoch durch einen Brand am 30. Juni 2025 vollstandig zerstort.

Die GrundeigentUmerschaft beabsichtigt, das abgebrannte Bauernhaus im Sinne des
Schutzvertrages wieder herzustellen, sowie eine Uberbauung der Restfldche des
GrundstUckes mit einer Wohnnutzung zu realisieren.

Der Gestaltungsplan wurde erarbeitet, um die dem Perimeter entsprechende koordi-
nierte Erschliessung und eine gesamtheitliche Uberbauungsstruktur fir eine qualitéts-
volle Bebauung zu sichern.

Perimeter

Der Perimeter umfasst das GrundstUck Kat. Nr. 3427 mit einer Gesamtfldche von 5'946
m2 und liegt vollst&ndig in der Kernzone 1.

Das Grundstuck grenzt nérdlich an die Zurcherstrasse, wird aber gesamthaft westlich
Uber die Neustadtstrasse erschlossen.

SUdlich grenzt der Perimeter an die kantonale Landwirtschaftszone.

Zielsetzungen

Ziel des Gestaltungsplans ist es, eine gesamtheitlich koordinierte Erschliessung und
qualitatsvolle Bebauung des Grundstickes unter Wahrung der Schutzziele zu sichern.
Die gegebene ortliche Situation und Lage des Schutzobjektes im Gestaltungsplange-
biet lassen eine Wiederherstellung des abgebrannten Gebd&udes zu.



2 Grundlagen
2.1 Siedlung und Bebauung

Kantonale Richtplanung

Lindau ist gemdass dem kantonalen Richtplan eine Gemeinde des Typs "Landschaft
unter Druck”. In diesem Gemeindetypus sind zur Schonung der Landschaft die Poten-
ziale innerhalb der Siedlung im Einzugsbereich des &ffentlichen Verkehrs zu aktivieren.
Dabei soll auf eine hohe Qualitat der Bauten und Aussenrume geachtet werden.

Regionale Richtplanung
Der regionale Richtplan weist dem Gestaltungsplangebiet keine besonderen Anord-

nungen zu.
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Archalolgie

Im Planungsperimeter ist It. GIS-Unterlagen keine archdologische Zone eingetragen.
Dennoch ist folgendes zu beachten:

Der Projektperimeter liegt in einem Gebiet mit archdologischem Potenzial. In den un-
mittelbar angrenzenden Arealen finden sich die Flurnamen Chalchofen und Steina-
cher. Der Flurname «Chalchofeny deutet auf den Standort eines historischen Kalk-
brennofens hin. Areale mit der Flurbezeichnung «Steinachen sind oftmals erste Hin-
weise auf rdmische Baureste. In der betroffenen Parzelle verlief frUher eine wichtige
historische Verkehrsverbindung von Zurich nach Kyburg (IVS ZH 115). Kommt der Ge-
staltungsplan oder Teile davon zur Ausfuhrung, dann ist die Kantonsarchdologie zwin-
gend und rechtzeitig in die Planungsarbeiten miteinzubeziehen



Bestimmungen Kommunale Bau- und Zonenordnung (BZO) - GP-Vorgaben

Der Gestaltungsplan (GP) sieht erhdhte Nutzungsmaoglichkeiten vor, welche nachste-
hend den Grundmassen der Kernzone 1 (BZO) und der umgebenden Gewerbezone
gegenubergestellt werden. Die nachstehend «fethy gehaltenen Angaben entspre-
chen der moglichen Bauweise nach Gestaltungsplan, die nicht fett hervorgehobenen
Masse denjenigen gemdss den Vorgaben der Bau- und Zonenordnung:

Grundmasse K1 - BZO/PBG GP Lindenhof G3b - BZO
- Vollgeschosse max. 2 3 -

- Dachgeschosse max. 2 2 -

- Fassadenhdéhe (traufs.) max.  7.50 m 11.50 m 13.50 m

- Gebdudeldnge max. unbeschrankt gemadss GP unbeschr.
- Mehrldngenzuschlag > 16 m - gemdss GP unbeschr.
- Gebdudebreite max. unbeschrankt gemass GP unbeschr.
- Grenzabstand mind. 3.50 m Baubereiche GP  5.00 m*

- Strassenabstand mind. Art 29 BZO Baubereiche GP  6.00 m

- Wegabstand mind. Art 29 BZO Baubereiche GP  3.50m

- UZ Hauptgebdaude 22% ca.30 % 90%

- Uz Klein-/Anbauten 8% 8% -

- UZ gedeckte Garageneintf. 5% 5% -

- Freifldchenziffer mind. - - 10%

- Baumassenziffer - - 5.5

* GegenuUber der Kernzone gilt ein Grenzabstand von 5 m.

Kernzone 1 / Empfindlichkeitsstufe 3 (ES Ill)
(Quelle: GIS-Browser)



2.2 Kommunale offentliche Interessen

Der Gestaltungsplan liegt aus den folgenden Grinden im &ffentlichen Interesse, womit
folgende Planungsvorgaben bzw. Festlegungen gesichert werden kdnnen:

- Mit der geplanten Uberbauung wird die Neustadtstrasse mit einem - heute
noch fehlenden — Kehrplatz ergénzt.

- Vom Kehrplatz Neustadtstrasse bis zur ZOrcherstrasse wird eine Fussgdngerver-
bindung erstellt.

- Durch die neue Fussgangerverbindung verkUrzt sich der Weg von der Neustadt-
strasse bis zur OV-Busstation wesentlich.

- Mit der Umgebungsgestaltung kann das Strassen-Baumkonzept der Gemeinde
l&ngs der ZUrcherstrasse im Planungsbereich abgestimmt und koordiniert um-
gesetzt werden.

- Die Erschliessung des gesamten Areals erfolgt Uber eine zusammengefasste
areadlinterne Lésung mit nur einer Erschliessungsrampe fur die unterirdische Par-
kierung.

- Die Uberbauung und die Umgebungsgestaltung werden

- auf das Gebdude an der Lage des abgebrannten kommunalen Schutzobjek-
tes Vers.-Nr. 401 abgestimmt.

- Der Gestaltungsplan sichert eine geordnete GesamtUberbauung mit guter ge-
stalterischer Gesamtwirkung; dies auch fur den Fall einer etappierten Ausfuh-
rung.

- Durch die festgelegte Stellung der Bauten und die Vorgaben von Schrdgdd-
chern und Firstrichtungen erfolgt eine gute Einbettung in die landschaftliche

Umgebung.

- Der TerrainGbergang zur Landwirtschaftszone wird harmonisch ausgebildet

2.3 Schutzobjekt

Der Gemeinderat Lindau hat an der Sitzung vom 7. Juli 2021 folgenden Beschluss ge-
fasst: Der &ffentlich-rechtliche Schutzvertrag gemass § 205 lit. d PBG mit der Erbenge-



meinschaft Gerda Emma Gertrud Weber-Seefeldt wird genehmigt. Das Gebd&ude As-
sek. Nr. 401, Kat. Nr. 3427, ZUrcherstrasse 57, Tagelswangen, ist somit gemdass geneh-
migtem und rechtskraftigem Schutzvertrag unter Schutz gestellt.

Am Montag, dem 30. Juni 2025, wurde das geschutzte Objekt durch einen Brand
schwer beschadigt. Ein GroBteil der historischen Bausubstanz wurde dabei zerstort, le-
diglich wenige Elemente sind noch erkennbar. Die EigentUmerschaft beabsichtigt, das
kommunale Schutzobjekt an seinem urspringlichen Standort in seiner bisherigen Volu-
meftrie und Gestaltung wieder aufzubauen.

Schutzobjekt vor Brandereignis

Ein rechtskraftiger neuer Schutzvertrag soll die Grundlage fUr den Wiederaufbau bil-
den. Die entsprechenden Verhandlungen wurden bereits aufgenommen

2.4 Erschliessung und Verkehr

Richtplan Verkehr

Die Zurcherstrasse ist im regionalen Richtplan als Verbindungsstrasse mit Radweg klas-
siert. FUr die ZUrcherstrasse ist eine Aufwertung Typ B (Zusatzfinanzierung nicht aus dem
Strassenfonds) mit mittlerem Realisierungshorizont vorgesehen. Die Umgestaltung soll

unter BerUcksichtigung akustischer Prinzipien erfolgen.
-8-



Das von der Gemeinde geplante Baumpflanzungskonzept mit den Strassenb&umen
auf privatem Grund langs der ZUrcherstrasse kann in der Ausfuhrungsplanung fur die
Umgebung bzw. den Ladrmschutz bertcksichtigt werden, wozu sich die EigentUmer-
schaft schriftlich bereit erklart hat.

Baulinien
Entlang der ZUrcherstrasse ist eine kantonale Strassenbaulinie (VD Nrn. 5037/2014) aus-
geschieden. Sie sichert einen Strassenabstand von mindestens 6 m.
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Abstandslinien
(Quelle: GIS-Browser)



OV-Giteklasse

Der Gestaltungsplanperimeter grenzt norddstlich an die Route 1 / ZUrcherstrasse, die
als regionale Verbindungsstrasse klassiert ist. Auf dieser verlduft auch die Hauptverbin-
dung Tagelswangen - Dietlikon, welche im Velonetzplan als Alltagsroute 09_070 ver-
zeichnet ist. Das Gebiet liegt in der OV-Guteklasse D.
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Never Kehrplatz Neustadtstrasse
Der neue «Kehrplatz Neustadtstrassen soll fUr die Neustadtstrasse gemdss dem beste-
henden bewilligten Projekt (Baugesuch 2020-0068 / Bewilligung 25.01.2022) des Inge-
nieurburos ewp direkt im Anschluss an den heutigen Endpunkt des Strassenkdrpers auf
dem GrundstUck Kat.-Nr. 3427 erstellt werden. Mit der Eigentimerin der Liegenschaft
»Landhus", Kat. Nr. 3426, wurde dazu eine Vereinbarung, verbunden mit einer projekt-
angepassten Grenzbereinigung getroffen, welche per 23. Dezember 2020 im Grund-
buch, gemdass nachstehender Darstellung, vollzogen wurde.
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Baugesuch 2020-0068 (baubewilligt)
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Anschluss offentlicher Verkehr, Durchgangs-/Fussweg

Die Erschliessung des Einzugsgebietes der Neustadtstrasse fUr die Fussgdnger soll neu
mit einer separaten, direkten Verbindung vom Kehrplatz Neustadtstrasse 1Gngs der
Grenze zu Kat. Nr. 3426 zur ZUrcherstrasse hin verbessert werden. Damit kann die Geh-
distanz bis zur Bushaltestelle Dorf gegenuUber dem heutigen Zustand um bis zu ca. 400
m verkUrzt werden. Die Gehdistanz auf dem Trottoir der ZUrcherstrasse bis zur Bushalte-
stelle «Dorfy betragt damit nur noch ca. 300 m.

Von dort erreicht der Bus 650 in 5 Minuten den Bahnhof Effretikon.
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Haltestelle Tagelswangen, Dorf
(Quelle: GIS-Browser)

Feuerwehrzufahrt

Die Notzufahrt zu den Gebduden im Baubereich Hauptgebdude SUd dient fUr die Feu-
erwehr und fUr die weiteren Notzufahrt- und UnterhaltsbedUrfnisse. Bei der Umge-
bungsgestaltung werden die Richtlinien fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stell-
flachen der Feuerwehr Koordination Schweiz (FKS) berucksichtigt. Entsprechende Auf-
lagen im Baubewiligungsverfahren bleiben vorbehalten.

S12-



2.5 Umwelt

Larmschutz
Der Gestaltungsplanbereich ist der ES Il zugeteilt. Das Gebiet ist erschlossen, womit der
Immissionsgrenzwert massgebend ist. Lr (Tag) = 65 dB (A) / Lr (Nacht) = 55 dB (A)

Es liegt ein L&rmgutachten (nach sonRoad18) der ADALI Engineering GmbH vor.
Dieses zeigt auf, dass mit GrenzwertUberschreitungen in der beim Bauernhaus kriti-
schen Nachtphase zu rechnen ist.

Diese Situation kann bei der Grundrisskonzeption nicht bzw. nur durch Schutzmassnah-
men langs der Zurcherstrasse verbessert werden.

Die zur Strasse hin gerichteten IGrmkritischen RGume des Schutzobjektes werden mit
einem Lebhag mit darin integrierter Larmschutzmassnahme von maximal 2.50 m Héhe
geschutzt. Mit den Neubauten wird die Erstellung der im Detail noch zu definierenden
Larmschutzmassnahme notwendig. Die der Gemeinde Lindau gemdss separater Re-
gelung zugesicherte Strassenbaumpflanzung ist dabei zu integrieren und vorgdngig
mit der Gemeinde im Detail festzulegen.

Die Resultate des Larmgutachtens der Garageneinfahrt zeigen, dass der Planungswert
an den dort massgebenden Empfangspunkten eingehalten wird.

Die Tiefgaragenzufahrt ist nach Art. 7 Abs. 1 b LSV somit bewilligungsfahig.

Die bestehende Kernzonenoase liegt zusammen mit dem benachbarten «Landhusy
(ZUrecherstrasse 59) ausgelagert vom Dorfkern inmitten eines Gewerbegebietes.
Neben der Forderung nach einem La&rmschutz aus dem Ldarmgutachten ist zu
wulrdigen, dass das Bau- und Umgebungskonzept mit den vorgesehenen
Massnahmen gestalterisch sowie wohnhygienisch deutlich an Qualitét gewinnt. Umso
wichtiger wird dieser Aspekt bei der zu erwarteten Ldrmzunahme durch den zu
erwartenden Mehrverkehr und den bald einmal vorbeifahrenden Kiestransportern aus
der Kiesausbeutung Tagelswangen. Im Gegensatz zum «Landhusy ist das Schutzobjekt
weder strassenraumbildend noch wird es von der ZUrcherstrasse her stark
wahrgenommen. Den wenigen Fussgdngern auf der Durchgangsstrasse fallt die
begrinte Larmschutzmassnahme zudem neben dem dominanten «Landhusy kaum
auf.




Gewasserschutz

Das Areal liegt im Gewasserschutzbereich Au. Gemdass Grundwasserkarte des Kantons
liegt das Grundstick im Gebiet geringer Grundwassermdachtigkeit; somit ist kein oder
wenig Grundwasser zu erwarten.

Kataster der belasteten Standorte
Gemadss Kataster der belasteten Standorte sind keine wesentlichen schddlichen oder
|&stigen Einwirkungen zu erwarten. Die FIidche muss nicht untersucht werden.

Prufperimeter Bodenverschiebung

Durch die Lage an den Staatsstrassen liegt das Gebiet im PriGfperimeter Bodenver-
schiebung. Die Rechtswirkung bzw. Prifpflicht entfaltet sich erst bei einer Verschie-
bung von ausgehobenem Bodenmaterial.

Storfallvorsorge

Der Perimeter liegt teilweise im Konsultationsbereich der ZUrcherstrasse, die aufgrund
des Gefahrenguttransportes der Stérfallverordnung unterstellt ist.

Der durchschnittliche Tagesverkehr auf der ZOrcherstrasse betrug gemdass Gesamtver-
kehrsmodell des Kantons ZUrich im Jahre 2016 rund 7'000 Fahrzeuge mit einem Lastwa-
genanteil von 4.1 %. FOr das Jahr 2040 prognostiziert das Gesamtverkehrsmodell eine
Steigerung auf rund 10'000 Fahrzeuge mit einem LKW- Anteil von 3.5 %.

Mit der Zunahme des Verkehrs- und Personenaufkommen steigen die Personenrisiken
an. Das abgeschdatzte Gefahrgutautkommen wird aber auch zukUnftig so gering sein,
dass die Personenrisiken tragbar bleiben. Es werden keine Schutzmassnahmen ange-
ordnet.

2.6 Ver-/Entsorgung

Wasser
Das GrundstUck ist gemdass dem Leitungskataster erschlossen.

Abwasser
Das GrundstUck ist gemdss dem Leitungskataster erschlossen.

Elekirische Energie
Gemdadss Leitungskataster erschlossen.

Swisscom
Das GrundstUck ist gemass Leitungskataster erschlossen.

Warme

Die Energienutzung fUr den Wiederaufbau des abgebrannten ehemaligen Bauern-
hauses sowie die Neubauten ist noch offen.

Erneuerbare Energien Uber Fernwdrme, Erdwdrmenutzung, PV-Anlagen etc. sind még-
lich. Die ndheren Abkldrungen dazu erfolgen im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens.
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Kanal Mischwasser mit Durchmesser, Material, Baujahr, Gefalle
Kanal Schmutzwasser
Kanal Rein- / Regenabwasser

Kontroll-Normschacht mit Nummer, Deckel-, Einlauf-, Auslauf- und Sohlenhéhe

Benzin- / Mineral6labscheider , Pumpenschacht
Schlammsammler, Strassenablauf

Leitungsverlauf ungenau



3 Bebauungskonzept

Vorgdngig zum Gestalfungsplan wurde eine defaillierte Konzept- und Machbarkeits-
studie erarbeitet. Das Uberbauungskonzept wurde mit der Gemeinde vor der Erarbei-
tung des Gestaltungsplanes und auch nochmals nach der Vorpriofung vorbespro-
chen.

Stadtebauliche Anordnung

Unter BerUcksichtigung des Schutzvertrages kann das abgebrannte Bauernhaus
(Schutzobjekt Vers.-Nr. 401) neu in dhnlichem, &usserem Ausdruck und Fussabdruck
wieder erstellt werden.

Der neu erstellte Ersatzbau und auch die Neubauten unter sich haben eine dhnliche
Volumetrie, was ein ruhiges und harmonisches Erscheinungsbild gewdhrt. Die vorgese-
hene Positionierung der Wohnhduser, erlaubt die Bildung eines Ensembles mit mittigem
Siedlungsplatz, ohne untereinander in Konkurrenz zu treten.

Schwarzplan Bestand Schwarzplan GP Lindenhof

Das Ensemble mit den fUnf Baukdrpern bildet eine klare Mitte, welche die Ausgestal-
tung eines Siedlungsplatzes ermoglicht und Gber welchen auch die Bewohner Zugang
zu den jeweiligen Gebduden finden. Auch der peripher angeordnete Spieplatz und
der Kehrplatz Neustadtstrasse, sowie der Bauerngarten werden durch die Gebdude-
fassaden gefasst.

Platzbildung durch das Ensemble, periphere Nutzung

-16 -



Die sudlichen Hauptgebdude fUhren die Gebdudefluchten der westlichen Gewerbe-
zone fort und staffeln sich zur 6stlichen Gewerbebaute weiter. Damit wird gegenutber
der Landwirtschaftszone die Lucke mit einer in die Tiefe gestaffelten und damit aufge-
lockerten Gebdudeanordnung geschlossen. Die gebaute Kérnung wirkt homogener
und geschlossener. Die bessere Besonnung der Giebelfassaden wird durch die Staffe-
lung ermoglicht.

Das 6stliche Hauptgebdude (Lindenhof 3) erzeugt eine volumetrische Spannung zum
Ersatzbau, verstarkt die «freien Stellung des Ersatzbaues und generiert eine Durch-
gangsschwelle zum Siedlungsplatz. Zudem unterstUtzt dies die Abgrenzung zum Bau-
erngarten und gibt diesem eine entsprechende Orthogonalitat.

Die Klein- und Anbauten und die Uberdachte Garageneinfahrt, VelounterstGnde und
die Pergola beim Bauerngarten Ubernehmen die Analogie zu frUheren Zweckbauten.
Gemdss dem vorhandenen Nd&herbaurecht zur 6stlichen Grenze werden diese teil-
weise als Grenzbauten positioniert und verschmelzen norddstlich mit dem geplanten
Larmschutz.

Zwei Blickkorridore zwischen den Neubauten im Baubereich Hauptgebdude Sud er-
maoglichen auch vom zentralen Siedlungsplatz den Blick zur Landwirtschaftszone.

Blickkorridore Besonnung Giebelfassaden



Grenzabstande zu Nachbargrundsticken
Unter RUcksichtnahme von wohnhygienischen Abstdnden sollen die Grenzabstdnde
der Hauptgebdude von 3.5 m gemdss der Regelbauweise eingehalten werden.

Fassadenhohe

In der benachbarten Zone G3b betragt die Fassadenhdhe 13.50 m, was rund vier
Vollgeschossen entspricht. Entgegen der BZO fUr die Kernzone mit 2 Voll- und 2 Dach-
geschossen, zeigt der Vorschlag gemass Gestaltungsplan die Volumetrien mit 3 Voll-
und 2 Dachgeschossen fur alle Neubauten (maximale traufseitige Fassadenhéhe von
11.50 m ab dem massgebenden Terrain). DieNeubauten nehmen auf die Kérnung des
«Landhusy (ZUrcherstrasse 59) in der unmitteloaren N&he Bezug. Wegen diesem Ge-
bdude wurden die Liegenschaften Zircherstrasse 57 und 59 zu schitzenswerten Bau-
ten erklart und 2014 der Kernzone zugeteilt. Die Schnitte verdeutlichen die gute Ein-
bettung in den Bestand.




Das staddtebauliche Modell zeigt in der volumetrischen Studie die Vertraglichkeit einer
erhdhten Baumasse unter BerUcksichtigung einer gegenutber heute zukUnftig dichter
und héher Uberbaubaren Gewerbezone mit der Baumassenziffer 5.5 und deren Fassao-
denhdéhe von 13.50 m.

Dieser Tatsache muss die entsprechende Gewichtung gegeben werden, ansonsten
die Wohnbauten gegentber Gewerbebauten an Haltung und stddtebaulicher Wich-
tigkeit verlieren wirden.

Volumenmodell mit méglicher Bebauung der Gewerbezone
unter BerUcksichtigung der Baumassenziffer von 5.5m3/m?2

Erschliessung
19 -



Die Erschliessung des Gestaltungsplangebietes erfolgt westlich Uber die Neustadt-
strasse und dem neuen Kehrplatz Neustadtstrasse. Die Parkierung (ausser Besucher-
/Kurzzeitparkplatze) wird unterirdisch oder Uberdacht angeordnet. Die zweigeteilte
Einstellhalle wird Uber eine gemeinsame Zufahrt erschlossen, was eine gute Einbettung
in die bestehende Topografie ermdglicht.

Die Umgebungsgestaltung ermodglicht eine separate oberirdische Notzufahrt zu den
Bauten im Baubereich Hauptgebdude SUd, welche mit Pollern abgegrenzt wird und
einzig fur die Feuerwehr und fur einen kurzeitige Umschlag (z.B. Umzug von Bewohner)
verwendet werden darf.

Der Fussverkehr soll mit der separaten, direkten Verbindung vom Ende des Kehrplatz
Neustadtstrasse, |dngs der Grenze zu Kat. Nr. 3426 zur ZUrcherstrasse, geleitet werden.

Parkierung

Die Parkierung motorisierter Fahrzeuge findet vorwiegend unterirdisch statt. Im Unter-
geschoss kdnnen ca. 66 Parkplatze angeordnet werden. Oberirdisch werden einzig é
Besucherparkpldtze nord-&stlich des Kehrplatz Neustadtstrasse angeordnet, die restli-
chen erfolgen im Untergeschoss. Die genaue Anzahl Parkpl&tze wird im entsprechen-
dem Baubewiligungsverfahren nachgewiesen.

Die Veloabstellplatze befinden sich nahe der Hauszugdnge. Abstellrdume fUr Kinder-
wagen und weitere Veloparkpldtze kbnnen auch im Bereich der Unterniveaugarage
angeordnet werden.

3.1 Umgebungsgestaltung

Im Rahmen der Uberprifung des Gesamtkonzeptes nach der ersten Vorprifung wurde
unter Beizug des Landschaftsarchitekten die Umgebungsgestaltung verfeinert und
durch die Bearbeiter wie folgt definiert:

Inmitten der auf drei Seiten umgebenden Gewerbeareale, als einzige Wohnanlage,
prasentiert sich die Anlage als eine eigentliche Insel. Die nérdliche Grenze wird von
einer viel befahrenen StraBe gebildet, die akustisch auf die Umgebung einwirkt.

Im Zentrum des Projekts ist eine Gemeinschaftszone geplant. Ein Lindenbaum soll da-
bei als zentrales Element dienen (Solitdr) und somit nicht nur einen gestalterischen,
sondern auch einen historischen Bezug zum Ersatzbau (abgebrannten Bauernhaus)
und zum dort urspringlich bestehenden Lindenbaum leisten. Verstarkt wird dieser As-
pekt mit der Integration eines neu definierten Bauerngartens als Ersatz fir den verkom-
menen Bauerngarten.

Der Hohenunterschied von der Zurcherstrasse in Richtung SGdwesten betrégt bis zur
GrundstUcksgrenze etwa 7 Meter. Die sUdwestliche Ausrichtung erdffnet eine freie
Sicht in die offene Landschaft nach Suden.

FUr die kUnftigen Bewohner wird ein besonderes Augenmerk auf die Gestaltung eines
zentralen Platzes gelegt, ein Treffpunkt, der zugleich Raum fur gemeinschaftliche Akti-
vitdten bietet. Spielplatz und Bauerngarten sind weitere wichtige Elemente fUr das
Leben innerhalb der Uberbauung.

In Bezug auf die Nachbarschaft, die eine gewachsene, anders ausgerichtete Struktur
(Gewerbebauten) aufweist, ist es wichtig, die Privatsphdre durch gezielte Pflanzungen
zu schuUtzen. Zur ZUrcherstrasse hin soll ein geplanter Lebhag mit Larmschutzmass-
nahme eine ansprechende Nutzung des Aussenraumes im ndrdlichen Grundstucksbe-
reich gewdbhrleisten.
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Das allgemeine Gestaltungskonzept zeichnet sich durch eine fliessende Zonierung aus.
Angefangen mit einem durchdachten Erschliessungskonzept, welches, mit der Unter-
bringung der Besucherparkplatze unmittelbar nach der Zufahrt, zur Folge hat, dass das
gesamte Ubrige Areal verkehrsfrei bleibt.

ErschlieBung und Infrastruktur

Zur optimalen Anbindung bietet der westliche Fussweg von der ZUrcherstrasse aus ei-
nem direkten Zugang fur die FuBgdnger. Die Zuwegungen zu den drei sudlichen Wohn-
bauten bleiben weiterhin praxisgerecht als Zufahrtsweg fir die Feuerwehr nutzbar. FOr
die jUngsten Bewohner steht ein sicher gelegener Spielplatz am Rand zur VerfGgung,
um Larmbeldstigungen zu minimieren. Ein Bauerngarten fungiert als ruhiger RUckzugs-
ort und bietet den Bewohnern die Mdglichkeit, inre

eigenen Pflanzbeete zu bewirtschaften.

Im Grenzbereich des Grundstucks werden vorzugsweise immergrine oder wintergrine
Pflanzen gesetzt, um einen ganzjdhrigen Sichtschutz zu schaffen. Der Lebhag mit L&rm-
schutzmassnahme erhdlt eine Holzoptik mit Begrinung. Durch die Schaffung eines
Siedlungsplatzes mit einem markanten Lindenbaum als zentrales Element, eines Bau-
erngartens, eines Spielplatzes und von privaten Wohnbereichen entsteht eine ausge-
wogene Mischung zwischen Gemeinschafts- und Wohnbereichen.
Nachhaltigkeitsaspekte sind in verschiedenen Bereichen verankert, von energiespa-
renden Beleuchtungssystemen bis hin zur BerUcksichtigung der Topografie fUr das Re-
genwassermanagement.

Imagebild pielploz und dessen Belag
Richtprojekt

Im Entwurf fliessen die Ebenen des zentralen Platzes und der Zugangswege ohne Ab-
satz ineinander. Der zentrale Bereich setzt sich von den Zugdngen ab und wirkt
dadurch kleiner. Die Uberdachung der Tiefgarageneinfahrt wird im zentralen Bereich
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als Pergola fortgesetzt. Der Bauerngarten wird tfraditionell mit klaren rechteckigen Bee-
ten (nachstehender Vorentwurf 2) gestaltet.

In beiden Entwirfen schafft das durchdachte Verkehrskonzept eine strukturierte Um-
gebung, die den BedUrfnissen der zukUnftigen Bewohner gerecht wird und eine ruhige,
harmonische Atmosphdre ausstrahlt. Es entsteht eine ausgewogene Mischung aus
Funktionalitat, Asthetik und Nachhaltigkeit.

Naturnahe und zurUckhaltende Materialien wie Wildpflasterung und Chaussierun-
gen pragen die Gestaltung der Aufenthaltsbereiche. Die Zugangswege zu den Wohn-
bauten sind in geschliffenem Asphalt gedacht, was sie vom befahrenen Bereich mit
Asphalt optisch klar differenziert.

ZURCHERSTRASSE ] |

Richtprojekt Landschaftsarchitektur
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Sudliche Parzellengrenze

Situationsplan Lindau

Auftrag: 11.7819.0279
jekt: DGM Zircharstrasse 57

: Neustadt

&
g

Grundlagedaten Héhenkurven
Gossweiler Ingenieure AG, 14.11.2019, Hohenkurven alle 20cm

Um im sudlichen Baubereich Hauptgebdude Sud ein mdglichst harmonisches Bild zu
erzeugen, wird das neu gestaltete Terrain situativ weniger als 2.0 m erhdht (siehe
Schnitt A1-Al). Dies ermdglicht eine in der Hohenlage sensitivere Positionierung der
Hauptgebdude und stitzt somit die vorgeschlagene Anordnung im Gestaltungsplan.
Die im GP definierte maximale traufseitige Fassadenhdhe von 11.50m kann ab dem
massgebenden Terrain eingehalten werden.

Zurcherstrasse / Lebhag mit integriertem Larmschutz

Die nérdliche Grenze des GrundstUucks wird von einer viel befahrenen Strale, der Z0r-
cherstrasse, gebildet. Um die Privatsphdre zu wahren und eine ansprechende Nutzung
des AuBenraums im nérdlichen Bereich sicherzustellen, ist ein Lebhag mit integriertem
Larmschutz vorgesehen. Diese kdnnte eine Holzoptik haben und zusatzlich begrint
werden, um die asthetische Integration in die Umgebung zu férdern.

Bauverngarten

Im ndérdlichen Bereich des Projekts ist ein Bauerngarten geplant, der als ruhiger RUck-
zugsort dient. Der Bauerngarten im Vorentwurf 1 zeigt organische Formen der Pflanz-
beete und bietet eine zeitgemdaBe Interpretation. Im Vorentwurf 2 wird er traditionell
mit klaren rechteckigen Beeten gestaltet. Er leistet einen historischen Bezug zum ab-
gebrannten Bauernhaus. Die Gestaltung fordert ein harmonisches Zusammenspiel von
Natur und Gemeinschaft.
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Nevue Interpretation Bauverngarten (Vorentwurf 1)

ZURCHERSTRASSE

Plattenbelag

Bauverngarten (Vorentwurf 2)

ZURCHERSTRASSE

Platienbelag




Imagebild Bauerngarten
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Siedlungsplatz / Abtreppung

Die Gestaltung der Siedlung umfasst einen zentralen Platz mit einer charakteristischen
Abtreppung. Entwurf 1 zeichnet sich durch einen durchgehenden Belag von Ge-
bdude zu Gebdude aus, enthdlt jedoch eine Treppenrampe Richtung Suden, wah-
rend Entwurf 2 die Ebene des zentralen Platzes und des Zugangsweges zwar miteinan-
der verbindet, aber der zentrale Platz eine separate Ebene bekommt, welche u.a.
durch Stufen erreichbar ist. Beide EntwUrfe legen Wert auf eine groBzigige Atmo-
sphdre und eine klare Strukturierung der Verkehrswege, wodurch das gesamte Areal
verkehrsfrei bleibft.

Treppe mit
Sitzstufen
Gebéude
Eingang
Bauernhaus

zentrale Linde

Gebéude
Eingang B
Veloblgel
Treppe mit
Sitzstufen

503 | 1

o)

502

501 2
\i Wohnstrasse >> < Chaussierung >

Imagebild «Lindenplatzy
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Gestaltung des Uberganges zur Landwirtschaftszone

Der Ubergang von der Zircherstrasse in Richtung SUden zur Landwirtschaftszone ist
eine herausfordernde Komponente. Die sudwestliche Ausrichtung ermdglicht eine
freie Sicht in die offene Landschaft nach SUden. Durch geschickte Planung entstehen
private Wohnbereiche, die eine ausgewogene Mischung zwischen Gemeinschafts-
und Wohnbereichen schaffen. Die Gestaltung berUcksichtigt dabei naturnahe Mate-
rialien und zurUckhaltende Elemente fUr eine harmonische Integration in die Umge-
bung. Dem Ubergang zur Landwirtschaftszone wird besondere Beachtung geschenkt.
Das abfallende Terrain wird Uber eine natirliche B&schung harmonisch angeglichen.

Wy el "W:‘ < N SF % N NN ®>§’®>§§$ ®M®§
DL LLLLILLLILLI I I 2288,

N

AR R SRR i

Schnitt AT-Al
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4 Regelungsinhalte Gestaltungsplan

Grundsatz Gestaltungsplan
Die vorgesehene Baumoglichkeit weicht teilweise von der Grundordnung ab, weshalb
der Gestaltungsplan der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung vorgelegt wird.

Projektierungsspielraum

Die Inhalte des Gestaltungsplans werden so festgelegt, dass fur die Projektierung und
Anordnung der Bauten ein angemessener Spielraum offenbleibt. Das nachstehende
Schema illustriert diesen Ansatz nach dem Prinzip, eine Konzeptidee im Gestaltungs-
plan zu abstrahieren und im Detail auch anders ausfUhren zu kénnen.

A

Richtprojekt Gestaltungsplan Bauprojekt
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5 Auswirkungen

Bebauung und Nutzung

Die Nutzungsmoglichkeiten werden mit dem Gestaltungsplan gegenUber der Nutz-
weise gemdss der Bau- und Zonenordnung nicht verdndert. Die |Grmexponierten
RAume kdnnen dank den Larmschutzmassnahmen als Wohnréume mit einer hdheren
innenrdumlichen Qualitdt genutzt werden.

Die Uberbauungsziffer fir die Hauptgebdude bleibt gesamthaft unter 30%.

Im Vergleich zur benachbarten Gewerbezone mit einer Baumassenziffer von 5.5 m3/m?
wird der Projektperimeter gemass vorliegender Studie bedeutend weniger dicht aus-
genutzt.

Das abgebrannte Bauernhaus an der Zurcherstrasse 57 muss gemass dem neu abzu-
schliessenden Schutzvertrag ersetzt werden und erhdlt im Zusammenhang mit der
rOcksichtsvollen Situierung und Ausgestaltung der Neubauten die ihm gebUhrende
Bedeutung im Ortsbild.

Freiraum

Durch den Bestand und die Definition der neuen Baubereiche fur Hauptgebdude, ent-
steht ein geschuitzter Siedlungsplatz. Die Definition des «Lindenhofesy wird hier durch
die Pflanzung einer Linde gestarkt. Der Siedlungsplatz soll den kUnftigen Bewohnern
eine Mitte schaffen, welche individuell bespielt werden kann. Kinder finden neben
dem angeordneten Spielplatz hier ebenfalls den nétigen Schutz zum Spielen und Ver-
weilen mit der Familie. Weitere FIi&chen wie der Bauerngarten oder diverse Grin- und
Spielflédchen, werden dem Thema entsprechend ausgestaltet.

Auswirkungen auf die Landschaft

Es wird ein méglichst harmonischer Ubergang vom Grundstick an die offene Land-
schaft im SGden angestrebt.

Aus Gsthetischer Sicht und was die Geldndegestaltung anbelangt, wird der Hohenun-
terschied nicht abrupt, sondern fliessend, in Form einer abmilderten B&schung geldst.
Es ist kein strenger, rGumlich tfrennender Abschluss z.B. mit Formhecke oder durch ho-
here B&ume vorgesehen. Der Blick in die offene Landschaft soll frei bleiben.

Aus dkologischer Sicht wird in diesem Bereich die Verwendung von einheimischen
Wildstrduchern bevorzugt und diese frei verteilt. Es wird darauf geachtet, keine invasi-
ven oder dkologisch problematischen Pflanzen zu verwenden.

Auswirkungen auf die angrenzende Landwirtschaftszone

Entlang der SGdgrenze zum GrundstUck verlduft ein Flurweg. Es wird dafur gesorgt, dass
die neue Bepflanzung kein Hindernis fur die Durchfahrt von landwirtschaftlichen Ma-
schinen darstellt.

Die Verwendung von Problempflanzen, welche Krankheitstrdger vom Feuerbrand (z.B.
Vogelbeere) oder vom Geftreide-Schwarzrost (Berberitze) wird vermieden.
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Verkehr

Die Neustadtstrasse erschliesst primdar ein Gewerbegebiet.

Mit dem geplanten und bereits baubewiligten Kehrplatz Neustadtstrasse am Ende der
Neustadtstrasse wird das vorhandene Defizit des zwingend am Ende von Stichstrassen
zu erstellenden Kehrplatzes behoben.

Als Platzerweiterung des Kehrplatzes Neustadtstrasse sind oberirdische Besucherpark-
platze moglich. Angrenzend daran werden die Einstellhallen Uber eine eingehauste
Garageneinfahrt erschlossen. Die Rampe hat den aktuellen VSS-Normen (VSS 40 291)
zu entsprechen. Der Siedlungsplatz bleibt verkehrsfrei.

Umwelt
Auf die Larmbelastung der ZUrcherstrasse wird durch die Setzung des Baubereiches fur
Hauptgebdude und Umsetzung einer Larmschutzvorrichtung reagiert.

Es sind keine besonderen Auswirkungen auf Grundwasser, Boden und Luft, die das Ub-
liche Mass Ubersteigen, zu erwarten.

Mehrwertabgabe

FUr die Mehrwertsabgabe liegt der Gemeinde die erforderliche Schatzung bzw. Prog-
nose der ZUrcher Kantonalbank Uber den voraussichtlichen Mehrwert mit Datum vom
25.08.2025 vor.
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6 Mitwirkung und Vorprufung

6.1 Vorprufung Gemeinde Lindau

Der Vorprufungsbericht liegt mit Datum vom 25.01.2023 vor.
Stellungnahme

¢ Bestimmungen Ziffer 2.3
Der «Leitfaden fUr Aussenraumgestaltungen in Kernzoneny wurde unter Ziffer 4.1
erganzt.

e Bestimmungen Ziffer 2.5
Auf eine einheitliche Festlegung (500.00 m U M.) eines massgebenden Terrains
wurde verzichtet.

e Bestimmungen Ziffer 4.1
Die Pflanzung der Linde wurde ergdnzt.

e Formelle Anpassungen
Die Ubrigen formellen Anpassungen wurden fUr die 2. Vorprufungsvorlage verar-
beitet.

6.2 Offentliche Auflage

Eingehende Prifung der Einwendungen
Von privater Seite wurden keine Einwendungen gedussert.

6.3 Anhorung

Behandlung Stellungnahme Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU)

Der L&rmschutzbericht zeigt, dass eine Larmschutzmassnahme fUr die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte ndtig ist. Die Einwendung der RWU vom 08.03.2023 wurde in dem
Sinne berUcksichtigt, dass eine ortsbildvertrégliche Lésung gemdss dem Umgebungs-
konzept umgesetzt werden kann, beziehungsweise in den Vorschriften verlangt wird.

6.4 Gutachten

Unabhdngiges Gutachten, Franziska Boni / ADP Architekten

Auf Empfehlung der Gemeinde wurde zur Begutachtung des Gestaltungsplanes ein
neutrales Gutachten in Auftrag gegeben, welches mit Datum vom 24.04.2024 der
Gemeinde vorlag, welches festhalt:

«Mit dem Gestaltungsplan liegt eine gelungene Auseinandersetzung mit der an-
spruchsvollen Aufgabe in der Schnittstelle zu einer sehr unterschiedlichen Nachbar-
schaft vom. Die formellen Hinweise wurden in der Uberarbeitung bericksichtigt.



6.5 Vorpriufung Kanton

Der erste Vorprufungsbericht liegt mit Datum vom 14.06.2023 vor. Darin wurde eine 2.
Vorprufung empfohlen. Die zweite Vorprifung erfolgte gem. Bericht vom 04.09.2024.

Stellungnahme

Bauliche Anordnung

Die RUGckmeldungen wurden mit der Gemeinde besprochen, insbesondere die bauli-
che Anordnung der Neubauten und entsprechend verarbeitet.

Die Anordnung erscheint sowohl der Gemeinde als auch der GrundeigentUmerschaft
ortsgestalterisch weiterhin gut und zweckmdassig.

Mit der Bestimmung der sudlichen Blickkorridore zwischen den Neubauten, wird die
maximale Gebdudeldnge begrenzt. Die erarbeiteten Visualisierungen veranschauli-
chen die Vertraglichkeit der Geschossigkeit gegenUber dem Schutzobjekt.

Erschliessung und Parkierung

Die oberirdischen Besucherparkpldtze wurden im Richtprojekt dargestellt und strate-
gisch, angrenzend zum Kehrplatz Neustadtstrasse angeordnet. Die Tiefgaragenzufahrt
wurde ebenfalls anschliessend an den Kehrplatz Neustadtstrasse positioniert und mit
einem eigenen Baubereich verortet.

Fassadenhohe / massgebendes Terrain

Auf die einheitliche Festlegung des massgebenden Terrains auf 500.00 m U. M. wurde
verzichtet. Durch die Festlegung der traufseitigen Fassadenhdhe von 11.50 m und dem
teilweise stark abfallenden massgebenden Terrain, lassen sich Neubauten mit maximal
3 Vollgeschossen und 2 Dachgeschossen erstellen.

Aussenraumgestaltung/-konzept

Die Aussenraumgestaltung wurde mit den Landschaftsarchitekten Uberarbeitet und
verdeutlich die Qualitdt der Kérnung der Neubauten und deren Anordnung. Der Bau-
bereich fur Hauptgebdude SUd wurde enger gefasst. Die Setzung der Neubauten im
Geldande wurde Uberarbeitet, womit eine entsprechende Aussenraumgestaltung ge-
scharft werden konnte.

Larmschutz

Das Larmgutachten zeigt GrenzwertUberschreitungen bei der Ersatzneubaute an der
Lage des abgebrannten Bauernhauses (neue Wohnnutzung) kritischen Nachtphase.
Um eine ortsbildvertragliche Losung anzustreben, wird ein Lebhag mit darin integrierter
Ladrmschutzmassnahme vorgeschlagen. Damit wird die Massnahme ortsbild- und quar-
tiervertraglich und mindert die Einsehbarkeit des Schutzobjektes nur minimal. Zudem
befindets sich die Kernzonenoase inmitten einer Gewerbezone an einer stark befahre-
nen Haupftstrasse mit wenig Fussgdngerverkehr und in keiner kernzonenunublichen
Umgebung. Dies wiederum stUtzt die Absicht, den Schutz der Bewohner vor starker
Larmbelastung zu priorisieren, anstelle der Wahrung eines (nicht vorhandenen) typi-
schen Ortsbildes. Mit der vorgeschlagenen Massnahme lassen sich zumindest beide
Absichten vereinbaren.

Formelle Anpassungen
Die Ubrigen formellen Anpassungen wurden verarbeitet.
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7 Planungsablauf

Einreichung Gestaltungsplanentwurf an Gemeinde 31.10.2022
Erste Stellungnahme Gemeinde/Weiterleitung an Kanton 25.01.2023
Offentliche Auflage Gestaltungsplan Mitwirkungsverfahren 03.02.2023

bis

04.04.2023
Erster VorprUfungsbericht Kanton 14.06.2023
Zweite Vorprifung Gemeinde ab 04.2024
Stellungnahme Gemeinde/Weiterleitung an Kanton 16.05.2024
Zweite Vorprifung Kanton 04.09.2024
Schlussbereinigung fUr Antrag an Gemeindeversammlung 23.12.2024
Vorlage an Gemeindeversammlung Lindau Dez. 2025

Beilagen

Tagelswangenlindau Teilrev priv GP Lindenhof Bericht nach Art47 RPV Genehmigung
TagelswangenLindau Teilrev priv GP Lindenhof Bestimmungen Genehmigung

TagelswangenLindau Teilrev priv GP Lindenhof Situationsplan 1-200 Genehmigung
TagelswangenLindau Teilrev priv GP Lindenhof Schnitte 1-200 Genehmigung
TagelswangenLindau Teilrev priv GP Lindenhof Raompe 1-200 Genehmigung
Tagelswangenlindau Teilrev priv GP Lindenhof Hohenkurven 1-500 Genehmigung
Gossweiller ing. AG, 14.11.20190

Tagelswangenlindau Teilrev priv GP Lindenhof Richtprojekt2 Umgebung 1-200 Ge-
nehmigung - Dardelet Landschaftsarchitektur

Tagelswangenlindau Teilrev priv GP Lindenhof Mehrwertprognose Genehmigung

TagelswangenLindau Teilrev priv GP Lindenhof Schutzvertrag Genehmigung
Tagelswangenlindau Teilrev priv GP Lindenhof L&rmgutachten Uberbauung LSV Ge-
nehmigung - Adali Ingenieering GmbH, 11.12.2023

TagelswangenLindau Teilrev priv GP Lindenhof Ldrmgutachten Garagenzufahrt Ge-
nehmigung - Adali Ingenieering GmbH, 11.12.2023

Tagelswangenlindau Teilrev priv GP Lindenhof Visualisierung Land Genehmigung
TagelswangenLindau Teilrev priv GP Lindenhof Visualisierung Nord Genehmigung
TagelswangenLindau Teilrev priv GP Lindenhof Visualisierung Strasse Genehmigung
TagelswangenLindau Teilrev priv GP Lindenhof Visualisierung SUd Genehmigung
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