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1. Ausgangslage

Gestaltungsplan-
gebiet

Absicht

Kantonaler Richt-
plan

Bau- und Zonenord-
nung

Privater
Gestaltungsplan

1.1 Einleitung

Das Gebiet befindet sich nordwestlich des Stadtkerns von Wetzikon
im Stadtteil Robenhausen. Der Perimeter umfasst die fiinf Parzellen
Kat.-Nrn. 5620, 5624, 5626, 5647 und 6740. Sie messen zusammen
rund 15'640 m®. Alle fiinf Parzellen sind im Eigentum der Firma
Reichle Immobilien AG.

Die Firma Reichle & De-Massari AG hat im Jahr 2010 ihren Produkti-
onsstandort auf ein anderes Geldnde in der Stadt Wetzikon verlagert.
Die heutigen Gebdude an der Buchgrindelstrasse sollen nun schritt-
weise fiir neue Nutzungen aufgewertet und mit Neubauten ergédnzt
werden. Es ist vorgesehen, ein attraktives Dienstleistungs- und Ge-
werbezentrum zu schaffen. Zusétzlich sollen Wohnnutzungen reali-
siert werden, welche auch das Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach erméglichen. Fiir das Vorhaben liegt eine Konzeptskizze von
Reichle Architekten AG, Uster, vor (siehe Anhang).

1.2 Planungs- und baurechtliche Situation

Im kantonalen Richtplan liegt der Gestaltungsplanperimeter im
Siedlungsgebiet. Er grenzt im Westen unmittelbar an das Land-
schafts-Schutzgebiet Pfiffikersee an, das von nationaler Bedeutung
ist (BLN Nr. 1409).

In der Bau- und Zonenordnung der Stadt Wetzikon ist der Gestal-
tungsplanperimeter vollstindig der Gewerbezone (G) zugeordnet.

Mit einem Privaten Gestaltungsplan sollen nun die Grundlagen fiir
das Dienstleistungs- und Gewerbezentrum und die Wohnnutzungen
geschaffen werden.
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2. Nutzungs- und Baubestimmungen

Zulassige Nutzungen

Stark verkehrserzeu-
gende Nutzungen

Wohnanteil

Baumassenziffer

Freiflache

2.1 Nutzweise

Im Gestaltungsplangebiet sind einerseits nicht sowie massig stérende
Betriebe zuldssig. Anderseits werden auch Dienstleistungsbetriebe,
Ausbildungsstitten sowie Wohnnutzungen zugelassen. Der Verkauf
und das Ausstellen von Fahrzeugen ausschliesslich im Freien sind
nicht gestattet.

Heute entspricht die OV-Erschliessung des Gestaltungsplangebietes
der Giiteklasse D gemdss der , Wegleitung zur Regelung des Park-
platz-Bedarfs in kommunalen Erlassen” (Baudirektion des Kantons
Ziirich, Oktober 1997). Damit der motorisierte Individualverkehr
durch die neuen Nutzungen nicht tiberproportional zunimmt, sind
Einkaufszentren gemass § 5 und Begegnungsstitten gemaéss § 6 der
Besonderen Bauverordnung II (BBV II) erst zuldssig, wenn ein Ov-
Angebot mindestens der Giiteklasse C gewahrleistet ist.

Der maximale Wohnanteil darf hochstens einen Fiinftel der realisier-
ten Baumasse betragen. Die Wohnnutzungen sollen mdoglichst tiber
das ganze Areal verteilt werden. Eine Konzentration des Wohnanteils
auf einem Baufeld ist nicht zul&ssig.

2.2 Nutzungsmass / Freiflache

Es wird eine maximale Baumassenziffer von 7.0 m?®/m? festgelegt.
Gedeckte Fussgédngerverbindungen werden nicht an die Baumassen-
ziffer angerechnet.

Es wird eine Freifliche von mindestens 2'600 m* vorgeschrieben. Dies
entspricht einer Freiflachenziffer von rund 16.5%. Diese Freifldche ist
freizuhalten von Bauten, Verkehrsflichen und Fahrzeugabstellplat-
zen, darf nicht versiegelt werden und ist fiir jeden Etappierungsstand

nachzuweisen.
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Gebaudemantel

Geschosszahl

Abweichungen vom
Gebaudemantel

Bestehende Baulinie

Stadtebau

2.3 Baubestimmungen

Innerhalb der im Situationsplan 1 : 500 definierten Baufelder sind
oberirdische Hauptgebdude zuldssig. Die zuldssige Gesamthohe ist in
den Schnitten 1 : 500 bezeichnet. Massgebend fiir die Bemessung der
Gesamthohe ist der gewachsene Boden, wie er im Situationsplan und
den Schnitten 1 : 500 definiert ist.

Innerhalb des Gebdudemantels ist die Anordnung von Vollgeschos-
sen und anrechenbaren Dach- und Untergeschossen frei wiahlbar.

Unterirdische Gebdude und Gebiudeteile sind auch ausserhalb der
Baufelder zuldssig. Ebenfalls zulédssig ausserhalb des Gebdudeman-
tels sind:

Besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG im Umfang von ma-
ximal 5% der Perimeterflache;

- Gedeckte Fussgangerverbindungen;
- Balkone und Erker bis max. 2.0 m Auskragung;

- Kamine, technisch bedingte Aufbauten, Oblichter, Vordacher,
Anlageteile fiir die Nutzung von Alternativenergien und derglei-
chen;

- Rampen, Hebebiihnen und dergleichen fiir die Anlieferung;
- Sammelstellen des Abfuhrwesens.

Bei den bestehenden Bauten sind ausserhalb des Gebdudemantels
zusitzlich auch vereinzelte Anbauten fiir die Erschliessung, wie
Treppen und Lifte, zuldssig.

2.4 Bestehende Baulinie

Entlang der Buchgrindelstrasse besteht eine rechtskriftige Baulinie.
Sie ist auch fiir den Gestaltungsplan verbindlich.

2.5 Gestaltung

Das Baufeld 3 liegt zentral im Areal und wiirde sich als Auftakt und
Empfang der Gesamtanlage eignen. Mit einem Neubau soll der Auf-
takt stddtebaulich und architektonisch besonders hervorgehoben
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werden. Aus diesem Grund ist die Gesamthohe in diesem Bereich
-auch auf Empfehlung der Stadtbildkommission- am hochsten fest-
gelegt worden.

Besonders gute Durch die Gestaltung der Bauten, Anlagen und des Freiraums fiir

Gesamtwirkung sich und im Zusammenhang mit der Umgebung muss eine besonders

gute Gesamtwirkung erzielt werden.

Freiraum- und Be- Um qualitativ hochwertige Aussenrdume sicherzustellen, muss durch

pflanzungskonzept . . . . L1 .
eine ausgewiesene Fachperson ein einheitliches Gesamtkonzept fiir

die Freiraumgestaltung und Bepflanzung erarbeitet werden. Zwei

Baumkorridore sind Bestandteil dieses Konzeptes.
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3. Erschliessungsbestimmungen

Offentlicher Fussweg

Fahrverkehr

Anzahl Parkplatze

Lage der Parkplatze

3.1 Offentlicher Fussweg

Mit dem Gestaltungsplan verpflichtet sich die Grundeigentiimerin
zur Bereitstellung von zwei Abschnitten eines 6ffentlichen Fussweges
tiber den Gestaltungsplanperimeter. Damit soll die Erreichbarkeit des
Naherholungsraumes am Aabach von der Buchgrindelstrasse her
verbessert werden. Es ist Sache der Stadt Wetzikon, den fehlenden
Abschnitt auf der Parzelle Kat-Nr. 5517 (nicht im Gestaltungsplanpe-
rimeter) mit der betroffenen Grundeigentiimerschaft zu regeln.

3.2 Verkehrserschliessung / Parkierung

Es sind folgende Erschliessungen fiir Fahrverkehr und Anlieferung
vorgesehen:

e Ganz im Siiden des Perimeters die heute schon bestehende Aus-
fahrt fiir Lastwagen.

e Zwischen den Baufeldern 2 und 3 eine Ausfahrt fiir Kunden und
Besucher.

* Die Haupterschliessung fiir Beschaftigte, fiir Besucher der Tennis-
halle sowie fiir die Anlieferung erfolgt tiber die bereits heute be-
stehende Ein- und Ausfahrt (zwischen Baufeldern 3 und 4).

e Neue Ausfahrt fiir Beschiftigte am nordlichen Ende des Perime-
ters (beim Baufeld 4).

Optional sind zwei zusétzliche Zufahrten denkbar (im Situationsplan
1 : 500 speziell bezeichnet). Sie sind aber nur zuldssig, wenn vorgan-
gig der Nachweis erbracht wird, dass der Verkehr auf der Buchgrin-
delstrasse nicht beeintrachtigt wird.

Fiir die erforderliche Anzahl Abstellplitze ist die jeweils rechtskrafti-
ge Verordnung tiber Abstellpldtze der Stadt Wetzikon massgebend.

Die Parkierung muss grundsétzlich unterirdisch angeordnet werden.
Einzig im Baufeld 3 sind oberirdisch gedeckte Parkplitze zuldssig. In
speziell bezeichneten Bereichen sind auch oberirdisch ungedeckte
Parkplatze zuldssig.
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Zur Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl Parkpldtze wihrend
den verschiedenen Etappierungsphasen sind oberirdisch ungedeckte
Parkplétze voriibergehend zuldssig.

3.3 Abfallbewirtschaftung

Abfall- Die Abfallbewirtschaftung ist zusammen mit dem Baubewilligungs-
bewirtschaftung verfahren zu regeln. Es sind gentigend geeignete Fldchen fiir die Ent-
sorgung der im Gestaltungsplanperimeter anfallenden Abfélle si-

cherzustellen.
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4. Umwelt

ES Il

Minergie

Belasteter Standort
ohne schadliche oder
lastige Einwirkungen

Keine
Verdachtsflache

Grundwasser

Gewasserschutz

4.1 Larmschutz

Der Gestaltungsplanperimeter wird der Liarmempfindlichkeitsstufe

ES III zugeordnet. Massgeblich sind die Immissionsgrenzwerte
(IGW).

4.2 Energie

Neubauten im Gestaltungsplanperimeter miissen mindestens den

Minergie-Standard erfiillen.

4.3 Altlasten

Der gesamte Gestaltungsplanperimeter ist im kantonalen Kataster
der belasteten Standorte (KbS) als belasteter Standort ohne schidliche
oder lastige Einwirkungen eingetragen (sieche Anhang).

Im Altlastenverdachtsflichen-Kataster (VFK) ist fiir das Gestaltungs-
plangebiet kein Eintrag vorhanden (siehe Anhang).

4.4 Grundwasser und Gewasserschutz

Der Gestaltungsplanperimeter gehort zu einem Gebiet (Schotter-
Grundwasserleiter) von mittlerer Grundwasserméchtigkeit (2 bis 10
m). Der langjahrige Mittelwasserstand befindet sich rund 537 m.ii.M.
(sieche dazu Anhang, Grundwasserkarte des Kantons Ziirich).

In der Gewisserschutzkarte des Kantons Ziirich (siehe Anhang) liegt
der Gestaltungsplanperimeter im Gewdisserschutzbereich Au. Der
langjahrige Mittelwasserstand befindet sich ca. 2.0 bis 2.5 m unter
dem gewachsenen Terrain. Dies bedeutet, dass fiir die Realisierung
eines Untergeschosses voraussichtlich eine wasserrechtliche Bewilli-
gung oder gar eine Ausnahmebewilligung' notwendig ist.

! In Gebieten mit hoher Lage des Mittelwasserstandes wird in der Re-
gel ein Untergeschoss (bis max. 3.0m unter das gewachsene Terrain)
mit einer Ausnahmebewilligung zugelassen.

20441 _05A_110207_GP_Ber.doc Planpartner AG
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5. Etappierung

Etappierung

Die an das bestehende Gebdude im Baufeld 1 angebauten Provisorien
sind bereits vor Inkrafttreten dieses Gestaltungsplanes riickgebaut
worden. Ebenfalls sind erste Aufwertungsmassnahmen am bestehen-

den Gebdude im Baufeld 1 vorgenommen worden.

Aus heutiger Sicht ist vorgesehen, in einem néchsten Schritt die Aus-
senraumgestaltung mit Baumkorridor und Fusswegteilstiick um die
bestehenden Gebédude in den Baufeldern 1 und 2 zu realisieren und
das an das bestehende Gebdude im Baufeld 1 angebaute Provisorium

riickzubauen.

Die weitere Etappierung ist noch offen und kann heute nicht festge-
legt werden. Zur Sicherstellung der nétigen stddtebaulichen und aus-
senrdumlichen Massnahmen, die auch im offentlichen Interesse lie-
gen, werden im Gestaltungsplan Bedingungen fiir verschiedene
Etappierungsphasen festgelegt.

Durch diese Regelungen kann einerseits eine flexible, den Bediirfnis-
sen und dem Markt entsprechende Etappierung, anderseits eine kon-
tinuierliche Aufwertung und Weiterentwicklung des Areals sicherge-
stellt werden.

20441 _05A_110207_GP_Ber.doc Planpartner AG
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6. Gestaltungsplanverfahren

Offentliche Auflage

Anhorung

Kantonale
Vorprifung

Empfehlung

Begrundung fur
Nichtberucksichti-

gung

Empfehlung/Frage

6.1 Offentliche Auflage und Anhérung

Die offentliche Auflage fand vom 2. Juli 2010 bis zum 31. August 2010
statt. Es ist eine Einwendung eingereicht worden. Sie wird nur teil-

weise berticksichtigt und in einem separaten Bericht behandelt.

Aus der Anhérung der nach- und nebengeordneten Planungstrager

sind keine Einwéande hervorgegangen.

6.2 Kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplanentwurf
dem Kanton zur Vorpriifung bzw. Beurteilung eingereicht.

Die meisten von den kantonalen Amtstellen vorgebrachten Antra-
ge/Empfehlungen konnten bereinigt und/oder beriicksichtigt wer-
den.

Folgende Empfehlungen aus der kantonalen Vorpriifung werden
nicht berticksichtigt:

Baumkorridor

Entlang der stidlichen Grenze des Gestaltungsplanperimeters soll

ebenfalls ein Baumkorridor vorgesehen werden.

Entlang der stidlichen Grenze des Perimeters befindet sich der Anlie-
ferungsbereich fiir Lastwagen mit den entsprechenden Rampen. Dies
soll auch weiterhin so beibehalten werden. Ein Baumkorridor mit
hochstimmigen Bdumen in lockerer Anordnung wiirde die Anliefe-
rung beeintrachtigen oder gar verunmdglichen. Aus diesem Grund

wird auf den Baumkorridor verzichtet. Die heute bestehende Hecke
bleibt jedoch bestehen.

Parkierung

Die Parkplatz-Bestimmungen sollen gemdss der , Wegleitung zur
Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen”, Baudi-
rektion des Kantons Ziirich, Oktober 1997, angepasst werden. Es
wird weiter empfohlen, die Kunden- und Besucherparkplitze len-
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Begrundung fur
Nichtberucksichti-
gung/Antwort

kungswirksam zu bewirtschaften (gebtihrenpflichtig, degressiv ab
der 1. Minute).

Es wurde auch die Frage nach der Anzahl der Parkplitze gestellt.
Wenn mebhr als 500 Parkplitze realisiert wiirden, miisste im Rahmen
des Gestaltungsplanes eine UVP durchgefiihrt werden.

Die Parkplatzberechnung soll nach der jeweils giiltigen Verordnung
tiber Abstellpldtze der Stadt Wetzikon erfolgen. Auch von Seiten der
Stadt Wetzikon wird dies, im Sinne einer einheitlichen Berechnungs-
weise, begriisst. Weitergehende Regelungen sollen nicht getroffen

werden.

Zur Abschitzung der erforderlichen Parkplatzahl wurde langfristig
folgender realistischer Nutzungsmix angenommen (gemdéss der
,Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen
Erlassen”, Baudirektion des Kantons Ziirich, Oktober 1997):

* 10% Verkaufsgeschifte Nicht-Lebensmittel

* 90% Biiro, Dienstleistungen, Verwaltungen und Gewerbe, davon
* 20% publikumsorientierte Betriebe
*  40% nicht publikumsorientierte Betriebe
* 30% gewerbliche Fabrikation

Gemiss der kantonalen Wegleitung ergeben sich bei voller Ausnut-
zung rund folgende Parkplatzzahlen:

* Maximal 390 Parkplitze
¢ Minimal 265 Parkplatze

Gemadss der rechtskriftigen Verordnung tiber Abstellpldtze der Stadt
Wetzikon sind bei voller Ausnutzung folgende Parkplatzzahlen zu

erwarten:
¢ Maximal 450 Parkplitze
* Minimal 390 Parkplatze

Es ist also zu erwarten, dass die Parkplatzzahl bei Vollausbau des
Gestaltungsplanperimeters zwischen 390 und 450 betragen wird.
Mehr als 500 Parkplitze sind nicht zu erwarten.

20441 _05A_110207_GP_Ber.doc Planpartner AG
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Verkaufsflachen

Frage In der Vorpriifung wurde auch die Frage nach der Grosse der Ver-
kaufsflachen gestellt. Bei tiber 7°500 m2 Verkaufsfliche miisste im
Rahmen des Gestaltungsplanes ebenfalls eine UVP durchgefiihrt

werden.

Antwort Basierend auf dem oben erwédhnten Nutzungsmix betragen die Ver-
kaufsflichen rund 2’700 m2 (10%). Gemaiss Art. 4, Absatz 4 der Ge-
staltungsplanvorschriften betrdgt die maximal zulédssige Verkaufsfla-
che 2°000 m2, solange das Quartierplangebiet nicht iiber ein OV-
Angebot mindestens der Giiteklasse C verfiigt. Es ist also kurz- bis
mittelfristig davon auszugehen, dass nicht mehr als 2000 m2 Ver-
kaufsfldche realisiert werden.

Sofern die Giiteklasse C erreicht wird, konnte sich der Verkaufsfla-
chenanteil langfristig zwar erh6hen. Gemdss Art. 1 der Gestaltungs-
planvorschriften soll ein Dienstleistungs- und Gewerbezentrum mit
vielfdltigen Nutzungen geschaffen werden. Daher kann davon aus-
gegangen werden, dass der Verkaufsflichenanteil nicht mehr als
rund 25% (6°500 bis 7°000 m2) betragen wird.
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Anhang

e Konzeptskizze, Reichle Architekten AG, 24. Januar 2011
¢ Visualisierungen Konzeptskizze

e Auszug Kataster der belasteten Standorte (KbS) und Altlastenver-
dachtsfldchen-Kataster (VFK) des Kantons Ziirich (Bearbeitungs-
stand Mérz 2008)

e Auszug Grundwasserkarte des Kantons Ziirich (Bearbeitungs-
stand Mérz 2006)

e Auszug Gewdisserschutzkarte des Kantons Ziirich (Bearbeitungs-
stand Dezember 2007)
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GIS-BROWSER

Kataster der belasteten Standorte und Zentrum: 702167/243098
Altlastenverdachtsflachen-Kataster - T
Bearbeitungsstand Marz 2008

© Kanton Zurich. Diese Karte stellt einen Zusammenzug von amtlichen
Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie fiir Richtigkeit

Volistandigkeit und Aktualitat. Rechtsverbindliche AusKGnfte erteilen allein Massstab: 1:5000
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