EGLIAREAL.CH @QEDE

Wohnen & Arbeiten

Kanton Zirich
Stadt Wetzikon

Suter * von Kanel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Privater Gestaltungsplan "Lakeside"

Erlauternder Bericht gemass
Art. 47 RPV

2021.12.13
15:02:03
+01'00'

32646 — 20.9.2019




Wetzikon, privater Gestaltungsplan "Lakeside"
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Auftraggeberin Jules Egli AG Immobilien

Bearbeitung Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
Peter von Kanel, Zina Lindemann, Sandrina Hartmann

2 Sutervon Kanel + Wild + AG



Wetzikon, privater Gestaltungsplan "Lakeside"
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Inhalt

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage
1.2 Neue Planungsabsichten und Ziele

2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Bundesinventare

2.2 Kantonale Planungsinstrumente
2.3 Regionale Planungsinstrumente
2.4 Kommunale Planungsinstrumente
2.5 Schadstoffbelastungen Erdreich
2.6 Naturgefahren

Heutige Arealnutzungen

4. Leitidee fur die bauliche Entwicklung

4.1  Wichtigste Erkenntnisse Testplanung
4.2 Modifizierte Leitidee

5. Inhalte des Gestaltungsplans

5.1 Allgemeine Bestimmungen (Ziff. 1)
5.2 Bestandteile und Geltungsbereich (Ziff. 2)
5.3 Erganzendes Recht (Ziff. 3)

5.4 Gestaltung (Ziff. 4)

5.5 Bebauung (Ziff. 5)

5.6 Nutzung (Ziff. 6)

5.7 Umgebung (Ziff. 7)

5.8 Erschliessung und Parkierung (Ziff. 8)
5.9 Umwelt (Ziff. 9)

5.10 Etappierung (Ziff. 10)

5.11 Schlussbestimmungen (Ziff. 11)

6. Auswirkungen

7. Verfahren

7.1 Offentliche Auflage

7.2 Anhdrung

7.3 Vorprifung durch das ARE

7.4 Vorprifung durch die Stadt Wetzikon

Anhang

Larmgutachten, Ingenieurbiiro Andreas Suter

o~N~N o~ B>

13
15
17
18

19

20

20
21

25

25
25
25
26
26
32
33
35
41
44
44

45

48

48
48
49
51

92
52

3 Suter * von Kanel + Wild + AG



Wetzikon, privater Gestaltungsplan "Lakeside"
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ursprangliche Absichten

Planungsrechtliche Situation

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Das ca. 26'000 m? grosse Egli-Areal liegt am norddstlichen
Stadteingang von Wetzikon an der Pfaffikerstrasse. Das Areal
ist von unterschiedlichsten Bauten und Anlagen verschiedens-
ten Alters besetzt und stark unternutzt. Neben dem Wohnhaus
des Firmengriinders befinden sich noch einige Gewerbebetrie-
be auf dem Areal. Nebst dem Immobilienbetrieb Jules Egli AG,
welcher urspriinglich ein Strassenbau-Unternehmen war, ka-
men im Laufe der Jahrzehnte unterschiedliche weitere Unter-
nehmen aus dem Autogewerbe, dem Gartenbau bis hin zu
einem Fitnesszentrum und einem Kinderhort dazu.

Die Grundeigentimerin hat in einem Testplanungsverfahren
verschiedene Entwicklungsszenarien Uberprifen lassen. Als
Favorit hat sich eine gemischte Nutzung aus Wohnen im rtick-
wartigen Arealteil und Gewerbe entlang der Pfaffikerstrasse
herausgeschalt. In einem Leitbild sind die wichtigsten Eckpfeiler
der angestrebten Entwicklung festgehalten und gut dokumen-
tiert.

Im Rahmen eines privaten Gestaltungsplans sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine zielgerichtete und
geordnete Entwicklung des Egli-Areals geschaffen werden.

Die Grundeigentiimerin strebt eine Mischnutzung mit einer
hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat an, wie
sie im Leitbild ausgewiesen ist. Diese sieht einen Gewerbe-
anteil von min. 20% der Gesamtnutzung vor, der Rest soll dem
Wohnen dienen. Der angestrebte Gewerbeanteil entspricht in
etwa der aktuellen gewerblichen Baudichte.

Die Revision der Richtplanung wurde von der Gemeindever-
sammlung am 17.12.2012 und die Revision der Nutzungspla-
nung durch den Grossen Gemeinderat am 18.12.2014 festge-
setzt. Fir die urspriinglich angestrebte Mischnutzung ware
nebst dem Gestaltungsplan eine Teilrevision der Richt- und
Nutzungsplanung erforderlich gewesen. Im kommunalen Richt-
plan Siedlung ware die Bezeichnung als Wohn-, Misch- und
Gewerbegebiet (max. massig stérende Betriebe zulassig) an-
stelle des Arbeitsplatzgebiets notwendig gewesen. Zudem hatte
auf Stufe Nutzungsplanung eine Umzonung in eine Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung samt Gestaltungsplanpflicht erfolgen
muissen, damit das favorisierte Konzept aus der Testplanung
umgesetzt hatte werden kénnen.
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Negative Vorabklarungen bei

Kanton und Stadt

Beanspruchung der
Sonderbauvorschriften

Ziel: Attraktives Mischgebiet

Obwohl die Grundeigentimerin in allen Phasen der Testpla-
nung sowohl Vertreter des Kantons als auch der Stadt tber die
Absichten der Entwicklung involviert hat, konnten die beabsich-
tigten Anpassungen der Richt- und Nutzungsplanung nicht an-
gegangen werden. Auch eine umfassende Studie, welche die
Chancen und Risiken einer Arealentwicklung mit gemischter
Nutzung umfassend beleuchtete, konnte der Absicht der Test-
planung mit dem erhéhten Wohnanteil nicht zum Durchbruch
verhelfen.

Den beabsichtigten Planungsschritten wurde entgegengehal-
ten, dass nach so kurzer Zeit nach der Genehmigung der revi-
dierten Richt- und Nutzungsplanung der Stadt Wetzikon eine
Teilrevision der Planungsinstrumente nicht méglich sei.

Die Eigentiimerin hat sich wie erwahnt stets daflir eingesetzt,
dass sowohl Vertreter der Stadt als auch des ARE wahrend des
ganzen Entwicklungsprozesses lber alle Absichten und Zwi-
schenresultate informiert wurden. Die Entscheide von Stadt und
ARE stiessen deshalb bei der Grundeigentiimerin auf Unver-
standnis und mussten zuerst verarbeitet werden.

1.2 Neue Planungsabsichten und Ziele

Aufgrund des aus Sicht der Grundeigentiimerin negativen Ent-
scheids erfolgte eine Neuausrichtung fir die Arealentwicklung.
In Art. 35 ff BZO sind die Sonderbauvorschriften fir die Gewer-
be- und Industriezonen beschrieben. Nach Art. 38 BZO ist es
zulassig, dass bei Erflillung der Voraussetzungen (Art. 39 BZO)
maximal 1.0 m*/m? der zuldssigen Nutzung fiir Wohnformen be-
ansprucht werden darf.

Die Grundeigentimerin méchte die Méglichkeiten der Sonder-
bauvorschriften beanspruchen. Dabei sollen die wichtigsten
Erkenntnisse der Testplanung in den notwendigen Gestaltungs-
plan und die modifizierte Richtidee einfliessen.

Aus Sicht der Eigentimerin soll das Areal behutsam Schritt fir
Schritt vom reinen Arbeitsplatzgebiet in ein attraktives, zu-
kunftstaugliches und vielfaltiges Mischgebiet iber mehrere Jah-
re hinweg transformiert werden. Diese Vorgehensweise erlaubt
es, auf Veranderungen in der Gesellschaft, des Gemeinwesens
und des Marktes zu reagieren. Dies setzt aber voraus, dass
nun Klarheit Gber die zukiinftige Ausrichtung des Egli-Areals
geschaffen werden kann. Nur so kénnen langfristig Arbeitsplat-
ze gesichert bzw. weitere entwickelt werden. Daflr ist die Inan-
spruchnahme der Sonderbauvorschriften mit der Festlegung
eines privaten Gestaltungsplanes das geeignete Instrument.
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Ursprangliches Leitbild als
Wegweiser fur die Areal-
entwicklung

Aufbauend auf der Testplanung erarbeitete der Verwaltungsrat
der Jules Egli AG als Vertretung der Eigentimerin ein Leitbild/
Bebauungskonzept, welches als Diskussionsvorschlag an die
Stadt Wetzikon gerichtet war.

Eine Erweiterung der Nutzungsvielfalt ist die Basis der Entwick-
lung. Daher sah das Leitbild/Bebauungskonzept vor, dass ein
Wohnanteil von ca. 70 bis 80% hatte realisiert werden sollen.
Dieser ware in den Bereichen B und C gemass untenstehender
Abbildung zu liegen gekommen.

Bei Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften wird der
Wohnanteil von max. 1.0 m3/m2 schwerpunktmassig im Be-
reich B liegen. Dieses Areal grenzt éstlich an das Wohngebiet
Schornaglen.

Das Areal A stellt auch flr die Zukunft einen vielversprechen-
den Ansatz dar. Der Baubereich B muss uUberdenkt und auf
eine gewerbliche Nutzung ausgerichtet werden (vgl. Kapitel 3).

Dennoch kann festgestellt werden, dass das untenstehende
Leitbild/Bebauungskonzept strukturell in vielen Belangen nach
wie vor seine Glultigkeit hat.

6
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ISOS

Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

BLN

Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler von nationaler
Bedeutung

Ausschnitt aus der Karte BLN-Gebiete
(Quelle: regionaler Richtplan Wetzikon)

Moorlandschaft und
Smaragd-Gebiet

2. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

2.1 Bundesinventare

Das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst schitzens-
werte Dauersiedlungen der Schweiz, die auf der ersten Aus-
gabe der Siegfriedkarte mindestens zehn Hauptbauten ent-
halten und auf der Landeskarte mit Ortsbezeichnung versehen
sind.

Wetzikon ist nicht im ISOS eingetragen.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften,
fur die Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften
und Naturdenkmaler.

Auf dem Gemeindegebiet von Wetzikon befinden sich zwei
Landschaftsschutzgebiete von nationaler Bedeutung. Am
Pfaffikersee ist zudem die "Moorlandschaft von besonderer
Schénheit und nationaler Bedeutung" inventarisiert. Das Egli-
Areal ist nicht davon betroffen.
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Das Egli-Areal ist nérdlich der Breitistrasse vom Perimeter der
Moorlandschaften betroffen. Das angrenzende "Steinlager" der
Egli Strassenbau AG an der Pfaffikerstrasse ist demgegenlber
am Rande sowohl vom Moorlandschaftsperimeter wie auch
vom sogenannten Smaragdgebiet tangiert.

Moorlandschaften sind in besonderem Masse durch Moore
gepragte naturnahe Landschaften, die daneben auch andere
bemerkenswerte Natur- und Kulturelemente beherbergen. Sie
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Moorlandschaften von nationaler
Bedeutung
Quelle: GIS ZH, 13.7.2018

Moorlandschaften nationaler Bedeutung

Moorlandschaften
Smaragd-Gebiete

[:l Smaragd-Gebiete

Gemeindegrenzen

VS

Bundesinventar der historischen
Verkehrswege der Schweiz

stellen fir verschiedene Tier- und Pflanzenarten die letzten
verbliebenen Lebensrdume dar. Gemass Art. 23b des Bundes-
gesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG) vom 1. Juli
1966 bezeichnet der Bundesrat unter Berticksichtigung der be-
stehenden Besiedlung und Nutzung die schitzenswerten Moor-
landschaften von besonderer Schénheit und von nationaler Be-
deutung und bestimmt deren Lage. Der Bundesrat setzte 1996
die Moorlandschaftsverordnung mit dem Bundesinventar mit 88
Objekten im Anhang in Kraft.

Smaragd ist ein gesamteuropaisches Netzwerk, welches ge-
fahrdete Tier- und Pflanzenarten sowie Lebensraume, die in der
Berner Konvention aufgelistet sind, schiitzen soll. Vorausset-
zung fur den Smaragd-Status ist das Vorkommen von soge-
nannten definierten Smaragd-Arten und/oder Smaragd-Lebens-
raumen gemass Berner Konvention. Die Schweiz hat nach er-
folgter Vernehmlassung bei den Kantonen 37 Gebiete beim
Europarat angemeldet.

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der
Schweiz (IVS) enthalt umfangreiche Informationen zum Verlauf
der historischen Wege, zu ihrer Geschichte, ihrem Zustand und
ihrer Bedeutung gemass Natur- und Heimatschutzgesetz.

Die Pfaffikerstrasse entlang des Egli-Areals ist im Inventar als
Kunststrasse von regionaler Bedeutung eingetragen. Das Areal
selbst ist aber nicht unmittelbar davon betroffen.
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ROK-ZH

Kantonales Raumordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)
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Wetzikon
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2.2 Kantonale Planungsinstrumente

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in
den neuen kantonalen Richtplan 2012 integriert ist, entwirft eine
Gesamtschau der raumlichen Ordnung im Kanton. Fir die zu-
kinftige Raumentwicklung, und damit auch fir die Verkehrs-
strukturen, gelten folgende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicher-
zustellen und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunkt-
massig auf den o6ffentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen
und zu férdern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirk-
samen Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren
und zu unterstitzen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Im ROK-ZH werden flinf Handlungsraume definiert und die an-
gestrebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die
Starkung der sich ergdnzenden Qualitaten von stadtischen und
I&ndlichen Rdumen. Eine Schlisselrolle Ubernehmen dabei die
"Stadtlandschaften" und die "urbanen Wohnlandschaften", auf
die kinftig mindestens 80% des Bevdlkerungswachstums ent-
fallen sollen. In den Ubrigen Landschaften soll 20% der Ent-
wicklung stattfinden.

Wetzikon wird als kantonales Zentrumsgebiet definiert. Das
Siedlungsgebiet von Wetzikon ist dem Raum "urbane Wohn-
landschaft" zugeordnet. Fir diesen ergibt sich folgender Hand-
lungsbedarf:

» Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat
nach innen entwickeln

« Potenziale in den liberbauten Bauzonen, auf brachlie-
genden Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und
erhohen

* Arbeitsplédtze erhalten und deren Lageoptimierung férdern
»  Offentliche Begegnungsraume schaffen

+  klare Siedlungsrander erhalten und Ubergéange zur
offenen Landschaft gestalten

* Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des
Verkehrsaufkommens verdichten

9

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Wetzikon, privater Gestaltungsplan "Lakeside"
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Verteilung des
prognostizierten

Bevolkerungswachstums

Abbildung gemass Statistischem Amt
Kanton Zirich, statistik.info 2014/06

Gemass aktueller Bevolkerungsprognose des Statistischen
Amts des Kantons Zirich, SAZ (Prognosemodell 2017) wird bis
ins Jahr 2040 mit 1.82 Millionen Einwohner/-innen im Kanton
Zirich gerechnet. Dies entspricht einer Zunahme von rund
325'000 Personen gegeniber der Bevélkerungszahl von 2017
mit rund 1.49 Millionen Einwohner/-innen.

Zusatzlich sind Planungsannahmen vom ARE fir den Bevdl-
kerungszuwachs in den Handlungsrdumen gemass Raumord-
nungskonzept des Kantons Zirich getroffen worden. Diese
Annahmen gehen von einem Zuwachs von 400'000 Einwoh-
ner/-innen aus.

Geht man davon aus, dass das prognostizierte Bevélkerungs-
wachstum gemass ROK-ZH (80% des Bevolkerungszuwachses
in den Handlungsraumen "Stadtlandschaften" und "urbane
Wohnlandschaften") auf die einzelnen Gemeinden gemass den
Handlungsraumen verteilt wird (vgl. nachstehende Abbildung),
wiurde dies je nach Ansatz zu folgenden Werten fiihren:

Bevélkerungsza| Zuwachs bis | Zuwachs bis
hi 2040 geméss | 2040 gemaéss
heute (2017) SAZ ROK-ZH
Kanton Ziirich 1'498'641 325'000 400'000
Handlungsraume 1143'463 247'980 350'000
"Stadtlandschaften | (76.3%)
und urbane
Wohnlandschaften"
Handlungsraume 355'178 (23.7%) | 77'020 50'000
"Landschaft unter
Druck, Kultur- und
Naturlandschaft"
Wetzikon "urbane 24'452 (2.17%) | ca. 5'300 ca. 6'520
Wohnlandschaften"

() Schaffhausen

Handlungsraume

B 1 Stactlandschait 4 Kulturlandschaft
| 2 Urbane Wohnlandschait M 5Nawrlandschaft

3 Landschaft unier Diuck
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Theoretischer Wert Fir Wetzikon ergibt sich aus den Prognoseannahmen und dem
Handlungsraum "urbane Wohnlandschaften" somit ein theore-
tischer Bevodlkerungszuwachs von rund 4'600 bis 7'600 Einwoh-
ner/-innen. Dieser Zuwachs kann aber aufgrund der Attraktivitat
und der Bedeutung der Stadt Wetzikon im Zircher Oberland
auch noch deutlich héher ausfallen. Wetzikon mit 30'000 Ein-
wohner/-innen ist somit eine greifbare Grosse.

Dieses Potenzial ist aufgrund der laufenden Diskussionen und
den gesetzlichen Vorgaben Uber eine Verdichtungsstrategie
nach innen zu bewaltigen.

Kantonaler Richtplan Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde einer
Gesamtuberprifung unterzogen. Der Kantonsrat hat die Vorla-
ge am 18. Marz 2014 mit wenigen Anpassungen gutgeheissen.
Am 29. April 2015 wurde der kantonale Richtplantext und am
18. September 2015 der erganzende Erlauterungsbericht vom
Bundesrat genehmigt. Am 31. August 2016 wurde die Richt-
plankarte genehmigt.

Im Bericht zum kantonalen Richtplan wird zu den Arbeitsplatz-
gebieten u.a. Folgendes festgehalten:

"Die Regionen bezeichnen regional abgestimmte Arbeitsplatz-
gebiete an geeigneten, mit dem éffentlichen und — je nach Nut-
zungsart — auch individuellen Verkehr gut erschlossenen Stand-
orten und tragen dabei den Koordinationshinweis geméss Pt.
2.2.2 Rechnung. Arbeitszonen ausserhalb der in den regionalen
Richtpldnen bezeichneten Arbeitsplatzgebiete miissen einem
auf regionaler Stufe festgelegten Bedarf entsprechen. Die Ge-
meinden erbringen den entsprechenden Nachweis."

/] LT HE 1 DI OIS PR A AL
7P Zst : bl FL
> 4ap b %

Ausschnitt kantonaler Richtplan,
Stand Festsetzung 31.8 2016
(Quelle: ARE ZH)

Siedlung
bestehend  geplant
‘Siedlungsgebiet
LS/ Zentrumsgebiet
‘Schutzwirdiges Ortsbild
Landschaft
bestehend geplant
Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet
Ubriges
Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet
‘ Aussichtspunkt
Naturschutzgebiet
Naturschutzgebiet (in
Gewassern)
Gruben- und Ruderalbiotop
Gewasserrevitalisierung
v, Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsforderungsgebiet
- 44 Landschaftsverbindung
11 Freihaltegebiet
Ubriges Gebiet
Streusiedlungsgebiet
Verkehr
geplant

Ausbau
Hochleistungssirasse
Hauptverkehrsstrasse
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Uberkommunale Natur-
und Landschaftsschutz-
verordnung

Objektliste der Denkmal-
pflege

Ausschnitt aus der Karte der Denkmal-

schutzobjekte, archéologische Zonen
Quelle: GIS ZH, 15.6.2016

Das Egli-Areal liegt nicht innerhalb des Perimeters der
Uberkommunalen Natur- und Landschaftsschutzverordnung.
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Die kantonale Denkmalpflege fihrt die Objektliste "Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte" und ist zustandig
fur die darin enthaltenen Bauten. Sie berat und begleitet Bau-
willige bei Inventarobjekten.

.

Angrenzend an das Egli-Areal befindet sich eine archaologi-
sche Zone. Allfallige Funde bei Aushubarbeiten sind dem Kan-
ton zu melden.
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Regio-ROK
Regionales Raumordnungskonzept
Region Zircher Oberland

Auszug Regio-ROK Ziircher Oberland

Gesamtplan

Zielsetzungen fiir Wetzikon

2.3 Regionale Planungsinstrumente

Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) konkreti-
siert das Leitbild Zircher Oberland vom Marz 2010. Analog zum
kantonalen Raumordnungskonzept (ROK-ZH) bildete es den
konzeptionellen Uberbau fiir die Gesamtiiberarbeitung des re-
gionalen Richtplans. Das Zukunftsbild 2030 enthalt generelle
Aussagen und stellt eine Synthese der vier Teilkarten Hand-
lungsraume, Siedlungs-, Landschafts- und Verkehrsbild dar.

Wetzikon wird als Regionalzentrum aufgefiihrt und ist ein
Standort wichtiger Ausbildungsstatten und sozialer Infrastruk-
turen (z.B. Spital). Wetzikon weist urbane Verhaltnisse auf und
bietet eine breite Palette an Gutern, Dienstleistungen, Kultur
und Bildung sowie ein vielfaltiges Wohn- und Arbeitsangebot.

13

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Wetzikon, privater Gestaltungsplan "Lakeside"
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Regionaler Richtplan
Oberland

Allgemein

Arbeitsplatzgebiete

VRS -

Ausschnift Siedlung und Landschaft

Der regionale Richtplan ist das strategische Fihrungsinstru-
ment der Region Zlrcher Oberland (RZO) fur die Koordination
und Steuerung der langfristigen raumlichen Entwicklung. Er
ermdglicht es, raumliche Chancen und Potenziale friihzeitig zu
erkennen und gezielt zu nutzen und stellt die Abstimmung mit
den Uber- und nebengeordneten Planungen sicher. Er lenkt und
koordiniert damit die wesentlichen raumwirksamen Tatigkeiten
im Hinblick auf die erwlinschte raumliche Entwicklung und weist
einen Planungshorizont von 20 bis 25 Jahren auf.

Der regionale Richtplan Oberland wurde am 13.10.2016 von
der Planungskommission der RZO und am 23.11.2017 von der
Delegiertenversammlung verabschiedet. Dazwischen wurden
die Einwendungen behandelt.

Der regionale Richtplan gibt als Ziel der Gesamtstrategie vor,
das Verhaltnis von Arbeitsplatzen zu Einwohnern von 0.44 bei-
zubehalten.

Mit 24'373 Einwohnern und 13'495 Arbeitsplatzen erflllt Wetzi-
kon dieses Ziel (0.59). Damit wird auch der Grundsatz gemass
kantonalem Richtplan (vgl. S.11) erfillt.

Der regionale Richtplan weist Wetzikon als Arbeitsplatzschwer-
punkt aus.

In Wetzikon befinden sich drei Arbeitsplatzgebiete von regiona-
ler Bedeutung. Sie weisen grundsatzlich hohe Dichten auf.

Die Industriegebiete Weid und Grund verfligen tber produzie-
rendes Gewerbe sowie Dienstleistungsbetriebe und das Indus-
triegebiet Schoneich funktioniert als Giterumschlagplatz.

Ziel ist es, die bestehenden industriell-gewerblichen Nutzungen
zu wahren und Flachen fir Ansiedlungen von Industrie- und
Gewerbebetrieben zu sichern.

Das Gewerbegebiet Egli-Areal wird im regionalen Richtplan
nicht als Arbeitsplatzgebiet bezeichnet und ist somit nur von
kommunaler Bedeutung.
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Raumliches Entwicklungs-
konzept Wetzikon (REK)

Ausschnitt Konzeptplan REK
B Zentrumsraum

Verdichtungsbereiche

Landschafts-Fjorde /
Riet

Quartiere

D Gebiete fur Hochhauser

=, Besondere Anforderungen
fir hdhere Hauser

S-Bahn-Halt (bestehend)
Stadtbahn-Halt (geplant)
Oberlandautobahn

Hauptverkehrsstrassen

Sammelstrassen

Bereiche fur Koexistenz MIV / LV

”””l””” Verkehrsberuhigung /
Aufwertung Strassenraum

L Pfortneranlage vorsehen

LV-Wegenetz
(bestehend / fehlend)
(Fussganger + Velo)

Gewadsser

- Wald

24  Kommunale Planungsinstrumente

Das Ziel des REK aus dem Jahr 2010 besteht im Aufzeigen der
qualitatsvollen, langfristigen rdumlichen Entwicklung der Stadt
sowie in der Koordination und Abstimmung der Schwerpunkt-
themen Stadtebau, Freiraum und Verkehr. Mit dem REK wer-
den sowohl die Stossrichtungen als auch die Handlungsfelder
der angestrebten raumlichen Entwicklung von Wetzikon be-
zeichnet.

Im Schwerpunktthema Stadtebau werden folgende Ziele ge-
nannt:

+  Offnung des Stadtkdrpers zum Riet

» Transformation vom reinen Arbeitsplatzgebiet hin zu einer
attraktiven Mischnutzung mit hochwertigen Arbeitsplatzen
und attraktiven Freirdumen

Mit Quartiersteckbriefen zeigt das REK auf, wo die Stadt Wetzi-
kon sich dynamisch entwickeln soll und wo bestehende Quali-
taten bewahrt und erhalten bleiben sollen.

Das Egli-Areal gehort zum Quartier Kempten. In diesem wird
ein hoher Handlungsbedarf und ein hohes Entwicklungspoten-
zial gesehen:

"Im Westen und Osten, entlang der Einfallsachsen, markieren
Gewerbestrukturen den Ortseingang. Hier liegt das grésste
Erneuerungs- und Verdichtungspotenzial. Insbesondere die
Eingangssituation sollte eine Aufwertung erfahren und ver-
mehrt im Sinne einer "Visitenkarte" entwickelt werden."
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Kommunaler Richtplan

Ausschnitt kommunaler Richtplan,

Stand 17. Dezember 2012

Bau- und Zonenordnung
Sonderbauvorschriften lassen schon
heute einen Wohnanteil von 1.0 m3/m?2
zu

Ausschnitt Zonenplan
Von der Baudirektion genehmigt am
21. Juli 2015

Das REK diente als Basis zur Erarbeitung der kommunalen
Richtplanung. Diese verfeinert die Ubergeordneten Inhalte und
dient als Grundlage fir die Festlegung der Nutzungszonen im
Zonenplan und der vertiefenden Regelungen in Ergédnzungs-
planen.

Kommunale Festlegungen zu den Arbeitsgebieten (vgl. S. 43
kommunaler Richtplan):

* An geeigneter Lage sollen die Voraussetzungen fir neue
Arbeitsplatze aller Art geschaffen werden.

*  Fir die ganze Stadt soll statistisch mindestens ein Arbeits-
platz zwei Einwohnern gegenulberstehen (Verhaltnis von
mind. 0.5 Arbeitsplatzen pro Einwohner).

* Die Festlegung als Arbeitsgebiet fiihrt in der Nutzungspla-
nung zu Industrie- und Gewerbezonen, in welchen Wohn-
nutzungen nur in beschranktem Umfang gemass § 56 PBG
zulassig sind.

Die letzte Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurde am
15. und 18. Dezember 2014 vom Grossen Gemeinderat festge-
setzt.

Das Egli-Areal befindet sich in der Industriezone IB. In dieser
Zone ist vorbehaltlich von Ziffer 3.3 BZO nur standortgebun-
denes Wohnen im Rahmen von § 56 Abs. 4 PBG zulassig. An-
sonsten sind massig und stark stérende Betriebe sowie Han-
dels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Gemass Ziffer 3.3 BZO "Sonderbauvorschriften fir die Gewer-
be- und Industriezonen" kann die Nutzweise unter bestimmten
Voraussetzungen, die in Art. 39 BZO stipuliert sind, wie folgt
erweitert werden:

"Gestattet sind nicht oder méssig stérende Betriebe aller Art
sowie Wohnen, Hotels, Schulen und Ausbildungsstétten, Sport-
pléatze und Sporthallen, Konzert- oder Mehrzweckhallen. Der
Wohnanteil darf maximal 1.0 m*/m? der zuldssigen Nutzung
betragen."

Ankental ™
o )

X /.r;/.‘ ro
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Energieplan
Von der Energiekommission
beschlossen am 2. Juli 2018

Verfahren bei Hinweisen auf
Schadstoffbelastungen des

Erdreichs

Priifperimeter fiir Bodenverschiebungen

(blau)
Quelle: GIS ZH, 12.7.2018

Der Energieplan orientiert sich an den energiepolitischen Zie-
len. Basierend auf diesen Zielen sind die Entscheidungsspiel-
raume der Stadt aufzuzeigen und die entsprechenden Mass-
nahmen abzuleiten. Die Festlegungen im Energieplan sind auf
das Jahr 2025 ausgerichtet (Planungshorizont). Zusatzlich ent-
halt er einen Ausblick auf die Jahre 2035 und 2050.

Der Energieplan schreibt flir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht
sowie bei Gestaltungsplanen, die ausserhalb der bezeichneten
Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht aufgestellt werden, folgende
Zielwerte vor:

*  Bei Neulberbauungen und Umstrukturierung bereits tber-
bauter Areale dirfen héchstens 30% des zuldssigen War-
mebedarfs flr die Warme- und Warmwassererzeugung mit
fossilen Energien erzeugt werden. Die Einhaltung dieser
Vorgabe ist im Baubewilligungsverfahren objektbezogen
nachzuweisen.

*  Der Heizwarmebedarf darf maximal 90% des jeweils maxi-
mal zulassigen Grenzwertes gemass den kantonalen War-
medammvorschriften betragen.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden diese Vorgaben
verbindlich in den Bestimmungen geregelt.

2.5  Schadstoffbelastungen Erdreich

Gemass der Karte "Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoff-
belastungen des Erdreichs" ist ein Bereich entlang der Pfaffiker-
strasse als Prifperimeter fur Bodenverschiebungen (PBV) ein-
getragen.
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Naturgefahrenkarte

Naturgefahrenkarte, mittlere Gefahrdung
(blau)
Quelle: GIS ZH, 12.7.2018

2.6 Naturgefahren

Im nordlichen Teil des Planungsperimeters wird gemass
Naturgefahrenkarte ein kleiner Teil mit mittlerer Gefahrdung
bezeichnet.

Das blaue Gefahrengebiet bezeichnet eine mittlere Gefahr-
dung. Personen sind innerhalb von Gebauden kaum gefahrdet,
jedoch ausserhalb davon. Schaden an Gebauden kénnen nicht
ausgeschlossen werden. Plétzliche Gebaudezerstérungen sind
in diesem Gebiet nicht zu erwarten, falls gewisse Auflagen
bezliglich der Bauweise beachtet werden. Das blaue Gebiet ist
im Wesentlichen ein Gebotsbereich, in dem schwere Schaden
durch geeignete Vorsorgemassnahmen (Auflagen) vermieden
werden kénnen.

18
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Vielfaltige Nutzungen

Ubersicht tiber die ansassigen Betriebe
auf dem Egli-Areal

1 - Jules Egli AG, Immobilien
- Richard Gartenbau AG
- Garage Honegger
- Greinwalder & Partner
- sorebo

2 Fitness Zentrum Wetzikon

3 Wohnhaus Griinderfamilie Egli
4 Wohnstudios

5 Eqgli Strassenbau

6 Eqgli Kaltverfahren

7 Auto-Occasionshandel

3. Heutige Arealnutzungen

Das Egli-Areal wird heute vielfaltig genutzt. Nachstehend ein
Einblick in die Vielfalt mit den wichtigsten Nutzungen:

Fitnesszentrum We

rkhof Maschinen

Werkstatt Autohandel

Magazin

Die Nutzungsvielfalt soll weitgehend erhalten werden. Aller-
dings ist es méglich, dass einzelne flachenintensive Gewerbe
sich einen neuen Standort suchen werden.
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Erkenntnisse Testplanung

Favorisiertes Konzept
Testplanung

4. Leitidee fur die bauliche
Entwicklung

4.1  Wichtigste Erkenntnisse Testplanung

Wie bereits erwahnt fihrte die Eigentimerin eine Testplanung

mit drei Teams durch. Daraus ergaben sich folgende wesent-

lichen Erkenntnisse:

* Das Egli-Areal kann die nérdliche Stadtpforte Wetzikons
werden und den Ubergang zwischen Stadt und Riet/See
thematisieren.

¢ Produktionsbetriebe stehen in Zurich unter Druck, denn
diese weisen einen hohen Flachenbedarf pro Beschéftigten
auf. Um das Grundsttick vollstandig auszunutzen, soll das
Areal fUr klassische Blroarbeitsplatze und Wohnnutzungen
aktiviert werden. Die Erhaltung der bestehenden Anzahl
Arbeitsplatze ist ein vorrangiges Anliegen.

* Die Verdichtung des stark unternutzten Gebiets soll durch
erganzende Gewerbebauten und qualitatsvolle Wohnnut-
zungen erfolgen.

* Die Entwurfe der Testplanung zeigen, dass das Egli-Areal
aufgrund seiner Lage und Qualitat eine sinnvolle Ergan-
zung zur Wetziker Wohnzone darstellt.

* Eine etappierte Entwicklung ist wichtig. Ansassige Betriebe
sollen die Mdglichkeit erhalten, auf dem Areal umzuziehen.

Das favorisierte Konzept von Christian Salewski & Simon Kretz
Architekten GmbH, Zirich sah die Ausbildung einer Stadtpforte
und erganzende Wohn- und Arbeitsplatznutzungen vor.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Wetzikon, privater Gestaltungsplan "Lakeside"
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kurzbeschrieb

Angrenzende Wohn(iberbauung

Mdgliche Nutzungsverteilung

| | gelb=Wohnen
P pink = Gewerbe

In gelb und pink schraffierten Bereichen
ist sowohl Wohnen als auch Gewerbe

zulassig

4.2  Modifizierte Leitidee

Die wesentlichen Erkenntnisse aus der Testplanung gelten
nach wie vor als Wegweiser fir die Arealentwicklung. Weil aber
der Wohnanteil auf 1.0 m®*m? beschrankt werden muss, ergibt
sich eine neue Ausgangslage.

Der neue Wohnanteil wird vorzugsweise im &stlichen Arealteil
in den oberen drei Baukérpern angeordnet und schliesst somit
an die bestehende Wohniberbauung im Gebiet Schornaglen
an. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass auch im Baube-
reich C ein Wohnanteil realisiert wird. Insgesamt kénnen in den
rund 22'000 m® Bauvolumen ca. 6’300 m? Geschossflache fiir
das Wohnen realisiert werden, was ca. 50 - 55 Vierzimmerwoh-
nungen mit 115 bis 120 m? entspricht. Daraus resultiert ein Po-
tenzial von ca. 120 Einwohner/-innen. Die restlichen ca. 88'000
m?® Bauvolumen dienen gewerblichen Nutzungen. Geht man
davon aus, dass ca. ein Drittel fir gewerbliche Nutzungen mit
70 m?/AP, ein Drittel fiir Freizeitnutzungen und Gastronomie mit
250 m%AP und ca. ein Drittel fiir Dienstleistungsbetriebe mit 40
m?/AP genutzt werden, resultieren langfristig rund 210
Arbeitsplatze.

Dies ergibt eine funktionale Dichte von rund 150 E/AP pro Hek-
tare, was eine angemessene Dichte darstellt und somit einen
Beitrag zur Innenentwicklung leistet.

/

e #
L
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Modellfotos Ansichten von Westen und Suden:

Ansicht von Westen

Ansicht von Siiden

22 Suter  von Kanel * Wild * AG



Wetzikon, privater Gestaltungsplan "Lakeside"
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Maogliche Etappierung

Das Areal soll behutsam Schritt fir Schritt vom reinen Arbeits-
platzgebiet in ein attraktives, zukunftstaugliches und vielfaltiges
Mischgebiet GUber mehrere Jahre hinweg transformiert werden.
Diese Vorgehensweise erlaubt es, auf Veranderungen in der
Gesellschaft, des Gemeinwesens und des Marktes zu reagie-
ren. Die bauliche Leitidee ermdglicht ohne weiteres eine zweck-
massige Erschliessung. Das nachstehende Schema zeigt bei-
spielhaft, wie das Areal auf der Zeitachse entwickelt werden
kénnte.

In einem ersten Schritt (1) werden die Wohn- und Gewerbe-
bauten im &stlichen Arealteil entwickelt.

In einem zweiten Schritt (2) wird ein erster Gewerbebau reali-
siert und erganzt das bestehende Angebot. Die Gewerbebauten
mit der besten Bausubstanz kénnen einstweilen bestehen
bleiben.

In einem dritten Schritt (3) werden weitere Gewerbebauten
entlang der Pfaffikerstrasse erstellt und ein stadtebaulicher
Akzent als Eingangspforte zur Stadt realisiert. In diesem Zuge
mussen die Bauten am Westrand des Areals abgebrochen
werden.

Im vierten Schritt (4) wird der Querbau mit den Wohnstudios
abgebrochen, damit Platz fir weitere Gewerbebauten entsteht.
Die Wohnnutzung der Wohnstudios wird in den Ostlichen
Arealteil, in die Bauten die mit dem ersten Entwicklungsschritt
entstanden sind, verlegt.

Im flnften Schritt (5) werden die restlichen alten Gewerbebau-
ten abgebrochen und durch einen neuen Gewerbebau ersetzt.

Im sechsten Schritt (6) wird das alte Wohnhaus der Griinder-
familie abgebrochen und ein letzter Gewerbebau realisiert,
welcher dann den Gewerbepark komplettiert.

[y
N
w
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Lichtimmissionen

Die 5 Grundsatze fiir die Planung und

den Betrieb von Beleuchtungen

Bei den weiteren Planungen ist darauf zu achten, dass Be-
leuchtungen im Aussenraum so zu gestalten sind, dass Uber-
massige Lichtimmissionen vermieden werden. Lichtimmissio-
nen kénnen sich stérend auf den Menschen oder negativ auf
lichtempfindliche Arten auswirken und sind im Sinne der Vor-
sorge durch Massnahmen an der Quelle zu begrenzen (Art. 11
USG). Es sind hierzu die vom BAFU bereitgestellte "Empfeh-
lung zur Vermeidung von Lichtemissionen", das vom Kanton
bereitgestellte Merkblatt "Lichtverschmutzung vermeiden" sowie
die technische Norm SIA 491 "Vermeidung unnétiger Lichtemis-
sionen im Aussenraum" zu bertcksichtigen.

Notwendigkeit

Nur sicherheitsrelevante
Beleuchtung vorsehen.
Gesamtlichtstrom minimieren.

Ausrichtung

Lichtstrom von oben nach unten
richten. Lichtlenkung von unten nach
oben vermeiden.

Lichtlenkung
Verminderung von unnétigen
Emissionen durch prazise
Lichtlenkung.

Helligkeit
Objekte nur so hell beleuchten wie
notwendig.

Lichtsteuerung
Beriicksichtigung der Nachtruhe
durch Abschaltung oder
Verwendung von Bewegungs-
meldern.

Quelle: Auszug aus Norm SIA 491,
copyright by SIA Zurich
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Zweck

Bestandteile
Abs. 1

Geltungsbereich
Abs. 2

Verhaltnis zum Ubrigen
Baurecht

5. Inhalte des Gestaltungs-
plans

5.1  Allgemeine Bestimmungen (Ziff. 1)

Der Zweckartikel kntpft an die in Art. 35-39 der Bau- und Zo-
nenordnung enthaltenen Sonderbauvorschriften an. Es geht
darum die Voraussetzung fiir eine qualitative Mischnutzung mit
einem maximalen Wohnanteil von 1 m*m? der zulassigen Nut-
zung zu schaffen.

5.2 Bestandteile und Geltungsbereich
(Ziff. 2)

Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan
1:500 und den dazugehdrigen Bestimmungen, welche der Ge-
nehmigung durch die Baudirektion unterliegen. Der vorliegende
Bericht dient ausschliesslich der Erlauterung und erlangt keine
Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans umfasst die
Parzelle Kat. Nr. 9053 und hat eine Flache von 26'148 m?. Er ist
im Situationsplan 1:500 festgelegt.

5.3 Erganzendes Recht (Ziff. 3)

Der Gestaltungsplan weicht nicht von der guiltigen Bau- und Zo-
nenordnung der Stadt Wetzikon (BZO, Fassung 2.9.1998, Er-
ganzung 15./18.12.2014) ab. Er halt sich an die Sonderbauvor-
schriften flir Gewerbe- und Industriezonen gemass Art. 35-39.
Damit sind die formellen Voraussetzungen fiir eine Zustimmung
durch den Stadtrat erfullt.

Daneben gelten die jeweils rechtsgtiltige Verordnung Uber die
Fahrzeugabstellplatze der Stadt Wetzikon, das Ubergeordnete
kantonale Recht (PBG in der Fassung bis 28.2.2017) sowie das
eidgendssische Recht.

Damit sind die formellen Voraussetzungen fiir eine Zustimmung
durch den Stadtrat erfullt.
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Qualitative Anforderungen
Abs. 1

Fassadengestaltung
Abs. 2

Baumreihe
Abs. 3

Richtkonzept
Abs. 4

Baubereiche fiir

Hauptbauten
Abs. 1

54  Gestaltung (Ziff. 4)

Es wird nicht nur eine befriedigende, sondern eine besonders
gute Gesamtwirkung entsprechend Art. 39 lit. b) BZO gefordert.
Die Gestaltungsqualitat hat sich an derjenigen von Arealliber-
bauungen zu messen. Die entsprechenden Anforderungen sind
in § 71 PBG umschrieben.

Die Gebaudezeile im Baubereich A markiert den nérdlichen
Stadteingang von Pfaffikon kommend. Deshalb soll dieser
architektonisch sorgfaltig gestaltet werden und einladend wir-
ken. Mit dieser Festlegung wird das Anliegen des REK — "Auf-
wertung Stadteingang" — erfillt.

Zudem ist die zur Pfaffikerstrasse zugewandte Fassade so zu
gliedern, dass keine Riegelwirkung entsteht. Als geeignete
Massnahmen kommen Hohenstaffelungen, Rickspriinge,
Gebéaudeunterbriiche, architektonische Massnahmen, Materiali-
sierungen udgl. in Frage. Eine abschliessende Beurteilung
erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Entlang der Pféffikerstrasse ist eine Baumreihe mit Hoch-
stammbaumen zu pflanzen. Es sind einheimische, standort-
gerechte Baume zu verwenden. Dabei ist ein ausreichendes
Lichtraumprofil zwischen Radweg und Baumkrone zu gewahr-
leisten, damit Unterhaltsfahrzeuge zirkulieren kénnen. Damit
wird die bereits bestehende Baumreihe bis zum Stadteingang
erganzt.

Das vom Buro Suter * von Kéanel « Wild « AG weiterentwickelte
Richtkonzept vom 24.10 2018 ist flr die Lage und volumetri-
sche Gliederung der kiinftigen Neubauten sowie flr die
Gestaltung der Freiraume richtungsweisend.

5.5 Bebauung (Ziff. 5)

Die Grundflache und Lage der Baubereiche basieren auf dem
Richtkonzept. Neue oberirdische Hauptbauten dirfen nur inner-
halb der im Situationsplan bezeichneten Baubereiche A bis G
erstellt werden.

Die im Situationsplan festgelegte Anzahl der maximal zulassi-
gen Hauptgebaude pro Baubereich orientiert sich am Richt-
konzept.

Die Baubereiche berlicksichtigen die nach Art. 11 BZO gefor-
derten Grundabstande sowie die Strassenabstande.
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Richtkonzept fiir die bauliche
Arealentwicklung
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Situationsplan Gestaltungsplan "Lakeside"
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Pflichtbaulinie Der kunftige Gewerbebau entlang der Pfaffikerstrasse ist ein

Abs. 2 wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes. Mit
einer Pflichtbaulinie kann sichergestellt werden, dass der Neu-
bau klar Bezug zur Strasse nimmt. Damit der Baukérper orts-
bildgerecht gegliedert werden kann (vgl. Ziffer 4.2) wird die
minimale Anbaupflicht auf 80% der massgeblichen Fassaden-
lange beschrankt.

Gebéudelénge | Abstande Flr die Gebaudelange und Absténde sind die Baubereiche
Abs. 3 und 4 massgebend. Diese gehen Grenz-, Strassen- und Baulinien-
abstanden vor.

Innerhalb der Baubereiche ist die Gebaudelange frei, wobei die
bauliche Struktur des Richtkonzepts mit den einzelnen Hoch-
punkten ablesbar bleiben muss.

Unterirdische Gebaude Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile im Sinne von § 269

Abs. 5 PBG durfen auch ausserhalb der Baubereiche angeordnet wer-
den. Baulinien oder andere massgebende Begrenzungslinien
sind aber zu beachten. Die genaue Ausdehnung von unterir-
dischen Gebauden, ist fir das Ortsbild nicht von Belangen. Es
werden deshalb keine Baubereiche flr unterirdische Gebaude
festgelegt.

Sichtbarkeit Tiefgarage Angedacht ist eine unterirdische Parkierung fur die Neubauten
o in den Baubereichen C, D, E, G und F. Diese verlauft unterhalb
entlang Breitistrasse der kiinftigen Neubauten. Bei einer Zufahrt ab dem unteren

Abs. 6
Bereich der Breitistrasse wird die Tiefgarage bei einer normalen
Anordnung der Héhenlage zwischen den Baubereichen C und
D ca. 1.35 m und bei den Bereichen D und E ca. 0.5 m
oberhalb des gewachsenen Terrains in Erscheinung treten. Der
Deckel der Tiefgarage wird mit Erdreich Uberdeckt und die
weitere Oberflache gemass den stipulierten Anforderungen
gestaltet. Diese Anordnung entspricht Gblichen Usanzen und ist
ortsbaulich ohne weiteres vertretbar.
Die oberhalb des gewachsenen Terrains liegenden Volumen
sind an die Baumassenziffer anzurechnen.
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Erweiterung bestehender

Bauten
Abs. 7

Bauliche Dichte
Abs. 8

Zulassige Baumasse pro Nutzungsart

Zulassige Baumasse pro Baubereich

Baumassentransfer
Abs. 9

Die bestehenden Gebaude kénnen im Sinne von § 357 PBG
erweitert werden, auch wenn diese teilweise ausserhalb der
Baubereiche liegen, sofern sich diese in die Leitbildidee
einordnen.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich in der Industriezone
IB, welche eine maximale Baumasse von 5.0 m*/m? zulasst.
Gemass Sonderbauvorschriften fir die Gewerbe- und Industrie-
zonen Art. 38 BZO darf der Wohnanteil der zulassigen Nutzung
maximal 1.0 m®m? betragen.

Die massgebliche Grundflache berechnet sich aus der Grund-
stiicksflache 26'148 m? abziiglich der Waldabstandsflache von
2'170 m? und der Breitistrasse von 1'899 m?. Das macht eine
massgebliche Grundflache von 22'079 m?. Die zuléssige Bau-
masse pro Baubereich ergibt sich aus der Richtidee fiir die bau-
liche Arealentwicklung.

Gewerbe Wohnen
massgebliche Grundflache (m?) 22'079 22'079
Baumassenziffer (m3/m2) 4.0 1.0
zulassige Baumasse (m?) 88'316 22'079
Baubereich Zulassige Baumasse

A 42'000 m3

B 24'000 m3

C 11'800 m?

D 11'800 m?

E 11'795 m?

F 7'000 m3

G 2'000 m3

Total 110’395 m®

Das fur die einzelnen Baubereiche A bis F festgelegte Bau-
volumen darf in andere Baubereiche verlagert werden, sofern
deren Reduktion oder Erhéhung 10% nicht Gbersteigt und das
maximal zulassige Bauvolumen gesamthaft nicht Gberschritten
wird.
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Gebaude- und Gesamthohe In den Bestimmungen wird pro Baubereich eine maximal zulas-
Abs. 10 sige Gesamthdhe (Gebaudehdhe und Firsthdhe) festgelegt. Die
zulassigen Gesamthdhen werden vom Richtkonzept abgeleitet.

Zur stadtebaulichen Akzentuierung sind in den im Situations-
plan speziell bezeichneten Bereichen die zulassige Gebaude-
bzw. Gesamthdhe von 15.5 m auszuschopfen.

Insgesamt wird mit den definierten Héhenbegrenzungen eine
vertragliche Massstablichkeit gegentber den benachbarten
Bauten gewahrleistet.
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Mindesthohe Die minimalen lichten Erdgeschosshéhen innerhalb der
Abs. 11 Baubereiche A und G haben 3.50 m zu betragen. Die

Baukdrper sollen auch in der vertikalen Ausrichtung gegliedert
werden.
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Geschosszahl
Abs. 12

Dachgestaltung
Abs. 13 und 14

Technische Aufbauten

Abs. 15

Nutzweise
Abs. 1und 2

Die Anzahl an Voll-, Dach- und Untergeschossen ist Giber die
definierte Gesamthdhe pro Baubereich geregelt.

Gewerbliche Nutzungen wie Lagerraume, Transportunter-
nehmen oder Autohandel benétigen meistens tberhohe
Erdgeschosse. Mit der freien Geschosszahlregelung wird
darum ein breites Nutzungsspektrum ermdéglicht.

Grundsatzlich soll bei neuen Hauptbauten eine einheitliche
Dachlandschaft gewahrleistet werden. Nicht begehbare Dach-
flachen sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht fir techni-
sche Aufbauten oder fir Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
genutzt werden.

Technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine, Abluftrohre,
Oblichter, Liftaufbauten, Rickkuhler sowie weitere technisch
bedingte Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuer-
barer Energie dirfen die effektive Dachflache um maximal

1.5 m Uberschreiten. Sie sind optisch als Einheit zu gestalten
und mit einem Sichtschutz zu versehen.

5.6 Nutzung (Ziff. 6)

Im Gestaltungsplangebiet sind nicht stérende und héchstens
massig stérende Betriebe sowie Wohnnutzungen zuldssig. In
den Baubereichen A bis C und G sind maximal massig stéren-
de Betriebe zulassig. Damit flir den Baubereich C ebenfalls die
IGW der ES lll gelten, ist gemass kantonaler Praxis ein Ge-
werbeanteil von mindestens 20 % der zu realisierenden Nut-
zung festzulegen. In den Baubereichen D bis F sind nebst
neuen Wohnnutzungen nur nicht stérende Betriebe zulassig.

Der Planungsperimeter des Gestaltungsplans liegt teilweise im
Konsultationsbereich der Pfaffikerstrasse, die aufgrund des Ge-
fahrguttransportes der Storfallverordnung unterstellt ist. Auf-
grund des hohen Anteils an Tagesverkehr auf der Pfaffiker-
strasse, sind Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen
wie Kindertagesstatten, Kindergarten oder Nutzungen mit
einem hohen Personenaufkommen wie Kinos im Baubereich A
nicht zulassig.

Gemeinschaftliche Ausstattungen wie Mehrzweck- oder Auf-
enthaltsrdume fordern den sozialen Kontakt unter den Bewoh-
ner/innen. Deshalb wird vorgeschrieben, dass in einem der
Gebéaude in den Baubereichen C, D oder E ein Gemeinschafts-
raum von mindestens 30 m? mit Zugang zum Aussenraum
erstellt werden muss.
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Nutzungstransfer
Abs. 3

Grundsatz
Abs. 1

Freiraumkonzept
Abs. 2

Begrinte Freiraume
Abs. 3

Eine mdgliche Bebauungsvariante ware, die bestehenden
Bauten zu einem grossen Teil zu erhalten und zu erweitern. Da-
mit wird der bestehende Wohnanteil von rund 2'000 m® im Bau-
bereich A belassen. Werden die bestehenden Bauten jedoch
abgerissen und der Baubereich A mit reinen Gewerbenutzun-
gen bebaut, kann der bestehende Wohnanteil von 2'000 m? auf
die Baubereiche D, E und F Ubertragen werden. Die Gesamt-
summe der zuldssigen Wohnnutzung von 1 m*m? darf jedoch
nicht Gberschritten werden.

5.7 Umgebung (Ziff. 7)

Um im Gestaltungsplangebiet eine hohe Aufenthaltsqualitat zu
erreichen, ist ein gut gestalteter Aussenraum nétig. Dazu zahlt
z.B. eine sinnvolle Platzierung und Gestaltung von Spiel- und
Ruheflachen sowie von Bereichen fir die oberirdische Parkie-
rung. Bei der Planung ist ein einheitliches Konzept anzustre-
ben. Dabei sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte
resp. regionaltypische Pflanzen zu verwenden. Bei Baumen
und Strauchern dirfen nur Wildformen gepflanzt werden. Fir
die Bepflanzungen sind ausreichend grosse Pflanzgruben vor-
zusehen. Mit der Eingabe des Bauprojektes ist die Erflllung
dieser Anforderungen in einem Umgebungsplan nachzuweisen.

Im Zuge eines Freiraumkonzeptes ist mit dem ersten
Baugesuch fir Neubauten der Nachweis einer qualitativ
hochwertigen Freiraumgestaltung zu erbringen. Er soll
Aussagen zur Gestaltung der Grunflachen, der Spiel- und
Ruheflachen, der Fusswege, der oberirdischen Parkierung
sowie zur Bepflanzung machen.

Die im Situationsplan als begrlinte Freirdume ausgewiesenen
Flachen umfassen neben 6ffentlich zuganglichen Spiel- und Be-
gegnungsplatzen, Wiesen, Fusswegen und Sitzgelegenheiten
auch die privat genutzten Gartenbereiche. Die begriinten Frei-
raume dienen dem Aufenthalt, der Erholung und dem Spiel und
diurfen entsprechend maobliert werden. Ferner kbnnen in diesen
besonderen Gebauden wie Gartenlauben und dergleichen,
welche im Zusammenhang mit der Nutzung der Wohn- und
Gewerbebauten und der begriinten Freirdume stehen, erstellt
werden. Innerhalb dieser Freirdume dirfen auch Hauszugange
und unterirdische Abfallsammelstellen angeordnet werden.
Oberirdische Parkplatze dirfen im Freiraum nur in den im Situ-
ationsplan bezeichneten Bereichen angeordnet werden. Sie
sind so zu gestalten, dass optisch ein méglichst zusammen-
hangender Grinbereich entsteht (z.B. mit Rasengittersteinen).

Unterirdische Parkplatze dirfen ebenfalls innerhalb der
Freiraume angeordnet werden. Diese sind angemessen mit
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Bestehende Baum- und

Heckengruppe
Abs. 4

Gestaltung Bereich mit

Wendemoglichkeit
Abs. 5

Stimmungsbild eines Gewerbehofes

Erde zu Uberdecken. Die Oberflache ist entsprechend Ziffer 4.1
und 7.1 zu gestalten.

Die Anforderungen an die Gestaltung und Ausstattung der
Spiel- und Ruheflachen hat dem Merkblatt "Kinderfreundliche
Spielraumgestaltung" der Stadt Wetzikon zu entsprechen.

Gemass Art. 47 der BZO sind "mindestens 20% der zum Woh-
nen genutzten Geschossflache als Spielplatze fir alle Alters-
stufen und Ruheflachen auszugestalten und dauernd ihrem
Zwecke zu erhalten".

Entlang der Pféaffikerstrasse ist zudem eine Baumreihe mit
Hochstammbaumen zu pflanzen. Es sind einheimische, stand-
ortgerechte Baume zu verwenden. Das Lichtraumprofil
zwischen Radweg und Baumkrone hat mindestens 4.00 m zu
betragen.

Die bestehende Baum- und Heckengruppe soll als griiner Filter
zwischen den Parkplatzen und der offenen Landschaft erhalten
werden.

Die Flache zwischen den Baubereichen A und B ist entsprech-
end der Funktion als Gewerbehof einheitlich von Fassade zu
Fassade zu gestalten, damit der Charakter eines zusammen-
hangenden Gewerbehofes entsteht.
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Zu- und Wegfahrt
Abs. 1

Wendemaglichkeit
Abs. 2

Situation Richtkonzept

5.8  Erschliessung und Parkierung (Ziff. 8)

Fir die Baubereiche C bis G ist eine unterirdische Tiefgarage
angedacht. Die Zu- und Wegfahrt hat ausschliesslich siiddstlich
ab der Breitistrasse innerhalb der im Situationsplan bezeich-
neten Anordnungsbereiche zu erfolgen. Somit muss ein
Grossteil des erzeugten motorisierten Verkehrsaufkommens
nicht die gesamte Breitistrasse befahren. Durch die Moéglichkeit
zur Erstellung eines Sockelgeschosses ist eine ebenerdige Zu-
und Wegfahrt mdglich.

Die Zufahrt fir den Schwerverkehr kann nordwestlich Gber die
Breitistrasse erfolgen. Die genaue Parkierungsanordnung ist in
diesem Bereich noch nicht klar. Diese kann je nach Nutzung
oberirdisch in den bezeichneten Bereichen, in den Erdge-
schossen der Baubereiche A und B oder unterirdisch in einer
separaten Tiefgarage erfolgen. Der Parkierungsnachweis fiir
die Baubereiche A und B ist mit dem Bauprojekt zu erbringen.
Die Wendemoglichkeit gemass Etappierungszenario auf Seite
31 ermdoglicht eine Entflechtung des Verkehrs innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters. Die Wohnnutzungen im dstlichen
Bereich sind somit nicht vom Schwerverkehr betroffen. Auf eine
Strassenunterbrechung wurde bewusst verzichtet. Mit einem
zusammenhangenden Strassenverlauf ist auch eine mogliche
Wendeschlaufe fiir den Busverkehr nicht auszuschliessen.

In dem im Situationsplan dargestellten Bereich ist flir einen
Lastwagen mit Anhanger eine Wendemadoglichkeit (10 m Radius)
sicherzustellen
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Ergebnis Testfahrt mit VZO-Bus
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Das Gestaltungsplangebiet liegt in der OV-Gliteklasse E und ist
somit massig mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen.
Zur Uberpriifung einer besseren 6ffentlichen Arealerschliessung
hat die Jules Egli AG die Verkehrsbetriebe Zirichsee und
Oberland (VZO), vertreten durch den Verkehrsplaner Christoph
Mdller, frihzeitig miteinbezogen. Mit einem Gelenkbus der VZO
sind am 12.11.2014 Testfahrten durchgeflihrt worden. Es sind
folgende Fahrbeziehungen getestet worden:

*  Kempten—Breitistrasse—Kempten (als Rundkurs) in beiden
Richtungen (blaue und griine Plandarstellung)

*  Kempten—Breitistrasse—Auslikon (orange Plandarstellung)
* Auslikon—Breitistrasse—Kempten (rote Plandarstellung)

Alle Beziehungen sind mit dem Gelenkbus bereits heute fahr-
bar, einige Kurven jedoch nur mit dem akzeptierbarem "Wi-
schen" auf die Gegenfahrbahn. Der minimale Wenderadius von
26 m fUr den Gelenkbus, die minimale Hohe 3.20 m, die mini-
male Breite 3.55 m wie auch die Tragfestigkeit von 28 Tonnen
wurden auf allen Fahrbeziehungen erfiillt.
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Abstellplatze
Abs. 3

Die Autoabstellplatze flr die Wohnnutzungen in den Baube-
reichen C bis G sind mit Ausnahme der Besucher- und Kunden-
parkplatze alle in einer Tiefgarage anzuordnen. Die Autoabstell-
platze fur die gewerblichen Betriebe in den Baubereichen A und
B werden unabhangig von der Parkierungsanlage fiir die Bau-
bereiche C bis G je nach Nutzung innerhalb der genannten
Baubereiche oberirdisch, in einer separaten unterirdischen Ein-
stellhalle oder in den Erdgeschossen angeordnet. Die Velo-
abstellplatze sind gut zuganglich sowie witterungs- und dieb-
stahlgeschiitzt anzuordnen. Die Anzahl zu realisierender Ab-
stellplatze flr Autos und Velos ist gemass rechtsglltiger kom-
munaler Parkplatzverordnung der Stadt Wetzikon und VSS-
Norm zu bestimmen.

Gemass Parkplatzverordnung sind aktuell bei Mehrfamilien-
hausern pro 80 m? Geschossflache 1 Abstellplatz, mindestens
aber 1.5 Abstellplatze pro Wohnung zu erstellen. Fiir Besucher
gilt 1 Besucherabstellplatz pro 4 Wohnungen, mindestens aber
1 Besucherabstellplatz pro Haus.

Fir Industrie- und Gewerbenutzungen gilt 1 Abstellplatz pro

70 m? Geschossflache und 1 Kundenabstellplatz pro 750 m?
Geschossflache. Fir Dienstleistungsbetriebe mit schwachem
Publikumsverkehr, wie Rechtsanwaltspraxis, Planungsbiro und
andere Biirobetriebe gilt 1 Abstellplatz pro 40 m? Geschoss-
flache und 1 Kundenabstellplatz pro 300 m? Geschossflache.
Fur Verkaufsgeschafte, wie z.B. Papeterie, Buchhandlung usw.
gilt 1 Abstellplatz pro 60 m? Geschossflache und 1 Kundenab-
stellplatz pro 60 m? Verkaufsflache.

Gemass VSS-Norm 40 281 gelten flr Lagernutzungen pro
100 m? Geschossflache 0.1 Abstellplatz fiir Personal und 0.01
Abstellplatze fir Besucher/Kunden.

Da heute noch nicht klar ist, welche gewerblichen Nutzungen
sich im Areal niederlassen werden, wird fir die Parkplatzbe-
rechnung in einem Szenario 1 von folgenden Annahmen
ausgegangen:

- Industrie- und Gewerbe 60 %

- Burobetriebe 30 %

- Verkauf 10 %

Kommen z.B. andere Industrie- und Gewerbenutzungen wie
Garagenbetriebe, Transportunternehmen, Autohandel oder
Lagerflachen dazu, dann kann sich diese Zahl stark verandern.
Nachstehend wird desshalb in einem Szenario 2 gezeigt, wie
stark sich diese Zahl verandern kann.
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Parkplatzberechnung Industrie- und

Gemass Parkplatzberechnung werden mit dem Szenario 1 neu

Gewerbenutzungen 158 Abstellplatze fir Bewohner und Besucher und 406 Abstell-
platze fur Beschaftigte und Kunden erstellt. Pro Fahrzeugab-
stellplatz sind mindestens 1.5 Abstellplatze fir Velos und
mindestens 0.1 Abstellplatze flir Motorrader vorzusehen. Bei
einer Anzahl an Parkplatzen von 564 macht das rund 846
Veloabstellplatze und 56 Motorradabstellplatze.

Geschossflache |  Industrie Biro 30% | Verkauf 10% |Bewohner|Besucher| Beschéftigte | Kunden
Total /Gewerbe 60%
A 10230 m? 88PP/8PP |76 PP /10 PP (17 PP /17 PP 181 PP | 35PP
B 7'920 m? 68 PP /6 PP |60 PP /11 PP [13PP/13 PP 141PP | 30PP
C 2'700 m? 5PP/- 4PP/1PP -/- 27TPP | 5PP 9PP 1PP
D 3'380 m? 42PP | TPP
E 3'460 m? 43PP | T7PP
F 1'840 m? 23PP | 4PP
G 419 m? 4PP/- 3PP/- 1PP/1PP 8 PP 1PP
Total 31'389 m? 135PP | 23 PP 339PP | 67PP

Parkplatzberechnung Lagerflachen

Gemass Parkplatzberechnung werden mit dem Szenario 2 neu

158 Abstellplatze fir Bewohner und Besucher und 241 Abstell-
platze fur Beschaftigte und Kunden erstellt. Pro Fahrzeugab-
stellplatz sind mindestens 1.5 Abstellplatze fir Velos und
mindestens 0.1 Abstellplatze flir Motorrader vorzusehen. Bei
einer Anzahl an Parkplatzen von 399 macht das rund 599
Veloabstellplatze und 40 Motorradabstellplatze.

Geschossflache | Industrie Biro 30% | Verkauf 10% |Bewohner|Besucher| Beschéftigte | Kunden
Total /Gewerbe 60%
A 10230 m? 6PP/1PP |76 PP/10PP |17 PP /17 PP 99 PP 28 PP
B 7'920 m? 5PP/1PP |60PP/11PP|13PP/13 PP 78 PP 25 PP
C 2'700 m? 1PP/- 4PP/1PP -/- 27TPP | 5PP 5PP 1PP
D 3'380 m? 42PP | TPP
E 3'460 m? 43PP | T7PP
F 1'840 m? 23PP | 4PP
G 419 m? -/- 3PP/- 1PP/1PP 4 PP 1PP
Total 31'389 m? 135PP | 23 PP 186 PP | 55 PP
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Umweltsvertraglichkeitspriifung Bei Parkh&user und —platzen fir mehr als 500 Motorwagen
muss gemass Verordnung Uber die Umweltsvertraglichkeits-
prifung UVPV eine Umweltsvertraglichkeitsprifung durchge-
fuhrt werden.

Die "Errichtung" von Anlagen ist auf das einzelne Projekt zu
beziehen. Dabei stellt sich haufig die Frage, ob eine Anlage als
Einzelanlage oder als Teil einer Gesamtanlage anzusehen ist.
Damit zwei Teilanlagen als Gesamtanlage betrachtet werden
koénnen, mussen sie sich funktional, zeitlich und raumlich
erganzen (BGE 142 Il 20; BGer 1A.110/2006). In diesem Fall
werden die Teilbereiche Wohnen und Gewerbe unabhangig
voneinander gebaut und betrieben. Das Ziel ist, mit der
Tiefgarage bei den Baubereichen flir Wohnnutzungen, die
Nutzungen nicht mit den gewerblichen Nutzungen in den
Baubereichen A und B zu mischen. Es handelt sich nicht um
eine, sondern um mehrere Parkierungsanlagen mit jeweils
weniger als 500 Parkplatzen.

Zudem ist aufgrund der Etappierbarkeit noch unklar, welche

Baubereiche wann bebaut werden, welche Nutzungen ange-
ordnet werden und ob die heutigen Gewerbenutzungen nicht
noch langer bestehen bleiben.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist daher nicht notwendig.

Auszug aus der Verordnung tber die Umweltvertraglichkeitspriifung. V 814.011
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV -
Stand 2015)
Nr. A.ulagerypa) Massgebliches Verfahren
112 *) Hauptstrassen, die mit Bundes- Durch das kantonale Recht zu
hilfe ausgebaut werden (Axt. 12 bestimmen

BG vom 22. Mirz 198545 iiber die
Verwendung der zweckgebunde-
nen Mineraldlsteuer und der

Nationalstrassenabgabe)

11.3 Andere Hochleistungs- und Durch das kantonale Recht zu
Hauptverkehrsstrassen bestimmen
(HLS und HVS)

11.4 Parkhéuser und -plitze fiir mehr Durch das kantonale Recht zu
als 500 Motorwagen bestimmen

) Betrifft das Vorhaben einen mit *) gekennzeichneten Anlagetyp. so muss
im massgeblichen Verfahren auch das BAFU angehért werden (Art. 12 Abs. 3).
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Fusswegverbindung Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspfeilen ist ein
Abs. 4 Fussweg mit einer Mindestbreite von 1.50 m zu erstellen. Die
Linienflhrung sollte moéglichst direkt verlaufen.

Die arealinternen Fusswege werden an das entlang der
Pfaffikerstrasse fihrende Trottoir angeschlossen.

Abfallsammelstelle Zwecks einer rationellen Abfallbewirtschaftung ist entlang der

Abs. 5 Breitistrasse an gut zuganglicher Lage eine Unterflursammel-
stelle flr den Abfall notwendig. Die genaue Lage ist in Abspra-
che mit der Stadt Wetzikon im Rahmen der Projektierung der
Bauten festzulegen.

Entwésserung Das Gestaltungsplangebiet liegt innerhalb des Perimeters des

Abs. 6 Generellen Entwasserungsplanes (GEP) der Gemeinde Wetzi-
kon. Dieser ist fur die Planung der Entwasserung massgebend.
Gemass GEP gilt fir das Gestaltungsplangebiet das Misch-
system. Die Entwasserung des Gestaltungsplangebiets ist mit
der ersten Baueingabe festzulegen.
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Larm
Abs. 1und 2

Maximale Fassadenbelastungen in den
Baubereichen C, D, E und F (links Tag,

rechts Nacht)

59  Umwelt (Ziff. 9)

Fir die Baubereiche D, E und F gelten die Immissionsgrenz-
werte der Empfindlichkeitsstufe Il (Wohnen). Die erste
Abbildung unterhalb zeigt, dass sowohl am Tag (60 dB(A)) wie
auch in der Nacht (50 dB(A)) die Grenzwerte eingehalten
werden. Fur die GUbrigen Baubereiche gelten die IGW der ES Il
als massgebende Belastungsgrenzwerte.

Betriebsnutzungen haben einen Immissionsgrenzwert der
Empfindlichkeitsstufe Il lediglich am Tag von 70 dB(A) einzu-
halten. Die zweite Abbildung zeigt, dass die Fassadenbelastun-
gen entlang der Pfaffikerstrasse teilweise 71 dB(A) betragt.
Damit sind die massgebenden IGW geringfligig Uberschritten
und es ist eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV
erforderlich. Bei Betriebsnutzungen wird in aller Regel aber
problemlos eine Ausnahmebewilligung erteilt, wenn bei den be-
treffenden Raumen eine kontrollierte Bellftung eingebaut wird.
Die Anordnung von Betriebsraumen nahe an der Larmquelle ist
positiv, weil dadurch eine gréssere Hinderniswirkung flir das
dahinterliegende Areal entsteht. Es macht also keinen Sinn,
beispielsweise mit dem Riegel im Baubereich A von der Strasse
wegzurlcken oder zu versuchen die Pegel mittels Massnahmen
in der Fassade (Balkone, Loggien, Erker, Blenden etc.) weiter
zu reduzieren.

Die massgebenden Empfangspunkte der Tiefgarageneinfahrten
befinden sich entweder beim Baubereich C direkt Gber der
Einfahrt sowie beim bestehenden Nachbargebaude Pfaffiker-
strasse 48 oder beim Baubereich B. Die Planungswerte werden
nicht Gberall eingehalten. Die Berechnung geht davon aus,
dass sich direkt Uber der Garageneinfahrt ein Fenster eines
larmempfindlichen Wohnraumes befindet, was bei der
Detailplanung des Bauvorhabens vermieden werden kann.

Larmschutzwande oder Larmschutzwalle sind aus gestalteri-
schen Uberlegungen nicht zuldssig.
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Maximale Fassadenbelastungen in den
Baubereichen A, B und G (nur Tag)
Uberschrittene IGW der ES 11l fiir Be-
triebsnutzung - 70 dB(A) am Tag - sind
rot dargestellt
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Energie
Abs. 3 und 4

Hochstanteil an nicht erneuerbaren
Energien

Hochwasser
Abs. 5

Gemass Kapitel 5.3 des kommunalen Energieplans Wetzikon
muss im Rahmen von Gestaltungsplanen bei Neulberbauun-
gen ein Zielwert von maximal 30% des zuldssigen Energiebe-
darfs fir Heizung und Warmwasser an fossiler Energie nachge-
wiesen werden. Dabei handelt es sich um eine Verscharfung
von § 10 a. des kantonalen Energiegesetzes (EnerG), wonach
fossile Energie im Umfang von maximal 80% zugelassen ist.
Massgebend flr den zuldssigen Warmebedarf ist gemass

§ 47 a. BBV | der Grenzwert fiir den Heizwarmebedarf (Qp ;) zu-
ziglich dem Warmebedarf fir Warmwasser (Quww). Diese Werte
werden in den Warmedammvorschriften der Baudirektion des
Kantons Zurich definiert. Zudem darf der Heizwarmebedarf
maximal 90% des jeweils maximal zuldssigen Grenzwertes
gemass den kantonalen Warmedammvorschriften betragen.

100%

; (= Grenzwert gem. § 47 a. BBV |)

80%
v (gem. § 10 a. EnerG)

30%
(gem. Entwurf komm. Energieplanung Wetzikon)

Gemass Gefahrenkarte GIS ZH ist im nordlichen Teil des
Planungsperimeters ein Gebotsbereich mit mittlerer Gefahrdung
kartiert. Die Grundeigentimer verpflichten sich, in den gefahr-
deten Bereichen die erforderlichen Hochwasserschutzmass-
nahmen im Rahmen der Proejktierung zu prifen und bei Bedarf
Massnahmen umzusetzen.

Es wird Sache des Baubewilligungsverfahrens sein, die im Inte-
resse des Hochwasserschutzes nétigen Auflagen zu machen.
Infrage kommen Auflagen bezlglich Hohenlage der Eingange,
der Einfahrten und von anderen Offnungen zu allfalligen Unter-
geschossen usw. (siehe auch Kapitel 2.6 Naturgefahren).
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Storfallvorsorge
Abs. 6

Bauten und Anlagen
Abs. 1 und 2

Inkrafttreten

Der Planungsperimeter des Gestaltungsplans liegt teilweise im
Konsultationsbereich der Pfaffikerstrasse, die aufgrund des Ge-
fahrguttransportes der Stérfallverordnung unterstellt ist. Auf-
grund des hohen Anteils an Tagesverkehr auf der Pfaffiker-
strasse, sind die Entfluchtungsmaoglichkeiten fir den Baube-
reich A auf der strassenabgewandten Seite anzuordnen.

5.10 Etappierung (Ziff. 10)

Mit diesem Artikel wird die Etappierungsméglichkeit gesichert.
Zudem wird klargestellt, dass auch zwischen zwei einzelnen
Bauetappen der Nachweis zu erbringen ist, dass die gestalte-
rischen und baurechtlichen Anforderungen erfillt werden und
die Gesamtwirkung bzw. das Gesamtkonzept nicht nachteilig
beeinflusst wird.

5.11 Schlussbestimmungen (Ziff. 11)

Der private Gestaltungsplan "Lakeside" wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde publiziert
das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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Ortsbild, Einwohnerkapazitat

und Qualitatssicherung

6. Auswirkungen

Das Egli-Areal bildet den Auftakt oder den Abschluss des Sied-
lungsgebiets in Richtung Pfaffikon. Mit einer qualitatsvollen
architektonischen Gestaltung wird das Areal ein Merkpunkt im
Siedlungsgefiige. Mit dem Gestaltungsplan "Lakeside" wird der
Rahmen der Bauordnung eingehalten. Bereits heute befinden
sich auf dem Areal verschiedene gewerbliche Nutzungen. Der
gemass Sonderbauvorschriften zulassige Wohnanteil von maxi-
mal 1m®m? wird mit dem Gestaltungsplan eingehalten.

Die bestehende Bebauung 6stlich der Breitistrasse bildet den
Ansatz fur die Weiterfihrung in etwa gleichem Massstab mit
neuen Wohnbauten. Das Ortsbild wird dadurch in einem ahnli-
chen Rahmen weitergeflihrt. Durch die Hanglage sind die
Hohenunterschiede nicht stérend. Die Neubauten kénnen eini-
ges héher gebaut werden, was bereits heute méglich ware. Das
Grundstlick wird somit besser ausgenutzt, womit ein Beitrag zur
angestrebten inneren Verdichtung geleistet wird. Die funktiona-
le Dichte betragt ca. 150 E/AP pro Hektare Bauzonenflache.
Die rechnerische Kapazitat betragt ca. 120 Einwohner und ca.
210 Arbeitsplatze, wenn man davon ausgeht, dass ca. ein
Drittel fiir gewerbliche Nutzungen mit 70 m?/AP, ein Drittel fir
Freizeitnutzungen und Gastronomie mit 250 m*AP und ca. ein
Drittel fiir Dienstleistungsbetriebe mit 40 m%AP genutzt werden.

Fur die Sicherung der stadtebauilichen und architektonischen
Qualitdt wurden bereits verschiedene Massnahmen getroffen.
Mit der durchgeflihrten Testplanung wurde ein qualitativ stim-
miges stadtebauliches Konzept ermittelt. Darauf aufbauend
wurde das Richtkonzept in Einklang mit den glltigen Bauvor-
schrften gebracht und in verschiedenen Punkten weiterent-
wickelt und prazisiert. Der Gestaltungsplan orientiert sich nahe
am Richtkonzept. Unter Ziffer 4 und 7 der Gestaltungsplan-
bestimmungen werden verschiedene qualitative Anforderungen
formuliert. Hervorzuheben ist die besonders gute Gesamt-
wirkung von Bauten und Anlagen und die Pflicht einer beson-
ders sorgfaltigen Fassadengestaltung des markanten Bau-
kérpers entlang der Pfaffikerstrasse. Damit erhalt die Be-
willigungsbehorde ein griffiges Instrument zur Einforderung
bzw. Sicherstellung der angestrebten Qualitat. Zudem besteht
lediglich ein minimaler Projektierungsspielraum im Sinne von
§ 83 Abs. 2 PBG flr die Umsetzung, weshalb die stadtebau-
liche Struktur gesichert ist. Aber auch verschiedene Anforder-
ungen fir einen qualitativ hochwertigen Aussenraum sind mit
dem Gestaltungsplan verbindlich geregelt.

Weitere nachgelagerte Entwicklungsschritte wie die Ausarbei-
tung einer Arealliberbauung oder eines geeigneten Konkurenz-
verfahrens sind denkbar. Dartiber wird aber erst entschieden,
wenn die Zeit reif ist fir diese Entscheide.
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Verkehr und Larm

Ver- und Entsorgung

Boden, Wasser, Gewasser

Fazit

Der dadurch entstehende Mehrverkehr kann vertraglich tber
die Pfaffikerstrasse bewaltigt werden. Bereits heute hat die
Pfaffikerstrasse einen durchschnittlichen Tagesverkehr DTV
von rund 13'500 Fahrzeugen.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der OV-Gliteklasse E und ist
somit eher schlecht mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln er-
schlossen. Zur Uberpriifung einer besseren 6ffentlichen Areal-
erschliessung hat die Jules Egli AG die VZO beauftragt, Test-
fahrten mit einem Gelenkbus durchzuflihren. Der Gelenkbus
kann alle Beziehungen bereits heute fahren, einige Kurven je-
doch mit dem akzeptierbaren "Wischen" auf die Gegenfahr-
bahn. Der minimale Wenderadius von 26 m fur den Gelenkbus,
die minimale Hohe 3.20 m, die minimale Breite 3.55 m wie auch
die Tragfestigkeit von 28 Tonnen wurden auf allen Fahrbezie-
hungen erflllt. Wirde die Anbindung an die 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel verbessert, konnte das Gebiet vom motorisierten
Individualverkehr entlastet werden.

Die Erschliessung und Ausstattung flir die Ver- und Entsorgung
(Werkleitungen, Entwasserung, Warmeversorgung, Energie-
versorgung usw.) besteht grundsatzlich, sodass diesbeziiglich
auf weitere Bestimmungen im Gestaltungsplan verzichtet
werden kann.

Gewasser, Grundwasserschutzbereiche oder Fruchtfolgefla-
chen sind nicht betroffen. Im nérdlichen Teil des Planungs-
perimeters wird gemass Naturgefahrenkarte ein kleiner Teil mit
mittlerer Gefahrdung bezeichnet. Die Bauherrschaft ist ver-
pflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen
zu treffen. Mit gewissen Auflagen, wie Belassen von Fassaden-
offnungen, sind plétzliche Gebaudezerstérungen nicht zu
erwarten.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 um-
schriebenen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen
werden hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinn-
gemass wie folgt erfllt:

*  Den Grundsatzen in einer "urbanen Wohnlandschaft" die
Siedlung nach innen zu entwickeln, Potenziale in den Uber-
bauten Bauzonen zu aktivieren und zu erhohen, Arbeits-
platze sowie Ubergange zur offenen Landschaft zu erhalten
werden mit dem Gestaltungsplan Rechnung getragen.

«  Gemass Sonderbauvorschriften kdnnen 1 m*m? Baumasse
fur das Wohnen genutzt werden. Die Verdichtung mit mehr
Gewerbenutzungen und zusatzlichen Wohnnutzungen ge-
neriert ca. 120 zusatzliche Einwohner und ca. 100 zusatz-
liche Beschaftigte. Genau das ist das Ziel auf kantonaler
(ROK-ZH), auf regionaler (regionaler Richtplan) sowie auf
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kommunaler Ebene (REK Wetzikon).

* Bereits heute betragt der DTV auf der Pfaffikerstrasse rund
13'500 Fahrten. Mit den zusatzlichen 50 Wohnungen und
den zusatzlichen 100 Arbeitsplatzen entstehen langfristig
ca. 500 zusatzliche Fahrten pro Tag. Dies entspricht der
allgemeinen Verkehrszunahme von ca. 2 bis 3 Jahren, was
weder bemerkbare zusatzliche Larmbelastungen noch ent-
scheidende zusatzliche Luftschadstoffbelastungen nach
sich zieht.

* Mit einer besseren Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
konnte das Gebiet von zusatzlichem Mehrverkehr durch
den motorisierten Individualverkehr entlastet werden.

*  Der private Gestaltungsplan bedingt keine besondere Ab-
stimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da die In-
halte keine Wirkungen entfalten, die mit den Nachbarge-
meinden abgestimmt werden mussten.

Die Revision erflillt somit die Anforderungen, die vom Kanton
an Nutzungsplanungen gestellt werden.

47  Suter von Kanel » Wild + AG



Wetzikon, privater Gestaltungsplan "Lakeside"
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

7. Verfahren
7.1 Offentliche Auflage

Eine Einwendung Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevdlke-
rung im Sinne von Art. 4 des Raumplanungsgesetzes und § 7
PBG. Es ist kein Rechtsmittelverfahren.

Die Vorlage wurde gestitzt auf § 7 PBG wahrend 60 Tagen
offentlich aufgelegt.

Innert der Auflagefrist vom 8.12.2017 bis 6.2.2018 konnte sich
jedermann zur Vorlage aussern und Einwendung dagegen
einreichen.

Wahrend der Auflagefrist ging eine Einwendung der Sozialde-
mokratischen Partei (SP) Wetzikon ein.

Die Einwendung ist im Bericht zu den nicht berlcksichtigten
Einwendungen behandelt.

7.2 Anhorung

Region und Die Region Zircher Oberland (RZO) sowie die Nachbarge-
Nachbargemeinden meinden Baretswil, Gossau, Hinwil, Pfaffikon und Seegraben
wurden zur Anhérung eingeladen.

Von den Nachbargemeinden wurden keine Einwendungen
gemacht. Die Planungskommission der Region Zirich Oberland
(RZO) kritisierte im Schreiben vom 22. Dezember 2017 die
Lage der Spiel- und Ruheflache noérdlich der Breitistrasse an
steiler Hanglage. Im Weiteren forderte sie die Verlegung der
oberirdischen Parkplatze, da diese teilweise im Moorschutz-
perimeter liegen wirden. Die Qualitatssicherung sei aus Sicht
der RZO noch ungeniigend.

Reaktion auf die Hinweise Der Gestaltungsplan wurde mit zusatzlichen Spiel- und Ruhe-
der RZO flachen zwischen den Wohnbauten und entlang des Gewerbe-
baus im Baubereich B erganzt.

Die Planfestlegung flir oberirdische Parkplatz wurde verkleinert,
so dass dieser nicht mehr den Perimeter der Moorlandschaften
von nationaler Bedeutung tangiert.

Betreffend Qualitatssicherung wurden verschiedene Erganzun-
gen und Prazisierungen vorgenommen.
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1. kantonale Vorprifung

Antrag 1

Begriindung

Antrag 2

Begriindung

Antrag 3

Begriindung

7.3 Vorprufung durch das ARE

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und zur Anhérung wurde der
private Gestaltungsplan "Lakeside" dem kantonalen Amt fiir
Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Uber die
Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungs-
bericht vom 23. Marz 2018 Auskunft. Infolge der Uberarbeitung
sind viele Punkte der Vorprifung in die Vorlage eingeflossen.

Folgende Anliegen wurden nicht bericksichtigt:

Das Areal ist vom Bahnhof Kempten her in weniger als 2 km
Distanz gut mit dem Velo oder E-Bike erreichbar. Das ARE
empfiehlt daher, an geeigneter Lage eine grosszligige Anzahl
Veloabstellplatze vorzusehen.

Fiir die Bemessung der minimalen Anzahl an Abstellplatzen fiir
Autos und Velos ist die jeweils gliltige kommunale Parkplatz-
verordnung der Stadt Wetzikon anzuwenden. Die Lage und
genaue Zahl wird mit dem Bauprojekt festgelegt.

Das ARE empfiehlt die Erstellung eines Mobilitatskonzeptes mit
Angaben zu Mobilitatszielen, Massnahmen zur Zielerreichung
sowie zur Uberpriifung der Zielerreichungen.

Beim Egli-Areal handelt es sich nicht um ein grosses Gebiet mit
hoher Baudichte fiir das Wohnen. Die Distanz von weniger als
2 km bis zum Bahnhof Kempten kann gut zu Fuss oder mit dem
Velo zuriickgelegt werden. Eine moégliche Anbindung des Are-
als an den 6ffentlichen Verkehr wurde bereits gepriift. Im
August/September 2017 wurde aufgrund einer Baustelle der
Bus liber das Egli-Areal umgeleitet. Dieser Pilotversuch funktio-
nierte einwandfrei. In Zukunft sollte deshalb von der VZO ge-
priift werden, ob die Busverbindung alternierend (ber Balm und
Auslikon gefiihrt werden kénnte.

Die Ausarbeitung eines zusétzlichen Mobilitdtskonzeptes er-
scheint aufgrund der Grésse des Gebietes und des beschrénk-
ten Wohnanteils nicht angemessen zu sein, weshalb darauf
verzichtet wird.

Zum bisherigen Firmenareal gehért auch die Flache westlich
der Pfaffikerstrasse, die ausserhalb der Bauzone Kat. Nrn.
3102 und 3103 und innerhalb der Moorlandschaft liegt. Die
Stadt wird eingeladen, mit der Umnutzung des Areals die
rechts- und zonenkonforme Wiederherstellung dieses Areals
sicherzustellen. Diese Wiederherstellung soll mit dem Gestal-
tungsplan sichergestellt werden.

Diese Grundstiicke befinden sich nicht im Perimeter des Ge-
staltungsplanes und sind daher nicht Gegenstand dieses Ver-
fahrens. Ausserhalb des Gestaltungsplangebietes kénnen keine
Festlegungen mit dem Gestaltungsplan getroffen werden.
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2. kantonale Vorprifung

Der private Gestaltungsplan "Lakeside" wurde am 7. Februar
2019 dem kantonalen Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur

2. Vorprifung eingereicht. Uber die Haltung und die Anliegen
des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 20. Mai 2019
Auskunft. Folgende Anliegen wurden im Rahmen der Bereini-
gung des Gestaltungsplans berticksichtigt:

Fur den Baubereich F soll anstelle von 15.5 m lediglich
12.5 m maximal Gesamthéhe zulassig sein.

Bruttogeschosshéhen der Erdgeschosse innerhalb des
Baubereichs A und G soll gegenliber Regelgeschossen
deutlich héher ausgebildet werden. Es ist nicht klar, was
mit "deutlich héher" gemeint ist. Art. 5 Abs. 11 der Bestim-
mungen wurde prazisiert. Die minimalen lichten Erdge-
schosshéhen innerhalb der Baubereiche A und G haben
3.50 m zu betragen.

Aussagen zur Fusswegerschliessungen wurden getroffen.
Art. 8 Abs. 4 schreibt vor, dass zwischen den im Plan be-
zeichneten Richtungspfeilen ein Fussweg in moéglichst di-
rekter Linienfihrung von mindestens 1.5 m zu erstellen ist.

Fur die Berechnung der Anzahl Autoabstellplatze wurde
eine Tabelle erstellt und im erlauternden Bericht gemass
Art. 47 RPV dargestellt. In den Bestimmungen wird, wie
dies in Wetzikon Usanz ist, auf die Anwendung der jeweils
gultigen kommunalen Parkplatzverordnung verwiesen. Die
genauen Nutzungen sind noch unklar und kann daher
heute noch nicht abschliessend geregelt werden.

Art. 6 Abs. 1 in den Bestimmungen wurde so angepasst,

dass in den Baubereichen A bis C und G maximal massig
stérende Betriebe und in den Baubereichen D bis F nebst
Wohnnutzungen nur nicht stérende Betriebe zulassig sind.

Im Baubereich C ist Mindestgewerbeanteil von 20 % fest-
gelegt.

Die Aussagen zu den bezeichneten Larmempfindlichkeits-
stufen wurden angepasst. Fir die Baubereiche A, B, C und
G gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeits-
stufe ES Il und fiir die Baubereiche D, E und F die Werte
der Empfindlichkeitsstufe ES Il. Die Zuordnung des Bau-
bereichs C zur ES Ill ist praxiskonform, weil hierfiir neu ein
Mindestgewerbeanteil von 20 % gilt.

Im erlauternden Bericht wurden die Nennungen der beste-
henden Hochwassergefahrdung angepasst.
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Kommunale Vorprifung

Anliegen 1

Begriindung

Anliegen 2

Begriindung

* In den Bestimmungen Art. 9 Abs. 6 wurden Erganzungen
zur Storfallvorsorge gemacht. Die Entfluchtungsmaglichkei-
ten fir den Baubereich A sind auf der abgewandten Seiter
der Pfaffikerstrasse anzuordnen.

Es wurden alle kantonalen Anliegen berlcksichtigt und in den
Dokumenten erganzt. Eine 3. Vorprifung ware deshalb unver-
haltnismassig.

7.4  Vorprufung durch die Stadt Wetzikon

Neben der kantonalen Vorprifung fand zugleich auch die kom-
munale Vorprifung statt, bei welchen der Stadtrat zum Gestal-
tungsplan Stellung nahm.

Der Vorprufungsbericht vom 30. Mai 2018 gibt Auskunft tGber
die Anliegen des Stadtrates. Auch hier sind die meisten Punkte
in die Vorlage eingeflossen.

Ein Anliegen wurde mehrheitlich und ein Anliegen wurde nicht
bericksichtigt:

Im vorliegenden Gestaltungsplanentwurf sind die verbindlichen
Bestimmungen sehr offen formuliert. Es wird nicht aufgezeigt,
wie die Qualitdten verbindlich gesichert werden. Daher ist es
wichtig, den qualitatssichernden Prozess verbindlich zu regeln.
Eine mdgliche Herangehensweise kénnte sein, dass in den
Bestimmungen der erlauternde Bericht im Grundsatz als ver-
bindliche Leitlinie erklart wird und fir die einzelnen Phasen
qualifizierte Wettbewerbsverfahren zur Sicherung der geforder-
ten Qualitat verlangt werden.

Die qualitativen Anforderungen sind in den Bestimmungen
Ziffer 4 Gestaltung und Ziffer 5 Bebauung genligend gesichert,
so dass die Baubehérde (iber eine robuste Grundlage fiir die
Bearbeitung bzw. Einforderung der Qualitdten hat. Diese wur-
den wie auch die Bestimmungen zum Freiraum ergénzt und
prézisiert. Zudem wird die Bebauung durch die Gliederung der
Baubereiche im Situationsplan klar strukturiert.

Nach dem Auszug der Egli Strassenbau AG ist das Kiesdepot
und Materiallager (Werkplatz) auf der westlichen Seite der
Pfaffikerstrasse aufzuheben. Das Grundstick ist in einen zo-
nenkonformen Zustand zurtickzufiihren.

Diese Grundstiicke befinden sich nicht im Perimeter des Ge-
staltungsplanes und sind daher nicht Gegenstand dieses Ver-
fahrens. Der Gestaltungsplan kann keine Festlegungen flir
Flachen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters machen.
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Anhang

Larmgutachten, Ingenieurblro Andreas Suter
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Situation

Auf der Parzelle Kat. Nr. 9053 wird der Private Gestaltungsplan «Lake-
side» erarbeitet. Das Areal befindet sich direkt angrenzend an die
stark befahrene Pfaffikerstrasse.

Larmrechtliche Beurteilung

2.1 Erschliessungsgrad

Das Areal gilt als eingezont und erschlossen. Es gelten die Anforderun-
gen an Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten (Art. 31 Larm-
schutz-Verordnung (LSV)).

2.2 Baubewilligung in lirmbelasteten Gebieten (Art. 31 LSV)

Baubewilligungen fiir Neubauten mit [armempfindlichen Raumen
oder wesentliche Anderungen werden grundsatzlich nur erteilt, wenn
die Immissionsgrenzwerte (IGW) der LSV eingehalten werden kénnen
(Art. 22 Umweltschutzgesetz (USG) sowie Art. 31 LSV). Beurteilt wird in
der Mitte der offenen Fenster larmempfindlicher Raume (Art. 39 LSV).
Die Grenzwerte sind bei samtlichen Fenstern von larmempfindlichen
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Raumen einzuhalten (BGE 142 11 100, E. 4.7).

Sind die IGW {iberschritten, so darf die Baubewilligung nur erteilt
werden, wenn durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume
auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes oder durch bau-
liche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm
abschirmen, die IGW eingehalten werden kénnen (Art. 31 Abs. 1 LSV).

Konnen auch durch diese Massnahmen die IGW nicht eingehalten
werden, so darf die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der
Errichtung des Gebdudes ein iiberwiegendes Interesse besteht und die
kantonale Behdrde zustimmt (Art. 31 Abs. 2 LSV).

2.3 Praxis Kanton Ziirich

Nach Praxis des Kantons Ziirich ist die Einhaltung der IGW an allen
Liftungsfenstern' [armempfindlicher Wohnrdaume? zu sichern.

2.4 Neue Anlagen

Zusadtzlich muss im Rahmen des spateren Baubewilligungsverfahrens
sichergestellt werden, dass die Emissionen von allfdlligen neuen An-
lagen (z.B. Einfahrten zu Tiefgaragen, Betrieb einer Luft-/Wasser-War-
mepumpe, Klimagerdte etc.) so weit begrenzt werden, als dies tech-
nisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist (Art. 11
USG) und die Planungswerte (PW) bei den larmempfindlichen Raumen
der umliegenden Gebdude und auf den Baulinien der umliegenden
uniiberbauten Parzellen eingehalten werden kénnen (Art. 7 LSV). Auch
beim Bauvorhaben, bei dem die Emissionen entstehen, sind die PW
einzuhalten.

1 Als Liftungsfenster wird das am wenigsten belastete Fenster eines larmempfindli-

chen Raumes mit einem einfach zu bedienenden Offnungsmechanismus bezeich-
net, welches mindestens 5% der Bodenflache umfassen muss, wenn andere offen-
bare Fenster vorhanden sind, oder mindestens 10%, wenn keine anderen Fenster
bzw. nur festverschlossene Fassadenelemente zur Belichtung vorhanden sind. Das
Liftungsfenster darf zudem nicht durch eine andere Larmart liber dem Grenzwert
belastet sein.

2 Als larmempfindliche Rdume gelten nach LSV Raume in Wohnungen, ausgenommen
Kiichen ohne Wohnanteil, Sanitarraume und Abstellrdaume, und Raume in Betrie-
ben, in denen sich Personen regelmdssig wahrend langerer Zeit aufhalten, ausge-
nommen Rdume fiir die Nutztierhaltung und Raume mit erheblichem Betriebsldarm
(Art. 2 Abs. 6 LSV).
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Zonenplan

(Quelle: OREB-Kataster GIS Kanton Ziirich)
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Grundlagen

3.1 Objekt

- Privater Gestaltungsplan «Lakeside» (Situation, Vorschriften und
Planungsbericht; Suter - von Kédnel - Wild, Stand: 4. Juni 2019)

- Vision der Situation, Gebdudeschnitte Baumassenkalkulation (Suter
- von Kdnel - Wild, Stand: 22. Oktober 2018)

3.2 Zone, Empfindlichkeitsstufen und Grenzwerte

Ldrm—Empﬁnd!ichkeitsstufen (ES)
(Quelle: OREB-Kataster GIS Kanton Ziirich)

Das Areal befindet sich gemadss aktueller Nutzungsplanung der Stadt
Wetzikon in der Industriezone B (IB), welcher die Larm-Empfindlich-
keitsstufe IV (ES IV) zugeordnet ist.

Im Privaten Gestaltungsplan «Lakeside» wird diese Zuordnung wie
folgt «libersteuert»: Fiir die Baubereiche A bis Cund G, in welchen
maximal massig storende Betriebe zuldssig sind, gelten die IGW der
ES Ill. Fiir die Baubereiche D bis F, in welchen nur nicht storende Be-
triebe zuldssig sind, gelten die IGW der ES II.

Die massgebenden Grenzwerte betragen:

aw pw
Tag Nacht Tag Nacht
[dB(A)]  [dB(A)] [dB(A)]  [dB(A)]
ES Ill Wohnnutzung 65 55 60 50
ES Il Betriebsnutzung 703 -k 65 -
ES Il Wohnnutzung 60 50 55 45
ES Il Betriebsnutzung 65 - 60 -

3 Bei ldarmempfindlichen Betriebsraumen in Gebieten der ES I, Il oder Il gelten ge-
mass Art. 42 LSV um 5 dB(A) hhere PW und IGW.

4  Fiir Objekte, in denen sich Personen in der Regel nur am Tag aufhalten (zum Bei-
spiel Biiros oder Schulen), gelten keine Nacht-Belastungsgrenzwerte (Art. 41 Abs. 3
LSV).
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Kanton Ziirich)

Land Allgemein Aufteilung

max. Reflexionsordnung

Emissionsachsen (Quelle: Strassenldrm-Informationssystem, GIS

Bedingungen fiir Reflexionsberechnung:

3.3 Vorgesehene Nutzungen

Betreffend der fiir die Larmbelastungen massgebenden Wohn-

Anteile maglich:

Baubereiche A, B, G: 0%
Baubereich C: 80%
Baubereiche D, E, F: 100%

3.4 Emissionsdaten

Gemdss Strassenlarm-Informationssystem des Kantons Ziirich

des Gestaltungsplangebietes die folgenden
Emissionen fiir den Planungshorizont auf:

und fiir den eingebauten Belag.

3.5 Berechnungsmodell

Bezugszeit  Zielgrifen DGM Bodenabs. @ Die BEFEChnungen wurden
mit CadnaA (Computer Aided

Noise Abatement; Software

zur Berechnung, Darstellung,

Reflektor-Suchradius um Quelle (m):  |100.00 um Immpkt 100.00 Beurteilung und Prognose
Max. Abstand Quelle - Immpkt (m): Interpoliere ab 1000.00 von Umgebungslérm; Ver-
Min. Abstand Immpkt - Reflektor (m): Interpoliere bis: sion 2019) mit der neben-
Min. Abstand Quelle - Refiektor (m): stehenden I(onﬁgu ration

Industrie

[JStreng nach STL 86 / RLS-90

Schien durchgefiihrt.

Die fiir die Berechnung

[JRechne erste Reflexion (nicht mehr und nicht weniger) maSSgEbenden Elemente

Rechne keine Seitenbeugung

[“IRechne keine Bebauungsdampfung
M Rechne keine Bewuchsd&mpfung

(Digitales Terrainmodell, um-

liegende Gebdude, Emissi-
onsachsen) wurden direkt

FRechne die beiden Zulteren Fahrstreifen getrennt ins Berechnu ngsmOdE‘”
] Abschirmung: Megativer Umweg nach IS0 9613 im portiert.

] Ausbreitungsrechnung nach RLS-90
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Zudem wurden die Gebdude

der «Vision der Situation»
modelliert.

Seite 6

nutzung sind gemdss Gestaltungsplan die folgenden maximalen

weisen die massgebenden Strassen im Bereich

Lrt Lrn

[dB(A)] [dB(A)]
Pféiffikerstrasse (60080) 79.8 71.4
Pféiffikerstrasse (41101) 83.7 75.9
Pféiffikerstrasse (39992) 83.9 76.5

Diese Emissionen beinhalten bereits alle erfor-
derlichen Zuschldge fiir die Verkehrsentwicklung
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Die folgende Ansicht zeigt das Modell (die neuen Bauten sind rot
dargestellt):

Beurteilung Immissionen

4.1 Fassadenbelastungen Wohnen

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die maximalen Fassadenbe-
lastungen in den Baubereichen (, D, E und F (links Tag, rechts Nacht).
Uberschrittene IGW der ES Il fiir Wohnnutzung - 60 dB(A) am Tag und
50 dB(A) in der Nacht — sind rot dargestellt.
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Es ist ersichtlich, dass die maximalen Belastungen 56 dB(A) am Tag
und 48 dB(A) in der Nacht betragen. Die massgebenden IGW fiir
Wohnnutzung sind damit eingehalten.

4.2 Fassadenbelastungen Betrieb

Die nebenstehende Darstellung
zeigt die maximalen Fassaden-
belastungen in den Bauberei-
chen A, B, Cund G (nur Tag).
Uberschrittene IGW der ES Il fiir
Betriebsnutzung — 70 dB(A) am
Tag - sind rot dargestellt.

Es ist ersichtlich, dass die maxi-
male Belastung am Tag 71 dB(A)
betrdgt. Damit sind die massge-
benden IGW geringfiigig liber-
schritten und es ist eine Aus-
nahmebewilligung nach Art. 31
Abs. 2 LSV erforderlich.

Dafiir muss die Stadt Wetzikon
ein liberwiegendes Interesse sig-
nalisieren (haushalterischer Um-
gang mit Bauland, vorgelagerter
Riegel schafft larmgeschiitzten
Aussenraum, Grenzwerte nur
geringfiigig liberschritten) und
der Kanton seine Zustimmung
erteilen.

Bei Betriebsnutzung wird in aller
Regel problemlos eine Ausnah-
mebewilligung erteilt, wenn bei
den betreffenden Raumen eine
kontrollierte Beliiftung einge-

baut wird. Die Anordnung von Betriebsraumen nahe an der Larm-
quelle ist positiv, weil dadurch eine grossere Hinderniswirkung fiir das
dahinterliegende Areal entsteht. Es macht also keinen Sinn, beispiels-
weise mit dem Riegel im Baubereich A von der Strasse wegzurlicken
oder zu versuchen, die Pegel mittels Massnahmen in der Fassade

(Balkone, Loggien, Erker, Blenden, .

..) weiter zu reduzieren.
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4.3 Plausibilitdatskontrolle

Die Plausibilitatskontrolle ergibt (alle Masse in [m] und [dB(A)]):

Horizontaldistanz Strassenachse—Fassade: 14.3
Hohe EP liber Quelle: 7.0
Resultierende Schrdagdistanz: 15.9
Resultierende Abstandsdampfung: 12.0
Emissionen Pfaffikerstrasse: 83.7/75.9
Belastung «Handrechnung»: 71.7163.9
Belastung «Modellrechnung»: 71.1/63.3
Differenz: 0.6/0.6

Aufgrund der Tatsache, dass
faktoren beriicksichtigt, sind

Beurteilung Emisionen

5.1 Tiefgarage

Strasse beginnt.

die «Handrechnung» nicht alle Einfluss-
die Werte der Modellrechnung plausibel.

Gemdss Planungsbericht des Gestaltungs-
plans ist eine Tiefgarage mit 150 Abstell-
pldtzen vorgesehen. Die Ein-/Ausfahrt
befindet sich entweder zwischen den
Baubereichen A, Cund G (Einfahrt vorne)
oder zwischen den Baubereichen D und E
(Einfahrt hinten).

5.1.1 Massgebende Anlageteile

Es wird davon ausgegangen, dass die
Tiefgaragenzufahrten larmtechnisch aus
einer «ebenen Zufahrt» (ab Strassenpar-
zelle bis Einfahrt) und einer «geschlosse-
nen Rampe» bestehen. Die zwei Anteile
werden separat berechnet und energe-
tisch addiert.

Anmerkung zur Einfahrt hinten: Hier en-
det die Strassenparzelle streng genom-

men schon deutlich friiher, was zu einer
«ebenen Zufahrt» von liber 80 m fiihren
wiirde. Die Berechnung geht davon aus,
dass die «ebene Zufahrt» am Rand der
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5.1.2 Massgebende Empfangspunkte und ES

Die massgebenden Empfangspunkte befinden sich entweder beim
Baubereich C direkt {iber der Einfahrt (EP1, Wohnen, ES IIl) sowie beim
bestehenden Gebdude Pfaffikerstrasse 48 (EP2, Betrieb, ES Ill) oder
beim Baubereich B (EP3, Wohnen, ES Il) sowie beim bestehenden Ge-
badude Breitistrasse 10 (EPL, Wohnen, ES I11).

5.1.3 Berechnungen
Die Detailberechnungen kdnnen dem Anhang entnommen werden.

Die Belastungen betragen:

Belastung Planungswert Eingehalten?
Tag Nacht Tag Nacht

EP1 51 51 60 50 NEIN

EP2 L2 42 65 - JA

EP3 48 48 55 45 NEIN

EPy 46 46 60 50 JA

Die PW sind nicht liberall eingehalten.

Sowohl beim EP1 als auch beim EP3 geht die Berechnung davon aus,
dass sich direkt bei der Garageneinfahrt ein Fenster eines larmemp-
findlichen Wohnraumes befindet. Dies kann bei der Detailplanung des
Bauvorhabens vermieden werden.

Generell gilt anzumerken, dass die Einfahrt vorne in der weiteren
Planung unbedingt bevorzugt werden sollte:

— Der Weg zur Einfahrt vorne ist deutlich kiirzer als derjenige zur
Einfahrt hinten.

— Die Einfahrt hinten liegt mitten in der reinen Wohnnutzung.

Die Berechnung muss zum Zeitpunkt der Baueingabe zwingend auf
die effektiven PlGne angepasst und verifiziert werden.

Fazit

6.1 Einhaltung der Grenzwerte / Ausnahmebewilligung

Die IGW werden nicht bei allen Fenstern larmempfindlicher Raume
eingehalten werden konnen. Dies ist auch durch die Anordnung der
[armempfindlichen Raume auf der dem Larm abgewandten Seite oder
durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebdude
gegen Larm abschirmen, nicht maoglich.

Es ist somit eine Ausnahmebewilligung erforderlich. Diese darf nur
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erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebdudes ein liberwie-
gendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt.

6.2 Nachweis Tiefgarage

Die Emissionen der Tiefgarage miissen die PW bei allen massgebenden
Empfangspunkten einhalten. Kritisch ist Wohnnutzung in unmittel-
barer Nahe zu den Einfahrten. Die Einfahrt vorne ist gegeniiber der
Einfahrt hinten unbedingt zu bevorzugen.

6.3 Vorsorgeprinzip

Gemdss USG und LSV sind Einwirkungen vorsorglich zu begrenzen, so-
weit dies technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich tragbar
ist (Art. 1 Abs. 2 und Art. 11 Abs. 2 USG, Art. 7 Abs. 1a LSV). Auch wenn
die PW eingehalten sind, gelten zusdtzliche Massnahmen dann als
wirtschaftlich tragbar, wenn sich mit relativ geringem Aufwand eine
wesentliche zusdtzliche Reduktion erreichen ldsst.

6.4 Schallschutz am Gebdude

Nach Art. 32 Abs. 1 LSV muss der Bauherr eines neuen Gebaudes nach-
weisen, dass der Schallschutz bei Aussenbauteilen und Trennbauteilen
larmempfindlicher Raume sowie bei Treppen und haustechnischen
Anlagen den anerkannten Regeln der Baukunde entspricht. Als solche
gelten insbesondere die Mindestanforderungen nach der SIA-Norm 181
(Schallschutz im Hochbau).

Bis zu Belastungen von 60 dB(A) am Tag und 52 dB(A) in der Nacht gilt
flir RAume mittlerer Larmempfindlichkeit ein Anforderungswert an die
Schallddmmung der Aussenhiille von 27 dB(A). Ubersteigen die Belas-
tungen diese Werte, so werden auch die Anforderungen erhdoht und
zwar um das Mass der Uberschreitung.

Zudem kann die Vollzugsbehdrde nach Art. 32 Abs. 2 die Anforde-
rungen weiter verschdrfen. Nach Praxis im Kanton Ziirich wird der
Anforderungswert um weitere 3 dB erhoht, wenn die Belastungen
tiber 65 dB(A) am Tag oder 55 dB(A) in der Nacht liegen, allerdings
nur wenn es sich um Wohnraume handelt, was vorliegend im Baube-
reich A ja nicht der Fall ist.

Der Anforderungswert liegt damit vorliegend maximal bei 38 dB(A) (27
+11). Die Einhaltung dieses Anforderunsgwertes wird im Rahmen des
spateren Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen sein.>

5 Beisehr hohen Anforderungswerten — 43 dB(A) bei einem Fensteranteil unter 50%
respektive 40 dB(A) bei einem Fensteranteil von 50% und mehr - kann die Bau-
behorde bereits mit dem Baugesuch einen Machbarkeitsnachweis verlangen. Dem
Bauherrn wird geraten, die Materialisierung der strassenseitigen Bauteile (Fassade
und Fenster) rechtzeitig festzulegen und auf die Einhaltung der Anforderungen zu
tiberpriifen.
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Thalwil, 4. Juli 2019

Ingenieurbiiro Andreas Suter

Ao b~

Andreas Sut
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Anhang: Berechnungen Tierfgarage

EP1 (Baubereich C)

EP2 (Pfdffikerstr. 48)

Anzahl Parkfelder

Fahrten pro Parkfeld

Anteil Phase [%]
Anzahl Fahrbewegungen

75
23.4

150
2.5

Tag (7-19) | Nacht (19-7)

25
7.8

Tag (7-19) | Nacht (19-7)
150
2.5
75 25
23.4 7.8

Ebene Zufahrt

Lange der Zufahrt [m]

Abstand Mitte Zufahrt - EP [m]

Hinderniswirkung?

I-i,Zu

45.7

32.0
16.0
0.0

40.9

32.0
32.0
0.0
39.6 34.9

Rampe geschlossen
Rampenéffnung [m2]

Absorption

Abstand Rampenoffnung - EP [m]

Aspektwinkel
Fassade

Hinderniswirkung?

Li,gR

48.7

18.0
0.0
3.0
-8.0
-5.0
0.0

43.9

18.0
0.0
48.0
0.0
0.0
0.0
37.6 32.9

Immissionspegel Gesamte Anlage

L,

50.5

45.7

41.7 37.0

Pegelkorrekturen (Anhang 6 LSV)

K1

0.0

5.0

0.0 5.0

K2

0.0

0.0

0.0 0.0

K3

0.0

0.0

0.0 0.0

Beurteilung
L, (inkl. Pegelkorrektur)

50.5

L, gerundet (inkl. Pegelkorrektur)

51

Empfindlichkeitsstufe [I 11 11l IV]

Massgebender Grenzwert [IGW PW]
Grenzwert

50.7
51

PW Wohnen

60

GW eingehalten?

190704_lakeside

50

41.7 42.0
42 42
11l
PW Betrieb
65 -
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EP3 (Baubereich B) EP4 (Breitistr. 10)
Tag (7-19)  Nacht(19-7) Tag(7-19) | Nacht (19-7)
Anzahl Parkfelder 150 150
Fahrten pro Parkfeld 2.5 [ ] 2.5
Anteil Phase [%] 75 25 [ ] 75 25
Anzahl Fahrbewegungen 23.4 | 7.8 | 23.4 | 7.8
Ebene Zufahrt
Lange der Zufahrt [m] 6.0 6.0
Abstand Mitte Zufahrt - EP [m] 6.0 [ ] 18.0
Hinderniswirkung? 0.0 : 0.0
Lizu 46.9 42.1 37.4 32.6
Rampe geschlossen
Rampenéffnung [m2] 18.0 | 18.0
Absorption 0.0 0.0
Abstand Rampenoffnung - EP [m] 8.0 [ 21.0
Aspektwinkel -8.0 [ ] 0.0
Fassade -5.0 0.0
Hinderniswirkung? 0.0 : 0.0
Ligr 40.2 354 44.8 40.0
Immissionspegel Gesamte Anlage
L, 47.7 42.9 45.5 40.7
Pegelkorrekturen (Anhang 6 LSV)
K1 0.0 5.0 0.0 5.0
K2 0.0 0.0 0.0 0.0
K3 .00 0.0 00 0.0
Beurteilung
L, (inkl. Pegelkorrektur) 47.7 47.9 L 45.5 45.7
L, gerundet (inkl. Pegelkorrektur) 48 48 46 46
Empfindlichkeitsstufe [I 11 11l IV] 1 [ ] 1]
Massgebender Grenzwert [IGW PW] PW Wohnen B PW Wohnen
Grenzwert 55 45 60 50
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