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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Gestaltungsplanpflicht

GP Zil, 13.12.2004, SKW AG

Bauzone am Rande der
Moorlandschaft

Richtprojekt und Nutzungs-
studie, Konzeptwerk GmbH

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Im Zonenplan ist flr das Gebiet Zil eine Gestaltungsplanpflicht
festgelegt. Diese Pflicht wurde mit dem 2005 genehmigten pri-
vaten Gestaltungsplan ,Zil* weitgehend erfillt. Somit besteht
einzig noch die Gestaltungsplanpflicht fir das Grundstiick

Kat. Nr. 7941.

Das Grundstiick Kat. Nr. 7941 soll nun baulich entwickelt wer-
den. Hierfir ist eine Entwicklungsidee in Form eines Richtpro-
jektes und ein privater Gestaltungsplan notwendig.

Die Begrenzung der Moorlandschaft ist in der kantonalen
Schutzverordnung flr den Pfaffikersee festgelegt. Der Peri-
meter wurde durch das Bundesgericht bestatigt und ist somit
rechtskraftig. Ein geologisches Gutachten hat gezeigt, dass
kinftige Bauten entlang des Moorlandschaftsperimeters nur mit
speziellen Massnahmen unterkellert werden kénnen, damit kei-
ne Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes eintritt. Diese
Massnahmen sind in den Bestimmungen zu den hydrologi-
schen Pufferzonen festgelegt.

1.2 Richtprojekt

Die Konzeptwerk GmbH, Wetzikon hat bereits eine Nutzungs-
studie sowie zwei Uberbauungsvarianten fiir den Planungspe-
rimeter erarbeitet. Vorgesehen ist eine offene Bauweise mit
Einfamilien- und Reiheneinfamilienhausern, welche sich in ihrer
Gestaltung und Stellung an die bestehenden Bauten des Ge-
staltungsplans Zil orientieren. Die zwei Bebauungsvarianten
dienen als Grundlage fir die Aufstellung des Gestaltungspla-
nes.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Variante 1

Situation Richtprojekt Variante 1,
Konzeptwerk GmbH vom 26.10.2017

Grundriss EG EFH / Reihen-EFH
Richtprojekt Variante 1,
Konzeptwerk GmbH vom 26.10.2017

Die Variante 1 sieht nordlich zwei Einfamilienhauser und sidlich
zwei Reiheneinfamilienhauser mit je drei Wohneinheiten vor.

Fur die Einfamilienhauser sind analog zu den bestehenden 6st-
lich an den Gestaltungsplanperimeter angrenzenden Bauten
Flachdécher vorgesehen. Somit kann ein sanfter Ubergang
zwischen Siedlung und Landschaft akzentuiert werden. Anhand
der Stellung und Kérnigkeit der EFH-Bauten kann die vorherr-
schende Bebauungsstruktur nérdlich der Strasse ,Im Zil* wei-
tergeflhrt werden.

Die Reiheneinfamilienhauser entsprechen der Bautypologie der
sudlich angrenzenden Gebaude. Als Dachform sind entspre-
chend Satteldacher mit Nord-Stid-ausgerichteten Hauptfirstrich-
tungen angedacht. Somit kann eine harmonische Integration in
die ortsbauliche Dachlandschaft geschaffen werden.
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Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Visualisierung ortsbaulicher Kontext
(Blick Richtung Siidosten)
Richtprojekt Variante 1,
Konzeptwerk GmbH vom 26.10.2017

Visualisierung Ansicht Nordfassaden
Richtprojekt Variante 1,
Konzeptwerk GmbH vom 26.10.2017

Visualisierung Dachlandschaft

(Blick Richtung Siidosten)
Richtprojekt Variante 1,
Konzeptwerk GmbH vom 26.10.2017
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Variante 2

Situation Richtprojekt Variante 2,
Konzeptwerk GmbH vom 26.10.2017

Erschliessung und
Parkierung

Bei der Variante 2 sind sudlich anstelle der Reiheneinfamilien-
hauser vier weitere Einfamilienhauser angedacht. Die zwei
nordlichen EFH-Bauten entsprechen der Variante 1. Fir die vier
sudlichen Einfamilienhduser sind wie bei den Reiheneinfamili-
enhausern der Variante 1 ebenfalls Nord-Slid-ausgerichtete
Satteldacher vorgesehen. Das Grundraster zu Lage und Stel-
lung der Bauten bleibt gegentiber der Variante 1 unverandert.

Die Erschliessung erfolgt fiir beide Bebauungsvarianten sidsei-
tig ab der Strasse ,Im Zil* Gber einen internen Zufahrtsweg,
welcher in einem rechten Winkel bis zu den zwei nérdlichen
EFH-Bauten fuhrt und mit einem Wendeplatz fir PWs ausge-
stattet ist.

Die Parkierung fir Autos wird aus heutiger Sicht oberirdisch
angeordnet. Die Abstellplatze sind entweder in einheitlich ge-
stalteten Carports (vgl. Variante 1) oder in individuellen Gara-
gen bei den Hausern (vgl. Variante 2) untergebracht, welche
Uber den internen Zufahrtsweg zuganglich gemacht werden.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
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Grundsatz

Erschliessung

Bebauung

Landschaft

2. Anforderungen und
Rahmenbedingungen

21 Ziele

*  Der Private Gestaltungsplan soll die Voraussetzungen fiir
ein qualitativ hochwertiges Wohnen schaffen, wobei die
Anliegen des Natur- und Landschaftsschutzes zu erflillen
sind.

*  Der Gestaltungsplan weicht nicht von der Regelbauweise
bzw. Arealiberbauung gemass Bau- und Zonenordnung
ab.

+  Die Uberbauung Zil West soll riickwartig Uiber die Strasse
»Im Zil* mit einem internen Erschliessungsweg erschlossen
werden

*  Der Gestaltungsplan soll die Realisierung der aufgezeigten
Bebauungsvarianten erméglichen. Er soll aber auch einen
angemessenen Spielraum fir allfallige Projektanderungen
enthalten.

* Die gemass Bau- und Zonenordnung zulassige Nutzung
soll innerhalb der Baubereiche realisierbar sein, unabhan-
gig davon, ob die geplanten Bauten diese Ausnitzung aus-
schopfen.

» Die Bebauung soll sich gestalterisch an der vorherrschen-
den Bebauungsstruktur im Gestaltungsplangebiet Zil orien-
tieren.

» Die rechtskraftige Verordnung zum Schutz des Pfaffiker-
seegebietes ist in allen Teilen zu respektieren.

*  Eine gute landschaftliche Einordnung, namentlich bezlg-
lich Sichtkontakt zur Moorlandschaft, soll mit gezielten
Bestimmungen gewahrleistet werden.

* Die Zulassigkeit von Untergeschossen soll sich nach den
Erkenntnissen der vorliegenden hydrologischen Untersu-
chungen und den Bedirfnissen des Moorschutzes richten.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kantonaler Richtplan

Kantonaler Richtplan
(Festsetzung 18.9.2015)

Regionaler Richtplan
(Entwurf fir die zweite kantonale
Vorpriifung, 13.10.16)

Kantonal

besteberd  geplant

(77
|

Regional
betshend

Siedlung

Siedlungsgebiet

Zentrumsgebiet

Schutzwiirdiges Ortsbild

Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur
Arbeitsplatzgebiet

Mischgebiet

Gebiet fiir offentliche Bauten und Anlagen
Hohe bauliche Dichte

Niedrige bauliche Dichte

Gebiet fiir stark verkehrserzeugende Nutzung
Stand- / Durchgangsplatz fiir Fahrende

2.2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Gemass kantonalem Richtplan liegt das Planungsgebiet Zil
West im im Siedungsgebiet und grenzt nérdlich an Landwirt-
schaftsgebiet. Zudem wird das Gebiet als Landschaftsschutz-
gebiet definiert.

Desweiteren liegt der Betrachtungsperimeter im BLN-Gebiet,
Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung (Bundesamt fir Umwelt BAFU).

Das Planungsgebiet ist im regionalen Richtplan als Gebiet nied-
riger baulicher Dichte eingetragen:

Mit der Bezeichnung ,niedrige bauliche Dichte” werden land-
schaftlich besonders exponierte Gebiete sowie mit den 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln ungentigend erschlossene oder er-
schliessbare Lagen bezeichnet, in welchen im lberértlichen
Interesse von den generellen Ausniitzungsminima gemass

§ 49a Abs. 1 PBG abgewichen werden soll.

Zudem ist auf der Seegrabnerstrasse ein bestehender Radweg
eingetragen.
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Kommunaler Richtplan
(Festsetzung 17.12.2012)

Raumliches
Entwicklungskonzept

Zonenplan

Zonenplan Stadt Wetzikon
(Festsetzung 18.12.2014)

Bau- und Zonenordnung
(Festsetzung 18.12.2014)

Die Seegrabnerstrasse ist als bestehende Hauptsammelstrasse
verkehrsorientiert (HSS) definiert.

Der Planungsperimeter liegt in einem Wohngebiet mit niedriger
baulicher Dichte. Dies entspricht folgenden Richtwerten:
« 1 Vollgeschoss: 0.8 — 1.2 m*/m? Baumassenziffer

« 2 Vollgeschosse: 1.2 — 1.8 m*/m? Baumassenziffer

Im raumlichen Entwicklungskonzept der Stadt Wetzikon wird
auf S. 48 / 105 auf die Bedeutung der Verzahnung zwischen
Landschaft und Siedlung und auf die Anbindung an das Riet
hingewiesen.

Der Planungsperimeter liegt in der Wohnzone an exponierter
Lage W1.3A und ist mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.

. 9420 \K* /// {\g,—\_ {”‘7,;} f:':%

Heidacher >

Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind nach Art. 3 Abs. 3
in den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht so zu gestalten,
dass eine gute stadtebauliche und architektonische Gesamtwir-
kung erzielt wird. Dies gilt auch fiir die Gestaltung des 6ffentlich
zuganglichen Raumes, von Platzen, Parken und anderen Frei-
raumen. Zudem mussen sich Bauten gemass Art. 6 Abs. 1 im
Ubergangsbereich zum Moorgebiet adaquat in die Landschaft
einpassen.

Gemass Art. 8 Abs. 1 gelten nach Regelbauweise folgende
Grundmasse flr die Wohnzone W1.3A:

BZ Hauptgebaude max.: 1.3 m¥/m?2
BZ Besondere Gebaude max.: 0.2 m3/m2
Gebaudehohe bei Schragdach / Flachdach mit Attika max.: 48m
Gebaudehohe bei Flachdach ohne Attika max.: 7.5m
Gesamthéhe bei Schragdach / Flachdach mit Attika max.: 9.8m
Gesamthéhe bei Flachdach ohne Attika max. 7.5m
Gebaudelange max. 250m
Grundabstand klein min. 50m
Grundabstand gross min. 8.0m
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Entwurf Energieplan

Nutzungseignungs-
klassen 1-5

Fruchtfolgeflache (braun)
Quelle: GIS ZH, 23.6.2016

Fazit

Aktuell wird fir Wetzikon ein Energieplan ausgearbeitet. Der
Energieplan-Entwurf schreibt fir Gebiete mit Gestaltungsplan-
pflicht folgenden Zielwert vor:

*  Bei Neulberbauungen und Umstrukturierung bereits tber-
bauter Areale héchstens 30% des zuldssigen Energiebe-
darfs fur Heizung und Warmwasser fossile Energie.

*  Der Heizwarmebedarf darf maximal 90% des jeweiligen
maximal zulassigen Grenzwertes gemass den kantonalen
Warmedammvorschriften betragen.

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

2.3 Fruchtfolgeflache FFF

Der nérdliche, ausserhalb der Bauzone und des Geltungsbe-
reichs liegende Randbereich des Grundstlicks Kat. Nr. 7941 ist
als Fruchtfolgeflache (Nutzungseignungsklassen 1-5) bezeich-
net.

AN
TN

Der Gestaltungsplan respektiert diese Festlegung.
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Verfahren bei Hinweisen auf
Schadstoffbelastungen des
Erdreichs

Hinweis auf Schadstoffbelastung (blau)
Quelle: GIS ZH, 23.6.2016

Fazit

Verordnung zum Schutz des

Pfaffikerseegebietes
(Erlass 27.5.1999 / Anderung 14.9.2004)

2.4  Schadstoffbelastungen Erdreich

Gemass der Karte ,Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbe-
lastungen des Erdreichs® sind entlang der Seegrabnerstrasse
Flachen mit Hinweisen auf Schadstoffbelastungen des Bodens
Uber dem Richtwert gemass Verordnung Uber Belastungen des
Bodens eingetragen.

Gegenulber der Stadt sind im Zuge des Bauprojekts allfallige
Massnahmen sowie ein sachgerechter Umgang mit dem belas-
teten Bodenaushub nachzuweisen.

2.5 Uberkommunale Natur- und
Landschaftsschutzverordnungen

Der Planungsperimeter liegt im Schutzverordnungsobjekt Pfaf-
fikerseegebiet, Teil Wetzikon. Dabei ist die Verordnung zum
Schutz des Pfaffikerseegebietes zu beachten. Das Gestal-
tungsplangebiet liegt in der Hydrologischen Umgebungsschutz-
zone |l H2. Dabei ist Folgendes verboten:

» grossvolumige unterirdische Bauten und Anlagen wie Tief-
garagen, sofern nicht nachgewiesen wird, dass sie in der
Bauphase und im Betrieb zu keiner Beeintrachtigung der
Moorhydrologie fiihren, insbesondere zu keinen Stré-
mungsumlagerungen und Rlickstaueffekten

» der Bau von Sicker- und Drainageleitungen sowie der Be-
trieb von Pumpen fiir permanente Wasserspiegelabsen-
kungen

* das Ableiten von Niederschlagswasser; dieses ist vollum-
fénglich lokal zur Versickerung zu bringen

. das Bewdssern und Entwéssern sowie das Einleiten von
Abwéssern

» die Versickerung von verschmutztem Wasser

Die Erstellung von Bauten und Anlagen bedarf einer Bewilli-
gung der Volkswirtschaftsdirektion.

Des Weiteren liegt der Perimeter in der Weiler- und Siedlungs-

11
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Fazit

Verkehrsbelastung Seegrab-
nerstrasse

Fazit:
Immissionsgrenzwerte der
Empfindlichkeitsstufe Il ein-
gehalten

randzone VII:

* Inder Zone VII, Weiler- und Siedlungsrandzone, bedarf die
Erstellung von Bauten und Anlagen einer Bewilligung der
Baudirektion. Eine Bewilligung wird unter allfélligen Bedin-
gungen erteilt, wenn sich die Bauten und Anlagen sowie
deren Umgebungsgestaltung gut in das Orts- und Land-
schaftsbild einfligen. Die Nutzung der an die Naturschutz-
zone angrenzenden Fldchen darf diese nicht beeintréchti-
gen.

*  Aufdem Gemeindegebiet Wetzikon, im Abschnitt Aabach
bis Chdmtnerbach, ist entlang der Natur- und Landschafts-
schutzzone bei Neu- und Umbauten einer optimalen Ein-
bindung von Bauten in das Landschaftsbild mittels einer
naturnahen Umgebungsgestaltung und gezielten Durch-
griinung des Siedlungsrandes mit einheimischen, standort-
gerechten Bepflanzungen spezielle Beachtung zu schen-
ken.

Der Gestaltungsplan respektiert diese Anforderungen.

2.6 Strassenlarm

Der durchschnittliche Tagesverkehr (DTV) flr die Seegrab-
nerstrasse liegt gemass Gesamtverkehrsmodell Kanton Zirich
bei rund 2'500 Fahrzeugen mit einem Schwerverkehrsanteil von
0.9 Prozent.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Wohnzone W1.3A und
ist gemass Art. 1 BZO der Empfindlichkeitsstufe Il nach Larm-
schutzverordnung (LSV, SR 814.41) zugewiesen. Das Gestal-
tungsplangebiet gilt als erschlossen. Daher sind die Immissi-
onsgrenzwerte gemass LSV massgeblich:

. Tag: 60 dB (A)
- Nacht: 50 dB (A)

Basierend auf einer Grob-Berechnung (www.laermorama.ch),
ist im westlichen Randbereich des Perimeters tagstber im Erd-
geschoss mit Larmimmissionen von ca. 52 dB(A) und nachts
mit ca. 42 dB(A) zu rechnen. Die Werte liegen somit deutlich
unterhalb der Immissionsgrenzwerte der ES II.
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Naturgefahrenkarte

Grundwasseraufstoss (blau-punktiert)
Quelle: GIS ZH 23.6.2016

Gutachten Versickerung/Entwasserung

Fazit

2.7 Naturgefahren

Das Gebiet Zil ist in der Naturgefahrenkarte mit der Hinweisfla-
che Grundwasseraufstoss bezeichnet.

Gemass Ereigniskataster des technischen Berichts ,Gefahren-
kartierung Naturgefahren Greifensee“ konnten in den bezeich-
neten Gebieten einige Falle von Grundwasseraufstoss ver-
zeichnet werden. Betroffen sind hauptsachlich Untergeschosse
(Tiefgaragen).

Uber die Versickerungsmoglichkeiten von Regenwasser inner-
halb des Gestaltungsplangebiets liegt ein Gutachten der Friedli
Partner AG vor (siehe Anhang). Gemass Gutachten werden bei
Grundwasser-Hochstanden Grundwasserspiegel auf Niveau
Terrain mit Pflitzenbildung in Muldenlagen (Grundwasserauf-
stoss) erwartet. Bei Grundwasserhochstanden kénnen die Ver-
sickerungsmaglichkeiten deshalb eingeschrankt sein. Nieder-
schlagswasser ist gemass den Vorgaben der Hydrologischen
Umgebungsschutzzone Il H2 jedoch vollumfanglich lokal zur
Versickerung zu bringen.

Im Bauprojekt sind bei Bedarf geeignete Sicherheitsmassnah-
men zum Schutz vor Grundwasseraufstoss vorzunehmen. (vgl.
S.23)

Die Bestimmungen in der Schutzverordnung (Hydrologischen
Umgebungsschutzzone Il H2) und daraus resultierende, mégli-
che bauliche Einschrankungen und Auflagen sind friihzeitig in
der Planung zu bertcksichtigen und mit einer Fachperson
(Moorhydrologe) abzusprechen.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
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Ziele

Rechtsverbindlichkeit

Geltungsbereich

3. Erlauterungen zu den
Bestimmungen

3.1 Zweck

Der Zweckartikel kntpft an die in Art. 3 und 6 der Bau- und Zo-
nenordnung enthaltenen Motive der Gestaltungsplanpflicht an.
Es geht um die Gewahrleistung einer landschaftlich guten Ein-
ordnung der Bauten und Anlagen sowie um die Schaffung eines
Pufferbereiches im Ubergang zwischen der Bauzone und der
Moorlandschaft Pfaffikersee, welcher mit der geltenden Schutz-
verordnung bereits gewahrleistet wird.

3.2 Bestandteile und Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Bau-
direktion unterliegen. Der vorliegende Bericht dient der Erlau-
terung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans Zil West
umfasst der in der Bauzone (Wohnzone W1.3 A) liegende Teil
des Grundstiick Kat. Nr. 7941 mit einer Flache von 3'899 m?.
Der nérdliche Streifen des Grundstiicks (326 m?) liegt in der
Landwirtschaftszone und gehdrt nicht zum Geltungsbereich des
Gestaltungsplans.

Das Grundstiick liegt im Eigentum von Alfred Hirzel und David
Hirzel.

Auf der Parzelle befinden sich ein bestehendes Bauernhaus
(Assek. Nr. 1123) sowie vier Nebengebaude.

14
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Geltungsbereich GP Zil West

3.3 Erganzendes Recht

Zustimmung durch den Der Gestaltungsplan weicht nicht von der gultigen Bau- und

Stadtrat Zonenordnung der Stadt Wetzikon ab. Er halt sich an die Vor-
gaben gemass Art. 8 BZO, die in der vorliegenden Wohnzone
W 1.3A zulassig sind. Damit sind die formellen Voraussetzun-
gen fir eine Zustimmung durch den Stadtrat erfllt.

Schutzverordnung Die Verordnung zum Schutz des Pfaffikerseegebietes vom
27.5.1999 samt Anderung vom 14.9.2004 wird in allen Teilen
respektiert. Sachverhalte, die in dieser Verordnung geregelt
sind, gelten selbststandig und werden in den Bestimmungen
zum Gestaltungsplan nicht nochmals aufgefihrt.

Hydrologische Pufferzonen Der rechtskraftige Perimeter der Schutzverordnung verlauft in
einem langgezogenen Bogen von Stdwesten nach Nordosten
quer Uber das Gestaltungsplangebiet. Mit der erfolgten Ande-
rung wurde der Perimeter in Form von hydrologischen Puffer-
zonen ausgeweitet. Diese Zonen Uberlagern das Baugebiet und
bezwecken die Sicherung der Naturschutzzonen vor uner-
winschten Einwirkungen in den Wasserhaushalt der Moore.
Diesem Sachverhalt tragt der Gestaltungsplan Rechnung.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
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Bestandesbau

Neubau

Baubereiche mit
Projektierungsspielraum

Hauptbauten gemass Richtprojekt
Variante 1 liegen innerhalb der
Baubereiche

3.4  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Das bestehende Bauernhaus (Assek. Nr. 1123) kann bei Bedarf
erweitert, umgebaut und anderen Nutzungen zugeflihrt werden.

Das Bauernhaus darf riickgebaut werden. Ein Neubau hat je-
doch den Bestimmungen gemass Gestaltungsplan zu entspre-
chen und muss komplett innerhalb des Baubereichs A realisiert
werden.

Hauptgebaude sind innerhalb der Baubereiche zu erstellen. Die
Lage und Abmessungen der Baubereiche orientieren sich an
den Baubereichen des bestehenden Gestaltungsplans Zil.

Die Baubereiche sind mit Breiten von 15.00/15.50 m (Baube-
reich C/B), und 18.00 m (Baubereich A) geniigend flexibel ge-
fasst, dass beide Bebauungsvarianten der Konzeptwerk GmbH
realisierbar sind. Dies ergibt einen entsprechenden Projektie-
rungsspielraum, welcher ein Eingehen auf die absehbaren Kau-
ferwlinsche ermdglicht.

Beide Bebauungsvarianten sowie samtliche Baubereiche halten
die geforderten Grenz- und Strassenabstande gemass Regel-
bauweise ein.

Nebengebaude wie beispielsweise Carports dirfen auch aus-
serhalb der Baubereiche angeordnet werden.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Hauptbauten gemass Richtprojekt
Variante 2 liegen innerhalb der
Baubereiche

Flexible Anordnung der Ge-
baudeanzahl

Nur Einfamilien- und Rei-
heneinfamilienhauser
zulassig

Beschrankung von Unterge-
schossen

Durchblicke zur Moorland-
schaft

Die festgelegte Anzahl Hauptgebaude orientiert sich weitge-
hend am Bebauungskonzept und variiert zwischen eins bis
zwei. Zur Sicherung des Sichtkorridors missen im Baubereich
C zwei Gebaude realisiert werden, wobei die Gebaude zeitlich
unabhangig voneinander gebaut werden dirfen. Die einzelnen
Gebaude kdnnen innerhalb der Baubereiche frei angeordnet
werden. Mit der Festlegung der Gebaudezahl wird lediglich die
Anzahl Hauptgebaude definiert. Die Anzahl realisierbarer
Wohneinheiten pro Baubereich ist nicht beschrankt.

Hauptgebaude haben sich in ihrer Gestaltung und Volumina an
die bestehenden Gebaude des Gestaltungsplan Zil zu orientie-
ren. Es sind daher ausschliesslich Einfamilien- und Reihenein-
familienhauser als Bauweise zuldssig.

Samtliche Baubereiche A bis C sind von der hydrologischen
Pufferzone Il H2 Uberlagert. Untergeschosse sind nur im Rah-
men der entsprechenden Schutzbestimmungen zulassig.

Im Baubereich C ist kein Gebauderiegel moglich, wie dies die
Form des Baubereiches vermuten lassen wirde. Mit einem
Sichtkorridor soll ein verzahnter Ubergang von der Siedlung zur
Landschaft gewahrleistet werden. Der Sichtkorridor wird be-
wusst in der Achse zwischen den Baubereichen A und B ange-
ordnet, womit flr den Durchblick auch automatisch die Lage der
bestehenden sldlichen Bauten des Gestaltungsplans Zil be-
ricksichtigt wird. Die offenzulassende Gesamtbreite des Sicht-
korridors von min. 12 m ermdglicht dennoch zwei Hauptbauten
im Baubereich C. Wichtig ist, dass der Durchblick flir den Be-
trachter auf der Stichstrasse auch tatsachlich erlebbar ist. Das
Durchblicksgebot gilt daher nicht nur fir Hauptgebaude, son-
dern auch fur besondere Gebdude und Mauern.
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Strassenabstand von
besonderen Gebauden

Gesamthohe und Gebaude-
hohe

Baumassenverteilung
Hauptgebaude

Zulassige Baumasse bei
Arealuberbauung

Besondere Gebaude durfen auch ausserhalb der Baubereiche
erstellt werden. Um eine kleinrdumige Erscheinung des Stras-
senraumes zu férdern, darf der Strassen- und Wegabstand
solcher Nebengebaude auf 3.50 m reduziert werden. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass Vorplatze von Garagen gemass

§ 266 PBG min. 5.50 m lang sein mussen, damit die Autos nicht
in die Fahrbahn hinausragen, wenn das Garagentor gedffnet
und geschlossen wird. Bei Unterstdnden ohne Garagentor ge-
nlgt hingegen eine geringere Vorplatztiefe.

Die zulassige Gesamt- und Gebaudehohe richtet sich nach der
Regelbauweise gemass Art. 8 Ziff. 1 BZO.

3.5

Das zulassige Nutzungsmass flr Hauptbauten ist den Baube-
reichen direkt zugeordnet. Es entspricht ungefahr der im Richt-
projekt vorgesehenen Baumasse.

Nutzungsmass

Die massgebliche Grundlfliche misst 3'899 m?. Die Baumas-
senziffer betragt nach Regelbauweise 1.3 m*/m?. Die konsu-
mierbare Baumasse fiir Hauptgebaude betragt somit 5°069 m®.
Die Baumasse wird analog zum Richtprojekt auf die drei Bau-
bereiche aufgeteilt. Das Richtprojekt weist eine minim geringere
Baumasse von rund 5'061 m?® fiir die Variante1 respektive
5'063 m* fiir die Variante 2 auf.

Da das Gestaltungsplangebiet eine Arealflache von tber
3'000 m? aufweist, sind Arealiiberbauungen zuléssig. Werden
die entsprechenden Anforderungen gemass Art. 33 der Bau-
und Zonenordnung erfillt, darf die zulassige Baumassenziffer
um 10 bis 15% erhdht werden. Dies ergibt eine maximale Bau-
massenziffer von 1.5 m*m? sowie eine konsumierbare Bau-
masse von 5'829 m®. Vom Ausniitzungsbonus mittels Areal-
Uberbauung wird im Richtprojekt kein Gebrauch gemacht.

Baubereich Baumasse Baumasse Baumasse Baumasse
Richtprojekt Richtprojekt zulassig (GP) zulassig (GP)
VA1 V2 Regelbauweise | Arealliberbauung
A 1624 m® 1625 m°® 1700 m® 1'955 m*
B 1624 m® 1625 m® 1700 m® 1'955 m°
C 1813 m’ 1813 m° 1669 m° 1'919 m®
Total 5'061 m® 5'063 m® 5'069 m® 5'829 m*
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
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Baumassenverlagerungen
flr alle Falle

Zulassige Baumasse fiir be-
sondere Gebaude

Zu- und Wegfahrt zu den
Wohneinheiten

Interner
Zufahrtsweg

Die festgelegten Baumassen fir Hauptgebaude dirfen in an-
dere Baubereiche verlagert werden, wenn die Reduktion oder
Erhéhung 10% pro Baubereich nicht Ubersteigt. Diese Bestim-
mung ist zur Realisierung der vorliegenden Uberbauungsidee
erforderlich, falls im Baubereich C 1'813 m® Baumasse realisiert
werden sollen und keine Arealliberbauung vorgesehen ist. So
kénnten vom Baubereich A und B die daflir notwendigen

144 m® Baumasse auf den Baubereich C transferiert werden.
Auch bei allfalligen Projektanderungen kénnte diese Bestim-
mung hilfreich sein, falls eine Neukonzeption der Uberbauung
mit héherer Ausniitzung innerhalb der festgelegten Bauberei-
che angestrebt werden sollte.

Die konsumierbare Baumasse fiir besondere Gebaude wird auf
der Basis der zuldssigen Baumassenziffer von 0.2 m*m? defi-
niert und betragt 780 m®. Diese Baumasse darf auch aus-
serhalb der Baubereiche konsumiert werden.

3.6  Erschliessung, Parkierung und Aussen-
beleuchtung

Der Zugang zu den Wohneinheiten hat ausschliesslich ab der
Strasse ,Im Zil“ innerhalb des im Situationsplan bezeichneten
Anordnungsbereichs zu erfolgen. Fir die Mitbenutzung der pri-
vaten Strasse ,Im Zil* besteht zu Gunsten des Grundstlckes
Kat. Nr. 7941 ein Fuss- und Fahrwegrecht SP Art. 4035 vom
14.9.2005 (vgl. Anhang). Eine Erschliessung der Wohneinhei-
ten Uber die Seegrabnerstrasse ist mit Motorfahrzeugen ge-
mass Gestaltungsplanbestimmungen nicht zuldssig.

Der Langsamverkehr darf diese Verkehrsanlagen als Zugang
jedoch benutzen.

Als Zugang zu den Parkierungsanlagen ist sudlich ein interner
Zufahrtsweg innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Be-
reichs anzuordnen. Die genaue Lage und Dimensionierung des
Wegs ist im Zuge des Bauprojekts zu definieren. Die Fahrbahn
muss mindestens eine Breite von 3.50 m aufweisen. Der inter-
ne Zufahrtsweg dient auch als Zugang flir den Langsamverkehr
und soll daher im Mischverkehr betrieben werden.
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Maglicher Erschliessungsweg (blau),
Richtprojekt V1 / V2 und Anordnungsbe-
reich geméass Gestaltungsplan
(Schraffur)

Abstellplatze

Die Besucherparkfelder kénnen offen angelegt werden. Die
Ubrigen Abstellplatze sind zu Gberdecken oder unterirdisch an-
zuordnen, damit die optische Belastung mit Fahrzeugen mini-
miert werden kann. Die Anzahl zu realisierender Parkplatze fir
Autos ist gemass rechtsgliltiger kommunaler Parkplatzverord-
nung zu bestimmen. Gemass Verordnung tber Fahrzeugab-
stellplatze vom 26.11.1989 sind pro Einfamilienhaus mindes-
tens 2 Abstellplatze zu erstellen. Bei sechs Einfamilienhausern
gemass Richtprojekt ergibt dies einen Bedarf von 12 Abstell-
platzen. Da das Gestaltungsplangebiet im Reduktionsgebiet
liegt, kann der Parkplatzbedarf um 50% reduziert werden.

Gemass der neuen, noch nicht rechtskraftigen Parkplatzverord-
nung der Stadt Wetzikon vom 26.9.16 sind fir die 6 EF-Hauser
ebenfalls 12 Abstellplatze fir die Bewohner notwendig. Dieser
Grenzbedarf kann um max. 30% reduziert werden.

Durch den grundstlicksinternen Zufahrtsweg darf der Freiraum
zwischen den Baubereichen A und B nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. Die Parkierung fir Autos kann entweder in
einheitlich gestalteten Carports im stidseitigen Bereich (vgl. S.4
Richtprojekt Variante 1) oder in individuellen Garagen bei den
jeweiligen EFH-Bauten (vgl. S.6 Richtprojekt Variante 2) ange-
ordnet werden. Die unter Ziffer 7 Abs. 1 der Gestaltungsplan-
Bestimmungen geforderte besonders gute Gesamtwirkung
muss diesbezlglich im Rahmen des Baubewilligungsverfahren
nachgewiesen werden.

20

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
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Aussenbeleuchtung

Abfallsammelstelle

Das Grundstuick liegt in der hydrologischen Pufferzone 11 H2
gemass der Uberkommunalen Verordnung zum Schutz des
Pfaffikerseegebiets vom 27. Mai 1999 und im Nahbereich des
nationalen Hoch- und Flachmoors "Robenhauserried / Pfaffiker-
see". Zusatzliche Beeintrachtigungen jeglicher Art von nationa-
len Moorbiotopen sind zu vermeiden. Im Sinne einer Pufferzone
gegen weitere Gefahrdungen der biotopspezifischen Pflanzen-
und Tierwelt betrifft dies auch Aktivitdten ausserhalb der Moor-
biotope. Lichtemissionen von kiinstlichen Lichtquellen kénnen
einen negativen Einfluss auf die Fauna und Flora haben. Gera-
de in der Nahe von Gewassern und Feuchtgebieten wird die
Insektenfauna stark durch kinstliche Lichtquellen beeintrach-
tigt. Die Beleuchtung der Gebaude muss daher so gestaltet
werden, dass unnotige Lichtemissionen moglichst vermieden
werden. Dies muss im Zuge des Baubewilligungsverfahrens
anhand eines Beleuchtungskonzepts sichergestellt werden. Die
Vorgaben nach den Vollzugsempfehlungen zur Vermeidung
von Lichtemissionen, Bundesamt fir Umwelt (BAFU), 2005,
respektive die Anforderungen gemass der SIA-Norm 491 (SIA
491 :2013) zur Vermeidung von unndétigen Lichtemissionen im
Aussenraum sind dabei zu berlicksichtigen. Im Beleuchtungs-
konzept missen unter anderem folgende Punkte geregelt wer-
den:

»  Zeitliche Beschrankung Aussenbeleuchtung (z.B. durch
Bewegungsmelder)

*  Vermeidung von vertikalen Lichtemissionen von unten
nach oben und Streulicht tber die Horizontale (niedrige
Anordnung der Lichtquellen)

»  Ausstattung Aussenbeleuchtung mit geeigneten Reflek-
toren

*  Verwendung von insektenfreundlichen Lichtquellen (z.B.
warmweisse Lichtfarbe 3000 K)

Zwecks einer rationellen Abfallbewirtschaftung ist mindestens
eine Sammelstelle flr den Abfall innerhalb des Gestaltungs-
plangebietes notwendig. Zweckmassigerweise soll dieser
Standort mit Containern ausgestattet werden. Die Lage der
Sammelstelle befindet sich im umliegenden Bereich der Zu-
und Wegfahrt und ist im Plan festgelegt.

Die Abfallsammelstelle muss so angeordnet werden, dass die

Kehrichtsammlung direkt ab der Strasse "Im Zil" erfolgen kann
und keine aufwendigen Fahrmandver fir das Mullfahrzeug not-
wendig sind.
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Anordnung Abfallsammelstelle entlang
Strasse "Im Zil"

Entwésserung Das Gestaltungsplangebiet liegt innerhalb des Perimeters des
Generellen Entwasserungsplanes (GEP) der Gemeinde Wet-
zikon. Dieser ist flr die Planung der Entwasserung massge-
bend. Gemass GEP qilt fir das Gestaltungsplangebiet das
Mischsystem. Das Projektgebiet liegt allerdings in der Hydrolo-
gischen Umgebungsschutzzone Il H2. Das Ableiten von Nie-
derschlagswasser ist gemass Schutzzone verboten. Nieder-
schlagswasser ist vollumfanglich lokal zur Versickerung zu
bringen. Die Entwasserung des Gestaltungsplangebiets kann
entweder Uber die bestehende 6ffentliche Abwasserleitung der
Seegrabnerstrasse oder die private Abwasserleitung der Stras-
se ,Im Zil“ erfolgen und ist tber die erste Baueingabe festzule-
gen.

Ausschnitt Genereller Entwésserungs-
plan GEP Wetzikon, Uberarbeitung 2006
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Gutachten Versickerung/
Entwasserung

Uber die Versickerungsmoglichkeiten von Regenwasser inner-
halb des Gestaltungsplangebiets liegt ein Gutachten der Friedli
Partner AG vor (siehe Anhang). Gemass Gutachten besteht der
Untergrund des Planungsgebiets aus Sanden. Die Sickerleis-
tung des Untergrunds sollte fiir die Erstellung von Versicke-
rungsmulden mit Bodenpassagen und die flachenférmige Ver-
sickerung voraussichtlich ausreichen. Die Versickerung soll
analog wie beim angrenzenden Quartier Zil ausgefuhrt werden
und folgende Massnahmen beinhalten:

*  Wege / Zugange: Versickerung flachenférmig in Grinfla-
chen

* Dachflachen, Balkonflachen: Versickerung mit Bodenpas-
sage in Mulden oder flachenférmig

*  Verkehrsflachen: Versickerung flachenférmig oder tber
Schulter in Grinflachen / muldenférmigen Grinstreifen mit
Wachstumsschicht aus Kiessand als Sickerschicht

. NotlUberlauf in Kanalisation

Der in der Regel verlangte Mindestabstand von 0.5 m zum
Grundwasser kann aufgrund der hydrogeologischen Situation
(Grundwasseraufstoss) nicht permanent eingehalten werden.
Aus Ubergeordneten Griinden (Moorschutz) darf der Mindest-
abstand jedoch unterschritten werden Fiir diesen Uberlastfall
resp. bei einer Uberlastung infolge Starkregen sind folgende
Sicherheitsmassnahmen vorzusehen:

*  Gebaudeschutz: Kote EG leicht anheben (ca. 0.1 m héher
als umgebendes Terrain)

* Umgebungsgestaltung mit Gefalle weg von Gebaude, Ge-
falle Umgebung wenn machbar nach Norden (angrenzen-
des Landwirtschaftsland)

*  Grunstreifen neben Verkehrsflachen werden mit Notuber-
laufen (Einlaufschachte, gegenilber Terrain leicht erhéht,
Anspringen nur bei Starkregen oder bei Uberlast) verse-
hen

* Anschluss Notiberlaufe an Mischwasserkanal in Seegrab-
nerstrasse
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Gute Gesamtwirkung

Dachform

Besondere Gebaude

Bauten im Baubereich C

Terrainveranderungen

3.7 Gestaltung

Es ist nicht nur eine befriedigende, sondern eine besonders
gute Gesamtwirkung gefordert. Dies entspricht der empfindli-
chen Lage am Bauzonenrand, aber auch dem Anspruch der
Grundeigentimer. Die Gestaltungsqualitat hat sich an derjeni-
gen von Areallberbauungen zu messen. Die entsprechenden
Anforderungen sind in § 71 PBG umschrieben.

Im Interesse einer homogenen Weiterfihrung der Bauweise
des Gestaltungsplansgebiets Zil werden in den Baubereichen A
und B Satteldacher vorgeschrieben. Auch die einzuhaltenden
Firstrichtungen entsprechen Gberwiegend der baulichen Umge-
bung. Bei eingeschossigen Anbauten sind auch Flachdacher
zulassig, die soweit als moglich extensiv zu begriinen sind. Im
Baubereich C sind sowohl flir Hauptgebaude als auch fir be-
sondere Gebaude nur Flachdacher zulassig. Damit wird am
Siedlungsrand optisch ein sanfter und harmonischer Ubergang
von der freien Landschaft in das Siedlungsgebiet sichergestellt.

Damit bei besonderen Gebauden, insbesondere bei Carports,
kein Wildwuchs entsteht, miissen diese nach einem einheitli-
chen Konzept erstellt werden.

Zur Beurteilung der Gestaltung im landschaftlich besonders
empfindlichen Baubereich C sind im Baubewilligungsverfahren
namentlich folgende Aspekte besonders zu beachten:

e (Gesamteindruck: gute Einordnung ins Landschafts- und
Siedlungsbild

o Dachgestaltung: ruhige Dachlandschaft
e Fassadengestaltung: zurtickhaltende Farbgebung

o Energie: gestalterische Integration von alternativen Ener-
giesystemen

o Umgebung: Einfriedungen, Bepflanzung

Zur Schonung des Landschaftsbildes und des Gelandes in
nachster Nahe einer Moorlandschaft von nationaler Bedeutung
sollen Terrainveranderungen nur sehr zurtickhaltend vorge-
nommen werden. Deshalb sind nur Abgrabungen von 0.70 m
zulassig. Mehrabgrabungen bei Garagenrampen und Kel-
lertreppen sind zulassig.
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Baume

Grinstreifen

Energie

Innerhalb der Bebauung sollen allzu grosse Baume vermieden
werden, damit keine ibermassige Beschattung entstehen kann.
Daher sind nur kleinkronige Baume zulassig.

Zur Erzielung einer optimalen Begriinung ist eine naturnahe
Bepflanzung in gruppenweiser Anordnung mit einheimischen,
standortgerechten Baumen und Strauchern vorzusehen. Mit der
Bauprojekteingabe ist ein Bepflanzungsplan einzureichen, aus
welchem die vorgesehenen Lagen, Arten und Formen der Be-
pflanzung hervorgehen.

Zur optischen und larmeindammenden Abschirmung der Zu-
fahrt des Gestaltungsplangebiets gegenliber den Nachbar-
grundstliicken Kat. Nrn. 8434/8441 muss entlang der Erschlies-
sungsstrasse eine Bepflanzung vorgesehen werden.

Alternativ kdnnen anstelle einer Bepflanzung die Carports ent-
lang der Zufahrt bis maximal auf die Grundstlicksgrenze ange-
ordnet werden. Ein entsprechendes Grenzbau- / bzw. Naher-
baurecht bedingt die Zustimmung der Grundeigentiimer der
Nachbarparzellen sowie ein Eintrag in das Grundbuch.

3.8  Umwelt

Gemass Kapitel 5.3 des kommunalen Energieplans Wetzikon
(Entwurf) muss im Rahmen von Gestaltungsplanen bei Neu-
Uberbauungen ein Zielwert von maximal 30% des zulassigen
Energiebedarfs flir Heizung und Warmwasser an fossiler Ener-
gie nachgewiesen werden. Dabei handelt es sich um eine Ver-
scharfung von § 10 a. des kantonalen Energiegesetzes
(EnerG), wonach fossile Energie im Umfang von maximal 80%
zugelassen ist. Massgebend flr den zulassigen Warmebedarf
ist gemass § 47 a. BBV | der Grenzwert flir den Heizwarmebe-
darf (Qn ) zuzlglich dem Warmebedarf fiir Warmwasser (Quww).
Diese Werte werden in den Warmedammvorschriften der Bau-
direktion des Kantons Zurich definiert.

Zudem darf der Heizwarmebedarf maximal 90% des jeweils
maximal zulassigen Grenzwertes gemass den kantonalen
Warmedammvorschriften betragen.
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Hochstanteil an nicht erneuerbaren
Energien 100%

; (= Grenzwert gem. § 47 a. BBV |)

80%
v (gem. § 10 a. EnerG)

30%
(gem. Entwurf komm. Energieplanung Wetzikon)

Entsprechend der Wohnnutzung gilt im Gestaltungsplan die-
selbe Empfindlichkeitsstufe wie in der Bau- und Zonenordnung,
namlich eine ES Il. Dies bedeutet, dass die Immissionsgrenz-
werte von 60 dB tags und 50 dB nachts einzuhalten sind.

Larm
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Gestaltungsplan Zil West

Ortsbild

Wohn- und Lebensqualitat

4.  Auswirkungen
41  Grundsatz

Der Gestaltungsplan Zil West ermdglicht

» die Sicherung einer qualitativ hochwertigen Wohnulberbau-
ung, wobei die Anliegen des Natur- und Landschaftsschut-
zes erfullt werden;

» die Sicherung einer Bebauungsstruktur, welche sich gestal-
terisch am vorherrschenden ortsbaulichen Kontext im Ge-
staltungsplangebiet Zil orientiert;

« das Entstehen attraktiver Aussenraume;

» die Sicherung einer effizienten und rationellen Verkehrser-
schliessung

4.2  Orts- und Landschaftshbild

Anhand der im Gestaltungsplan definierten Anforderungen an
die Bebauung und die Freirdume kann eine neue Wohnulber-
bauung geschaffen werden, welche sich gut in die gewachsene
Struktur des Gestaltungsplangebiets Zil einfligt und diese zeit-
gemass erganzt. Die exponierte und sensible Lage am Sied-
lungsrand wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan respek-
tiert. Zudem werden die Sichtbeziehungen zur Moorlandschaft
gesichert. Dies wird auch mit dem zugrundegelegten Richtpro-
jekt belegt.

Durch die Bestimmungen des Gestaltungsplans wird eine
hochwertige Bebauung gefordert, welche entsprechend auch
auf eine gute Wohn- und Lebensqualitat fir die Bewohner des
Gestaltungsplangebiets Zil West ausgerichtet ist.
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Energie

Boden, Wasser, Gewasser

Verkehr und Larm

Ver- und Entsorgung

4.3 Umweltschutz

Die Auswirkungen des Gestaltungsplans auf den Energie- und
Ressourcenverbrauch werden positiv gewertet. Die Vorgaben
gemass dem Entwurf des kommunalen Energieplans werden
bericksichtigt.

Der Gestaltungsplan baut auf den Anforderungen und Vorga-
ben gemass der Verordnung zum Schutz des Pfaffikerseege-
bietes einschliesslich der Festsetzung der hydrologischen Puf-
ferzone flr das Gebeit Heidacher/Zil/Hell auf. Die Zulassigkeit
von Untergeschossen soll sich nach den Erkenntnissen der
vorliegenden hydrologischen Untersuchungen und den Beddirf-
nissen des Moorschutzes richten.

Im Bauprojekt sind bei Bedarf geeignete Sicherheitsmassnah-
men zum Schutz vor Grundwasseraufstoss vorzunehmen. (vgl.
S.23)

Die Bestimmungen in der Schutzverordnung (Hydrologischen
Umgebungsschutzzone Il H2) und daraus resultierende, mégli-
che bauliche Einschrankungen und Auflagen sind friihzeitig in
der Planung zu berlcksichtigen und mit einer Fachperson
(Moorhydrologe) abzusprechen.

Auf dem Gestaltungsplangebiet kdnnen gemass Richtprojekt
bei Regelbauweise maximal 8 Wohneinheiten realisiert werden.
Der dadurch entstehende Mehrverkehr ist daher als gering ein-
zuschatzen und kann vertraglich Uber die verkehrsberuhigte
Privatstrasse ,Im Zil* (Begegnungszone) bewaltigt werden.

Mit einem untragbaren Mehrverkehr sowie einer starken Larm-
zunahme aufgrund des vorgesehenen Neubaus im Gestal-
tungsplanbereich ist dementsprechend nicht zu rechnen.

Die Erschliessung und Ausstattung fiir die Ver- und Entsorgung
(Werkleitungen, Entwasserung, Warmeversorgung, Energiever-
sorgung usw.) besteht, sodass diesbezlglich auf weitere Be-
stimmungen im Gestaltungsplan verzichtet werden kann.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Einhaltung Ubergeordnete
Vorgaben

44 Fazit

Der vorliegende private Gestaltungsplan Zil West entspricht den
Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane und
Konzepte des Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen
Vorgaben von kantonalen, regionalen und kommunalen Richt-
planen werden respektiert. Den besonderen Anforderungen des
Umweltschutzes (USG, LRV, LSV) wird Rechnung getragen.

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 erflllt:

 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.

*  Der Gestaltungsplan tragt zur haushalterischen Nutzung
des Bodens bei, indem er eine qualitatsvolle Weiterentwick-
lung unbebauter Siedlungsflachen in den bestehenden
Siedlungsstrukturen ermdglicht. Das Gestaltungsplangebiet
wird gemass regionalem Richtplan als landschaftlich be-
sonders exponiert definiert, wobei eine niedrige bauliche
Dichte anzustreben ist. Mit den Bestimmungen zum Gestal-
tungsplan wird daher keine erhéhte Nutzungsdichte gegen-
Uber der Regelbauweise erméglicht. Stattdessen wird dem
Ubergang zwischen Siedlungsgebiet und der empfindlichen
Naturlandschaft des Pfaffikerseegebiets besondere Beach-
tung geschenkt.

* Die durch den Gestaltungsplan potentiell realisierbaren
Wohneinheiten kénnen verkehrsmassig vertraglich auf der
bestehenden Erschliessungsstrasse "Im Zil" bewaltigt wer-
den. Verkehrsintensive Einrichtungen innerhalb des Gestal-
tungsplangebiets sind nicht moglich. Unzumutbare und |as-
tige Einwirkungen auf das Wohnquartier durch den MIV
sind angesichts der niedrigen Nutzungsdichte nicht zu er-
warten.

*  Der private Gestaltungsplan bedingt keine besondere Ab-
stimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da die Inhal-
te keine Wirkungen entfalten, die mit den Nachbargemein-
den abgestimmt werden missten.

Die Beteiligten sind Uiberzeugt, mit dem vorliegenden Gestal-
tungsplan sowohl die 6ffentlichen Interessen gewahrt als auch
den privaten Interessen ausreichend Rechnung getragen zu
haben.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kantonaler Vorprifungsbe-

richt vom 20.4.2017

Nicht beriicksichtigtes Anliegen

5. Mitwirkung
5.1 Vorprufung

Der private Gestaltungsplan Zil West wurde dem ARE zur kan-
tonalen Vorprifung unterbreitet. Uber die Haltung und die An-
liegen des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 20. April
2017 Auskunft. Infolge der Uberarbeitung sind mehrheitlich alle
Punkte der Vorprifung in die Vorlage eingeflossen.

Folgender vom ARE empfohlenen Regelung wurde nicht ent-
sprochen:

»  Zurvorsorglichen Vermeidung von Verkehrsemissionen
wird empfohlen, die Fahrzeugabstellplatz-Bestimmungen
(Art. 6 Gestaltungsplan) gemass der "Wegleitung zur Rege-
lung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen"
(Parkplatz-Wegleitung, Baudirektion Kanton Zirich, Okto-
ber 1997) anzupassen. Bei der Festlegung des Parkplatz-
angebotes soll der Grad der OV-Erschliessung
berilicksichtigt und die Zahl der Abstellplatze nach oben
begrenzt werden. Méglichkeiten zur Mehrfachnutzung von
Parkplatzen sowie zur Gemeinschaftsnutzung von Parkie-
rungsanlagen sind bei der Festlegung des Parkplatzange-
botes zu berticksichtigen.

> Gemadss Verordnung liber Fahrzeugabstellplédtze der
Stadt Wetzikon sind flir die 6 EF-Hduser 12 Abstellplétze
ftir die Bewohner notwendig. Dieser Bedarf kann um 50%
reduziert werden. Gemdass der neuen, noch nicht rechts-
kréftigen Parkplatzverordnung der Stadt Wetzikon vom
26.9.16 sind fiir die 6 EF-H&duser ebenfalls 12 Abstellplétze
flir die Bewohner notwendig. Dieser Grenzbedarf kann um
max. 30% reduziert werden.

Gemaéss Parkplatz-Wegleitung des Kantons sind fiir 6
Wohnungen mindestens 6 Parkpléatze flir die Bewohner er-
forderlich. Dieser Bedarf kann um max. 15% reduziert und
um max. 10% erhéht werden. Die Beschrdnkung der ma-
ximalen Parkplatzzahl ist geméss Wegleitung jedoch voral-
lem in Zentrums- und Mischzonen und weniger in reinen
Wohnzonen nétig. In diesem Sinne sind die Anforderungen
der heute rechtskréftige Verordnung vergleichbar mit der
Wegleitung. Betrachtet man zudem die eingeschrdnkten
OV-Erschliessung des Gestaltungsplangebiets (Gliteklas-
sen D/E) erscheint eine zu starke Einschrédnkung der An-
zahl an Fahrzeugabstellpldtze als unzweckméssig und un-
angemessen.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Komunaler Vorprifungsbe-
richt vom 12.7.2017

Der private Gestaltungsplan Zil West wurde dem Stadtrat zur
kommunalen Vorpriifung unterbreitet. Uber die Haltung und die
Anliegen des Stadtrats gibt der Vorprifungsbericht vom 12. Juli
2017 Auskunft. Infolge der Uberarbeitung sind alle Punkte der
Vorprifung in die Vorlage eingeflossen.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Offentliche Auflage

Einwendungen

Anhorung

Nachbargemeinden

Rz0O

52  Offentliche Auflage

Die Unterlagen wurden gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen,
vom 3. Februar 2017 bis zum 3. April 2017, &ffentlich aufgelegt.
Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage
aussern und Einwendungen dagegen einreichen.

Wahrend der Auflagefrist gingen insgesamt 18 Einwendungen
ein. Die planaufstellenden Grundeigentimer und die Baubehor-
de der Stadt Wetzikon haben samtliche Einwendungen einge-
hend gepruft. Berilicksichtigt wurde folgendes Anliegen:

*  Zur optischen und larmeindammenden Abschirmung der
Zufahrt des Gestaltungsplangebiets gegeniiber den Nach-
bargrundstiicken Kat. Nrn. 8434/8441 muss entlang der Er-
schliessungsstrasse eine Bepflanzung vorgesehen werden.

Im Bericht zu den Einwendungen begriinden die Grundeigen-
tumer die abgelehnten Anliegen.

5.3  Anhorung

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

Der private Gestaltungsplan Zil West wurde von den Nachbar-
gemeinden zur Kenntnis genommen. Es wurden keine Einwan-
de vorgebracht.

Mit Schreiben vom 14. Marz 2017 brachte die RZO ihre Zweifel
zum Ausdruck, ob mit dem Gestaltungsplan die Zielsetzungen
aus der Bau- und Zonenordnung, der Schutzverordnung Pfaffi-
kersee und die im Erlauterungsbericht zum Gestaltungsplan
formulierten Ziele erreicht werden. Dies gelte laut Schreiben
besonders fiir die verlangte gute Gestaltung des Ubergangs der
Siedlung zur Landschaft.

Sowohl der Stadtrat als auch der Kanton (ARE) beurteilen den
Gestaltungsplan Zil West allerdings als genehmigungsfahig,
weshalb auf dieses Schreiben nicht weiter eingetreten wird.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anhang
Grunddienstbarkeit SP Art. 4035, Fuss- und Fahrwegrecht

Gutachten Versickerung/Entwésserung
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SP Art. 4035
Grunddienstbarkeit

Fuss- und Fahrwegrecht

zugunsten

Wetzikon Kataster 7941 Blatt 4947
zulasten

Wetzikon Kataster 8464 Blatt 10224

Der jeweilige Eigentumer des belasteten Grundstickes duldet das Begehen und Befahren seiner
Zufahrt von und nach der Seegrabnerstrasse durch die jeweiligen Eigentiimer des berechtigten
Grundstlckes.

An den betrieblichen (Reinigung, Schneerdumung) und baulichen Unterhalt (Erneuerung, etc.) dieser
Zufahrt hat der Berechtigte im Verhaltnis der Mitbenttzung beizutragen.

Wetzikon, 14.09.2005
Beleg Wetzikon 2005 Nr. 754

coll. ...
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FRIEDLIPARTNER AG

GEOTECHNIK ALTLASTEN UMWELT

Nansenstrasse 5
CH-8050 Zirich
Tel +41443151010
Fax +41 4431510 11
www.friedlipartner.ch
info@friedlipartner.ch

Zurich, 1. November 2017 / OFF17.641.1 / rem (wb)

AKTENNOTIZ

Privater Gestaltungsplan Zil West, 8620 Wetzikon

Versickerung / Entwasserung

Ausgangslage Fur die Parzelle Kat. Nr. 7941 an der Seegrabnerstrasse in Wetzikon wird ein
privater Gestaltungsplan (Zil West) ausgearbeitet. Dazu sind die Versickerungs-
maoglichkeiten und die Entwasserung (Meteorwasser) zu beurteilen.

Objektdaten Auftraggeber Konzeptwerk GmbH, Wetzikon
Objektbezeichnung Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Gewasserschutzbereich uB

Moorschutz Das Projektgebiet liegt in der Hydrologischen Umgebungsschutzzone |l H2.
Unter anderen Auflagen ist betreffend Versickerung folgender Punkt zu
beachten:

. Das Ableiten von Niederschlagswasser ist verboten. Dieses ist

vollumfanglich lokal zur Versickerung zu bringen.

Auf weitere Auflagen wird im erlauternden Bericht zum Privaten Gestaltungsplan
Zil West verwiesen.

Versickerung Im Projektgebiet ist gemass Gefahrenkarte mit hohen Grundwasserstéanden zu
rechnen (Gebiet mit Grundwasseraufstoss). Der Untergrund besteht gemass
friiheren Bauprojekten in der ndheren Umgebung aus Sanden. Diese werden als
eingeschrankt sickerfahig eingestuft (Sickerleistung gleich hoch oder héher wie
humoser Boden, ca. 1 — 3 I/min pro m?). Die Sickerleistung ist voraussichtlich
ausreichend fur die Erstellung von Versickerungsmulden mit Bodenpassage und
die flachenférmige Versickerung.

Versickerungs- Die Versickerung soll analog wie beim angrenzenden Quartier Zil ausgefuhrt

konzept werden (mindl. Ricksprache mit Moorhydrologe, R. Haab, Naturplan, Uster):
o Wege / Zugange: Versickerung flachenférmig in Granflachen
. Dachflachen, Balkonflachen: Versickerung mit Bodenpassage in Mulden

oder flachenférmig



Notlberlauf,
Uberlastfall

Empfehlungen

FRIEDLIPARTNER AG

GEOTECHNIK ALTLASTEN UMWELT

. Verkehrsflachen: Versickerung flachenformig oder tGber Schulter in
Grinflachen / muldenférmigen Grunstreifen (vgl. Skizze) mit
Wachstumsschicht aus Kiessand als Sickerschicht

. Notiberlauf in Kanalisation (vgl. folgender Abschnitt)
Fahrbahn Bankett mit Muldenformiger
verdichtetem Atshluss, Wachstumsschicht
Gefille otvemuera| aus Kiessand mit einem

Kulturerdeanteil von 20-30%

.

‘I
N
B

d mit

Abbildung 1:  Versickerung Uber Schulter fiir Verkehrsflachen, schematisch (modifiziert
nach VSA, Abwasserbewirtschaftung bei Regenwetter, Modul
Dimensionierung und Gestaltung, in Vernehmlassung, 2017)

Bei Grundwasser-Hochstanden werden Grundwasserspiegel auf Niveau Terrain
mit Pfiitzenbildung in Muldenlagen (Grundwasseraufstoss) erwartet. Bei Grund-
wasserhochstanden konnen die Versickerungsmdglichkeiten deshalb einge-
schrankt sein.

Der in der Regel verlangte Mindestabstand von 0.5 m zum Grundwasser (vgl.
Abbildung 1) kann aufgrund der hydrogeologischen Situation nicht permanent
eingehalten werden. Aus Ubergeordneten Griinden (Moorschutz) darf der
Mindestabstand unterschritten werden (mindl. Mitt. R. Haab). Fir diesen
Uberlastfall resp. bei einer Uberlastung infolge Starkregen sind folgende
Sicherheitsmassnahmen vorgesehen:

. Gebaudeschutz: Kote EG leicht anheben (ca. 0.1 m héher als
umgebendes Terrain)

o Umgebungsgestaltung mit Gefalle weg von Gebaude, Geféalle Umgebung
wenn machbar nach Norden (angrenzendes Landwirtschaftsland)

. Grunstreifen neben Verkehrsflachen werden mit Notiiberlaufen
(Einlaufschachte, gegenuber Terrain leicht erhéht, Anspringen nur bei
Starkregen oder bei Uberlast) versehen

. Anschluss Notliberlaufe an Mischwasserkanal in Seegrabnerstrasse

Durch die Entwasserungsmassnahmen wird kein (bzw. nur im Notfall bei einem
ausserordentlichen Grundwasserhochstand) Grund- und Meteorwasser abge-
leitet.

Die Bestimmungen in der Schutzverordnung (Hydrologischen Umgebungs-
schutzzone Il H2) und daraus resultierende, mdgliche bauliche Einschrénkungen

Privater Gestaltungsplan Zil West, 8620 Wetzikon, Versickerung, Entwasserung / OFF17.641
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FRIEDLIPARTNER AG

GEOTECHNIK ALTLASTEN UMWELT

und Auflagen sind friihzeitig in der Planung zu berlcksichtigen und mit einer
Fachperson (Moorhydrologe) abzusprechen.

Zurich, 1. November 2017

2

Reto Murer
dipl. Natw. ETH, Geologe

Bereichsleiter Geologie

Verteiler o Konzeptwerk GmbH, Buchgrindelstrasse 9, 8620 Wetzikon

P:\Offerten pendent\Offerte Wetzikon Zil West Entwasserung 20170912rem\OFF17.641 AN Entwasserung 2017-10-31.docx
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Privater Gestaltungsplan Zil West

Bericht zu den Einwendungen

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am

Kat. Nr. 7941:
Alfred Hirzel

David Hirzel

Vom Stadtrat zugestimmt am

Namens des Stadtrats

Der Prasident: Der Schreiber:

32629 - 16.1.2018
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Einwendungen

Bericht zu den Einwendun-
gen

1. Offentliche Auflage

Der private Gestaltungsplan Zil West wurde wahrend 60 Tagen
offentlich aufgelegt.

Innert der Auflagefrist vom 3. Februar 2017 bis 3. April 2017
gingen 18 schriftliche Stellungnahmen ein.

Samtliche Einwendungen wurden eingehend geprift. Soweit
sich die private Grundeigentimerschaft der Meinung der Ein-
wender anschliessen konnte, wurde dies durch eine ent-

sprechende Korrektur der Planungsunterlagen beriicksichtigt.

Aufgrund der Einwendungen wurde folgende Anderungen am
Gestaltungsplan vorgenommen:

e Zur optischen und larmeindammenden Abschirmung der
Zufahrt des Gestaltungsplangebiets gegentiber den Nach-
bargrundstiicken Kat. Nrn. 8434/8441 muss entlang der Er-
schliessungsstrasse eine Bepflanzung vorgesehen werden.

Der vorliegende Bericht gibt tiber die Behandlung der nicht be-
ricksichtigten Einwendungen Auskunft.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 1.1

Von 48 Anwohnern des Quartiers Zil
unterzeichnet

c/o Marlise Nef

Im Zil 23, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

2. Einwendungen

Werden die tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort und die Bestim-
mungen des Strassenverkehrsrechts berlcksichtigt, wird rasch
offensichtlich, dass eine Zu- und Wegfahrt zum Zil West via die
Privatstrasse "Im Zil", Kat.-Nr. 8464, im geplanten Bereich
schlecht realisierbar ist.

Als Alternative wird vorgeschlagen, dass die schon bestehende
Einfahrt von der Seegrabnerstrasse weiter benutzt werden soll.

Grundsétzlich ist zu erwédhnen, dass fiir die Erschliessung (iber
die Strasse "Im Zil" ein Fuss- und Fahrwegrecht (Grunddienst-
barkeit SP Art. 4035) zu Gunsten der Grundeigentiimer des
Gestaltungsplangebiets besteht. Die rechtlichen Voraussetzun-
gen fiir eine riickwértige Erschliessung sind somit gewéhrleis-
tet. Sowohl das Amt fiir Verkehr Kt. ZH wie auch der Stadtrat
sprechen sich klar fiir eine Erschliessung liber die Privatstrasse
"Im Zil" aus (siehe Stellungnahmen Beilage 1 und 2).

Entlang der Seegrédbnerstrasse verléauft ostseitig ein regionaler
Veloweg, ein Trottoir sowie ein Griinstreifen. Eine direkte Ein-
miindung ab der Seegrdbnerstrasse wére daher aus Sicht der
Verkehrssicherheit/Sichtweiten unvorteilhaft und zudem mit
grésserem baulichem Aufwand verbunden. Die Anzahl an Ein-
und Ausfahrten (iber einen Veloweg sind prinzipiell méglichst
gering zu halten. Im Zuge des Gestaltungsplans Zil wurde da-
her flir das neu entstehende Wohngebiet ein Verkehrskonzept
erarbeitet, mit welchem eine neue sichere Einmiindung von der
Seegrébnerstrasse in die Strasse "Im Zil" umgesetzt wurde.
Eine weitere Einmiindung ab der Seegrébnerstrasse aus-
schliesslich fiir die 6 vorgesehenen EFH-Bauten im Gestal-
tungsplangebiet "Zil West" wére daher unverhéltnisméssig. Mit
dem Verkehrsprojekt zur Strasse "Im Zil" wurde zudem flir das
gesamte Areal Zil eine wohnliche und verkehrsberuhigte Zu-
fahrtsstrasse mit einer einheitlich gestalteten Mischfldche fiir
den Fussverkehr und den motorisierten Verkehr konzipiert. Zu-
dem wurde zusammen mit der Kantonspolizei fiir die Strasse
"Im Zil" eine Begegnungszone mit Tempo 20 eingefiihrt. Ge-
samthaft erweist sich somit die riickwértige Erschliessung der
neuen EFH-Bauten als zweckméssig und sinnvoll. Dariiber hin-
aus wird somit auch dem Grundsatz geméss §240 Abs. 3 PBG
Rechnung getragen, wonach Verkehrserschliessungen im Be-
reich wichtiger éffentlicher Strassen nach Mbglichkeit riickwér-
tig oder durch Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten zu er-
folgen haben. (vgl. auch Einwendung 2)

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Augenschein vor Ort

Einwendung 1.2

Von 48 Anwohnern des Quartiers Zil
unterzeichnet

c/o Marlise Nef

Im Zil 23, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 2
Jean-Paul und Ghislaine Aebischer
Im Zil 30, Wetzikon

Antrag

Die Plane lassen die mit dem Gestaltungsplan Zil West be-
zweckte Sicherstellung einer ortsbaulich und landschaftlich gut
gestalteten Wohnilberbauung in der vorliegenden Fassung
nicht zu, da das nun laufende Einwendungsverfahren auf unzu-
reichenden Informationen basiert.

Der Gestaltungsplan Zil West ist, nach einem Augenschein vor
Ort mit allen beteiligten Parteien, zur Anpassung der Planung
an das Planungsbuiro zurlickzuweisen.

Diese Einschétzung wird weder von der Stadt noch vom Kanton
geteilt. Eine gemeinsame Begehung des Planungsgebiets mit
den Anwohnern des Quartiers ist im Zuge einer Mitwirkung bei
Gestaltungsplénen nicht vorgesehen.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Mit der vorgesehenen Zufahrt am Sidende des Bauareals ist
man nicht einverstanden. Die Quartierstrasse "Im Zil" ist jetzt
schon mit genug Verkehr belastet und es sollen nicht noch
mehr Autos die Strasse benutzen. Es ist fraglich, warum eine
Zufahrt via Seegrabnerstrasse nicht bewilligt wird. Die jetzige
Zufahrt zum Grundstick fuhrt schliesslich auch tber die See-
grabnerstrasse und daher ist es unverstandlich, warum dies
nicht in Zukunft auch méglich ist. Die Einfahrt zu den Hausern
bzw. Parkierungsanlagen (je nach Variante) flhrt im rechten
Winkel der Quartierstrasse an einem Ort weg, der denkbar un-
glinstig gelegen ist. Gegenliber der geplanten Ein-/Ausfahrt
befindet sich ein Besucherparkplatz, der die Verkehrsflache der
Strasse dort einengt und heute schon das Kreuzen von Autos
verunmadglicht. Dieser Besucherparkplatz wird sehr haufig be-
nutzt, was bei der Planung der Zufahrt unbedingt berticksichtigt
werden sollte. Zudem verlauft auf dem Grundstitck Im Zil 23
entlang der Strasse eine Mauer, die die Sicht auf die Ein- /Aus-
fahrt zusatzlich einschrankt und somit auch die Sicherheit aller
Verkehrsteilnehmer verringert.

Es ist dringend zu prifen, ob eine Zufahrt zum Gelande entwe-
der von der Seegrabnerstrasse her oder mindestens weiter
nordwarts von der Quartierstrasse aus mdglich ist. Wenn man
die Platzverhaltnisse vor Ort berlicksichtigt, bietet sich der
Wendeplatz nordwarts als viel bessere Mdglichkeit fir die Zu-
fahrt an, da von dort aus der weitere Verlauf der Quartierstras-
se auch uberblickt werden kann und einfach mehr Platz fur Ab-
biegemandver vorhanden ist.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Erwégungen

Tirkis = Schleppkurve kleiner LKW
(6.6 m Lange)

Beschluss

Pro Abstellplatz kann von 4 Fahrten pro Tag ausgegangen
werden. Bei 12 Abstellpldtzen (2 Abstellplédtze pro Wohneinheit)
entspricht dies ca. 48 Fahrten pro Tag. Die Strasse "Im Zil" er-
schliesst heute rund 48 Wohneinheiten. Im Gestaltungsplange-
biet "Zil West" kbnnen 6 bis 8 neue Wohneinheiten realisiert
werden. Dies entspricht einem Mehrverkehr von rund 15%. Die
Strasse "Im Zil" beziehungsweise die Spiel- und Begegnungs-
zone wurde mit einer Fahrbahnbreite von 5.30 m fiir eine Er-
schliessung bis zu 150 Wohneinheiten geméass Zugangsnorma-
lien dimensioniert.

Insgesamt kann der im Zuge der Planung "Zil West" entstehen-
de Mehrverkehr als dusserst gering eingestuft und verkehrs-
maéssig vertraglich auf der bestehenden Erschliessungsstrasse
"Im Zil" bewéltigt werden. Verkehrsintensive Einrichtungen in-
nerhalb des Gestaltungsplangebiets sind nicht méglich. Unzu-
mutbare und lastige Einwirkungen auf das Wohnquartier durch
den MIV sind angesichts der niedrigen Nutzungsdichte nicht zu
erwarten.

Gemadss Verkehrssicherheitsverordnung (VSiV) miissen fiir die
vorgesehene Zu- und Wegfahrt (Ausfahrt-Typ A) Einlenkradien
von 4 m gewéhrleistet werden. Nach der SN-Norm 640 273a
mlissen bei einer Zufahrtsgeschwindigkeit von 20 km/h der vor-
trittsberechtigten Fahrzeuge Sichtweiten von 10 bis 20 m ein-
gehalten werden. Diese Anforderungen kénnen ohne Weiteres
erfiillt werden. Die Zu- und Wegfahrt ist geméss Schleppkur-
venberechnung sowohl mit einem PKW wie auch mit einem
kleineren LKW (6.6 m Lénge) méglich (siehe nachfolgende Ab-
bildung).

Gesamthaft liegen keine zwingenden Argumente vor, die eine
Verschiebung der Zu-/Wegfahrt nach Norden oder eine direkte
Erschliessung (ber die Seegrédbnerstrasse rechtfertigen wiirden
(vgl. auch Einwendung 1.1).

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 3

Daniel und Esther Bruhin
Im Zil 7, Wetzikon
Antrag

Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 4
Regula und Ernst Schuler
Im Zil 28, Wetzikon

Antrag
Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 5

Luzia und Marco Rast
Im Zil 13, Wetzikon
Antrag

Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 6

Petra und Norman David
Im Zil 9, Wetzikon
Antrag

Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 7

Luzia und Andreas Ruf-Grisolia
Im Zil 38, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 8

Barbi Hess Montanari und Markus
Montanari

Im Zil 51, Wetzikon

Antrag
Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 9

Daniela und Peter Eichholzer
Im Zil 45, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 10
Ayesha und Martin Kunz
Im Zil 40, Wetzikon

Antrag
Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 11

Marcel und Alexandra Humbel
Im Zil 5, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 12
Marlise Nef und Alberto Augustin
Im Zil 23, Wetzikon

Antrag
Erwégungen

Beschluss

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Siehe Einwendung 2

Siehe Einwendung 2
Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 13
Karin und Rolf Weber-Geiger
Im Zil 20, Wetzikon

Antrag 1

Erwégungen

Beschluss

Eine "riickwartige Erschliessung" der neuen Uberbauung Zil
West, via die private Zilstrasse, wiirde dem Sinn und Charakter
einer Spiel- und Begegnungszone komplett zuwiderlaufen.

Die Liegenschaft auf der fraglichen Parzelle Kat. Nr. 7941 wird
seit jeher durch eine Zu- und Wegfahrt via die Seegrabnerstras-
se bedient. Es besteht hierzu also bereits eine solche in physi-
scher Form — inklusive der Strassenbeleuchtung — und muss
nicht mehr extra baulich realisiert werden. Hier entstiinde also
kein Ubermassiger baulicher Aufwand zur Realisierung. Sie
erwies sich zudem, zumindest in den letzten zehn Jahren, im
Betrieb als nitzlich und absolut verkehrssicher. Es ist kein Vor-
fall bekannt, bei welchem Personen- oder Sachschaden im Be-
reich dieser Einfahrt entstanden sind. Die private Zilstrasse wird
ebenfalls von der Seegrabnerstrasse her erschlossen und er-
wies sich in der Gesamtsituation als problemlos.

Entgegen der Vermutung der Verfasser im erlauternden Bericht
(Ziff. 4.3 / Verkehr und Larm) entstiinde durch eine Anbindung
der Zu- und Wegfahrt direkt an die Zilstrasse ein erheblicher
Mehrverkehr. Dieser wirde, wie bereits ausflhrlich dargelegt,
nicht nur den zugewiesenen Charakter der Strasse verandern,
sondern sich problematisch auf die Verkehrssicherheit auswir-
ken. Dies mit Sicherheit zum Nachteil der Anwohner, insbeson-
dere der zahlreichen Kinder. Die Kapazitat der Zilstrasse stdsst
bereits im heutigem Zustand an ihre Grenzen. Diese Aussage
ist vor dem Hintergrund samtlicher moéglicher Parameter zu ver-
stehen. An dieser Stelle gilt anzumerken, dass die Urheber des
erwahnten Berichts (Ziff. 4.2 / Wohn- und Lebensqualitat) auf
eine gute Wohn- und Lebensqualitat fir die Bewohner hinwei-
sen. Diesem selbstdeklarierten Ansinnen wird in der vorliegen-
den Ausfiihrung des privaten Gestaltungsplans Zil West fir die
Anwohner der besagten Strasse in keiner Art und Weise nach-
gekommen.

Die Erschliessung, allen voran die Zu- und Wegfahrt, hat aus-
schliesslich Gber die Seegrabnerstrasse (nord- oder stidseitig)
zu erfolgen. Ziff. 6 der Bestimmungen zum privaten Gestal-
tungsplan sowie die Ziffern 1, 2 und 3 des erlduternden Berichts
zum privaten Gestaltungsplan Zil West missen entsprechend
angepasst werden.

Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Antrag 2

Erwégungen

Beschluss

Antrag 3

Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 14
Marc und Eliane Fust-Imhof
Im Zil 22, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Die Abfallsammelstelle ist aus praktischen Uberlegungen direkt
an der Zu- und Wegfahrt zu positionieren und einzurichten.

Gemadss Ziff. 6.6 der Bestimmungen zum Gestaltungsplan ist
die Anordnung der Abfallsammelstelle direkt nérdlich der Zu-
und Wegfahrt vorgeschrieben.

Der Antrag wird berticksichtigt, bedingt jedoch keine Anpas-
sungen am Gestaltungsplan.

Eine Anschliessung des neuen Quartierteils an das bereits be-
stehende ist fiir den Personen- und Langsamverkehr in die Zil-
strasse zu erméglichen (u .a. Mitbenltzung der privaten Stras-
se "Im Zil" gemass Fuss- und Fahrwegrecht SP Art. 4035 vom
14.09.2005)

Der gemaéss Ziff. 6.1 der Bestimmungen zum Gestaltungsplan
geforderte interne Zufahrtsweg gewéhrleistet neben der Er-
schliessungsfunktion fiir den MIV zugleich auch die Anbindung
an das kommunale und regionale Fuss- und Radwegnetz.

Der Antrag wird berticksichtigt, bedingt jedoch keine Anpas-
sungen am Gestaltungsplan.

Schon heute stésst die Kapazitat der Zufahrtsstrasse an lhre
Grenze. Ein Anstieg des Verkehrsaufkommens um ca. 20%
durch die Erschliessung der neuen Uberbauung Zil-West ist
nicht vertretbar und wirde der oben beschriebenen Deklaration
als Spiel- und Begegnungszone zuwiderlaufen. Die Strasse
wird zudem von Kindern oft auch als Spielzone genutzt; eine
Erhéhung des Verkehrsaufkommens ware aus Sicht der Si-
cherheit problematisch und stark zum Nachteil der bestehenden
Anwohner. Die Platzverhaltnisse an der gekennzeichneten Stel-
le der Einmindung sind sehr eng (Baum, Pfosten, Mauer auf
Privatgrundstiick, Besucherparkplatz) und wirden eine Zufahrt
fur grossere Fahrzeuge (z.B. Zugelwagen, Feuerwehr, Schnee-
pflug) wahrscheinlich verunmaéglichen. Flr das Grundstick mit
Kat.-Nr. 7941 besteht seit vielen Jahren bereits eine Zu- und
Wegfahrt tiber die Seegrabnerstrasse. Die Ubersicht auf beide
Seiten ist als sehr gut zu bezeichnen und hat sich die letzten 10
Jahre als sehr verkehrssicher erwiesen. Die im Bericht Uber
den privaten Gestaltungsplan geausserte Bemerkung der Unzu-
Iassigkeit einer Erschliessung Uber die Seegrabnerstrasse [Ziff.
3.6.) ist aus unserer Sicht und nach Ricksprache mit verschie-
denen Stellen falsch, da es keine entsprechende Gesetzes-
grundlage gibt, welche eine solche Erschliessung als unzulas-
sig taxiert.

Die Erschliessung der neuen Uberbauung Kat. Nr. 7941 muss
ausschliesslich Uber die Seegrabnerstrasse erfolgen.

Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 15
Hosli Karin und Bacher Peter
Im Zil 32, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 16
B. und L. Hartmann
Im Zil 52, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Eine Erschliessung des Gestaltungsplangebiets Uiber die Be-
gegnungszone stellt eine unverhaltnismassige und unzumutba-
re Belastung (Baustellenzufahrt, zu erwartender Mehrverkehr)
fur die Bewohner der bestehenden Siedlung Im Zil dar. Bisher
ist das Grundstiick Kat.-Nr. 7941 Uber die Seegrabnerstrasse
erschlossen. Dies hat sich bewahrt. Die Ubersicht an diesem
Punkt ist in beide Richtungen der Strasse gut. Es gab dort un-
seres Wissens nie Probleme in der Verkehrssicherheit. Das
Volumen, welches die Strasse Im Zil bzw. die Begegnungszone
schlucken muss, ist bereits jetzt mehr als ausgeschépft. In dem
Bereich, welcher als Zufahrt geplant ist, spielen immer viele
Kinder auf der Strasse. Noch mehr Verkehr finden wir nicht ver-
tretbar. Am bezeichneten Punkt, an welchem die Zufahrt von
der Strasse Im Zil her geplant ist, kbnnen wir nicht nachvollzie-
hen, wie dort aufgrund der schmalen Strasse, des Baumes, des
Pfostens und des Besucherparkplatzes auf der rechten Seite
sowie des Mauerchens auf der linken Seite, im rechten Winkel
die Zufahrt zur neuen Uberbauung mit Feuerwehrfahrzeugen,
Zlgelwagen oder allgemein Fahrzeugen maoglich sein soll. Auf-
grund unserer Abklarungen bei verschiedenen Stellen liegen
keine gesetzlichen Griinde vor, welche fir eine Erschliessung
der Parzelle Kat.-Nr. 7941 Uber die Strasse Im Zil sprechen.

Die Erschliessung/Zufahrt der neuen Uberbauung Kat.-Nr. 7941
hat ausschliesslich tber die Seegrabnerstrasse zu erfolgen.

Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die sinnvolle Platzierung der Zufahrt zum Zil West ist ein be-
sonders wichtiges Anliegen. Wenn diese aufgrund Ubergeord-
neter Vorgaben nicht mehr wie bisher Uber die Seegrabner-
strasse mdglich ist, bitten wir darum, sie so festzulegen, dass
bei ihrer Einmindung in die Begegnungszone Im Zil kein zu-
satzliches Gefahrenpotenzial entsteht.

Die Erschliessung/Zufahrt der neuen Uberbauung Kat.-Nr. 7941
soll Richtung Norden zum Wendeplatz hin verschoben werden.

Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Zu- und Wegfahrt

Einwendung 17
Ruth Helfenstein Rupf und Marcel Rupf
Im Zil 54, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

ModalSplit

Einwendung 18.1
Sozialdemokratische Partei Wetzikon
Rapperswilerstrassse 15, Wetzikon

Antrag 1

Erwégungen

Beschluss

Die neue Einfahrt auf die Strasse Im Zil scheint nicht auf der
Grundlage der aktuellen Situation geplant worden zu sein. Die
geplante Einfahrt ist aus folgenden Griinden unubersichtlich
und eng:

* rechts: bestehende Mauer

* links: geplante Abfallsammelstelle (Sichtschutz)

* gegenuber: oft benutzter Besucherparkplatz, Baum
* minimale Sichtweiten sind nicht eingehalten

*  Kreuzen erschwert

» schwierige und unklare Verkehrsituationen (Begegnungs-
zone)

»  zusatzliche Verengung bei Schnee

* Schmale Einfahrt auf internen Zufahrtsweg geplant (Gestal-
tungsplan: 8 m)

* Einschlagradien < 3m; Zufahrt fiir grosse Gefahrte proble-
matisch (Feuerwehr, Mébeltransporter, Handwerker)

*  Wendemoglichkeit flr grosse Gefahrte nicht gewahrleistet
(fir Platzbereich und hinteren Teil der Strasse Im Zil be-
steht kein Fahrwegrecht)

*  Der Mehrverkehr bedeutet fiir die Strasse Im Zil eine Zu-
nahme von 20% (deutlich splrbar fur spielende Kinder und
den Langsamverkehr)

Die Erschliessung/Zufahrt der neuen Uberbauung Kat.-Nr. 7941
hat ausschliesslich tber die Seegrabnerstrasse zu erfolgen.

Siehe Einwendung 1.1 und 2
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Das Erschliessungskonzept flr das Areal ist fast ausschliess-
lich auf den motorisierten Individualverkehr ausgerichtet. Wet-
zikon leidet schon seit Langem unter einer, im kantonalen Ver-
gleich Uberdurchschnittlichen Belastung durch den motorisier-
ten Binnenverkehr. Dieser Sektor ist daher im Modal-Split zu
reduzieren.

Die Anzahl der taglichen PW-Fahrten, die aus diesem Areal
induziert werden, sind quantitativ auf ein fir die Strasse Im Zil
und die anschliessenden Strassenabschnitte vertragliches
Mass von 10 Fahrten zu beschranken. Als Grundlage daflr soll
ein Mobilitatskonzept dienen.

Pro Abstellplatz kann von 4 Fahrten pro Tag ausgegangen
werden. Bei 12 Abstellpldtzen (2 Abstellplédtze pro Wohneinheit)
entspricht dies ca. 48 Fahrten pro Tag. Ein Reduktion auf 10
Fahrten pro Tag erscheint hinsichtlich der eingeschrénkten OV-
Erschliessung (Giliteklassen D/E) als unzweckméssig und un-
angemessen. Die entstehende Verkehrsmenge kann als sehr
gering eingestuft werden.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Antrag 2

Erwégungen

Beschluss

Antrag 3

Erwégungen

Beschluss

Energie/Nachhaltigkeit
Einwendung 18.2
Sozialdemokratische Partei Wetzikon
Rapperswilerstrassse 15, Wetzikon

Die Flachen fir den ruhenden und fahrenden MIV sind entspre-
chend den Ausnahmemoglichkeiten der Zugangsnormalien zu
reduzieren und sollten deutlich unterhalb der Mindestzahlen der
PPVO liegen. Es sollen grundsatzlich keine oberirdischen PW-
Parkplatze erstellt werden durfen.

Fiir die Zufahrtsstrasse ist eine Mindestbreite von 3.5 m vorge-
schrieben (Bestimmungen Ziff. 6.2). Die Mindestbreite flir ein
Zufahrtsweg betragt geméss Zugangsnormalien 3.6 m (inkl.
Bankett). Geméss der rechtskréftigen Parkplatzverordnung
kann die Anzahl Parkpldtze um 50% reduziert werden (Reduk-
tionsgebiet). Die unterirdische Anordnung der Abstellplétze ist
aufgrund des Grundwassers/Grundwasseraufstosses in diesem
Gebiet technisch sehr anspruchsvoll. Aus diesem Grund er-
mdéglicht der Gestaltungsplan sowohl eine oberirdische wie
auch eine unterirdische Anordnung der Abstellplétze.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die Anzahl der Velostellplatze sind gegeniber den Anforderun-
gen der PPVO deutlich zu erhéhen und in Uberdachter Form
festzuschreiben.

Die Anzahl an Abstellpléatzen flir Zweirdder muss geméass
rechtskréftiger PPVO mindestens der Anzahl der Pflichtpark-
plétze flir dieselbe Anlage entsprechen. Zudem miissen sie
nahe bei den Zugéngen und in der Regel (iberdeckt angeordnet
werden. Gemdss neuer, noch nicht rechtskréftiger Parkplatz-
verordnung miissen mindestens 1.5 Abstellplétze fiir Velos pro
Abstellplatz fiir Autos erstellt werden.

Die Festlegung einer erhéhten Anzahl an Veloabstellpldtzen
gegenliber der kommunalen Verordnung lasst sich angesichts
des dezentral gelegenen Planungsperimeters nicht begriinden.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Der Minergie-Standard ist mittlerweile bei Neubauten Ublich.
Ein Gestaltungsplan soll eine héhere Qualitat als Ublich anstre-
ben und garantieren. Das bedeutet hier also einen geringeren
Energieverbrauch fir Bauten und Anlagen bei Erstellung, Be-
trieb und Rickbau. Deshalb sind nicht nur die verwendeten
Energiequellen von Bedeutung, sondern auch die eingesetzten
Materialien und die Nutzungsmaoglichkeiten. Dies gilt in erh6h-
tem Mass auch fur die Mobilitat.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Begrinung

Einwendung 18.3
Sozialdemokratische Partei Wetzikon
Rapperswilerstrassse 15, Wetzikon

Antrag 1

Erwégungen

Beschluss

Antrag 2

Im Gestaltungsplan missen héhere Anforderungen gelten.
Vorgeschrieben werden sollen folgende Kriterien:

*  Minergie-A
*  Minergie-A-Eco

»  Zu prifen ware zuvor noch die Option der Festlegung eines
"2000-Watt-Areals".

*  FUr Energieproduktion ungenutzte Flachen an den Gebau-
den (Dach- und Fassadenflachen) missen nachvollziehbar
begriindet werden.

Aktuell wird fiir Wetzikon ein Energieplan ausgearbeitet. Der
Energieplan-Entwurf schreibt fiir Gebiete mit Gestaltungsplan-
pflicht folgenden Zielwert vor:

*  Bei Neuliberbauungen und Umstrukturierung bereits (iber-
bauter Areale h6chstens 30% des zuldssigen Energiebe-
darfs fiir Heizung und Warmwasser fossile Energie.

*  Der Heizwdrmebedarf darf maximal 90% des jeweiligen
maximal zuldssigen Grenzwertes geméss den kantonalen
Wérmedédmmvorschriften betragen.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden diese Vorgaben
verbindlich in den Bestimmungen geregelt. Somit werden er-
héhte Anforderungen an die Nachhaltigkeit und Energieproduk-
tion gestellt.

Der Antrag wird teilweise beriicksichtigt.

Ein Gestaltungsplan muss im Vergleich zum Durchschnitt ein
hoheres Niveau sowohl der architektonischen Gestaltung und
der stadtebaulichen Aspekte als auch der Lebensqualitat im
Allgemeinen garantieren. Abgeleitet von einer konzeptionellen
Grundlage (Kommunale Grinplanung) missen erhéhte Anfor-
derungen erflillt werden.

Das Grundstiick soll in ein Raster der Grinstruktur eingebun-
den werden, das Uber das Planungsgebiet hinausgeht.

Das Richtprojekt fligt sich sowohl ortsbaulich wie auch land-
schaftlich vertréglich in den vorherrschenden Kontext ein.
Durch die vorgesehene Lage und Anordnung der Baubereiche
sowie die Definition eines Sichtkorridors wird die bestehende
Freiraumstruktur des rechtskréftigen Gestaltungsplans Zil ada-
quat fortgesetzt.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Festlegung von Standorten oder Pflanzflachen fir Grossbaume
und Festlegung der Mindestanzahl. Die Bestimmung Uber die
maximale Grdsse von Baumen ist zu streichen.
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Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Erwégungen

Beschluss

Antrag 3

Erwégungen

Beschluss

Antrag 4

Erwégungen

Beschluss

Dachform Baubereich C

Einwendung 18.4
Sozialdemokratische Partei Wetzikon
Rapperswilerstrassse 15, Wetzikon

Antrag

Im Zuge der Projektierung ist geméss Ziff. 7.6 der Bestimmun-
gen zum Gestaltungsplan ein Bepflanzungsplan einzureichen.
Die genaue und verbindliche Definition von Pflanzen im Gestal-
tungsplan ist nicht stufengerecht. Zur Vermeidung einer (iber-
maéssigen Beschattung sind nur kleinkronige Bdume zuléssig.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die Vegetation soll sich moéglichst naturnah entwickeln kénnen
und die gewahlten Pflanzen sollen mdglichst aus dem regiona-
len Inventar der heimischen Arten stammen.

Gemadss Ziff. 7.6 der Bestimmungen zum Gestaltungsplan sind
nur naturnahe sowie einheimische und standortgerechte Pflan-
zen zulassig.

Der Antrag wird berticksichtigt, bedingt jedoch keine Anpas-
sungen am Gestaltungsplan.

Die Spielflachen sollten moéglichst weitgehend begriinte Fla-
chen sein. Die Spielflachen missen zudem deutlich mehr als
20 % der zum Wohnen genutzten Geschossflache umfassen,
denn sonst wird der héhere Qualitatsanspruch nicht erfullt.

Gemadss Art. 47 der Bau- und Zonenordnung miissen nur bei
Mehrfamilienhdusern ab 4 Wohnungen mindestens 20 % der
zum Wohnen genutzten Geschossflachen im Freien als Spiel-
flachen ausgestaltet werden. Bei der vorliegenden Uberbauung
handelt es sich jedoch um EFH-Bauten bzw. Reiheneinfamili-
enhéuser bis 3 Wohneinheiten. Somit ist Art. 47 BZO nicht
massgebend.

Nérdlich des Baubereichs C und westlich des Baubereichs A
stehen jedoch ausreichend zusammenhdngende Bereiche flir
Spiel- und Ruheflachen zur Verfiigung, welche geméss Richt-
projekt grésstenteils begriint werden. Zudem kann auch der
interne Zufahrtsweg als Spielstrasse ausgestaltet werden. Die
Freiraumfldchen kénnen individuell pro Wohnhaus ausgestaltet
werden.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die Vorgabe von Flachdachern ist in den 6stlich gelegenen
Baufeldern zwar sinnvoll, wiirde sich im optisch langsam an-
steigenden Gelande zur Seegrabnerstrasse hin allerdings st6-
rend bemerkbar machen. Mit nicht allzu steilen Satteldachern
kann daher eine bessere Einbindung in die Siedlungslandschaft
erreicht werden.

Auf die Einschrankung auf Flachdacher ist in diesem Baube-
reich C zu verzichten und daflr sind Satteldacher in ortsubli-
cher Bauweise vorzuschreiben.

15

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Erwégungen

Beschluss

Spielflachen

Einwendung 18.5
Sozialdemokratische Partei Wetzikon
Rapperswilerstrassse 15, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Stadtklima

Einwendung 18.6
Sozialdemokratische Partei Wetzikon
Rapperswilerstrassse 15, Wetzikon

Antrag

Erwégungen

Beschluss

Mit der Flachdachpflicht wird die bestehende bauliche Struktur
der ostlichen Bauten fortgesetzt und die rechtskréftigen Gestal-
tungsplanbestimmungen Zil fiir den Gestaltungsplan Zil West
tibernommen.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die im Gestaltungsplan dargestellten, mdéglichen Spielflachen
sind so nicht vollumfanglich nutzbar und widersprechen deshalb
den Mindestvorgaben. Es macht wenig Sinn, meterbreite Strei-
fen, die zufallig flr keine andere Nutzung eingesetzt werden
kénnen, also reine Restflachen, als "Spielflachen" im Sinne der
BZO zu deklarieren. Auf diese Weise wird die Forderung nur
rein rechnerisch, nicht aber dem Sinn nach erflllt.

Die Spielflachen mussen nicht nur einen bestimmten Anteil um-
fassen, sie missen auch "spieltechnisch" Sinn ergeben.

Siehe Einwendung 18.3, Antrag 4
Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Der vorliegende Entwurf muss mehr Vegetationsflachen aufwei-
sen, um negative Auswirkungen der Bebauung auf das Stadt-
klima zu kompensieren. In den Bestimmungen missen zudem
anspruchsvolle Vorgaben betreffend Dachflachen- und Fassa-
denbegriinung eingebaut werden.

Der Anteil der moglichen versiegelten Flachen liegt sehr hoch.
Das ist fur das Stadtklima ungunstig. Deshalb soll fir die Ver-
siegelung eine Obergrenze, z.B. 30-35 % festgelegt werden.

Gemadss Richtprojekt ist eine grésstenteils begriinte Aussen-
raumgestaltung (ca.50 % Griinflachenanteil) vorgesehen. Zu-
dem ist die Auswirkung des rund 4000 m? grossen Areals auf
das Stadtklima als dusserst gering einzustufen.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

16

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Bericht zu den Einwendungen

Anhang

Beilage 1:  Stellungnahme AFV Kt. ZH zur Verkehrser-
schliessung

Beilage 2:  Stellungnahme Stadt Wetzikon zur Verkehrser-
schliessung
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Kanton Zirich
Volkswirtschaftsdirektion

% Amt fiir Verkehr

Stab / Bauen an Staatsstrassen
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Martina Ott
Abteilungsleiterin
Neumiihlequai 10

8090 Zirich

Telefon 043 259 31 49
Telefon direkt 043 259 56 33
martina.ott@vd.zh.ch
www.afv.zh.ch

Suter . von Kanel . Wild . AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Herr Christoph Bill

Forrlibuckstrasse 30

8005 Zirich

Zurich, 14. September 2017

Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon
Erschliessung

Sehr geehrter Herr Bill

Besten Dank fiir lhre Anfrage vom 5. September 2017 an Herrn Tobias Etter von unserer
Abteilung Infrastrukturplanung. Zustandigkeitshalber wurde diese an uns zur Beantwortung
weiter geleitet. Betreffend der Erschliessung des Gestaltungsplangebietes nehmen wir wie
folgt Stellung:

Das Gestaltungsplangebiet grenzt an keine Hauptverkehrs- oder regionale Verbindungs-
strasse. Entlang der Seegrabnerstrasse verlauft jedoch ein abgesetzter Fuss- und Radweg,
der regional klassiert ist. Aus Griinden der Verkehrssicherheit wirden wir nach wie vor eine
vollstandig ruckwértige Erschliessung iber Kat. Nr. 8464 / Im Zil einer direkten Ausfahrt in
die Seegrabnerstrasse eindeutig bevorzugen.

Ich hoffe, ich konnte lhnen mit dieser Stellungnahme dienen. Bei Fragen oder Unklarheiten
stehe ich Ihnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Grissen

Mattna of

Martina Oftt

Kopie an:
- VD, AFV, IP Tobias Etter



Von: Gerber Thomas Thomas.Gerber@wetzikon.ch
Betreff: AW: Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon: Stellungnahme Erschliessung
Datum: 29. September 2017 um 17:58
An: Christoph Bill christoph.bill@skw.ch

Sehr geehrter Herr Bill

In der kommunalen Vorpriifung des Stadtrates vom 12. Juli 2017 wird in den Erwdgungen unter
dem Titel Verkehrserschliessung und Parkierung nachfolgendes vermerkt:

Die Erschliessung des Gestaltungsplangebietes erfolgt (iber die private Strasse "Im Zil". Im Rahmen
des privaten Gestaltungsplans "Zil" wurde die private Quartierstrasse so angelegt, dass das
Grundstiick Kat. Nr. 7941 ebenfalls ab dieser erschlossen werden kann. Dabei muss jedoch im
Bauprojekt darauf geachtet werden, dass im Einmiindungsbereich (gleich wie bei den bereits
bestehenden internen Stichstrassen) ausreichende Einlenkradien gewdhrleistet sind.

Mit der vorgesehenen Erschliessung lber die private Quartierstrasse wird den Anforderungen
gemdiss § 240 Abs. 3 PBG entsprochen, wonach Verkehrserschliessungen im Bereich wichtiger
Offentlicher Strassen nach Mdglichkeit riickwdrtig oder durch Zusammenfassung mehrerer
Ausfahrten zu erfolgen haben. Insbesondere wird dadurch erreicht, dass der entlang der
Seegrdbnerstrasse verlaufende Fuss- und Radweg bei der heute bestehende direkten
Grundstiickszufahrt des Wohnhauses mit Scheune Vers. Nr. 1123 nicht zusétzlich beeintrdchtigt wird
und die Grundstiickszufahrt langfristig im Zusammenhang mit dem zukiinftigen Riickbau dieses
Gebdudes aufgehoben werden kann.

Diese Aussagen Sie so zu interpretieren, dass der Stadtrat einer Erschliessung des
Gestaltungsplangebietes mit direkter Ausfahrt in die Seegrabnerstrasse nicht zustimmen wiirde.

Bezliglich dem geplanten Ausbau der Scheune zu Wohnzwecken werden die Grenzen der
Bestandesgarantie gemass § 357 PBG erst im Baubewilligungsverfahren zu lberpriifen sein. Da es
grundsatzlich im 6ffentlichen Interesse liegt, den im Gestaltungsplan anvisierten Endzustand mit
einer besonders guten Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG moglichst storungsfrei zu erreichen,
sollte jedoch das Umbaumass moglichst eng im Sinne des Bestandesschutzes und nicht zu Gunsten
einer unerwiinschten Bestandeserweiterung ausgelegt werden. Wenn mehrere neue Wohnung in
der Scheune eingebaut werden, wird aus meiner Sicht dem anvisierten Endzustand des
Gestaltungsplans nicht entsprochen.

Ich hoffe, dass Ihnen die Erlauterungen weiterhelfen und stehe bei weiteren Fragen gerne zur
Verfligung.

Freundliche Grisse

Thomas Gerber | Abteilungsleiter | Telefon 044 931 32 81
Stadt Wetzikon | Abteilung Hochbau | www.wetzikon.ch
Bahnhofstrasse 167 | 8620 Wetzikon | thomas.gerber@wetzikon.ch

Von: Christoph Bill [mailto:christoph.bill@skw.ch]

Gesendet: Freitag, 29. September 2017 15:28

An: Gerber Thomas

Cc: Peter von Kanel

Betreff: Fwd: Gestaltungsplan Zil West, Wetzikon: Stellungnahme Erschliessung
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