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Teilrevision Privater Gestaltungsplan
«Adetswilerstrasse» - Genehmigung

Béretswil

- Situation Mst. 1:500 vom 17. Juli 2018

- Bestimmungen (mit Anderungen Teilrevision ersichtlich) vom 17. Juli 2018

- Bestimmungen vom 17. Juli 2018

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 17. Juli 2018

Sachverhalt ;

Mit Beschluss Nr. 698 des Regierungsrats vom 13. Marz 1996 (RRB/698/1996) wurde der
private Gestaltungsplan «Adetswilerstrasse» genehmigt. Ziel des Gestaltungsplans war,
das bestehende ehemalige Industriegebdude umzunutzen und weitere Wohnnutzung in
der industriezone zu ermaglichen. Die vorliegende Teilrevision des Gestaltungsplans
erfolgt in erster Linie deshalb, weil der Bereich der strassenseitigen Erschliessung des
rechtskraftigen Gestaltungsplans mit der neuen Gbergeordneten Gewasserschutzgesetz-
gebung im Konflikt steht. Mit der vorliegenden Teilrevision soll die Situation bereinigt und
sichergestellt werden, dass der geplante Ersatzneubau Adetswilerstrasse 6b mit der neu
angeordneten Tiefgarageneinfahrt realisiert werden kann. Dazu wird parallel zur Teilrevi-
sion des Gestaltungsplan der Gewasserraum nach GSchV (gesonderte Verfiigung) fest-
gelegt und der entsprechende Bereich im Gestaltungsplan von Bauten und Anlagen frei-
gehalten. Es wurde wéhrend der Teilrevision des Gestaltungsplans darauf geachtet, dass
der Wohnanteil gegeniiber den heutigen Méglichkeiten nicht gesteigert wird, da in der
Industriezone nach heutigem Planungsrecht keine Wohnnutzung mittels Gestaltungsplan
mehr ermoglicht werden kann.

Die Gemeindeversammiung stimmte mit Beschluss vom 13. Juni 2018 der Teilrevision
des privaten Gestaltungsplans «Adetswilerstrasse» zu. Gegen diesen Beschiuss wurden
gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 2. Juli 2018 keine Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 19. Juli des Planungsbliros Suter — von Kanel — Wild - AG
ersucht die Gemeinde Baretswil um Genehmigung der Vorlage.

Erwigungen .
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.



Baudirektion
3/3

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrigt Fr. 851.20 (106 528/83100.40. 100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv il dieser Verfliigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zlirich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Baretswil wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu
lassen

Mitteilung an

Gemeinde Baretswil (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa AG (Wetzikon), Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Nachfithrungsstelle)
Schweizer Wohnraum AG, Seestrasse 221, 8708 Mannedorf (Rechnungsadressatin)

Amt fir
Rau[nent\mcklung

VERSENDET AM 7 3. OKT. 2018




Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 13. Mirz 1996

698. Privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Biretswil
Die kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Béretswil wurde
durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 3184/1994 genehmigt.

Fir das in der Industriezone gelegene Grundstiick Kat.-Nr. 6343
der Staub Textil AG ist ein privater Gestaltungsplan aufgestellt wor-
den. Die Gemeindeversammlung stimmte diesem am 15. Mirz 1995
zu. Gegen diesen Beschluss ist kein Rechtsmittel eingelegt worden.
Am 22. November 1995 stimmte der Gemeinderat den vom Grund-
eigentiimer vorgenommenen geringfiigigen Anderungen am Gestal-
tungsplan zu.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll die Umnutzung der be-
stehenden ehemaligen Fabrikgebdude auf Kat.-Nr. 6343 zu Wohn-
zwecken ermoglicht werden. Da in der Industriezone eine reine
Wohnnutzung nicht zuldssig ist, soll dies im Rahmen eines Gestal-
tungsplanes erfolgen.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5
PBG).

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, dem die Gemein-
deversammlung Béretswil am 15. Mérz 1995 zugestimmt hat, wird ge-
nehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Biretswil, 8344 Biretswil (unter
Beilage von vier mit Genehmigungsvermerk versehenen Exemplaren
des Gestaltungsplans, fiir sich und zuhanden des Grundeigentiimers),
die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Verwaltungsgericht so-
wie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Husi

— T
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Amt fiir Raumentwicklung

Kanton Ziirich

Suter ¢ von Kénel « Wild * AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch

Teilrevision privater Gestaltungsplan
Adetswilerstrasse

Situation

1:500

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am /W-C(- Ny

Die Grundeigentiimer:

Schweizer Wohnraum AG
Parzelle Nr. 7462

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 13. Juni 2018

Namens der Gemeindeversammiung

N Der Schreiber:

"y

Der Prasident:
verr

BDV-Nr.

MBI

32667 - 17.7.2018

Festsetzungsinhalte

R ]
b i i —
e e«

Geltungsbereich

Baubereiche oberirdische Bauten
Koordinatenpunkte

Baubereiche An- und Vorbauten
EG-Kote

Baubereich unterirdische Bauten (Keller, TG)
Abbruchbauten

Firstrichtung

Ein-Ausfahrt Tiefgarage
Parkierung oberirdisch

Fussweg

Spiel- und Griinflachen

Informationsinhalte

Bestehende Gebaude
Hoéhenkurven
Bepflanzung

Hauszugéange

Gewasserraumfestlegung (gemass Festlegungsverfahren)

Offenes, offentliches Gewasser
mit eigener Parzelle

Eingedoltes, 6ffentliches Gewasser
mit eigener Parzelle

Eingedoltes, 6ffentliches Gewasser
ohne eigene Parzelle

Gewasserabstandslinie, Aufhebung

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

0 5 10 25m

Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Amtliche Vermessung: Gossweiler Ingenieure AG vom 12.4.2017

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gliltigen Genauigkeits- und
Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude
und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne
Kontrolle, weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.

Koordinaten

Nr. Ost Nord
1 2707164.464 | 1243987.529
2 2707178.657 | 1243990.632
3 2707180.984 | 1243979.987
4 2707166.802 | 1243976.892
5 2707169.358 | 1244008.935
6 2707193.134 | 1244012.884
7 2707195.117 | 1244000.948
8 2707171.337 | 1243997.018
9 2707191.439 | 1243997.025
10 2707217.509 | 1244005.887
11 2707221.785 | 1243993.063
12 2707195.769 | 1243984.248
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Kanton Zurich

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

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

Teilrevision privater Gestaltungsplan
Adetswilerstrasse

Bestimmungen

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am ACCC Ak

Die Grundeigentiimer:

Schweizer Wohnraum AG 7 C
Parzelle Nr. 7462 :

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 13. Juni 2018

Namens der Gemeindeversammlung

Der Schreiber:

Der Préasident:

2

~

BDV-Nr.

32667 — 17.7.2018




Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilderstrasse, Baretswil
Bestimmungen

Perimeter

Erganzendes Recht

Wohnen und nicht storende
Betriebe

Baubereiche oberirdische
Bauten

Geschossigkeit und
Hohenmasse

Ausniitzung

1. Geltungsbereich

! Die nachstehenden Bestimmungen gelten fiir den im zugeho-
rigen Situationsplan 1:500 festgelegten Geltungsbereich.

2 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten jeweils
die glltige Bau- und Zonenordnung sowie das Ubergeordnete
kantonale (PBG in der Fassung bis 28.2.2017) und eidgendssi-
sche Recht.

2. Nutzweise

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig.
In den Untergeschossen sind keine anrechenbaren Raume zu-
l&ssig.

3. Bauweise, Masse

' Fiir die Situierung der Hauptbauten A, B und C gelten die be-
zeichneten Baubereiche.

2 Die Gebaude A und B sind mit ihrem gesamten Gebaudeprofil
zu erhalten. Die im Plan eingetragenen EG-Koten der Gebaude
B und C miissen beachtet werden. Vorbehalten bleibt eine To-
leranz von +-25 cm. Die Schutzkote gemass Zusatzbericht "Ob-
jektschutznachweis Bauvorhaben Adetswilerstrasse 6/6a/6b" ist
einzuhalten.

% Die maximale Gebaudehoéhen-Kote fiir Gebaude C ist 709.70
m.0.M. Bei Haus Gebaude C sind drei Vollgeschosse, kein
Dachgeschoss und kein Untergeschoss zulassig.

“ Bei allen drei Bauten ist das ganze Volumen innerhalb der in
Art. 3 Abs. 2 und 3 aufgefiihrten Gebaudeprofile ab der EG-
Kote nutzbar.

2

Suter « von Kanel « Wild « AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilderstrasse, Baretswil
Bestimmungen

Baubereiche An- und Vor-
bauten

Baubereich unterirdische
Bauten

Abbruch- bzw. Teilab-
bruchbauten

Architektonische Gestaltung

Satteldacher

Firstrichtung

® In den im Plan bezeichneten Baubereichen sind An- und Vor-
bauten zulassig. Die maximale Hohe der An- und Vorbauten
muss mindestens 50 cm unter dem First festgelegt sein.

® Die Tiefgarage und unterirdischen Kellerrdume miissen im
eingetragenen Baubereich erstellt werden.

’ Die im Situationsplan definierten Bauten, welche sich nérdlich
von Gebaude B befinden, miissen spatestens mit dem Umbau
zu Wohnzwecken und nicht storendem Gewerbe abgebrochen
bzw. soweit teilriickgebaut werden, dass sich diese nicht mehr
im Gewasserraum befinden.

8 Die im Situationsplan definierte Baute, welche sich dstlich des
Gebaudes B befindet, muss spatestens mit dem Neubau von
Gebéaude C abgebrochen bzw. soweit teilrlickgebaut werden,
dass sich diese Baute nicht mehr im Gewasserraum befindet.

4.  Gestaltung der Bauten

Die architektonische Gestaltung der Bauten A und B sind im
Wesentlichen beizubehalten.

Die Gestaltung von Gebaude C und der Umgebung ist auf die
Gebaude A und B abzustimmen.

5. Dachgestaltung, Dachaufbauten, First-
richtungen

' Alle Bauten sind mit Satteldacher auszufiihren. Bei Gebaude
C ist eine Dachneigung zwischen 26° und 30° zuldssig. Im Ub-
rigen gilt fiir alle Gebaude die Dachgestaltung Art. 5 BZO vom
8. Dezember 1993.

2Dije Firstrichtungen haben den Angaben im Plan zu entspre-
chen.

3

Suter « von Kanel « Wild « AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilderstrasse, Béaretswil
Bestimmungen

Tiefgarage

Parkplatze oberirdisch

Fussweg

Terraingestaltung

Spiel- und Griinflachen

Freiraumkonzept

6.  Erschliessung, Abstellplatze

! Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt von der Adetswi-
lerstrasse Uber die Privatstrasse Ostlich des Geltungsbereiches.

? Die oberirdischen Parkplétze sind in den im Plan bezeichne-
ten Bereichen zu erstellen. Sie sind wasserdurchlassig mit Ra-
sengittersteinen bzw. Sickersteinen auszufiihren.

Fir die Berechnung der erforderlichen Mindest- Abstellplatze
gelten die Vorschriften gemass Art. 24 BZO (Fassung vom 8.
Dezember 1993).

3 Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten ist ein
1.5 m breiter Fussweg zu erstellen.

7. Umgebungsgestaltung

! Terrainunterschiede sind mittels Béschung und Béschungs-
steinen auszugleichen.

2Die Spiel- und Griinflachen sind so zu gestalten, dass einer-
seits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und andererseits
eine Okologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen wird. Die
Spiel- und Griinflachen sind weitgehend zu begriinen. Innerhalb
dieser Flachen kdnnen befestigte Fusswege und Hauszugéange
erstellt werden.

3 Zusammen mit dem Bauprojekt ist ein Freiraumkonzept einzu-
reichen, welches Aussagen uber die Gestaltung der Spiel- und
Grunflachen, der Fusswege, der oberirdischen Parkierung so-
wie Uber die Bepflanzung mit BAumen macht.

4

Suter « von Kanel « Wild « AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilderstrasse, Baretswil
Bestimmungen

Bereich Gewasserraum

Larmempfindlichkeit

Hochwasser

Etappenweise Bebauung

Inkrafttreten

*Fiir die bauliche Nutzung und die Gestaltung des Gewasser-
raumes ist Art. 41c GschV massgebend. Innerhalb des Gewas-
serraumes sind keine Bauten und Anlagen zuldssig. Dies gilt
auch fur unterirdische Bauten.

8. Umwelt

' Im Gestaltungsplangebiet sind nicht stérende Betriebe sowie
Wohnnutzungen zuldssig. Gemass Art. 43 LSV wird das ganze
Planungsgebiet der Empfindlichkeitsstufe ES || zugeordnet.

%2 Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, sind die
Grundeigentlimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen
Schutzmassnahmen zu treffen.

9. Etappierung

Die Baubereiche kénnen sowohl gleichzeitig als auch in Etap-
pen Uberbaut werden.

10.  Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan "Adetswilerstrasse" wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Ge-
meinderat Baretswil publiziert das Datum der Inkraftsetzung
gemass § 6 PBG.

5

Suter « von Kanel « Wild « AG
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Teilrevision privater Gestaltungsplan
Adetswilerstrasse

Bestimmungen

Von den Grundeigentimern aufgestellt am Al A A %

Die Grundeigentiimer:

Schweizer Wohnraum AG . ,{
Parzelle Nr. 7462 ) = i

Von der Gemeindeversammiung zugestimmt am 13. Juni 2018

Namens der Gemeindeversammiung

Der Schreiber: ,
Von der Baudirektion genehmigt am 2 2 Okt Zmﬁ"

BDV-Nr.

MNOZ /I

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

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch 32667 - 17.7.2018




Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilderstrasse, Baretswil
Bestimmungen

Perimeter

Erganzendes Recht

Wohnen und nicht sto-
rende Betriebe

Baubereiche oberirdische
Bauten

Geschossigkeit und
Hohenmasse

Ausnitzung

1. Geltungsbereich

' Die nachstehenden Bestimmungen gelten fir das den im zu-

gehdrigen Ran Situationsplan 1:500 bezeichnete-Gebietfest-
gelegten Geltungsbereich. Die-im-Plan-enthaltenen-Angaben

sind-Bestandteile-des-Gestaltungsplares:

? Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten je-
weils die giiltige Bau- und Zonenordnung sowie das iiber-
geordnete kantonale (PBG in der Fassung bis 28.2.2017)
und eidgendssische Recht.

2. Nutzweise

Es sind Wohnungen und méssig nicht stdrende Gewerbe—wie
Biires-Ateliers-und-dergleichen Betriebe zulassig.

In den Untergeschossen sind keine anrechenbaren Raume zu-
lassig.

3. Bauweise, Masse

! FUr die Situierung der Hauptbauten A, B und C ist der Gestal-
tungsplan-massgebend gelten die bezeichneten Bauberei-
che. Unter der-Veraussetzungdass die-im Plan eingetragenen
Mindeosiniasso-beashicbne rdon-sildagemassig-es-f vy akia-
FLEH S e e e S

? Die Héiuser Gebdude A und B sind mit ihrem gesamten Ge-
baudeprofil -inklLach; zu erhalten. Die im Plan eingetragenen
tG—und EG-Koten der Héauser Gebaude B und C miissen be-
achtet werden. Vorbehalten bleibt eine Toleranz von +-25 cm.
Die Schutzkote gemass Zusatzbericht "Objektschutznach-
weis Bauvorhaben Adetswilerstrasse 6/6a/6b" ist einzuhal-
ten.

3 Die maximale Gebiudehdhen-Kote fiir Gebaude C ist
709.70 m.i.M. Bei Haus Gebaude C sind drei Vollgeschosse,
kein Dachgeschoss und kein Untergeschoss zuldssig.

“ Bej allen drei Bauten ist das ganze Volumen innerhalb der in
Art. 3 Abs. 1und-2 2 und 3 aufgefihrten Gebaudeprofile ab der
EG-Kote nutzbar.

Suter » von Kanel « Wild » AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilderstrasse, Baretswil
Bestimmungen

Baubereiche An- und Vor-
bauten

Baubereich unterirdische
Bauten

Abbruch- bzw. Teilab-
bruchbauten

Architektonische Gestal-
tung

Satteldacher

Firstrichtung

g e e a2 sig-n den im Plan bezeichne-

ten Baubereichen sind An- und Vorbauten zuldssig. Die
maximale Hohe der An- und Vorbauten muss mindestens
50 cm unter dem First festgelegt sein.

® Die Tiefgarage und unterirdischen Kellerrdume miissen im
eingetragenen Baubereich erstellt werden.

" Die im Situationsplan definierten Bauten, welche sich
nordlich von Gebdude B befinden, miissen spétestens mit
dem Umbau zu Wohnzwecken und nicht stérendem Ge-
werbe abgebrochen bzw. soweit teilriickgebaut werden,
dass sich diese nicht mehr im Gewésserraum befinden.

® Die im Situationsplan definierte Baute, welche sich &stlich
des Gebaudes B befindet, muss spétestens mit dem Neu-
bau von Gebaude C abgebrochen bzw. soweit teilriickge-
baut werden, dass sich diese Baute nicht mehr im Gewis-
serraum befindet.

4.  Gestaltung der Bauten;-Ausniitzung

Die architektonische Gestaltung der Hdwser Bauten A und B
sind im Wesentlichen beizubehalten.
Fiir-Haus-C-sowie die Umgebungsgestaltung sind die Vorpro-

fekipline1=200-Fchiungsweisend—Die Gestaltung von Ge-
baude C und der Umgebung ist auf die Gebdude A und B

abzustimmen.

D. Dachgestaltung, Dachaufbauten, First-
richtungen

! Alle Hiuser Bauten sind mit Satteldacher auszufiihren. Bei
Hawus Gebaude C ist eine Dachneigung zwischen 26° und 30°
newe-Tellung zuléssig. Im Ubrigen gilt fiir alle Gebiude die
Dachgestaltung Art. 5§ & BZO vom 8. Dezember 1993.

2Die Firstrichtungen haben den Angaben im Plan zu entspre-
chen.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilderstrasse, Béretswil
Bestimmungen

Tiefgarage

Parkplatze oberirdisch

Fussweg

Terraingestaltung

Spiel- und Griinflichen

Freiraumkonzept

6.  Erschliessung, Abstellplatze

' Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt von der Adetswi-
lerstrasse Uber die Privatstrasse ostlich des Geltungsbe-

reiches. den verhandenen geleerlen Servitutsweg. Dieser wird
mit-einer neuen Deckschicht versehen und der Strassenrand

Wwegﬁamiagemaas@-mﬁ-suﬂde neﬁLﬁme.q_Es

Mé&sfg:

2 Die oberirdischen Parkplitze sind in den im Plan bezeich-
neten Bereichen zu erstellen. Sie sind wasserdurchlassig mit
Rasengittersteinen bzw. Sickersteinen auszufiihren.
Far-Garagenbauten sowie offene Abstellplitze gilt derkant:
Fiir die Berechnung der erforderlichen Mindest- Abstell-
platze gelten die Vorschriften geméass Art. 24 BZO (Fas-
sung vom 8. Dezember 1993).

*Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten ist
ein 1.5 m breiter Fussweg zu erstellen.

7. Umgebungsgestaltung

1 Eie oli T " . . s :
A i g[- Diei gug : 9 ;g woge,-Spiok

platz-und-Biume-sind-wegleitende Bestandteile-des-Gestal-

tungsplanes: Terrainunterschiede sind mittels Béschung und

Boschungssteinen auszugleichen. DerRaum-flir das projekiior
te-Trottoir-ist vorn-allen-Bauten-und-Anlagen-freizuhalten:

? Die Spiel- und Griinflichen sind so zu gestaiten, dass ei-
nerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und ande-
rerseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung geschaf-
fen wird. Die Spiel- und Griinflaichen sind weitgehend zu
begriinen. Innerhalb dieser Flichen kénnen befestigte
Fusswege und Hauszugange erstellt werden.

*Zusammen mit dem Bauprojekt ist ein Freiraumkonzept
einzureichen, welches Aussagen iiber die Gestaltung der
Spiel- und Griinflichen, der Fusswege, der oberirdischen
Parkierung sowie lber die Bepflanzung mit Baumen macht.

Suter ¢ von Kanel  Wild « AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilderstrasse, Baretswil
Bestimmungen

Bereich Gewasserraum

Larmempfindlichkeit

Hochwasser

Etappenweise Bebauung

Inkrafttreten

3 &esadwemaﬁnage#e@&gema&&bemegeﬂdenﬂmdagen

Fur dle baul:che Nutzung und die Gestallung des Gewas-
serraumes ist Art. 41c GschV massgebend. Innerhalb des
Gewidsserraumes sind keine Bauten und Anlagen zuldssig.
Dies gilt auch fiir unterirdische Bauten.

8. Umwelt

! Im Gestaltungsplangebiet sind nicht stérende Betriebe
sowie Wohnnutzungen zulassig. Gemass Art. 43 LSV wird
das ganze Planungsgebiet der Empfindlichkeitsstufe /#/ ES |l
zugeordnet.

? Wo eine Gefdhrdung durch Hochwasser besteht, sind die
Grundeigentiimer verpflichtet, eigenverantwortlich die né-
tigen Schutzmassnahmen zu treffen.

9. Etappierung

Die Baubereiche konnen sowohl gleichzeitig als auch in
Etappen iiberbaut werden.

10. Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan "Adetswilerstrasse” {#itt-mit-der
regiorungsrathchen Genehmigung-in Kraft. wird mit Rechts-
kraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Ge-
meinderat Baretswil publiziert das Datum der Inkraftset-
zung gemass § 6 PBG.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Anlass

Bauprojekt 1996: Fassadenansicht Haus
B und Haus C

Teilrevision privater Gestal-
tungsplan

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Fir das vorliegende Bauprojekt auf der Parzelle Kat. Nr. 7462
wurde vor rund 20 Jahren ein Baugesuch inklusiv Gestaltungs-
plan und Wasserbauprojekt erstellt. Die Grundeigentiimerin
Schweizer Wohnraum AG plant nun den Gestaltungsplan um-
zusetzen. Die Gemeindeversammlung stimmte dem heute
rechtskraftigen Gestaltungsplan am 15. Marz 1995 zu. Seit die-
ser Zeit haben sich die gesetzlichen Bestimmungen und die
vorhandenen Grundlagen geandert.

Gemass Art. 36a Abs. 1 GSchG legen die Kantone nach Anho-
rung der betroffenen Kreise den Raumbedarf der oberirdischen
Gewasser fest. Was also auch in diesem Bereich fiir den Mett-
lenbach gilt.

Die im rechtskréaftigen Gestaltungsplan eingetragene Tiefgara-
geneinfahrt tangiert den festzulegenden Gewésserraum.
Gemaéss Art. 41¢ GSchV sind innerhalb des Gewéasserraumes
keine Bauten und Anlagen zulassig. Dies gilt auch fiir unterirdi-
sche Bauten.

nnnnnnnnn

HAS © HAUS 3
OSTFASSADEN

1.2 Revisionsanlass

Das Buro Gruner Béhringer AG wurde von Schweizer Wohn-
raum AG beauftragt, fiir den Mettlenbach Gewéasser Nr. 4.0 im
Bereich des Planungsperimeters nach Art. 41a Gewasser-
schutzverordnung und § 15 Verordnung uber den Hochwasser-
schutz eine Gewasserraumfestlegung zu machen. Aufgrund
dieser neuen Grundlage muss der heute rechtskraftige Gestal-
tungsplan

Adetswilerstrasse teilrevidiert werden.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht geméass Art. 47 RPV

Zustimmung durch die Ge-
meindeversammlung

Grundsatz

Voraussetzungen fir Ersatz-

neubau schaffen

1.3 Revisionsverfahren

Gestltzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) stellte der Grundeigentiimer einen privaten Gestaltungs-
plan auf und kann diesen nun revidieren. Mit dem Gestaltungs-
plan werden Abweichungen (Beim rechtskréftigen Gestaltungs-
plan Adetswilerstrasse die Nutzweise) gegeniber der Regel-
bauweise beansprucht, daher bedarf der Gestaltungsplan der
Zustimmung der Gemeindeversammlung. Anschliessend muss
er von der Baudirektion des Kantons Ziirich genehmigt werden.

1.4  Projektierungsspielraum

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass far
die Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt (§ 83
Abs. 2 PBG). Das Grundkonzept und insbesondere die Richt-
projekte diirfen dabei aber nicht verwéssert werden. Das nach-
stehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem Prinzip,
eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstrahieren und im
Detail auch angepasst an die Weiterentwicklung ausfiuhren zu
kdénnen.

Rechtliche Formulierung Realisierung

1.5 Zielsetzung

Mit der Teilrevision des Gestaltungsplanes wird sichergestellt,
dass der Ersatzneubau Adetswilerstrasse 6b wie geplant mit
der neu angeordneten Tiefgarageneinfahrt realisiert werden
kann, der Gewasserraum definiert wird und keine oberirdischen
wie auch unterirdischen Bauten den Gewasserraum tangieren.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Kantonaler Richtplan

(Festsetzung 31.8.2016)
Siedlungsgebret

1| Schutzwirdiges Ortsbild
Ubriges Landwirtschaftsgebiet

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet

Erholungsgebiet
I Naturschutzgebiet
|| 1]] Naturschutzgebiet (in Gewassern)

2. Planerische Rahmen-
bedingungen

2.1  Kantonale Ebene

Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde einer
Gesamtuberprifung unterzogen. Der Kantonsrat hat die Vorla-
ge am 18. Marz 2014 mit wenigen Anpassungen gutgeheissen.
Am 18. September 2015 wurde der Richtplantext und am 31.
August 2016 die Richtplankarte vom Bundesrat genehmigt. Das
Planungsgebiet liegt im Siedlungsgebiet. Nérdlich befindet sich
ein Naturschutzgebiet. Dieses zahlt als Flachmoor von nationa-
ler Bedeutung.

5
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Regionaler Richtplan
Region Ziircher Oberland RZO

Ausschnitt regionaler Richtplan (noch
nicht festgesetzt);
Siedlung und Landschaft

A et 2" oes  Siediing
=] Sedungsgebuet
Zentrumagetusl
3 Schutzwirdiges Ortsbid
= Gebut rur Erhelung der Siediungssirukiur
= Nteptetzgebel
= Machgetet
a Gebist fr Gensiche Bauten N Anlagen
1 Hote baulche Dchis
] Nedge beulche Dchis
[ | Gabist Gr verkehrainteneive Ennchiungen
(5] i Stand- | Durchgangspistz fur Falvende

Landschaft
(] "t
Uonges Landwrischategedmt
s XN dor
[ ] Ertolungegetsel
['..'.‘I .All Neturschutzgeteet (1 Gawlssern)
Siedlung
Landschaft

Ausschnitt regionaler Richtplan (noch
nicht festgesetzt);
Verkehr

e et St Verkehe
Hochisistungssy mse
Ausbau Hochisistungsstrasse
Hauptverkehrasiasse
— Abkissserung Heupiverkehrasirasse / Ruckbem
— Verbindungssirassen
— Abklasmerung Verdindungasirasse / Ruckbeuy t

e bei Ersatz sulzshebendar Redweg
— Raitwog
Fuss- / Wanderweg
Fuss- / Wanderweg md Hartbeleg

Verkehr

2.2 Regionale Ebene

Der regionale Richtplan Gbernimmt die Vorgaben aus dem kan-
tonalen Richtplan, sieht in Erganzung weitergehende Festle-
gungen vor und stellt die Gberkommunale Abstimmung sicher.
Die regionalen Richtplane tbernehmen insbesondere eine
wichtige Rolle bei der Strukturierung des Siediungsgebiets. Sie
machen Nutzungsvorgaben fir bestimmte Gebiete, legen die
aus regionaler Sicht anzustrebenden Dichten fest und machen
Aussagen dazu, inwieweit fir ein Gebiet Veranderungsprozes-
se angestossen werden sollen.

A
3

\

Baretswil zahlt zu den Siedlungsgebieten mit geringer Dichte.
Das Planungsgebiet an der Adetswilerstrasse ist als Gebiet zur
Erhaltung der Siedlungsstruktur eingetragen.

Der nérdlich des Planungsgebiets verlaufende Mettlenbach
zahlt zu den kommunalen Gewéssern von regionaler Bedeu-
tung.

Die entlang des Planungsgebiets verlaufende Adetswilerstrasse
ist als bestehende und geplante Verbindungsstrasse eingetra-
gen.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kommunale
Richtplanung

Ausschnitt Teilrichtplan Verkehr 1981

Kommunale
Nutzungsplanung

Legende:

Kk [ Kemzone
w2i2s [T} wobnzone
w235 [7] wohnzone
wzras [ Wonnzone
wisss [ vwornzone

wo: [ 2 ,.

wos [N > "G
61 [ Gewerbezons

Gt R Gewervezone

¢ I ovsinezone

Oe Zone fur éflenthche Bauten

F [ Fronaterons

En B emciungszone

i
Hiw

2.3 Kommunale Ebene

Gemass kommunalem Teilrichtplan Verkehr ist die Adetswi-
lerstrasse eine Hauptverbindungsstrasse und wird von einem
Trottoir begleitet.

Der Zonenplan mit der dazugehdérigen Bau- und Zonenordnung
wurde am 8. Dezember 1993 von der Gemeindeversammlung
festgesetzt und ist seit dem 16. Dezember 1994 in Kraft. Seit
damals bis heute gab es zahlreiche Teilrevisionen.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Industriezone I. Die
Wohnnutzung ist gemass dem rechtsgultigen Gestaltungsplan
zulassig.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Privater Gestaltungsplan Dem privaten Gestaltungsplan Adetswilerstrasse wurde am 15.
Mérz 1995 von der Gemeindeversammlung zugestimmt und am
13. Mérz 1996 vom Regierungsrat genehmigt. Im rechtskrafti-
gen privaten Gestaltungsplan sind asphaltierte Bereiche wie die
Tiefgargagenzufahrt, Parkplétze udgl. sowie ein Teil der unter-
irdischen Tiefgarage befinden sich im Bereich des Gewasser-
raumes. Gemass Art. 41c GSchV sind innerhalb des Gewasser-
raumes keine Bauten und Anlagen zuldssig. Dies gilt auch fur
unterirdische Bauten. Deshalb ist der private Gestaltungsplan
zu revidieren.

Privater Gestaltungsplan Adetswi-
lerstrasse

Geitungsbereich
Verkehrsfische
Gehweghchen
Bauberexch A 6. C.
An - und Vorbeuten
Fuatrichung
Parkplatze oberirdisch
Parkpistze Dberdeckt
proj. Trotiow

Staidenbech bestehend

IR 11 RON 000D

i
1
i
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Béretswil
Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Inventare
qu_elle: GIS ZH 25.4.20

17

i
i

Fruchtfolgeflachen

Archaologische Zone

OV-Giiteklasse

Quelle: GIS ZH 25.4.2017

Autteamigen

2.4 Weitere zu beachtende Rahmen-
bedingungen

Das Flachmoor Huttenriet (Objektnummer 2207) hat eine Ge-
samtflache von ca. 5 ha. Knapp 1200 Flachmoore von nationa-
ler Bedeutung stehen heute unter Schutz. Sie beherbergen
hochangepasste Lebensgemeinschaften von Pflanzen und Tie-
ren mit einer grossen Zahl gefahrderter Tier- und Pflanzenar-
ten. Fir die meisten Flachmoore gilt, dass eine extensive land-
wirtschaftliche Nutzung férderlich ist.

Das Flachmoor wird vom Planungsgebiet nicht tangiert.

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz IVS
enthalt umfangreiche Informationen zum Verlauf der histori-
schen Verkehrswege, ihrer Geschichte, ihnrem Zustand und ih-
rer Bedeutung, welche im Bundesinventar und als Zusatzinfor-
mation verzeichnet sind, umfasst das IVS auch die Objekte von
regionaler und lokaler Bedeutung.

Die Adetswilerstrasse hat mit ihrem historischen Verlauf eine lo-
kale Bedeutung.

Das Planungsgebiet liegt in der Bauzone und somit im Sied-
lungsgebiet. Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.

Das Planungsgebiet tangiert keine archéologische Zone.

Das Planungsgebiet liegt in der OV-Gliteklasse D. Von der
nachsten Bushaitestelle Gemeindehaus verkehrt der Bus Nr.
850/851 Richtung Wetzikon in ca. 20 Minuten in einem Halb-
stundentakt. Auch der Bahnhof Béretswil ist in wenigen Geh-
minuten erreichbar.

9
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Larm

Quelle: GIS ZH 25.4.2017
o

IR schalischutz-Bersich
[T Lamubersicht nicht verfugbar

Naturgefahren

Quelle: GIS ZH 25.4.2017
o /

/..

Bl orhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)
Bl mittere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)

Nichtionisierende Strahlung

Die Bauten Adetswilerstrasse 6 und 6b befinden sich im Schall-
schutz-Bereich fir bestehende Anlagen.

Die Larmibersicht fir Bauvorhaben beriicksichtigt die Larmbe-
lastung fiir bestehende Anlagen nach Bauverfahrensverord-
nung (BVV LS 700.6) Anhang 3.2 mit berechneten Larmimmis-
sionen in 6 m Uber Boden. Bei hoheren Gebaude entlang von
Strassen mit La&rmhindernissen sind Larmgutachten notwendig.

Bei der Dimensionierung des Schallschutzes gegen externe
Quellen nach SIA 181 bzw. Art. 32 LSV muss die Aussenlarm-
belastung (Beurteilungspegel Lr) berechnet und beriicksichtigt
werden. Das Biiro aundb bauphysik hat im Zuge der Uberarbei-
tung nach der 1. Vorprifung ein Larmgutachten ausgearbeitet.
Das Gutachten "Larmgutachten Teilrevision privater Gestal-
tungsplan” befindet sich im Anhang (A1).

Die Gefahrenkarte zeigt, welche Gebiete durch Naturgefahren
gefahrdet sind. Der Schopf und ein kleiner Teil des Gebaudes
Adetswilerstrasse 6a befinden sich gemass Gefahrenkarte
Greifensee in der blauben Gefahrenzone. Lokal werden Fliess-
tiefen von bis zu 0.75 m erreicht. Bereits bei einem HQ3, wird
die Parzelle teilweise berflutet. Bestehende Bauten und Anla-
gen dirfen unterhalten und zeitgemass erneuert werden. Bauli-
che Veranderungen, die daruber hinausgehen (Umbauten, Er-
weiterungen, Ersatzbauten, Neubauten) sind nur zuldssig,
wenn fir das Bauvorhaben die notwendigen Objektschutz-
massnahmen getroffen werden.

Mit der Auftragserteilung vom 14.3.2017 wurde die Gruner Boh-
ringer AG durch die Schweizer Wohnraum AG beauftragt, ein
Objektschutznachweis zu erstellen, welches zeigen soll, wie die
Neuliberbauung vor dem Hochwasseraustritt des Mettlenba-
ches geschitzt werden kann. In einem Massnahmenkonzept
wird gezeigt, mit welchen Massnahmen ein Gebaudeeintritt von
Hochwasser verhindert werden kann. Der Bericht "Objekt-
schutznachweis Bauvorhaben Adetswilerstr. 6/6a/6b, Gemein-
de Baretswil" ist als Beilage im Anhang (A2) aufgefuhrt.

Im Planungsgebiet befindet sich eine Mobilfunkanlage, von der
hochfrequente nichtionisierende Strahlung (NIS) ausgeht.

Die Erhaltung oder Entfernung dieser Mobilfunkanlage soll im
Zuge einer Baueingabe geklart werden.

10
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Hochwasserschutz

|
E‘.“_E

27072131 1244025

Gewasserraum

Koordinatenpunkte

Verzicht auf Gewasserraum
(Art. 41a Abs. 5 bzw.
Art. 41b Abs. 4 GSchV)

Minimaler Gewasserraum
gemass Art 41a bzw.
Abs. 5 bzw. Art. 41b GSchV

offen/eingedoit
mit eigener Parzelle

offenveingedoit
ohne eigener Parzelle

Bachname

Bachnummer

Die Kantone mussen im Auftrag des Bundes bis Ende 2018
entlang aller Gewasser den sogenannten Gewasserraum fest-
legen. Dieser verhindert, dass die Gewasser starker zugebaut
werden und schitzt inre Uferbereiche.

Ausl6ser fur die Gewasserraumausscheidung ist die Revision
der Gewasserschutzgesetzgebung, die National- und Standerat
im Dezember 2009 beschlossen haben. Sie diente als Gegen-
vorschlag zur Volksinitiative «Lebendiges Wasser», die in der
Folge zuriickgezogen wurde. 2011 sind das revidierte Gewas-
serschutzgesetz (GSchG) und die revidierte Gewasserschutz-
verordnung (GSchV) in Kraft getreten.

Die neuen gesetzlichen Bestimmungen sollen dazu beitragen,
dass die Schweizer Gewasser wieder naturndher werden. Ne-
ben der Ausscheidung des Gewasserraums verpflichtet das
revidierte Gewéasserschutzgesetz die Kantone dazu, die Revita-
lisierung von korrigierten und verbauten Flissen und Bachen zu
planen. Zudem sollen Sanierungsmassnahmen bei Wasser-
kraftwerken die negativen Auswirkungen der Wasserkraftnut-
zung beseitigen oder mindern.

Auch fir die Gewasserraumfestlegung erstellte das Buro Gru-
ner Béhringer AG einen Bericht. Der Bericht "Gewasserraum-
festlegung im Rahmen der Gestaltungsplanrevision Adetswi-
lerstr. 6/6a/6b, Baretswil" wurde parallel mit dem revidierten
Gestaltungsplan éffentlich aufgelegt, vorgeprift und zur Anhé-
rung den Nachbargemeinden zugestelit.

Durch die vorliegende Festlegung des Gewasserraums wird
sichergestellt, dass dem Mettlenbach im Projektabschnitt heute
und in Zukunft genigend Raum zur Verfiigung steht, um seine
natirlichen Funktionen zu erfiillen.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Béretswil
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Anderungen gegeniiber
rechtskraftigem Gestal-
tungsplan

Geltungsbereich
Attikel 1

Nutzweise
Artikel 2

Bauweise, Masse
Artikel 3

3. Festlegungen des revidier-
ten Gestaltungsplans

Nachfolgend werden die geanderten Bestimmungen kurz erlau-
tert und abschliessend eine Aussage zur Anderung gegentiber
dem heute rechtskraftigen Gestaltungsplan gemacht.

3.1 Aligemeine Bestimmungen (A)

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans Adets-
wilerstrasse ist im zugehdrigen Situationsplan 1:500 festgelegt.
Er umschliesst eine Gesamtfliche von 2284 m®. Wo der Gestal-
tungsplan nichts anderes regelt, gelten jeweils die giiltige Bau-
und Zonenordnung sowie das ubergeordnete kantonale (PBG
in der Fassung bis 28.2.2017) und eidgendssische Recht.

Der Perimeter hat sich leicht verandert. Das Trottoir entlang der
Adetswilerstrasse wurde abparzelliert und ist heute im Eigen-
tum der Gemeinde.

In der BZO Art. 16 Nutzweise werden die zuldssigen Nutzungs-
arten geregelt. In der Gewerbe- sowie in der Industriezone,
welche der ES Il zugeordnet ist, sind héchstens méassig sto-
rende Betriebe zulassig. Der rechtsgiiltige private Gestaltungs-
plan erlaubt zudem auch Wohnungen. An dieser Regelung wird
nichts verandert.

Da das Gestaltungsplangebiet auch fiir reine Wohnnutzungen
genutzt werden kann und kinftig nur noch nicht stérende Be-
triebe zulassig sein sollen, gilt die Empfindlichkeitsstufe ES II.

Die Lage und dussere Abmessung von oberirdischen Bauten
ergeben sich aus den im Plan festgelegten Baubereichen. Fur
die Erstellung der Tiefgarage mit Kellerrdumen gilt der einge-
tragene unterirdische Bereich. Bei einem Ersatz- oder Neubau
der Bauten A und B ist das gesamte Gebaudeprofil zu erhalten.
Dachaufbauten sollen nach rechtsgiiltiger BZO zuldssig sein.
Die Baubereiche der Bauten A und B verlaufen exakt auf den
bestehenden Bauten. Denn gemass § 253 a diirfen an beste-
henden Gebauden Aussenwadrmedammungen bis zu 35 cm
Dicke unbesehen rechtlicher Abstandsvorschriften, Langen-
masse und H6henmasse angebracht werden. Bei Gebaude C
wird der Baubereich um ca. 20 cm fiir eine Warmedammung
erweitert.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Gebaudeprofil Gebaude A

Schutzkote

Massnahmenkonzept Objektschutz-
nachweis Gruner Béhringer AG

Der nérdliche Teil des Planungsperimeters liegt geméass Gefah-
renkarte in der Gefahrenstufe mittlere Gefahrdung. Das Biro
Gruner Béhringer AG erarbeitete ein Massnahmenkonzept fir
den Objektschutznachweis Hochwasser Mettlenbach (separate
Beilage). Die relevante Schutzkote liegt auf einer H6he von
699.20 miM. Dies entspricht dem Wasserspiegel des HQsq0
beim Ubertritt iber die Strasse. Die Schutzkote geméass Zu-
satzbericht "Objektschutznachweis Bauvorhaben Adetswi-
lerstrasse 6/6a/6b" ist einzuhalten.

| oL

Massnahme 2:
Eingang: Podest auf
min. 699.20 m 0.M.

Massnahme 1: —
-§ Anhebung Strassenkote auf |
Schutzkote von 699.20 m 4.M. C

g | |

=Y
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht geméass Art. 47 RPV

Geschossigkeit Bei Gebaude C sind gemass rechtskraftigem Gestaltungsplan
heute 2 Vollgeschosse inklusiv Dachgeschoss zuldssig. Das
angedachte Bauvorhaben von Schweizer Wohnraum AG ver-
fligt ber zwei Vollgeschosse und einem Dachgeschoss mit
einer Kniestockhéhe von mehr als 90 cm.

Ein Dachgeschoss mit einem Kniestock von mehr als 90 cm gilt
gemdss § 275 PBG als ein Vollgeschoss. Ein zuséatzliches Voll-
geschoss im eigentlichen Sinne, ist aus ortsbaulichen Grinden
nicht erwiinscht, jedoch soll das "Dachgeschoss” mit einem
Uiberhohten Kniestock erméglicht werden. Damit der Ersatzbau
das gesamte Gebaudeprofil geméass angedachtem Bauvorha-
ben nutzen kann, sind neu drei Vollgeschosse, kein Dachge-
schoss und kein anrechenbares Untergeschoss zulassig. Die
im Plan eingetragenen EG-Koten der Geb&ude B und C sind
massgebend. Fiir Gebaude C ist eine maximale Gebaudehé-
hen-Kote von 709.70 miM zulassig.

Erlauterung am Beispiel Gebaude B
(bestehendes Gebaudeprofil)

P N Kote max. Anbauhdhe: min. 50 cm unter Fwst

bestehendes Gebaudeproll

EG-Kote. 701.55 muM. / +-25 cm

{ m‘”'fm — — =

! Gebsuse Vorbau |
Erlauterung am Beispiel Gebaude C L~
o N
o R
r N,
o~ i
/ \‘\T _________ max_ Gebaudehoher-Kote' 709 70 muM. / +-25 cm
Voligeschoss >90 em Kriéstock
Ha— = —
2
3
.é - Voligeschoss.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Béretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

An- und Vorbauten

Abbruch- bzw. Teilabbruch

bauten
Artikel 3

Gestaltung der Bauten
Artikel 4

Dachgestaltung, Dachauf-

bauten, Firstrichtungen
Artikel 5

In den bezeichneten Baubereichen A und B sind An- und Vor-
bauten zuldssig. Damit Uber das Treppenhaus das oberste Ge-
schoss erreicht werden kann, missen die An-/Vorbauten héher
als die Trauflinie sein. Die maximale Héhe der An- und Vorbau-
ten gemessen ab OK First muss mindestens 50 cm tiefer liegen
(Beispiel Gebaude B). Die maximal zulassige Firsthdhe ergibt
sich aus der zuldssigen Dachneigung gemass Artikel 5.1 der
Bestimmungen.

Bereits heute sind An- und Vorbauten zulassig. Die Bauberei-
che flir die Balkone bei Gebdude C werden leicht verschoben,
andern sich aber im Ausmass nur gering.

Im Gewasserraum sind keine Bauten und Anlagen zuléssig. Die
bestehenden Nebengebaude nérdlich von Gebaude B, welche
den Gewdsserraum tangieren, miissen daher spéatestens mit
dem Umbau von Gebaude B zu "Wohnzwecken und nicht st6-
rendem Gewerbe" abgebrochen bzw. soweit teilrickgebaut
werden, dass sich diese Bauten nicht mehr im Gewésserraum
befinden.

In dem im Situationsplan éstlich am Gebaude B gekennzeich-
nete Bau befindet sich die Technikzentrale samtlicher auf der
Parzelle 7462 befindlicher Gebaude. Dieser Bau muss spates-
tens im Zuge des Neubaus von Gebaude C abgebrochen bzw.
soweit teilriickgebaut werden, dass diese Baute sich nicht mehr
im Gewdasserraum befindet.

Die architektonische Gestaltung der Bauten A und B sind im
Wesentlichen beizubehalten. Wichtig fir den Erhalt des Cha-
rakters des ehemaligen Fabrikareals ist, dass die Gestaltung
von Gebédude C und der Umgebung auf die Bauten A und B
abgestimmt wird.

Alle Bauten sind mit Satteldacher resp. flach geneigte Sattelda-
cher auszufiihren. Bei Gebaude C ist eine Dachneigung zwi-
schen 26° und 30° zulassig. Im Ubrigen gilt fir die Dachgestal-
tung gemass Art. 5 BZO vom 8. Dezember 1993. Die Firstrich-
tungen sind dem Situationsplan zu entnehmen.

Neu ist das Datum der libergeordneten Vorschrift aufzufiihren.
Am 1. Marz 2017 ist die PBG-Teilrevision Harmonisierung der
Baubegriffe auf kantonaler Ebene in Kraft getreten. Die Ge-
meinden haben Zeit ihre Bau- und Zonenordnung bis am

28. Februar 2025 mit den Begriffen ebenfalls zu harmonisieren.
Um zu wissen, nach welcher Gesetztesfassung das ubergeord-
nete Recht zur Anwendung kommt, ist das Datum aufzufihren.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Erschliessung, Abstellplatze

Artikel 6

Die vorgesehene Erschliessung der Tiefgarage erfolgt nicht
mehr westlich Uiber die Privatstrasse bei der Adetswilerstrasse
6a, sondern von der Adetswilerstrasse uber die Privatstrasse
ostlich des Gestaltungsplanes. Fur die oberirdische Parkierung
sind im Situationsplan Bereiche bezeichnet, in welchen diese
zu erstellen sind. Sie sind wasserdurchlassig mit Rasengitter-
steinen bzw. Sickersteinen auszufilhren. Die Zahl der erforder-
lichen Abstellplatze richtet sich nach den Vorschriften geméss
Art. 24 BZO (Fassung vom 8. Dezember 1993). Fiir Wohnun-
gen gilt 1 Abstellplatz pro 70 m? anrechenbare Flache, fir La-
den 1 Abstellplatz pro 30 m? gesamt anrechenbare Flache und
fiir Biiros 1 Abstellplatz pro 45 m? gesamte anrechenbare Fl3-
che. Bei einer anrechenbaren Flache von rund 1'770 m? ergibt
das 26 Parkplatze. Inbegriffen sind die Besucherparkplatze. Pro
5 Parkplatze ist 1 Besucherparkplatz zu erstellen.

Bei den Ausfahrten auf die Adetswilerstrasse handelt es sich
um Ausfahrten auf eine (ibergeordnete Strasse. Gemass An-
hang zur Verkehrssicherheitsverordnung (VSiV) sind hierfir die
technischen Anforderungen vom Typ B/C massgebend. Unter
Berlicksichtigung der erlaubten Geschwindigkeit von 50 km/h
ist eine Sichtweite auf die Fahrbahn nach links/rechts von 50 m
zu gewabhrleisten. Die Beobachtungsdistanz betragt dabei 2.5 m
gemessen ab Fahrbahnrand. Zusatzlich ist die Sichtweite auf
den Gehweg unter Beriicksichtigung der Langsneigung nach
links/rechts von 15 m einzuhalten. Die Beobachtungsdistanz
betragt gemessen ab Hinterkante Gehweg 2.5 m.

Die Sichtweiten werden mehrheitlich eingehalten. Bei Gebaude
A wird die Sichtweite auf die Strasse nicht eingehalten. Bei ei-
nem Ausbau der Ausfahrt miissen Massnahmen geprift wer-
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausgestaltung oberirdische Parkierung Die Vorschrift beziiglich Ausgestaltung der asphaltierten Stras-
sen und Wege wird gestrichen. Wichtig ist die Vorschrift, dass
die Bereiche der Parkierung wasserdurchlassig mit Rasengit-
tersteinen bzw. Sickersteinen auszufiihren sind. Die Lage der

oberirdischen Parkplatze wird mit einem Bereich vorgeschrie-
ben.

Fussweg Im Situationsplan werden die Wegverbindungen fur das Lang-
samverkehrsnetz mit Anschlusspunkten festgelegt. Die Wege
muissen mindestens 1.5 m breit sein.

Ausschnitt Situationsplan; internes
Fusswegnetz
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Umgebungsgestaltung
Artikel 7

Die Spiel- und Griinflachen sind dkologisch und aufenthalts-
freundlich zu gestalten. Die Flachen sind weitgehend zu begru-
nen, befestigte Fusswege oder Hauszugange diirfen innerhalb
dieser Flachen erstelit werden. Gehwege sind mit einer ange-
messenen Breite zu erstellen.

Mit der oberirdischen Parkierung am Rande des Gestaltungspl-
angebietes wird das gesamte Areal intern vom motorisierten
Individualverkehr zum Grossteil entlastet und dient dem Fuss-
verkehr. Die Spielflache bildet mit einer Hofsituation zwischen
den drei Bauten eine Art Zentrum der Uberbauung. Terrainun-
terschiede sind mittels Béschungen und Béschungssteinen
auszugleichen. Fir die Bepflanzung sind ausschliesslich ein-
heimische Gehdlze zu verwenden. Zusammen mit dem Baupro-
jekt ist ein Freiraumkonzept, welches Aussagen lber die Ge-
staltung der Spiel- und Grinflachen, der Fusswege, der oberir-
dischen Parkierung sowie (ber die Bepflanzung mit Baumen
macht.

Um den Spielraum fiir die Umgebungsgestaltung offen zu hal-
ten, werden die vorgeschriebenen Hohenkoten gestrichen. Mit
dem zusatzlich einzureichenden Freiraumkonzept wird eine
gute Umgebungsgestaltung geniigend gewahrleistet. Die Geh-
wege sind im heutigen Situationsplan zu prazise dargestelit. Es
entspricht nicht dem Wesen eines Gestaltungsplanes solch
detailierten Festlegungen zu treffen. Mit einer durchgehenden
Spiel- und Grinflache wird der Spielraum fiir die Fusswegver-
bindungen offengehalten.

Das im rechtskraftigen Gestaltungsplan bezeichnete projektier-
te Trottoir ist heute ausgebaut. Mit einer Abparzellierung wurde
es zu einem Gemeindegrundstiick und zahlt heute daher nicht
mehr zum Geltungsbereich. Die Vorschrift, dass dieses von
allen Bauten und Anlagen freizuhalten ist, kann daher gestri-
chen werden.

Fir die bauliche Nutzung und die Gestaltung des Gewasser-
raumbereichs ist Art. 41c GschV massgebend. Innerhalb des
Gewasserraumes sind keine Bauten und Anlagen zulassig.
Dies gilt auch fir unterirdische Bauten.

Fir den Gewéasserraumbereich wird neu vorgeschrieben wel-
che bauliche Nutzung und Gestaltung massgebend sind.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Béretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Larmempfindlichkeit
Artikel 8, Absatz 1

Ergebnisse fir den Strassenverkehrs-
larm

Beurteilungspegel am Tag und Nacht je
Geschoss aller Fassaden

Innerhalb des gesamten Planungsgebietes gelten die Immissi-
onsgrenzwerte der Larmschutzverordnung (LSV). Da das Ge-
staltungsplangebiet auch eine reine Wohnnutzunge und nur
nicht storende Betriebe zuldsst, ist gemass Art. 43 LSV das
ganze Planungsgebiet der Empfindlichkeitsstufe Il zuzuordnen.
Fir diese Stufe gelten die Belastungsgrenzwerte von 60dB(A)
am Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Zur Uberprifung der Mach-
barkeit eines 100%igen Wohnanteils wurden die Geb&ude mo-
delliert und berechnet (Anhang A1).

Gemass Larmgutachten liegt die Larmbelastung von Seiten
Strassenverkehr an den beiden direkt zur Strasse angrenzen-
den Gebaude A und C am Tag bei maximal 64 dB(A) und in der
Nacht bei maximal 51 dB(A). Die IGW sind am Tag um bis zu 4
dB(A) und in der Nacht um bis zu 1 dB(A) tUberschritten. Diese
Uberschreitung liegt an den Fassaden zur Adetswilerstrasse
(Sudfassade) vor. Bei allen anderen Fassaden kénnen die IGW
eingehalten werden. Bei der Sanierung der Bauten und dem
Ersatzbau an der Adetswilerstrasse 6b ist mit baulichen oder
gestalterischen Massnahmen an der Gebaudehille bzw. der
Grundrissgestaltung auf die Strassenlarmsituation zu reagieren.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Massnahmeoptionen

Beispiel Larmgrundriss
Gebéude C

Hochwasser
Artikel 8, Absatz 2

Etappierung
Artikel 9

Inkrafttreten
Artikel 10

Massnahmen an der Quelle waren grundsatzlich die besten
Massnahmen, da hier der Larm effektiv reduziert wird. Aller-
dings sind Massnahmen dieser Kategorie (z.B. Reduktion der
Verkehrsmenge oder Beschrankung der zulassigen Héchstge-
schwindigkeit auf 30 km/h) in der Regel am schwierigsten um-
zusetzen.

Massnahmen am Empfangspunkt verhindern die Larmbelas-
tung vor allem in den larmempfindlichen Raumen. Gestalte-
rische Massnahmen betreffen die Aussenhiille der Gebaude
selbst. Beispielsweise kann mit Mauervorspriingen, festen Bal-
konbrustungen, Erkerkonstruktionen oder zuruckversetzten
Dachgeschossen die Sichtlinie zur Quelle vollstandig oder teil-
weise unterbrochen werden. Der Larmpegel am massgeblichen
Ermittlungsort kann auch durch Balkonverglasung, Wintergar-
ten usw. vermindert werden.

Basierend auf den berechneten Hausbeurteilungen werden die
larmempfindlichen Raume nach dem "Ampelsystem" — rot, gelb,
grun beurteilt. Die massgeblichen Luftungsfenster haben min-
destens 5 % der Bodenflache zu entsprechen.

Fassade Ost: L
fawode West Beurtedungspe-
Beurtedungspe- gel moxmal
oel  maximal 60dB{A} am Tag
41dB{A) am Tag und 47dB{A) in
und 47dB{A} n der Nacht.
der Nacht. o 01

.....

Griin: IGW an allen Fenstern eingehalten, gelb: IGW am Liiftungsfenster eingehalten, rot: IGW
an allen Fenstern iiberschritten, roter Pfeil: massgebliche Liftungsfenster

Bei einer méglichen Gefahrdung durch Hochwasser, sind die
Grundeigentiimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen
Schutzmassnahmen zu treffen.

Es ist denkbar, dass die Baubereiche in Etappen bebaut wer-
den.

Der private Gestaltungsplan "Adetswilerstrasse" wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Ge-
meinderat Baretswil publiziert das Datum der Inkraftsetzung
gemass § 6 PBG. Die Vorschrift gemass § 6 PBG bezlglich
Publikation wird neu aufgefiihrt.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Festlegung Gewasserraum

Kommunale Gewasserab-
standslinie

4. Koordination weiterer Ver-
fahren

4.1 Gewasserraumfestlegung

In Verbindung mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird der
Gewasserraum festgelegt. Dieser Gewasserraum wird nicht
durch die Gemeindeversammlung behandelt, sondern durch die
Baudirektion erlassen.

Daher ist der Gewasserraum nur als Orientierungsinhalt im Ge-
staltungsplan enthalten und nicht als verbindlicher Inhalt.

Erlauterungen zur Gewasserraumfestlegung kénnen dem tech-
nischen Bericht des Ingenieurbliros Gruner Bohringer AG ent-
nommen werden.

4.2 Aufhebung Gewasserabstandslinie

Im Bereich des Gestaltungsplangebiets besteht eine kommuna-
le Gewasserabstandslinie entlang des Mettlenbachs (Ergan-
zungsplan Nr. 3 vom 26. Oktober 1994, RRB/3184/1994). Im
Bereich der Gewasserabstandslinie durfen keine ober- oder
unterirdischen Bauten und Anlagen erstellt werden (§ 67 PBG
in Verbindung mit § 21 WWG).

Mit der Gewasserraumfestlegung wird der Raumbedarf des
Gewassers gesichert. Die Gewasserabstandslinie ist daher
nicht mehr notwendig und kann in diesem Bereich aufgehoben
werden.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Quantitative Aspekte

Ortsbild

Luftqualitat, Verkehr, Larm

22

5. Auswirkungen

5.1  Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Innerhalb des Gestaltungsplanes sind wie bisher Wohnnutzun-
gen zulassig. Neu werden nur noch nicht stérende Betriebe
zugelassen, damit eine nutzungskonforme ES-Zuteilung még-
lich wird. Gebaude A ist bestehend und verfugt bereits heute
Uber 3 Wohnungen. Mit dem Umbau und dem Ersatzbau von
Gebéaude B und C betragt das Einwohnerpotenzial rund 45 zu-
séatzliche Einwohnerinnen und Einwohner.

5.2  Ortsbild

Mit dem Gestaltungsplan Adetswilerstrasse und den dazugehd-
rigen Vorschriften werden die Voraussetzungen fiur eine dem
Ort adaquate Entwicklung in einer guten ortsbaulichen Qualitat
geschaffen. Die Bauten stammen alle aus dem Jahr 1850-1875
und mussen mittel- bis kurzfristig saniert oder ersetzt werden.
Die Bauten A und B bleiben in ihrem Gebaudeprofil erhalten
und verandern das Ortsbild nur gering. Auch der Ersatzneubau
Gebaude C wird geméss Art. 3 Bauweise und Masse in einem
an die Umgebung angepassten Ausmass erstellt.

5.3 Umweltschutz

Die geringe bauliche Verdichtung fubrt zu einer gewissen Stei-
gerung der Verkehrsmenge. Bereits heute bewaltigt die Adets-
wilerstrasse eine grosse Verkehrsmenge. Der gesetzliche
Larmschutz muss mit verschiedenen Massnahmen an der
Quelle oder an den Bauten gewéahrleistet werden. Dies ist mit
einem Nachweis bei der Baueingabe sicherzustellen.

Das Planungsgebiet liegt in der OV-Gliteklasse D. Von der
nachsten Bushaltestelle Gemeindehaus verkehrt der Bus Nr.
850/851 Richtung Wetzikon in ca. 20 Minuten in einem Halb-
stundentakt. Auch der Bahnhof Baretswil ist in wenigen Geh-
minuten erreichbar.

Die Zunahme des Verkehrs ist beschrankt und die Luftqualitat
wird nicht spirbar verschlechtert.
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Teiirevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Licht

Nichtionisierende Strahlung

Hochwasserrisiko

Bei der Ausgestaltung von Beleuchtungen im Aussenraum sind
diese so zu gestalten, dass (ibermassige Lichtimmissionen
vermieden werden. Lichtimmissionen kénnen sich stérend auf
den Menschen oder negativ auf lichtempfindliche Arten auswir-
ken und sind im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen an der
Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG). Es wird empfohlen, hierzu
die vom BAFU bereitgestellte "Empfehlung zur Vermeidung von
Lichtemissionen", das vom Kanton bereitgestellte Merkblatt
"Lichtverschmutzung vermeiden" sowie die technische Norm
SIA 491 "Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussen-
raum" zu beriicksichtigen.

Bei Anderungen der Uberbauungssituation oder der Umnutzung
bestehender Raumlichkeiten in der Nahe von Mobilfunkanten-
nen ist die Mobilfunkbetreiberin verpflichtet, ihre Anlagen zu
sanieren, falls Grenzwerte dann nicht mehr eingehalten wurden
(Verordnung vom 23. Dezember 1999 Uber den Schutz vor
nichtionisierender Strahlung (NISV)). Die Gemeinde muss die
Betreiberin (iber Bauvorhaben informieren, so dass diese die
Situation in der Nahe ihrer Anlage (iberprifen und gegebenen-
falls Anderungen an den Betriebsparameter vornehmen kann.

54 Hochwasserschutz

Mit der Gewasserraumausscheidung wird Raum geschaffen,
der fiir die Gewahrleistung der natirlichen Funktion des Ge-
wassers, den Schutz vor Hochwasser und fur die Gewasser-
nutzung erforderlich ist. Mit dem teilrevidierten Gestaltungsplan
wird der Gewasserraum von neuen ober- wie auch unterirdi-
schen Anlagen freigehalten. Rechtsmassig erstelite und be-
stimmungsgemass nutzbare Anlagen im Gewasserraum sind in
ihrem Bestand grundsatzlich geschutzt (Art. 41c Abs.1 und 2
GSchV).
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anforderungen des ARE

Vorgaben Uberkommunale Richtplane

Vorgaben der Handlungsrédume des
kantonalen ROK

Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Bl Naturlandschaft

Auswirkungen Nutzungsdichte

Auswirkungen Verkehrsaufkommen

Abstimmung Uiber die Gemeindegrenzen
hinweg

Anforderungen erflllt

55 Fazit

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 erfiillt:

Die Vorgaben der (ibergeordneten Planungsinstrumente wer-
den volistandig respektiert. Das Planungsgebiet ist im regiona-
len Richtplan enthaiten und als Gebiet zur Erhaltung der Sied-
lungsstruktur eingetragen.

Das Planungsgebiet liegt im Handlungsraum "Landschaft unter
Druck™.

Fir die Landschaften unter Druck ergibt sich damit insbesonde-
re folgender Handlungsbedarf:

+ Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Ein-
zugsbereich des 6ffentlichen Verkehrs aktivieren

* Bauzonenverbrauch verringern

+  Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten ge-
stalten

«  Zersiedlung einddmmen und Ubergénge zur offenen Land-
schaft so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die
Umgebung einfuigen

» Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen

» Eingriffe in die Landschaft auf ihnre Notwendigkeit priifen
sowie vermehrt koordinieren und planen

Im vorliegenden Gestaltungsplan wird auf eine gute Eingliede-
rung in die Umgebung geachtet. Es werden sowohl an die Ge-
baude wie auch an die Umgebungsflachen erhdhte gestalteri-
sche Anforderungen gestellt.

Dem Handlungsbedarf des kantonalen Raumordnungskonzep-
tes wird entsprochen.

Der rechtsgiiltige Gestaltungsplan lasst bereits heute Wohnnut-
zungen zu. Der Gestaltungsplan hat kaum Auswirkungen auf
die Nutzungsdichte (Einwohner und Beschaftigte pro Hektare).

Das Verkehrsaufkommen ist heute wie kiinftig bescheiden.
Somit bleiben die landschaftlichen Qualitaten unvermindert er-
halten.

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans bedingt keine
besondere Abstimmung lGber die Gemeindegrenzen hinweg, da
die Revisionsinhalte keine Wirkungen entfalten, die mit den
Nachbargemeinden abgestimmt werden miissten.

Die Revision erfiillt somit die Anforderungen, die vom Kanton
an Richt- und Nutzungsplanungen gestelit werden.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Offentliche Auflage

Anhérung

Vorprifung

Festsetzung

Genehmigung

Inkrafttreten

6. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

6.1 Verfahren

Die éffentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 PBG erfolgte
vom 16.6.2017 bis 15.8.2017. Wéahrend der Auflagefrist konnte
sich jedermann zur Planvorlage aussern und schriftliche Ein-
wendungen dagegen vorbringen. Innert dieser Frist sind keine
Einwendungen dagegen eingegangen.

Eine 2. éffentliche Auflage erfolgte vom 1.12.2017 bis
29.1.2018. Gemass § 15¢c Abs. 1 HWSchV muss die 6ffentliche
Auflage des Gewasserraum-Entwurfs zusammen mit der 6ffent-
lichen Auflage der Nutzungsplanung erfolgen.

Der private Gestaltungsplan Adetswil wurde der Region Ziircher
Oberland (RZO) sowie den Nachbargemeinden Bauma, Fi-
schenthal, Hinwil, Hittnau, Pfaffikon ZH und Wetzikon ZH paral-
lel zur 1. 6ffentlichen Auflage zur Anhérung unterbreitet. Aus
der Stellungnahme der Gemeinde Wetzikon war zu entnehmen,
dass diese keine Einwendungen anzubringen hatten. Die ubri-
gen Nachbargemeinden verzichteten auf eine Stellungnahme.

Der private Gestaltungsplan Adetswil wurde als Paket mit der
Aufhebung der Gewésserabstandslinie und der Gewasserraum-
festlegung ein zweites Mal zur Anhérung unterbreitet.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der private Gestaltungs-
plan Adetswilerstrasse dem kantonalen Amt fiir Raumentwick-
lung (ARE) zur Vorpriifung eingereicht. Aufgrund der vielen
Anliegen und Hinweise seitens ARE hat sich die Grundeigen-
timerin entschieden, die Unterlagen fiir eine 2. Vorpriifung ein-
zureichen.

Aufgrund der Mitwirkungs- und Vorpriifungsergebnisse wurde

der private Gestaltungsplan Adetswilerstrasse bereinigt. Nach

der Aufstellung durch die Grundeigentiimer hat die Gemeinde-
versammlung dem Gestaltungsplan zugestimmt.

Nach der Zustimmung ist der private Gestaltungsplan Adetswi-
lerstrasse durch die Baudirektion genehmigen zu lassen.

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursver-
fahren durch Publikation des Genehmigungsentscheides.
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Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse, Baretswil
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1. Kantonale Vorpriifung

Nicht berticksichtigte
Anliegen

Stellungnahme

6.2 Resultat 1. Vorprifung

Die Teilrevision des Gestaltungsplans wurde dem ARE zur

1. Vorprifung eingereicht und mit Vorpriifungsbericht vom

7. September 2017 erldutert. Mit der Vorpriifung wurden ver-
schiedene Anregungen eingebracht, die mehrheitlich in die Be-
reinigung des Gestaltungsplans einflossen. Nur teilweise wird
das Anliegen beriicksichtigt, das Druckdatum auf dem Titelblatt
aufzufuhren. Denn gemass § 5 Absatz 2d VDNP muss das Ti-
telblatt das Erstellungs- und Druckdatum enthalten. Das wird
als ein Datum interpretiert und ist als Erstellungsdatum auf dem
Titelblatt enthalten. Mit dem Satz "Das Druckdatum entspricht
dem Erstellungsdatum" wird dies erfiillt.

Nicht berucksichtigt wurde folgender Punkt:

» Noérdlich angrenzend an den Baubereich C ist ein neuer
Baubereich fur An- und Vorbauten vorgesehen. Damit wird
die Summe der Baubereiche im Gestaltungsplangebiet zu-
lasten der Aussenrdume erhéht und es werden Erschlies-
sungsflachen aus dem Inneren des Baubereichs zu Guns-
ten von Wohnen "nach Aussen" verlagert. Da es sich im
Baubereich C nicht um das Thema "Umbauen im Bestand"
handelt, kann die Erschliessung im Innern des Gebaudes
abgewickelt werden. Auf den Baubereich An- und Vorbau-
ten nordlich des Baubereichs C ist zu verzichten.

* Der Antrag wird nicht berucksichtigt. Mit dem zusatzlichen
Baubereich fur An- und Vorbauten im Baubereich C wird
die Bebauungsstruktur der bebauten Umgebung Gber-
nommen. Es ist eine Reaktion auf die bereits bestehende
Formsprache bei Geb&ude B. Die Uberbauung wird eher
als ein zusammenhéngendes Bebauungsmuster wahrge-
nommen, als wenn alle drei Bauten in verschiedenen For-
men daherkommen. Mit der Gewadsserraumfestlegung wird
gegenuber heute zusatzlicher mehr Freiraum geschaffen.
Durch den zusatzlichen Baubereich wird daher die Summe
der Baubereiche nicht zu Lasten des Aussenraumes er-
hoht.
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2. Kantonale Vorprifung

6.3 Resultat 2. Vorprifung

Die Teilrevision des Gestaltungsplans wurde dem ARE zu einer
2. Vorpriifung eingereicht und mit Vorpriifungsbericht vom

12. Januar 2018 erlautert. Es wurden alle Anliegen berlicksich-
tigt.

Empfohlen wurde die Prifung einer méglichen Reduktion der
Parkplatze geméss den Werten in der Wegleitung. Das Gestal-
tungsplangebiet liegt etwa 280 m (Fusswegdistanz) von der
nachsten Bushaltestelle Gemeindehaus entfernt. Der Bus fahrt
in einem Halbstundentakt. Diese Kriterien ergeben geméss
Wegleitung die Haltestellenkategorie 5 bzw. die OV-Giiteklasse
D. Damit verfiigt das Grundstiick Uber eine durchschnittliche
OV-Erschliessung. In der Wegleitung wird zwischen zwei Ge-
meindetypen unterschieden. Die Gemeinde Baretswil wird auf-
grund seiner landlichen Lage und dem durchschnittlichen OV-
Angebot dem Typ 1 zugeordnet. Gemeinden des Typs 1 legen
nur den unteren Wert fest, d.h. die Zahl der minimal erforderli-
chen Parkplatze (Pflichtbedarf). Eine Begrenzung der maximal
zulassigen Parkplatzzahl wird nicht vorgegeben. Es erscheint
deshalb keine Notwendigkeit zu bestehen, von den Vorschriften
der BZO abzuweichen. Die Parkplatzzahl wird deshalb wie dies
auch sonst iblich ist, geméass den Vorschriften der BZO festge-
legt.

Zudem wurde Empfohlen die Festlegung einer gemeinschaft-
lichen Entsorgungseinrichtung zu priifen. Das Thema Abfall-
entsorgung wird in der BZO Art. 25 Abs. 4 geregelt. Die genaue
Lage soll im Rahmen des Bauprojektes und in Absprache mit
der Gemeinde und des Kehrrichtunternehmens festgelegt wer-
den. Daher wird diese Empfehlung nicht beriicksichtigt.
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Anhang

A1 Larmgutachten
A2  Objektschutznachweis
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25.10.2017

GESTA

Bauhermr: Schweizer Wohnraum AG, Seestrasse 221,
8708 Mannedorf
Objekt: 17148 Adetswilerstrasse 6, 6q, éb, 8344 Baretswil

AUSGANGSLAGE

Der private Gestaltungsplan Adetswilerstrasse wurde mit dem Regierungsrats-
beschluss Nr. 698 am 13. Mdarz 1996 genehmigt. 20 Jahre spater soll der Gestal-
tungsplan umgesetzt werden. Zwischenzeitlich geénderte Rahmenbedingun-
gen fUhren zu einer Anpassung des Gestaltungsplanes.

FOr die nun geplante Teilrevision des privaten Gestaltungsplanes Adetswi-
lerstrasse soll eine Larmberechnung durchgefUhrt werden.

Der private Gestaltungsplan umfasst drei Gebdude mit den Hausnummern
Adetswilerstrasse 6 (Haus A}, éa (Haus B) und 6b (Haus C).

Gemadass Angaben von Schweizer Wohnraum AG bleibt das Haus A bestehen.
Das Haus B soll umgebaut werden. FOr das Haus C ist ein Neubau geplant.

Im Larmgutachten soll nachgewiesen werden, dass ein Wohnkonzept mit
100% iger Wohnnutzung und Empfindlichkeitsstufe ES Il m&glich ist.

Im Hinblick auf den Larmschutz ist die sUdlich am Gestaltungsplangebiet an-

grenzende Adetswilerstrasse (Route 814) zu beurteilen.
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Das Gestaltungsgebiet selbst soll &stlich Gber die private Zufahrisstrasse er-
schlossen werden.

Die ndrdlich in einem Abstand von mehr als 62 m verlaufende Eisenbahnlinie
ist nicht massgebend und wird im Weiteren nicht miteinbezogen.

7/ -
0 |
|/ 4 ’r P

\ l. P
- Suter, von K&nel, Wild AG)

4

Bild 1: Situatfionsplan (Quelle: Situationsplan ,,Entwurf*

GRUNDLAGEN

Zur L&rmbeurteilung standen uns folgende Unterlagen zu Verfogung

[1] Schreiben vom Amt fir Raumentwicklung der Baudirektion Kanton Zurich
an die Gemeinde Bdretswil vom 07. September 2017 (siehe Anhang)

[2] Situationsplan ,Entwurf* M 1:500 - Suter, von Kanel, Wild AG - Stand
10.05.2017

[3] E- Mail Schweizer Wohnraum AG vom 17.10.2017 mit Angaben der Nut-

zung der Gebdude
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SOFTWARE CADNAA

Die Berechnungen der Larmbelastung wurden mit der Software CadnaA
(Version 2017 MR 1) in der 3. Reflexionsordnung durchgefihrt (Konfigurations-
einstellungen fUr die 3. Reflexionsordnung gemass Angaben der Fachstelle
Larmschutz Kanton ZUrich (siehe Anhang)).

Die Topographie, die Gebdude und die Strassen wurden bestmdglichst im Si-
mulationsmodell berUcksichtigt. Es sind keine weiteren Larmschutzmassnah-
men wie z.B. Larmschutzwdande im Modell integriert. Die Gebdude sind verein-
facht (ohne Satteldacher) erstellt.

Bild 2: 3-D Bild aus dem Simulationsmodell (Blick Richtung Norden; roter Kreis: Gestaltungs-
planperimeter)

EMPFINDLICHKEITSSTUFE

Die Parzelle Adetswilerstrasse 6, 6a und éb sind der Industrie- und Gewerbezo-
ne mit der Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill zugeordnet.

Im Gestaltungsplan von 1996 wird eine Wohnnutzung nicht begrenzt. Es wird
ein 100% iger Wohnanteil angestrebt, da alle 3 Gebdude als reine Wohnnut-
zung projektiert sind. Daraus erschliesst sich eine nutzungskonforme Zuordnung
des Gestaltungsplangebietes in die Empfindlichkeitsstufe (ES) II. [1]
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GRENZWERTE STRASSENVERKEHRSLARM

Das Gebiet ist erschlossen und bereits bebaut. Von seiten Strassenverkehrs-
larm gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW) nach LSV. [l

Die IGW fUr Idrmempfindliche RGume bei einer Wohnnutzung liegen fir eine
Strassenverkehrsbelastung nach Anhang 3 LSV am Tag bei 60dB(A) und in der
Nacht bei 50dB(A).

Gemdss Bundesgerichtsentscheid (BG vom 16.03.2016) sind die Grenzwerte
nach der Ldrmschutz-Verordnung (LSV) an allen Fenstern IGrmempfindlicher
Radume einzuhalten. Die Einhaltung ist in der Mitte der offenen Fenster nach-
zuweisen.

Die bisher bekannte ,LUftungsfensterpraxis” im Kanton Zurichs darf nicht mehr
angewendet werden.

Nach dem derzeitigen Vollzug der kantonalen Fachstelle Larmschutz Zurich
(FALS) erfolgt die Beurteilung von Bauvorhaben weiterhin in Anlehnung an die
bisherige LUftungsfensterpraxis. Das LUftungsfenster ist jedoch keine ausrei-
chenden Massnahmen mehr zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte (IGW).
Gemadss Art. 31 Abs. 1 LSV sind LOftungsfenster jedoch eine Massnahme, um
eher eine Ausnahmebewiligung fur einen larmempfindlichen Raum erhalten
ZU kénnen.

GRENZWERTE PARKIERUNGSANLAGE

Bei einer neuen Parkierungsanlage (oberirdische und unterirdische Stellplatze)
handelt es sich nach Art. 2 Abs. 1 LSV um eine neue ortsfeste Anlage. Es sind
die Planungswerte fUr den Industrie- und Gewerbeldrm nach Anhang 6 LSV
massgebend. Diese liegen fir neue ortsfeste Anlagen in der
Empfindlichkeitsstufe ES Il am Tag bei 55 dB(A) und in der Nacht bei 45dB(A)).
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LARMSITUATION

Als massgebende Larmquelle gilt die Adetswilerstrasse, welche sich direkt sGd-
lich am Gestaltungsplanperimeter befindet. Die &stlich in einem Abstand von
mehr als 65 m vorbeifUhrende Baumastrasse wurde in den Berechnungen voll-
standigkeitshalber berucksichtigt.

Die Emissionsdaten sind dem Schreiben des Amtes fUr Raumentwicklung [1]
sowie dem Strassenldrm-Emissionskataster Kanton ZUrich (www.map.zh.ch)
entnommen (Emissionsdaten fUr Gestaltungsplanverfahren).

e Adetswilerstrasse 814c, Abschnitt 38118:
Lretag = 70.9 dB(A) , Lrenacnt = 57.8 dB(A)

e Baumastrasse 724c, Abschnitt 38105:
Lretag = 75.6 dB(A) , Lrenacnt = 66.0 dB(A)

e Baumastrasse 724c, Abschnitt 38106:
Lretag = 74.9 dB(A) , Lrenacht = 63.9 dB(A)
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BERECHNUNGSERGEBNISSE
STRASSENVERKEHRSLARM

Bei den Berechnungen der Larmbelastung wurde fur jedes der drei Gebdude
im Simulationsmodell CandaA eine Hausbeurteilung durchgefuhrt.

Bei den Hausbeurteilungen werden im folgenden Bild 4 die maximalen Beur-
teilungspegel dargestelit.

Die H6he der Empfangspunkte wurde wie folgt gewdahlt (Hohe ab OK Strasse):
EG:2.30m, 1.0G: 5.1m, DG: 7.9m

Bild 4a: Maximale Beurteilungspegel am Tag (linker Wert im Kreis: max. Beurteilungspegel am
Tag, rechter Wert im Kreis: max. Beurteilungspegel in der Nachft).

MINERGIE®

Fachpartner

17148-adetswilerstré_lg gestaltungsplan-v004.doc / PS / 25.10.2017 9:06 vorm. SEITE& /19



a v n d b b a v p h y s i k

Paul Schellenberg, Dipl. Architekt HTL/FH/SIA, Haus Frieden, Schaffhauserstr. 25, 8400 Winterthur
T 052/203 98 76, e-mail info@aundb.ch, www.aundb.ch

éb

Bild 4b: Md)k-imale Beurteilungspegel in der Nacht

Bei den Gebduden 6 (Haus A) und éb (Haus C), welche direkt an die Adetswi-
lerstrasse angrenzen, werden maximale Bevurteilungspegel am Tag von
64dB(A) und in der Nacht von 51 dB(A) prognostiziert. Die IGW der ES Il (Tag
60dB(A), Nacht 50dB(A)) sind an den Fassaden zur Adetswilerstrasse am Tag
um bis zu 4 dB und in der Nacht um bis zu 1 dB Uberschritten. An den Seiten-
fassaden Ost von Haus A und West von Haus C berechnet sich Tags eine IGW
Uberschreitung von maximal 1dB. In der Nacht sind die IGW jedoch eingehal-
ten.

An adllen anderen Fassaden am Gebdude 6 und éa kdnnen die IGW am Tag
und in der Nacht eingehalten werden.

Beim zurUckversetzten Gebdude Adetswilerstrasse éa (Haus B) werden am
Tag maximale Beurteilungspegel von 56 dB(A) und in der Nacht von 44 dB(A)
berechnet. Die IGW der ES Il kbnnen an allen Fassaden am Tag und Nacht
eingehalten werden.

FUr die Geb&ude mit IGW Uberschreitung (6 und éb) wird die Larmbelastung
geschossweise fur den Tag und fur die Nacht im Detail in Bild 5§ aufgezeigt.
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Tag e =1 | 206
206 | =

Bild 5: Beurteilungspegel am Tag und in der Nacht der Gebd&ude 6 (Haus A) und 6b (Haus C)
je Geschoss aller Fassaden

Die PegelUberschreitung am Tag von 1 dB (Beurteilungspegel 61dB(A)) an der
Ostfassade Haus A sowie an der Westfassade Haus D wird alleinig im Erdge-
schoss in direkter Nahe zur Adetswilerstrasse prognostiziert.
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BEURTEILUNG
STRASSENVERKEHRSLARM

Das Gebdude 6 (Haus A) bleibt bestehen (Angaben Schweizer Immoplan) .
Sind keine wesentlichen Anderungen nach LSV geplant (keine wesentliche
Anderungen der Grundrisse (Zimmereinteilungen und Zimmernutzung etc.)),
so ist von Seiten LSV kein Nachweis der Einhaltung der Grenzwerte
erforderlich.

Das zurGckversetzte Gebdude éa (Haus B) soll umgebaut werden. Von Seiten
Strassenverkehrsirm  sind  bei  einer  Grundrissumgestaltung  keine
Einschr&dnkungen gegeben (,freie" Grundrissgestaltung moglich), da die IGW
nach LSV an allen Fassaden eingehalten werden kdnnen.

Im Neubau Gebdude 6b (Haus C) sind gemdss Beispiel (Bild 6) mehrere
Wohnungen redlisierbar.

Von Seiten Strassenverkehrsiérm sind die IGW an der Sudfassade am Tag und
in der Nacht Uberschritten. An der Hoffassade und den Seitenfassaden
kbnnen die IGW mit der Fenstereinteilung gemdss Beispiel eingehalten
werden.

Basierend auf den berechneten Hausbeurteilungen werden die
lGrmempfindlichen RGume nach dem ,Ampelsystem" - rot, gelb, grun
beurteilt. Die massgeblichen LUftungsfenster haben mindestens 5 % der
Bodenflche zu entsprechen.
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Fassade West:
Beurteilungspe-
gel maximal
61dB{A}) am Tag
und 47dB(A) in

Fassade Ost:
Beurteilungspe-
gel maximal
60dB(A) am Tag
und 47dB(A) in
der Nacht.

der Nacht. WHG 01

Larmabgewandte Wohnung

WHG 03 WHG 02
SOdfassade:

Beurteilungspegel maximal 64dB(A) am Tag und 51dB(A) in der Nacht.
Bild 6: Beispiel Grundrissplan Vollgeschoss; Grin: IGW an allen Fenstern eingehalten Gelb:
IGW am Liftungsfenster eingehalten. Rot: IGW an allen Fenstern Uberschritten. Roter Pfeil:
massgebliches Liftungsfenster

FUr die gelben sowie die roten R&Gume der Wohnungen 02 und Wohnungen 03
sind Ausnahmebewiligungen von kantonaler Seite notwendig.

Gemdss Merkblatt Kanton Zirich ,Neue Wohnnutzungen entlang von
Kantons- oder Gemeindestrassen und Bahnlinien im Siedlungsraum* (siehe
Anhang) sind folgende Voraussetzungen erfillt:

e Jede der Wohnungen 02 und 03 verfugt Gber mindestens drei Zimmer. Da-
von ist maximal ein Raum ohne LiUftungsfenster (roter Raum) vorhanden.
(Drittelsregelung erfOllt).

e Es ist bei jeder Wohnung ein ruhiger Aussenraum {Balkon) mit einer
Mindesttiefe von 2 m und Mindestfldche von 6 m?2 projektiert.Die Belastung
am Tag liegt bei maximal 60dB(A).

e Die Wohneinheiten verflgen Uber l&rmabgewandte WohnrGdume mit
LOftungsfenster, welche die IGW der ES I am Tag und in der Nacht
einhalten kénnen,
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PARKIERUNGSANLAGE

Es sind ca. 10 oberirdische Parkplatze sowie ca. 22 Parkplatze in einer
Einstellhalle realisierbar.

Die oberirdischen Parkfelder sind westlich von Gebdude é6a und &stlich von
Gebdude 6b vorgesehen.

Die Zufahrt zu den Parkfelder in der Einstellhalle soll stlich Uber die private Zu-
fahrtsstrasse am Gestaltungsplanparameter erfolgen.

Bei einer neuen Parkierungsanlage handelt es sich nach Art. 2 Abs. 1 LSV um
eine neue ortsfeste Anlage. Es sind die Planungswerte fUr den Industrie- und
Gewerbeldrm nach Anhang 6 LSV (Tag: 55 dB(A), Nacht 45dB(A))
massgebend. Die Einhaltung dieser ist nachzuweisen. Ausnahmen bei Grenz-
wertUberschreitungen werden gemdss Art. 7 Abs. 2 LSV keine gewdahrt.

Nach Angaben der Fachstelle Ladrmschutz Kanton ZUrich (FALS) sind Ober die

Einhaltung der Planungswerte hinaus die Entstehung und Verursachung von

vermeidbarem L&rm immer zu verhindern oder zumindest einzuschranken,

soweit dies méglich und verhdaltnismassig ist.

Auszug aus der Homepage Fachstelle Larmschutz Kanton ZOrich:

e Zufahrten zu Parkpldtfzen und Tiefgaragen mussen grundsdtzlich méglichst
kurz sein und dirfen nicht quer durch Wohngebiete fUhren.

e Parkpldtze sind, soweit aus Grinden der Verkehrssicherheit zulGssig, m&g-
lichst in Strassenn&he und abseits von IGrmempfindlichen RGumen neuer
oder bestehender Wohnhd&user zu erstellen.

e Reflexionen von Tiefgaragen-Rampenwdnden sowie von Wand- und De-
ckenbereichen der Einfahrt sind zu minimieren, indem diese FlGchen
schallabsorbierend ausgestaltet werden.

e Regenrinnen mussen IGrmarm ausgefUhrt werden.

Die Einhaltung der Planungswerte fur die Parkierungsanlage sind spatestens
im Baubewilligungsverfahren zu Uberprufen.

Nach Angaben auf der Homepage der Fachstelle Larmschutz Kanton Zurich
sind bei Einstellhallen mit weniger als 19 Parkplatzen und einer Distanz vom
Empfangspunkt zur Rampenachse von mehr als 7 m ist von der Einhaltung des
Planungswertes auszugehen.
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WEITERE LARMQUELLEN

L&rmimmisionen von allfalligen Heizungs-, LOftungs- und Klimaanlagen sind
nicht Inhalt in dieser Larmbeurteilung. Diese Immissionen sind spatestens im
Zuge des Baubewillungsverfahrens zu beurteilen.

IUSAMMENFASSUNG

e In der Teilrevision des Gestaltungsplans wird ein 100% iger Wohnanteil an-
gestrebt. Daraus erschliesst sich eine nutzungskonforme Zuordnung in die
Empfindlichkeitsstufe (ES) II.

e Der Gestaltungsplanperimenter ist eingezont. Als massgebende Grenzwer-
te gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW). Von Seiten Strassenverkehrslarm
liegen die IGW fUr Wohnnutzung in der ES Il gemd&ss Anhang 3 LSV am Tag
bei 60 dB(A) und in der Nacht bei 50 dB(A).

e Die Ldrmbelastung von Seiten Strassenverkehr (Adetswilerstrasse) an den
beiden direkt zur Strasse angrenzenden Gebdude 6 und éb liegt am Tag
bei maximal 64dB(A) und in der Nacht bei maximal 51 dB(A). Die IGW sind
am Tag um bis zu 4dB und in der Nacht um bis zu 1 dB Uberschritten. Diese
Uberschreitung liegt an den Fassaden zur Adetswilerstrasse (SUdfassade)
vor. Bei allen anderen drei Fassaden der Gebd&ude 6 und 6b liegt die
Larmbelastung, mit einer Ausnahme, unterhalb des IGW.

e FUr den Neubau Gebdude 6b (Haus C) sind Ausnahmebewiligungen fir
einzelne larmempfindliche RGume von kantonaler Seite erforderlich.

e Bei dem zurUckversetzten Gebdude éa (Umbau) kénnen die IGW an allen
Fassaden eingehalten werden.

e Das Gebdude 6 (Haus A) bleibt bestehen.

e FUr die oberirdischen Parkpl@tze sowie die Einstellhalle sind die Planungs-
werte fOr den Industrie- und Gewerbeldrm nach Anhang 6 LSV (Tag: 55
dB(A), Nacht 45dB(A)) massgebend. Ein Nachweis der Einhaltung der
Planungswerte ist spatestens im Zuge des Baubewiligungsverfahrens zu
fOhren.
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SCHALLDAMMUNG FASSADE

e Die Projektierungswerte, welche die einzelnen larmempfindlichen RGume
einzuhalten haben, richten sich nach der Tabelle der FALS fOr Strassenlérm-
immissionen. Die Einhaltung dieser Werte ist durch private Kontrolle nach-
zuweisen.

Fre un«filiche GriUsse

- Rl

Katrin Gréser
Dipl. Ing (FH) Akustik und Bauphysik

Paul $ i
Dipl. Architekt HTL / FH / SIA
Hdus Frieden, Schaffhausers
8400 Winterthur

.25

Beilagen

e Auszug aus dem Schreiben vom Amt fUr Raumentwicklung der Baudirekti-
on Kanton ZUrich an die Gemeinde Bdaretswil vom 07. September 2017

e Emissionsdaten

e Auszug aus den Berechnung mit CadnaA
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ANHANG

3-D Ansichten aus erstelltem Modell im Simulationsprogramm CadnaA
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Larm

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich in der Industrie- und Gewerbezone mit der
Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill. Das Gebiet ist erschlossen und bereits bebaut. Es gelten die
Immissionsgrenzwerte (IGW). Zuldssige Nutzweisen sind gemass Gestaltungsplan (Art. 2)
massig storende Betriebe sowie Wohnnutzung. Im Gestaltungsplan wird die Wohnnutzung
nicht beschrankt. Theoretisch ware somit auch reine Wohnnutzung méglich und dem Peri-
meter misste nutzungskonform die ES Il zugeordnet werden. Daher ist in den Gestal-
tungsplanvorschriften ein maximaler Wohnanteil (hochstens 80%) bzw. ein minimaler Ge-
werbeanteil (mindestens 20%) zu definieren. Sofemn der heute mit dem Gestaltungsplan
mogliche Wohnanteil von 100% beibehalten werden soll, ist dem Gebiet nutzungskonform
die ES Il zuzuordnen und es ist im Hinblick auf die Genehmigung aufzuzeigen, dass die
entsprechenden Larmwerte eingehalten werden kénnen.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt an der Adetswilerstrasse (Lret = 70.9 dB(A), Lren =
57.8dB(A)). Die IGW der ES Il kdnnen auf der Baubereichsgrenze zur Adetswilerstrasse
gemass unseren Grobberechnungen knapp eingehailten werden. Diesbezlglich sind die
Erlduterungen zu Artikel 8 fehlerhaft. Bei den Werten 70.0 dB(A) und 57.1 dB(A) handeit es
sich um die Emissionswerte des betreffenden Strassenabschnittes und nicht um die ge-
setzlich relevanten Immissionswerte an den Bauten. Ausserdem sind die im erlduternden
Bericht angegebenen Werte fiir Baubewilligungen relevant. Fir das Gestaltungsplanverfah-

ren sind jedoch hdhere Emissionswerte massgebend (70.9 dB(A) / 57.8 dB(A), Planungs-
horizont 20 Jahre).

Dem vorliegenden Gestaltungsplan kann aus Sicht des Larmschutzes mit folgenden Aufla-
gen zugestimmt werden:

=» In den Gestaltungsplanvorschriften ist ein maximaler Wohnanteil (héchstens 80%)
bzw. ein minimaler Gewerbeanteil (mindestens 20%) zu definieren. Alternativ kann
dem Gestaltungsplangebiet die Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet werden,
wobei dann die Einhaltung der Lirmwerte aufzuzeigen sind.

=» Die Edauterungen zu Artikel 8 (Seite 14 des Berichtes) sind gemass Erwdgungen

Zu korrigieren.

Auszug zum Thema Larm aus dem Schreiben vom Amt fir Raumentwicklung
der Baudirektion Kanton Zurich an die Gemeinde Bdretswil vom 07. Septem-

ber 2017
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Kanton Zarich Fachstelie Lirmschutz

GIS-ZH /GIS-Browser w’d;,',{':,z 2, Postfach
k Strassenldirm hwww "

hitp /imape zh.ch .Maerm.zh.chvsitication

14 102017, 10:12 ;m +41 43;39;5 1

SeMe 1von 7 -Mad: fals@bd zh.

Aktuelle Abfrage

Gemeinde: Baretswil
Koordinaten: 2707212 / 1243983
Verfahren: Gestaltungspian
Empfindiichkeitsstufe: ES 1l
Nutzung: Wohnen

Strassenlirm-Emissionen
A/ Strasse mit giltigen Emissionswesten
#« Tunnel mit galigen Emissionswerten

As St auf Anfrage)
4 /+ Tunnel (Emissi te auf Anfrag:
Administrative Grenzen

Kanton ZGrich Fachstelle Lirmschutz
Waicheplatz 2, Posttach
k Strassenldrm e
htip/imaps. zh.ch X
Telefon® +41 43 259 55 11
14102017, 1012 E-Mak tas@ba zn
Selle 2von 7
S 1¥rm - E
Emissions- Strassen- Routens- |[Khometer| Kilometer [Emissions. Emissions_|[Emissions ] Bemerkung Zustindigkeit Tunnel Brucke Tram Giltg
sbechnitt name T Von Bis wort Tag wert werte seit
[9B(A)] | NachydB | gillig
38105 | Baumastrasse | T24c | 19968 | 20295 | 756 860 s “z‘:’:“"é;‘;&g‘“gf““ Nem | oo | Nem | 1107201
KL 2irich, FALS (043 259 55 . Keme
38106 Baumastrasse | T24¢ 20295 | 20457 749 639 Ja phigtiadynyiny Nein Nemt 11072017
38107 Baumastrasse | 724c | 20457 | 2175 | 790 681 Ja "‘”ff"h:;fdgﬁjfg“ Nein m Nem | 11072017
Adetswdersirass Kt. Zinch, FALS (043 259 55 Kene
38118 . 814c 12352 | 13.000 708 578 Ja 11, fals@bd.zh.ch) Neit | oiaben | Nem 11072017
Grundiagen Motorfahrzeuglism
Im Kanton Ziinch wird bel kantonalen Hochleistungstrassen das Modell «sonRoads angewandt und dabei fGr alle F ten die gleiche
Emissions.] DIV | W | Nn |P_NZ|P_Nn2[Sieigung] Vi | v 9 | Belags- Abstand | Modell- | Model. |Referenz- Bemerkung
abschnitt | [F2id) | [F2m] | Fzm]| [%] | [%) 0% | mm] | o) modeN der Komektur | korrektur | jahr
digkeit | [0B(A} | Strassen | Busseren | Tag Nacht | Berech-
Famrp]lnn {aB(A)Y 198(A) nung
m]
38105 8238 | 479 | T2 | 45 | 40 13 48 | 50 | gefaveme | .qq StL.86+ Keine 0.0 00 2036
Geschwindg Angaben
okt
35106 5901 | 343 | 52 | 67 | 60 08 48 | 50 | getahrene 10 SU.B6+ Keine 00 00 2036
Geschwindig Angaben
kot
38107 | 5901 | 343 | 52 [ 67 | 60 | 06 | 75 | 78 | gefahrens | .39 | onpee Keme 00 00 2036
Geschwindg Angaben
ket
18118 2825 | 164 | 25 | 43 | 40 02 48 | 50 | gefahrene | .qp S8+ Keine 00 00 2036
Gud“n:mg Angaben

Larmemissionen Adetswilerstrasse / Baumastrasse gemdss Strassenldrm - Emis-
sionskataster Kanton ZUrich— Online Karten gis-ZH (Werte fUr Gestaltungsplan).
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Berechnungskonfiguration

Land Aigemein Auftedung
industrie Srate

Refiexon
max. Aeflexionsordnung:

Reflektor-Suchsadius um Quele
Max Abstand Quefle - Immpkt.

Min. Abstand Immpkt - Reflektor:
Min. Abstand Guels - Reflektor:

B

]

Bedingungen fur Reflexionsberechnung.

Bezugsrot Zelgrofien DGM

(00| it ({600
[0000] rpeion s (1050
[To0 | inteipokeretis: (100 ]

e

? X Berechnungskonfiguration

Bodenabs.
Schiene

Hife

lad  Mgemen  Astedng  Beaugseet  ZelgoBen  DGM  Bodenabs.
Reflesoon Industrie Srafe Schiene
[J Stieng nach STL 86 / RLS-30
[[] Rechne esste Refiexion [nicht mehr und richt wensger)
[ Rechne kene Settenbeugung
[ Rechne keine Bebauungsdamplung
[ Rechne keine Bewnchsdamphung
[ Rechne die beiden auBeren F ahistieden getiennt
[ Abschumung: Negativer Umweg nach IS0 9613
] Ausbretungssechnung nach RLS-90

Berechnungseinstellungen in CadnaA

StraBe [m] X
SchieBen Ediieren..  Sync. Grafik I Copy... I Drucken..  Schrftart... Hife
Bezechnung Ml D ire genaue Zahidaten Geschw RQ [Stralenobeifl [Steig | Mehsfachrefl |Modelkorr K10
Tag |[Abend|Nacht| DTV N ots (%) Tag |Nacht| Abst | Dstro | Art Ore Absi | Tag INacht
(dBA)}(dBA) |(dBA} Tag {Abend | Nachi | Tag |A (kv | (kvh [dB) i%}) |(dBi| im) | im) |idBi | {dB}
Adestwilerstrasse _38118[+ |38118] 709] 00| 578 RQ 75 00
Baumestrasse 38105 +[38105] 7568/ 00| 660 RQ 10 00
Baumastrasse 38106 +[38108] 749] 00 639 RQ 10 00
>

<

Eingabe der Emissionsdaten in Cadna A
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Neue Wohnnutzungen
entlang von Kantons- oder Gemeindestrassen und Bahnlinien
im Siedlungsraum

Die kantonale Vollzugspraxis bei neuen Wohnnutzungen im ldrmigen Siedlungsraum bietet Hand,
den Konflikt zwischen den Interessen des Larmschutzes beim Wohnungsbau und dem Gebot der
Verdichtung im Siedlungsraum sowie den orts- und stédtebaulichen Anforderungen zu entschérfen.

Erreicht werden soll zum einen eine Aufwertung der 6ffentlichen Strassenraume, zum andern eine
hohe Wohnqualitst, indem alle Wohneinheiten als Ausgleich zu den stark belasteten Fassaden
auch ruhige Fenster- und Aussenbereiche ausweisen.

Die Praxis gilt nur fur erschiossene Perimeter, also wenn die Immissionsgrenzwerte massgebend
sind.

Grundprinzip LSV und PBG

Die Larmschutzverordnung (LSV) verlangt, dass die Immissionsgrenzwerte (IGW) am offenen
Fenster eines larmempfindlichen Wohnraums eingehalten werden.

Im offenen Fenster messen heisst auch mit offenem Fenster leben.

Das Zurcher Planungs- und Baugesetz schreibt vor, dass Fenster von Wohnrdumen ins Freie zu
fdhren haben (§ 302 PBG).

In ihrer Kombination garantieren die beiden Vorschriften eine angemessene Wohnqualitat bezuglich
Larmbelastung.

Definition Fenster

Fenster im Sinne der LSV sind Fenster mit Offnungsmechanismus bzw. mit Rahmen und Flugel,
auch wenn diese verschraubt sind.
Keine Fenster sind transparente Fassadenbauteile ohne Offnungsmechanismus.

Definition Liiftungsfenster

Zur Laftung gendgt ein Fenster, dessen Flache 5§ % der Bodenflache betrdgt und damit einen
genugenden Luftaustausch gewahrieistet.

Das Fenster muss ins Freie filhren und diese Verbindung darf nicht von Fassadenteilen oder
anderen baulichen Hindernissen unterbrochen werden.

Der Referenzpunkt fiir die Larmermittilung ist die Fenstermitte. Dieser muss jedoch mindestens 1.5
m Uber dem Geschossboden liegen.

Das Luftungsfenster (LF) ist das am wenigsten belastete Fenster eines larmempfindlichen Raumes.
Wenn andere (6ffenbare) Fenster vorhanden sind, so muss das LF 5% der Bodenfliache betragen.
Wenn keine anderen Fenster bzw. nur festverschlossene Fassadenelemente zur Belichtung
vorhanden sind, so muss das LF jedoch 10% der Bodenfidche umfassen.

Kanton ZH / Baudirektion / Fachstelle Lirmschutz / 15. Juni 2016 // Seite 1
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Definition Raumtypen

Zur Beurteilung der Ausnahmen gemass Art. 31 Abs. 2 LSV ist eine Typisierung der
larmempfindlichen Rdume notwendig.
Zur einfacheren Handhabung in der Praxis werden diese mit einer Kennfarbe belegt:

¢ Als griin werden alle Rdume bezeichnet, bei denen die IGW an allen Fenstern eingehalten
werden. Sie sind USG- und LSV-konform und erfordern keine Ausnahme.

¢ Als gelb werden Raume bezeichnet, bei denen die IGW am Luftungsfenster eingehaiten
werden.

* Als rot werden Rdume bezeichnet, bei denen die IGW an allen Fenstern Uberschritten sind.

Kontrollierte Beliiftung

Eine kontrollierte BelGftung (Einzelraumluftung, Komfort- bzw. Wohnungsliftung) ist grundsétzlich

keine Alternative zum Luftungsfenster, auch wenn sie in der kalten Jahreszeit den Luftaustausch via

Fenster ersetzt.
Voraussetzungen fiir Ausnahmebewilligungen
Alle nachfolgenden Voraussetzungen missen erfillt werden:

* Vorgesehen sind Neubauten oder wesentliche Umbauten mit neuer Wohnnutzung in
stadtischen oder stadtisch gepragten Siedlungsgebieten, also dort, wo aus
raumplanerischen Grtnden (haushaiterische Nutzung, Verdichtung nach innen, Anbindung
an den offentlichen Verkehr) trotz hoher Larmbelastung urbaner Wohnraum geschaffen
werden soll.

¢ Beiden Larmquellen handelt es sich um Gemeinde - oder Kantonsstrassen im
Siedlungsgebiet, deren Strassenrdume stadtebaulich wichtig sind und deshalb nicht durch
abweisende Larmschutzbauten belastet werden sollen. Bei Bahnlinien trifft dies weniger zu,
bei Autobahnen gar nicht.

* Der Anteil gewerblicher oder nicht iarmempfindlicher Nutzung entspricht dem
raumplanerisch zuldssigen oder zumindest zweckmassigen Mass.

¢ Alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen sind ausgeschopft. Dazu zdhlen neben der
larmoptimierten Stellung der Gebdudekdrper auch die larmginstige Anordnung der
Wohnungsgrundrisse.

s Mit der Anordnung der Baukérper (Riegelbauten) werden larmgeschitzte Aussenrdume
geschaffen.

+ Mit gestalterischen Massnahmen am Gebé&ude (Erker, Atrien sowie Loggien und Balkone,
die jedoch nicht nur aus Larmschutzgrinden gebaut werden) kénnen die IGW nicht an
jedem Fenster der larmempfindlichen Rdume eingehalten werden.

Sind alle oben beschriebenen Voraussetzungen erfillt, so kdnnen fiir gelbe Rdume Ausnahmen
beantragt werden.

Soll fur rote Rdume eine Ausnahme erteilt werden, so gelten folgende zusatzliche Voraussetzungen:

* Pro Wohneinheit wird maximal fur ein Drittel der Wohnraume eine Ausnahmebewilligung
erteilt. (Beispiel 3.5-Zimmer-Wohnung: 1).

¢ Alle Wohneinheiten verfugen Gber Wohnraume, die larmabgewandt orientiert sind und
deren Belastungen am Luftungsfenster die fur eine akzeptable Wohnqualitat angemessene|
IGW der ES Il nicht Gberschreiten.

« Die Wohnungen verfiigen Uber einen ruhigen Aussenbereich (Balkon, Sitzplatz, Terrasse,
Mindesttiefe 2 m und Mindestflache 6 m?), dessen Belastung am Tag den IGW der ES II
nicht uberschreitet (larmexponiertester Empfangspunkt, 1.5 m Gber Boden).

n

Die Gemeinde begrindet das fur die Ausnahmebewilligung notwendige liberwiegende Interesse an

einer Wohnnutzung gegeniiber dem Larmschutz.
Kanton ZH / Baudirektion / Fachstelle Larmschutz / 15. Juni 2016 // Seite
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Schweizer Wohnraum AG
Objektschutznachweis Adetswilerstr. 6/6a/6b, Baretswil

1 Ausgangslage

An der Adeteswilerstrasse in Baretswil ZH (Parzellen Nr.7962) soll eine best. Uber-
bauung umgebaut / neu realisiert werden.

Das geplante Bauvorhaben befindet sich geméass der Gefahrenkarte Greifensee [1]in
der blauen Gefahrenzone. Lokal werden Fliesstiefen von bis zu 0.75 m erreicht. Be-
reits bei einem HQ3, wir die Parzelle teilweise Uberflutet.

Ausgehend von den Projektgrundlagen und der Gefahrdungen werden geeignete Ob-
jektschutzmassnahmen und -koten auf der Parzelle ausgearbeitet. Die Schutzmass-
nahmen sind entsprechend zu dimensionieren und die Auswirkungen auf die Nach-
barparzellen zu verifizieren. Grundséatzlich ist darauf zu achten, dass durch die Mass-
nahme die Geféhrdung eines anderen Objektes nicht erhéht wird [4).

2 Auftrag

Mit der Auftragserteilung vom 14.03.2017 wurde die Gruner Bohringer AG durch die
Schweizer Wohnraum AG beauftragt, im Rahmen der Gestaltungsplanrevision
"Adetswilerstr. 6/6a/6b, Baretswil" das Objektschutzgutachten fiir die Uberbauung zu
erstellen.

3 Grundlagen

Fur den Objektschutznachweis sind folgende Unterlagen verwendet worden:
[1] Gefahrenkarte Greifensee, ARGE Holinger AG / Geotest AG, 20.12.2011
[2] Leitfaden - Risikokonzept fiir Naturgefahren, Planat 02/2009
[3] Richtlinie Objektschutz gegen Naturgefahren, AWEL / GVZ (1999)
[4] Leitfaden - Objektschutznachweis Naturgefahren Kt. Zlrich AWEL / GVZ (2011)
[5] Arbeitshilfen fur Umsetzung Gefahrenkarte Hochwasser
bei Neu- und Umbauten, AWEL / GVZ (2011)
[6] Katasterplan 1:500, 2017

[7] Baueingabeplane (nur UG + EG) und Privater Gestaltungsplan inkl. Bestimmun-
gen, 1996

[8] Querprofilvermessung, Osterwalder, Lehmann Ing. und Geometer AG, 13.04.2017

[9] Provisorischer Gestaltungsplan, Schweizer Wohnraum AG, 20.04.2017

Fassung 25.04.2017
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Schweizer Wohnraum AG
Objektschutznachweis Adetswilerstr. 6/6a/6b, Baretswil

4 Vorgehen / Annahmen

4.1 Allgemein

Im Rahmen des Objektschutznachweises soll gezeigt werden, wie die Neuiiberbauung
Adetswilerstrasse vor dem Hochwasseraustritt des Mettlenbaches geschiitzt werden
kann.

Die Ausarbeitung von geeigneten Schutzmassnahmen, ausgehend von den vorliegen-
den Projektgrundlagen und der Gefahrdungen gemass der Naturgefahrenkarte Grei-
fensee [1], ist Bestandteil dieses Berichtes. Wegen der Bearbeitungstiefe "Konzept"
ersetzt die Massnahmenplanung keine Detailplanung.

Als Erstes wurde die Gefahrenkarte mit Fokus auf die besagte Parzelle analysiert.
Massnahmen am Gewasser selbst liegen im Zustandigkeitsbereich der Gemeinde
resp. des Kantons. Diese stehen noch aus, weshalb der Hochwasserschutz grund-
sétzlich auf der Parzelle erfolgen muss.

Es wurden die drei Szenarien mit Wiederkehrperioden von 30, 100 und 300 Jahren
festgelegt und untersucht.

Die Gefahrenanalyse wurde zum gréssten Teil in der Naturgefahrenkarte Greifensee
[1] abgehandelt. In der Ereignisanalyse wurden die Gefahren bereits identifiziert und
lokalisiert. Weiterhin wurden in der Wirkungsanalyse die Intensitdten der massgeben-
den Szenarien bestimmt und in Form von Intensitétskarten festgehalten.

Nach Angaben des AWEL sind die Kriterien an die Hochwassersicherheit erfiillt, wenn
das Gebaude bzw. die Eingédnge und Einfahrten hoher liegen als die Energiehdhe des
HQ00 und der Wasserspiegel des HQzpo.

4.2 Gefahrdung Hochwasser

Das Schutzziel wird bei Neubauten laut Leitfaden [4] auf ein 300 jahrliches Hochwas-
ser ausgelegt. Grundsatzlich gelten bei An- oder Umbauten und bewilligungspflichti-
gen Nutzungsanderungen von bestehenden Bauten dieselben Anforderungen wie bei
Neubauten. Jedoch muss die Verhaitnisméassigkeit der Massnahme, resp. eine Reduk-
tion des Schutzziels auf ein HQ,q in der weiteren Planung Uberprift werden.

Fassung 25.04.2017
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5 Gefahrenquellen

Die Gefahrenquelle fur die Liegenschaft (Parzelle 7462) ist der angrenzende Mettlen-
bach. Auf der folgenden Abbildung sind die Gefahrenstufen der Gefahrenkarte darge-
stellt.

Abbildung 1 Auszug Gefahrenkarte Greifensee (GIS-ZH)

5.1 Gefahrenquelle Mettlenbach

Gewassernummer: 4.0

Hochwasserabfliisse: HQ4 = 4.5 m%s
HQi00 = 7.0 m*/s
HQs00 = 13.0 m%s

Gemass der vorliegenden Gefahrenkarte [1] wird der unterliegende Durchlass infolge

einer zu kleinen Kapazitat und einer allfalligen Verklausung ab einem HQj, eingestaut.

Ab einem HQ,q, staut sich das aus dem Gerinne austretenden Wasser am Durchlass
bis zur Strassenoberkante auf und es kommt zu einem lokalen Ubertritt (iber die
Strasse am westlichen Parzellenrand der geplanten Uberbauung. Hierbei werden bei
der Strasse Fliesstiefen von bis zu 25 cm erreicht. Geméass Gefahrenkarte werden
lokal bis zu 0.75 m Wassertiefe erreicht. Aufgrund der aktuellen Vermessungsaufnah-
men [8] muss von einer Wassertiefe von bis zu 1.50 m ausgegangen werden.

6 Massnahmenkonzept

Wie in Kapitel 4.2 beschreiben, missen im Rahmen der Uberbauung Massnahmen
vorgesehen werden, um den Schutz gegenlber dem HQj3o zu gewéhrleisten und ei-
nen Gebaudeeintritt zu verhindern.

Die gemass der Gefahrenkarte relevante Schutzkoten liegt auf einer Héhe von
699.20 m (.M. Diese entspricht dem Wasserspiegel des HQ3o beim Ubertritt iiber die
Strasse.

Fassung 25.04.2017
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Die Schutzkote ist insbesondere im nérdlichen Teil der geplanten Uberbauung (Ge-
baude B zwingend einzuhalten. Das Geb&ude A und C sind geméss Gefahrenkarte
nicht von Hochwasser betroffen und somit nicht speziell zu schutzen.

Um das Schutzdefizit zu beheben, bieten sich folgende Massnahmen ausserhalb des Massnahmenmég-
Gewdsserraumes an: lichkeiten

1. Anheben der Strasse und des Vorlatzes auf der Nordwestseite des Gebaudes B
2. Erstellung Rampe inkl. Podest Nordwestseite Haus B (Eingangsbereich)

3. Erstellung Stutzmauer entlang Nordseite Haus B

4. Anhebung Gebaudedffnungen Ostseite Haus B
5

Keine Gebaudedffnungen Tiefgarage

Massnahme 1:

Die Strasse und der Vorplatz auf der Nordwestseite des Gebaudes B sind in erhdhter
Lage zu realisieren. Die in dem hier vorliegenden Gutachten definierte Schutzkote von
699.20 m (.M. ist dem Bauherren und den Planern bereits kommuniziert und soll um-
gesetzt werden.

Massnahme 2:

Der Gehweg zum Geb&udeeingang wird mit einer kleinen Rampe mit Podest verse-
hen. Der Hochpunkt der Rampe wird auf die Hochwasserschutzkote gelegt.
Massnahme 3:

Anschliessend an das projektierte Terrain (Strasse/Vorplatz’Rampe) der Massnahme
1 und 2 wird eine Stltzmauer mit einer min. Kote von 699.20 m .M entlang dem ge-
planten Vorbaus (Treppenhaus) des Geb&aude B erstellt. Die Stlitzmauer ist entspre-

chend der méglichen Hochwassereinwirkung zu dimensionieren.

Massnahme 4:

Die best. Gebaudedoffnungen (Fenster, Tiiren etc.) der Ostseite des Gebéude B wer-
den auf die Schutzkote 699.20 m (.M angehoben und die Gebaudehille wenn nétig
abgedichtet.

Massnahme 5:

Gemasser der vorliegenden Plane [9] sind keine Offnungen in der Tiefgaragenwand
unterhalb der Schutzkote von 699.20 m .M vorgesehen.

Durch die vorgesehenen Massnahmen sind keine relevanten Auswirkungen auf die Auswirkung auf
Nachbarparzellen zu erwarten. Nachbarparzelle
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7 Schlussfolgerungen / Empfehlung

Der vorliegende Schutznachweis zeigt, wie mit der vom Mettlenbach ausgehende
Gefahrdung fiir die Liegenschaften der Adetswilerstrasse (Parzelle 7462) umgegan-
gen werden kann.

Bei den empfohlenen Massnahmen handelt es sich um permanente Eingriffe bei der
Liegenschaft. Hierbei sind wahrend des Ereignisses keine Interventionen vom Men-
schen zur Gewabhrleistung des Schutzes notwendig. Durch die permanenten Schutz-
massnahmen wird eine héhere Sicherheit erzielt.

Wegen der Bearbeitungstiefe ersetzt die vorliegende Massnahmenplanung keine De-
tailplanung, bildet aber eine gute Grundlage fir die weitere Planung zur Gefahrenpra-
vention. Die Massnahmen sind im Rahmen der Ausfiihrung in die Planung einfliessen
zu lassen.

8 Vorbehalte

Die hier gemachten Aussagen gelten unter der Annahme, dass am Mettlenbach seit
der Gefahrenkartierung keine grosseren Veranderungen vorgenommen wurden.

Ein Riickstau aus der Kanalisation kann ebenfalls zu Schaden fiihren. Dies wird hier
aber nicht bericksichtigt.

Gruner Bohringer AG

Florian Drandle Michael Aggeler

Projektleiter Wasser Abteilungsleiter Wasser

Fassung 25.04.2017
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GVZ ;
Gebdudeversicherung Baudirektion

Kanton Ziirich Kanton Z':lriCh
. . AWEL, Amt fiir

Nachweis Objektschutzmassnahmen Formular A Abfall, Wasser, Energie und Luft

Objekt

Objektart: Uberbauungsplanung im Rahmen einer Gestaltungsplanrevision Parzellen Nr.: 7962

Adresse Adetswilerstrasse 6/6a/6b

Postleitzahl: 8344 Ort: Béaretswil

Bauherrschaft

Name: Schweizer Wohnraum AG

Adresse Seestrasse 221

Postleitzahl: 8708 Ort: Mannedorf

Datum:
Unterschrift:

Gutachter

Name: Gruner Bohringer AG

Adresse Miihlegasse 10

Postleitzahl: 4104 Ort: Oberwil

Telefon: 061/406 1313 Datum der Begehung:
Unterschrift:

Berater

Name:

Adresse

Postleitzahl: Ort:

Telefon: Datum der Begehung:
Unterschrift:

Mit den Unterschriften wird die Richtigkeit der eingereichten Unterlagen (Formulare A, B und Planbeilagen) bestétigt.

Verwendete Grundlagen

Dokumente Erstellungsdatum Bemerkungen

[_]Zonenplan

[ ] Baureglement

[X] Gefahrenkarte 20.12.2011 Gefahrenkarte Greifensee, ARGE Holinger AG / Geotest AG

[ ] Intensitétskarten

[ ] Risiko- und Schutzdefizitkarte

[ ] Gefahrenhinweiskarte

[ ] Ereigniskataster

[] Karte der Phénomene

400-079-nachweis_objektschutznassnahmen_form_a-v02 Seite 1 von 7



Dokumente Erstellungsdatum Bemerkungen

Gewisserraumfestiegung und 25.04.2017 P
Hochwasserschutznachweis,

Gruner Bbhringer AG

O

[

Verwendete Formulare
Formular B Bemerkungen

@ Hochwasser / Oberflichenwasser -

[ ] Rutschungen

Beigelegte Pldne
Planbeilagen* Anzahl Massstab

Datum

Bemerkungen

[] Situation

[ ] Grundrisse

[ ] Ansichten

[ ] Schnitte

[ ]Umgebung

[X] Situationsplan 1x ohne

25.04.2017

(Siehe Anhang Bericht BOE)

[

[]

* Terraingestaltung muss ersichtlich sein

400-079-nachweis_objektschutznassnahmen_form_a-v02
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GVZ ]
Gebiudeversicherung Baudirektion

Kanton Ziirich Kanton Ziirich
Nachweis Objektschutzmassnahmen Formular B AWEL, Amt filr
Hochwasser und Oberflachenabfluss Abfall, Wasser, Energie und Luft
Objekt
Objektart: Uberbauungsplanung im Rahmen einer Gestaltungsplanrevision Parzellen Nr.: 7962
Adresse Adetswilerstrasse 6/6a/6b
Postleitzahl: 8344 Ort: Béretswil
Bauherrschaft
Name: Schweizer Wohnraum AG
Adresse Seestrasse 221
Postleitzahl: 8708 Ort: Méannedorf
Datum:
Unterschrift:

Gutachter

Name: Gruner Bohringer AG

Adresse Mihlegasse 10

Postleitzahl: 4104 Ort: Oberwil

Telefon: 061/406 13 13 Datum der Begehung:
Unterschrift:

Berater

Name:

Adresse

Postleitzahl: Ort:

Telefon: Datum der Begehung:
Unterschrift:

Mit den Unterschriften wird die Richtigkeit der eingereichten Unterlagen (Formulare A, B und Planbeilagen) bestétigt.

Ausgangslage:

An der Adeteswilerstrasse in Biretswil ZH (Parzellen Nr.7962) soll eine best. Uberbauung umgebaut / realisiert werden.
Das geplante Bauvorhaben befindet sich gemiss der Gefahrenkarte Greifensee in der blauen Gefahrenzone. Lokal
werden Fliesstiefen von bis zu 0.75 m erreicht. Bereits bei einem HQ30 wir die Parzelle teilweise iiberflutet.

Ausgehend von den Projektgrundlagen und der Gefihrdungen werden geeignete Hochwasserschutzmassnahmen und
-koten auf der Parzelle ausgearbeitet.

400-079-nachweis_objektschutznassnahmen_form_b-v02 Seite 3von 7



1. Schutzziele Neubau -~ Bestehender Bau

Far die Schutzziele bei Neubauten gelten die Bestimmungen in Kapitel 3.1.2 des Leitfadens.

Bei bestehenden Bauten ist das Schutzziel unter Berticksichtigung des Kosten-Nutzen-Verhéltnisses festzulegen (vgl. An-
hang der Wegleitung Objektschutz gegen gravitative Naturgefahren). Das Ergebnis der Kosten-Nutzen-Abschatzung ist am

Ende dieses Formularblattes zu dokumentieren (vgl. Tabellen).

2. Nachweis der Einwirkungen

Einwirkungen (maximale Werte) Wiederkehrperiode Einheit
100 Jahre 300 Jahre
Uber- Uberschwemmungshéhe hg* e 0.25-0.75(1.50) 0.25-0.75(1.50) m
schwemmung —
Fliessgeschwindigkeit v¢* ® 0.5-1.0 0.5-1.0 m/s
Druck aus hydrostatischer Beanspruchung g, ° 0-20 0-20 KN/m?2
Stauhdhe hg,,* ® - - m
Ablagerungshdhe von Feststoffen h,* o) - - m
Druck aus hydrodynamischer Beanspruchung (beiv > 1 m/s)q; O - - kN/m?2
Kolktiefe (bei v > ca. 2 m/s) hy e} - - m
Auflast durch Feststoffablagerungen q, O - - kN/m?2
Anprallkraft von Holz oder Blocken g, O - - kN
Gerinne- Druck aus hydrostatischer Beanspruchung g, ® - - KN/m?2
verlagerung -
Druck aus hydrodynamischer Beanspruchung q¢ ] - - kN/m?2
Kolktiefe (bei v > ca. 2 m/s) hy o - - m
Anprallkraft von Holz oder Blécken q* o - - kN
® Angabe obligatorisch
O Angabe fallabhéngig
+ Zeichnerische Darstellung und Beschriftung auf Plan
3. Objektschutzmassnahmen
Permanente Massnahmen Gewdhite Beschreibung Beschriftung Zeichnerische Statischer
Massnahme auf Plan Darstellung Nachweis
ankreuzen auf Plan
Nutzungskonzept Innenrdume ] ™)
Lage Erdgeschoss / Offnungen ] ®
Materialwahl des Innenausbaus ]
Verteilsystem Energie / Wasser D ®
Tankanlagen ] 1) 1) 1
Riickstauschutz Kanalisation [] ° ™
Fluchtwege ] ®
Schutz von Offnungen X ® ) °
Abdichtung Gebéudehiille ] ° o ]
Verstarkung Fundament (Kolkschutz) D o o ®
Erhéhte Anordnung = ] ®
Schutzdamm / Schutzmauer X ) ) ) ]
Terraingestaltung & X o
Siehe BE Gruner Bohringer AG X
[
= Gefahrdung von anderen Objekten nicht erhéhen
® fir gewéahlte Massnahmen obligatorisch
1) gemass AWEL-Merkblatt «Hochwasserschutz bei neuen Tankanlagen»
400-079-nachweis_objektschutznassnahmen_form_b-v02 Seite 4 von 7



Beschreibungen
Materialwahl Innenausbau

Verteilsystem (Energie, Wasser, Heizung, Liftung, Kommunikation)

Ruckstauschutz Kanalisation

Fluchtwege

Schutz von Offnungen

Die best. Gebiudedffnungen (Fenster, Tiiren etc.) der Ostseite des Gebéude B werden auf die Schutzkote 699.20 m
ii.M angehoben und die Geb#udehiille wenn nétig abgedichtet. Allfillige Tiefgaragenlichtschédchte sind ebenfalls
auf die Schutzkote von 699.20 m ii.M. zu projektieren. Gemisser der vorliegenden Plidne sind keine Offnungen in
der Tiefgaragenwand unterhalb der Schutzkote vorgesehen.

Abdichtung Gebaudehiille

Verstarkung Fundament (Kolkschutz)

400-079-nachweis_objektschutznassnahmen_form_b-v02 Seite 5 von 7



Schutzdamm / Schutzmauer 9

Anschliessend an das projektierte Terrain (Strasse/VorplatzZRampe) im Nordwestseite des Gebdudes B wird eine
Stiitzmauer mit einer min. Kote von 699.20 m ii.M entlang dem geplanten Vorbau (Treppenhaus) beim Gebiude B
erstellt. Die Stiitzmauer ist entsprechend der méglichen Hochwassereinwirkung zu dimensionieren.

Terraingestaltung &

Die Strasse, der Vorplatz und der Eingangsbereich (Rampe) auf der Nordwestseite des Geb&dudes B sind in erhdhter
Lage zu realisieren. Die in dem hier vorliegenden Gutachten definierte Schutzkote von 699.20 m ii.M. ist bereits dem
Bauherren und den Planern kommuniziert und soll umgesetzt werden.

Temporédre Massnahmen Gewdéhlte Beschreibung Beschriftung Zeichnerische Statischer
Massnahme auf Plan Darstellung Nachweis
ankreuzen auf Plan
Abdichtung Offnungen ) ®
Schutzdamm / Schutzmauer 2 ® ® )

Qjdoia

<> Gefahrdung von anderen Objekten nicht erhdhen
@ fir gewéhlte Massnahmen obligatorisch

Abdichtung Offnungen

Schutzdamm / Schutzmauer 9

Nachweis Vorwarnzeit bei temporédren Massnahmen

< Wirkung der gewédhlten Massnahmen in Bezug auf andere Objekte

Durch die vorgesehene Uberbauung sind keine massgebenden Auswirkungen auf die Nachbarparzellen zu
erwarten.
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Kosten-Nutzen-Analyse (nur fiir bestehende Bauten nachzuweisen)

Kosten pro Jahr

Investition Zinssatz Lebensdauer Kaptialwieder- Kosten pro Jahr
gewinnungsfaktor (CHF/a)

Nutzen pro Jahr

Wiederkehrperiode T 30 Jahre 50 Jahre 100 Jahre 300 Jahre

Schadenhéhe S (CHF)

Wahrscheinlichkeit P

Delta P

Mittlerer Schaden MS (CHF)

Nutzen N = Delta P * MS (CHF)

Nutzen N pro Jahr (CHF/a)

Summe der Nutzen pro Jahr (CHF/a)

Erreichtes Kosten-Nutzen-Verhéltnis

Erreichtes Schutzziel (Jahre)

400-079-nachweis_objektschutznassnahmen_form_b-v02
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Gestaltungsplanrevision Adetswilerstr. 6/6a/6b, Biretswil
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Anhang C
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Baretswil, Schulhausstrasse 2, 8344 Baretswil
Publikationsdatum: KABZH - 08.03.2019

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000196

Kanton: ZH

Teilrevision kommunale Nutzungsplanung (Aufhebung Gewasserabstandslinie am
Mettlenbach) und Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse auf Kat. Nr.
7462, Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8344 Baretswil

Die Teilrevision kommunale Nutzungsplanung (Aufhebung
Gewasserabstandslinie am Mettlenbach) und Teilrevision
privater Gestaltungsplan Adetswilerstrasse wurden von den
Stimmberechtigten der Gemeinde Béaretswil an der Gemein-
deversammlung vom 13. Juni 2018 und von der Baudirekti-
on mit den Verfligungen 1103 / 18 und 1104 / 18 vom 22.
Oktober 2018 genehmigt.

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts des
Kantons Zurich vom 7. Dezember 2018 ist kein Rechtsmittel
ergriffen worden. Die Teilrevision kommunale Nutzungspla-
nung (Aufhebung Gewadsserabstandslinie am Mettlenbach)
und die Teilrevision privater Gestaltungsplan Adetswiler-
strasse auf Kat. Nr. 7462 tritt am Tag nach der Publikation in
Kraft.

Beschluss-/Verfligungsnummer: 1103 /18 & 1104/ 18
Beschluss-/Verfligungsdatum: 22.10.2018

Rechtliche Hinweise:

Anmeldestelle fur Forderungen, Einsprachen oder Rekur-
se:

Gemeinde Baretswil

Schulhausstrasse 2

8344 Baretswil
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