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Privater Gestaltungsplan «Hertlihaus» - Geneh-
migung

Hinwil

Grundstiick Kat.-Nr. 4874 im Ortsteil Hadlikon

Situationsplan Mst. 1:500 vom 28. August 2020
Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 28. August 2020
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 28. August 2020

- Dienstbarkeit EREID CH9055-0000-0039-68574 Ausschliessliches Benlitzungsrecht samt
entsprechendem Zu- und Abgangsrecht (Fuss- und Fahrwegrecht) mit Nebenleistungs-
pflicht zugunsten Kat.-Nr. 4874, zulasten Kat.-Nr. 6541

Sachverhalt ;

Der private Gestaltungsplan Hertlihaus umfasst das Grundstlick Kat.-Nr. 4874 und liegt im
Ortsteil Hadlikon. Das Grundstlick weist eine Flache von 1'487 m? auf und befindet sich ge-
méss der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Hinwil in der Kernzone 2. Die ver-
kehrliche Erschliessung des Areals erfolgt ab der Walderstrasse (Gemeindestrasse). Der
s(idlichen Grundstlicksgrenze entlang fihrt der im Gemeindebesitz befindliche Schnecken-
weg, welcher durch die Zufahrt zum Gestaltungsplanperimeter tangiert wird. Eine Industrie-
und Gewerbezone grenzt im Norden und Osten an das Areal, westlich davon verlauft der of-
fene Milibach. Der eingedolte linke Seitenarm des Miilibachs befindet sich zudem auf dem
angrenzenden Industrie- und Gewerbeareal und verlauft nérdlich und 6stlich entlang des Ge-
staltungsplanperimeters.

Ziel und Zweck des privaten Gestaltungsplans ist es, die Rahmenbedingungen in Abstim-
mung mit der Gewasserraumfestlegung (separates Verfahren) zu schaffen, um eine gewisse
bauliche Entwicklung auf dem Grundstlick Kat.-Nr. 4874 zu ermdglichen (Baufeld B).

In Koordination mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll entlang des betroffenen Ab-
schnitts des linken Seitenarms des Mulibachs der Gewéasserraum ausgeschieden werden.
Gleichzeitig mit der Genehmigung des Gestaltungsplans erfolgt die Festlegung des entspre-
chenden Gewasserraums durch das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft mit separater
Verfligung der Baudirektion (Nr. 0197 vom 15. Juni 2021).
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Der Gemeinderat Hinwil stimmte mit Beschluss vom 9. Dezember 2020 dem privaten Gestal-
tungsplan «Hertlihaus» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméass Rechtskraftbescheini-
gung des Bezirksrats Hinwil vom 4. Februar 2021 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schrei-
ben vom 9. Februar 2021 ersucht die Gemeinde Hinwil um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelile Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Der Ortsteil Hadlikon liegt geméss kantonalem Raumordnungskonzept im Handlungsraum
«Landschaft unter Druck». In diesem Handlungsraum gilt es unter anderem die Potenziale
innerhalb der bestehenden Bauzonen zu aktivieren, den Bauzonenverbrauch zu verringern
und attraktive Ortszentren zu schaffen.

Der Gestaltungsplan schafft mit dem Baufeld B die Grundlage fir eine auf die Situation bzw.
den Gewasserraum abgestimmte bauliche Entwicklung mit einer angemessenen baulichen
Dichte. Da beziiglich Gestaltung die Vorgaben der Kernzone gelten, ist eine gute Eingliede-
rung in die Umgebung und den Bestand sicherzustellen.

Der Gestaltungsplan legt zwei Baufelder (Art. 6 GPV) sowie Frei- und Verkehrsflachen fest
(Art. 5 resp. Art. 9 GPV) und regelt die Erschliessung und Parkierung (Art. 9 GPV). Baufeld A
bildet den Bestand ab und bezweckt den Erhalt der bestehenden Bauten. Diese liegen teil-
weise innerhalb des Gewéasserraums, weshalb in den Vorschriften Neubauten explizit ausge-
schlossen werden (es gilt Besitzstandsgarantie gemass Art. 41 ¢ Abs. 2 GschV). In Bau-

feld B ist der Neubau eines Geb&udes zuléssig. Bezlglich der Gestaltung regelt der Gestal-
tungsplan lediglich die Firstrichtung des Neubaus (Art. 8 GPV). Ansonsten gelten beziglich
der Gestaltung sowie der Nutzweise (Art. 4 GPV) und Grundmasse (Art. 7 GPV) die Vorga-
ben der Kernzone geméass der BZO Hinwil vom 17.08.2015 (BDV Nr. 1143/15.). Aufgrund
der Hochwassergefahrdung regelt Art. 10 GPV die Objektschutzmassnahmen, welche im
Baugesuchverfahren zu erfillen sind.

Den mit Vorprufung des Amts flr Raumentwicklung vom 27. November 2019 und 9. Juli
2020 gestellten Antragen und Empfehlungen wurde entsprochen.

Die grundbuchrechtliche Sicherung der Parkfelder, welche ausserhalb des Gestaltungsplan-
perimeters auf dem Grundstlck Kat.-Nr. 6541 erstelit werden, ist erfolgt (vgl. Art. 9 Abs. 2
GPV).

In Art. 8 GPV steht der Begriff «<BZO Hinwil» doppelt. Da es sich um einen offensichtlichen
redaktionellen Fehler handelt, welcher die Anwendung des Artikels nicht verunklart, ist eine
Korrektur nicht notwendig.
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Art. 6 Abs. 1 GPV ist aus gewasserschutzrechtlicher Sicht wie folgt aufzufassen: Der Ufer-
streifen bzw. Gewasserraum ist von ober- und unterirdischen Bauten, Anlagen, Ausstattun-
gen und Ausrlstungen freizuhalten (vgl. Art. 41c GSchV). Bereits bestehende, rechtmaéssig
erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen innerhalb des Uferstreifens
bzw. Gewasserraums sind in ihrem Bestand grundséatzlich geschitzt (Art. 41c Abs. 2
GSchV). Innerhalb der Bauzonen geniessen sie geméass § 15m HWSchV dartiber hinaus
eine erweiterte Besitzstandsgarantie nach § 357 PBG (Umbauten, innere Erweiterungen,
Nutzungsanderungen, nicht aber neubauéhnliche Umgestaltungen und Ersatzbauten). Im
Grundsatz ist keine weitergehende Beanspruchung des Uferstreifens bzw. Gewasserraums
durch ober- und unterirdische Bauten unter dem Titel der Besitzstandsgarantie méglich (vgl.
§ 357 Abs. 1 Satz 2 PBG).

Gemass Art. 3 GPV gilt die Fassung des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom
1. Juli 2015. Hierbei gilt es zu berlcksichtigen, dass das libergeordnete Recht grundsétzlich
in der jeweils geltenden Fassung massgebend ist. Eine Abweichung von diesem Grundsatz
ist gestlitzt auf die Ubergangsbestimmung zur Anderung des PBG vom 14. September 2015
nur fiir die in der Ubergangsbestimmung explizit genannten Bestimmungen maglich, die sich
auf die Baubegriffe und Definitionen sowie die Mess- und Berechnungsweisen geméss dem
PBG in der bis zum 28. Februar 2017 geltenden Fassung beziehen.

In Kapitel 3.2 des Planungsberichts ist im Satz «Innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewésser-
raums sind lediglich rechtmdssig erstellte und bestimmungsgemass genutzte Bauten und
Anlagen in ihrem Bestand geschitzt (Art. 41c Abs. 2 GSchV).» der Begriff «genutzte» nicht
zutreffend. Der korrekte Begriff lautet «nutzbare» (vgl. zweite Vorprifung des Gestaltungs-
plans). Um Unklarheiten in den nachfolgenden Verfahren zu vermeiden, empfehlen wir,
diese Anpassung im Planungsbericht (Ersetzen des Begriffs «genutzte» durch «nutzbare»)
noch vorzunehmen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen und
kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der Kos-
tenauflage gemaéss Dispositiv 1l) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht be-
schwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten und
Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen und
aufzulegen.

Gestlitzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung flir Verwaltungsbehérden ist fur diese Verfu-
gung eine Gebuhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

l. Der private Gestaltungsplan «Hertlihaus», welchem die Gemeindeversammiung Hinwil
mit Beschluss vom 9. Dezember 2020 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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Gestitzt auf § 2 lit. ¢ und § 9 der Gebulhrenordnung fir Verwaltungsbeh6rden werden
die Gebuhren wie folgt festgesetzt und der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V
auferlegt:

Staats- und Ausfertigungsgebihr ARE Fr. 1'671.60 106 528 / 83100.40.100
Staatsgebuhr AWEL, PG Fr. 459.55 105 323 / 83100.41.273
Total Fr.2’131.15

Gegen Dispositiv 1l dieser Verfigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zurich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrln-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moglich
beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten
hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Hinwil wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung sowie der
Festlegung des Gewasserraums entlang des linken Seitenarms des Mulibachs zu ver-
Offentlichen;

diese Verfugung zusammen mit der gepruften Planung sowie der Festlegung des Ge-
wasserraums entlang des linken Seitenarms des Mulibachs aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursgericht
sowie dem Amt flir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Hinwil (unter Beilage von zwei Dossiers sowie zwei Dossiers zur Festle-
gung des Gewasserraums entlang des linken Seitenarms des Mulibachs; inkl. Verfi-
gung Nr. 2021-0197)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Katasterbearbeiterorganisation)
H. Neukom AG, Herr Urs Neukom, Im Tobel 5, 8340 Hinwil (Rechnungsadressatin)

Amt far
umentwicklung

VERSENDET AM - 2. JuLI 2021




privater Gestaltungsplan Hertlihaus

Situationsplan 1:500
Walderstrasse 119 Hinwil 8340, Kanton Ziirich

offentliche Auflage

Legende:

Festlegung:

[ rianungsperimeter (Art.2 Abs.3)
1 Baufeld A (Art.6 Abs.1)
Bestand, keine Neubauten zulassig

| Baufeld B (Art.6 Abs.2)
unterirdische Bauten (Eingangsgeschoss Neubau) auf Kote 580.76m.{.m.
Firstrichtung Neubau (Art.8)
Schutzmauer Hochwasser
Freifldche (Art.5 Abs.2)
Verkehrsflache innerhalb Gestaltungsplan

Verkehrsflache

oberirdische Parkplatze

Mantellinie der bestehenden Geb&ude
bestehende Wohnungseingange

bestehende Eingénge Gewerbe/Nebenrdume
Gewasserraum

Gewésserabstand 5m

Uferstreifen 11m

Verkehrsfliche ausserhalb Gestaltungsplan, Teil Parzelle Nr. 4875
(Eigentum politische Gemeinde Hinwil, Veloweg/Fussweg)

[KSN]  oberirdische Parkplatze innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewasserraums
[ | oberirdische Parkplatze auf Parzelie Nr. 6541
Firstrichtung Bestand

Ein-/Ausfahrt

Wendeplatz

von der Gemeindeversammlung zugestimmt am
Der Prasident

Der Schreiber

von der Baudirektion genehmigt am
fiir die Baudirektion

BDV-Nr.

Vom Grundeigentiimer aufgestellt am
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Exem

Bestimmungen

privater Gestaltungsplan Hertlihaus
Druckdatum: 28. August 2020

Walderstrasse 119, 8340 Hinwil, Hadlikon

6ffentliche Auflage

von der Gemeindeversammlung zugestimmt am
Der Président

Der Schreiber

von der Baudirektion genehmigt am
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BDV-Nr.

Vom Grundeigentiimer aufgestellt am
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Ziele

Bestandteile

Geltungsbereiche

1. Zweck

Der Gestaltungsplan Hertlihaus, Kat.-Nr 4874, 8340 Hinwil, Hadlikon,
ist ein privater Gestaltungsplan im Sinne von § 83ff des Planungs-
und Baugesetzes des Kanton Ziirichs (PBG)

Er setzt sich die Umsetzung folgender Punkte zum Ziel:

. Erhalt der identitétsstiftenden Merkmale

. Aufwertung der baulichen Struktur in der bestehenden Kern-
zone 2

o Aufwertung der Verkehrsflachen auf dem Areal

° Abstimmung mit der Festlegung des Gewdasserraums

2. Bestandteile und Geltungsbereiche

! Die verbindlichen Bestandteile des privaten Gestaltungsplans be-
stehen aus dem Situationsplan 1:500 sowie den Bestimmungen. Der
Bericht nach Art.47RPV hat lediglich erlduternden Charakter.

2 Der Situationsplan ist massgebend fiir:

. Den &rtlichen Geltungsbereich der Bestimmungen
. Die Abgrenzung der Bereiche A und B

3 Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im Situati-
onsplan 1:500 festgehalten.

3. Verhdltnisse zu anderen Vorschriften

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmungen
der jeweils gliltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hinwil
(Fassung vom 17.08.15, BDV Nr. 1143/15) massgebend.

Es gilt die Fassung des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG)
vom 01. Juli 2015 sowie das libergeordnete eidgendssische Recht.



4, Nutzweise

Die Nutzweise wird beibehalten, wie sie in der BZO Hinwil in der Fas-
sung vom 17.08.2015 (BDV Nr. 1143/15) fiir die Kernzone 2 vorgese-
hen ist.

5. Freiflachen/Aussenrdume

! Der bestehende Aussenraum nérdlich und westlich des Haus 2 dient
zur Erschliessung der Hauser 1 und 2.

2 Die Freiflache bei Baufeld B liegt innerhalb des Gewésserraums be-
ziehungsweise des Gewdsserabstands (Gewdsser 16.1) und wird als
Wiese genutzt.

6. Baubereiche

! Das Baufeld A bildet den Bestand ab. Neubauten sind ausgeschlos-
sen.

Innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewésserraums bleibt die gewés-
serschutzrechtliche Bewilligung vorbehalten. Bereits bestehende,
rechtmdéssig erstellte und bestimmungsgemaéss nutzbare Bauten und
Anlagen durfen nach § 357 PBG geéndert werden.

2 Innerhalb des Baufelds B ist ein neues Hauptgebsude zulissig.

3 Die Baubereiche gehen bestehenden Abstandsvorschriften vor. Aus-
serhalb der Baubereiche sind keine oberirdischen Gebaude zuléssig.

7. Grundmasse

Es gelten die Bestimmungen der BZO Hinwil vom 17.08.15, BDV Nr.
1143/15.



8. Gestaltung

Im Baubereich B ist ein Neubau unter folgenden Bestimmungen ge-
stattet:

° Die Firstrichtung hat geméass den Angaben im Situationsplan
zu erfolgen.
. Es gelten die erhéhten gestalterischen Anforderungen der

Kernzone gemdss der BZO Hinwil BZO Hinwil vom 17.08.15,
BDV Nr. 1143/15.

9. Verkehrsflache und Parkierung

! Die Erschliessung der Parzelle fiir den motorisierten Verkehr erfolgt
von der Walderstrasse aus.

2 Die Berechnung der Anzahl erforderlichen Parkplitze erfolgt gemass
der BZO Hinwil vom 17.08.15, BDV Nr. 1143/15. Fehlende Parkfelder
werden mittels Grundbucheintrag zu Lasten Kat.-Nr. 6541 gesichert.

3 Die durch die Nutzungen im Baubereich B resultierenden Parkfelder
sind zwingend in demselben anzuordnen.

10. Objektschutzmassnahmen

! Samtliche Gebdudedffnungen auf der &stlichen (hangseitigen) Ge-
b&udeseite des Baufeldes B miissen gegeniiber dem gestalteten Ter-
rain um 25cm erhéht angeordnet werden um Uberflutungen aufgrund
von Oberflédchenabfluss zu verhindern.

2 Ragt im Baubereich B ein Gebdude in den Gefahrenbereich gemdss
Gefahrenkarte, ist entlang des Schneckenwegs eine Schutzmauer mit
einer Héhe von 40 cm {iber Strassenniveau zu erstellen. Die konkrete
Ausdehnung und Lage der Mauer ist im Rahmen des nachfolgenden
Baubewilligungsverfahrens zu bestimmen. Auch wéren allféllige
Gebdudedffnungen auf der stdlichen Geb&udeseite gegeniiber dem
Strassenniveau um 40 cm erhdht anzuordnen.



11. Schlussbestimmungen

Der private Gestaltungsplan Hertlihaus wird mit Publikation der
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung giiltig. Die Gemeinde sorgt

flir die Publikation.



Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

privater Gestaltungsplan Hertlihaus
Druckdatum: 28. August 2020

Walderstrasse 119, 8340 Hinwil, Hadlikon

Offentliche Auflage

KLP Architekten AG I Konkordiastrasse 1118032 Ziirich
Tel. +41 44 389 70 70 I Fax +41 44 389 70 80 I www.klp.ch I klp@klp.ch
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1.1

1.2

Zweck

Der Ort

1. Ausgangslage

Zweck des Gestaltungsplans ist es, die Rahmenbedingungen zu schaf-
fen um die Parzelle (4874) nachhaltig weiterentwickeln zu kénnen.
Durch eine Bestandesanalyse werden die Qualitéten und Potentiale
des Ortes festgehalten. Die Grundlagen dazu bildet die Ideenskizze
vom Marz 2016 Uberarbeitet am 6.2.2020. Daraus sollen in einem
Gestaltungsplan verschiedene Massnahmenbereiche festgelegt wer-
den.

Ziel ist eine bauliche und nutzungsoptimierte Aufwertung des vorhan-
denen Gebaudeensembles, welches durch drei Wohngebaude und ein
Nebengebaude gegliedert ist.

In der Ideenskizze wurden drei mogliche Wege aufgezeigt wie mit
dieser Liegenschaft umgegangen werden kann.

Daraus geht hervor, dass der Schwerpunkt der Massnahmen beim
hangseitigen Baukorper (Haus 3) liegt, welcher durch einen Neubau
an gleicher Stelle zu ersetzen ist. Die weiteren Gebaudeteile bleiben
in ihrer Volumina und Nutzung erhalten.

Um den Ersatzbau so zu gestalten, dass die Wohnungen eine ange-
messene und auf heutige Bedlrfnisse angepasste Grosse aufweisen,
ist das Volumen gegentber dem Bestand hangseitig zu vergrdssern.
Dies bedingt jedoch die Festlegung des Gewdsserraumes des 6stlich
des Perimeters liegenden und eingedolten Gewassers Nr. 16.1.
Hauptanliegen dieses Gestaltungsplans ist daher, dass der Gewasser-
raum festgelegt werden kann.

Die Parzelle (4874) liegt auf dem Gemeindegebiet Hinwil im Zentrum
der Aussenwacht Hadlikon. Sie befindet sich in der Kernzone 2.
Noérdlich der Parzelle liegt das Areal im Tobel, eine Industrie und Ge-
werbezone (IG5), welche nebst der gewerblichindustriellen Nutzung
auch kulturelle Angebote bietet.

Ostlich wird sie durch ein ansteigendes unbebautes Geldnde (Zone
IG5) begrenzt.

Im Siden verlauft der Schneckenweg, ein Fussweg welcher das an-
grenzende Wohngebiet erschliesst und in die nahegelegenen Walder
und Naherholungsgebiete des Bachtels flihrt.

Im Osten liegt der freigelegte Tobelbach.



Geschichte Die Geschichte der Parzelle liegt in starkem Zusammenhang mit der
Entwicklung der Industrie am Milibach. Nachfolgende Kartenaus-
schnitte und historische Aufnahmen zeigen die Entstehungsgeschichte

der heutigen Situation.

Walderstrasse war noch nicht
gebaut

Fusswegverbindung (heutiger
Schneckenweg) bereits vor-

handen

Erste Betriebe am Wasserlauf
des Miilibachs

Einzelnes Geb&dude steht auf

heutiger Parzelle g
Karte J.Wild ca. 1850, GIS KANTON ZH



mehrheitlich &hnliche Situation
wie 1880

Gebdude auf heutigem Fabrik-
gelédnde wurde grdsser

Walderstrasse wurde zur

Hauptverbindung nach Hinwil

Fabrikgeldnde wéchst weiterhin

Das alleinstehende Gebdude
wird durch ein zweites Neben-
gebédude im Slden ergédnzt.

Situation bereits sehr &hnlich
zur heutigen.

Hauptgebdude und Gebdude
zum Mdlibach waren bereits
vorhanden. Der heutige zwi-
schenbau, ostlich des Hauptge-
béudes, ist ebenfalls schon auf
der Karte eingezeichnet.

Tt E
Siegfriedkarte 1

2.2 bt
alte Landes

L —y |
karte 1956-65 GIS KAN

930 GIS KANTON zZH
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Einzelnes Bauernhaus und
Nebengebdude am Miillibach

bereits vorhanden

Luftaufnahme 1932, Swisstopo historische Aufnahmen

Nutzung des éstlichen Teil
der Parzelle wahrscheinlich als
Garten und Lager




Heutiger Zwischenbau (Haus 2)
gebaut

Hertlihaus (Haus 3) gebaut

Heutiges Gebdudeensemble ist
komplett

e N ST oAk
Luftaufnahme 1972, Archiv Grundeigentimer



Chronik der Gebéude, inter-
pretiert aus den historischen
Bilder und Karten.

Luftaufnahme 1989, Archiv Grundeigentiimer

alleinstehedes Bauernhaus
war bereits in Wildkarte von
1850 eingezeichnet.

Im Lauf der Zeit wurde die
Grundform leicht angepasst.
Dach- und Eingangsbauten
kamen dazu.

1

4

Gemass Luftbilder von
1952 und 1954 muss der
Anbau zwischen dieser
Zeit entstanden sein.
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diese beiden
Gebaude
entstanden
gemass Luftbilder
zwischen 1954
und 1959.




1.3

Bauliche Struktur

Auf der Parzelle befindet sich heute ein Konglomerat aus verschie-
denen Gebauden in unterschiedlichen baulichen Zustanden. Aufgrund
der historischen Karten und Fotos wird darauf geschlossen, dass das
Haus 2, ein ehemaliges Bauernhaus, welches bereits auf der Kar-

te aus dem Jahre 1850 dargestellt ist, im Laufe der Zeit bis in die
Gegenwart umgebaut und verandert wurde. Das hangseitige Objekt
(Haus 3), ein Wohnhaus, entstand nach Recherchen von Flugaufnah-
men zwischen 1954-59.

Fur die Weiterentwicklung des Orts war es wichtig die Qualitaten und
Potentiale der einzelnen Gebaude festzuhalten.

Ebenfalls ergab die Analyse gewisse Identitat stiftende Gemeinsam-
keiten fir die gesamte Parzelle.

Haus 1

- Bildet das Hauptgebdude der Siedlung / Zentrum des Konglomerats
und ehemaliges Bauernhaus

- Wohnungsgrossen liegen im Bereich des heutigen Standards.

- Im Norden des Gebdudes wurde um das Jahr 2000 ein Treppenhaus
erstellt, welches das Haus 1 und Haus 2 erschliesst.

- Mit Baubewilligung vom 25. September 2017 wurde das Gebaude
saniert und umgebaut.

- Das Untergeschoss (Ebene Hof) wird gewerblich genutzt.

Haus 1A

- eingeschossiges Nebengebaude parallel zum Milibach

- fasst den Raum zwischen den Gebauden zu einem Hof bzw. schliesst
diesen zur Walderstrasse hin ab.

- Bildet den Eingang zur Siedlung

- heute gewerblich genutzt

Haus 2

- eine Wohnung im Erdgeschoss und ein Untergeschoss (Ebene Hof)
mit gewerbliche Nutzung/Lager.

- wurde komplett saniert

- volumetrisches Verbindungsglied zwischen Haus 1 + 3

Haus 3

- verputztes Einsteinmauerwerk / Holzbalkendecken

- Zustand entspricht mehrheitlich der damaligen Bauzeit

- funf Wohnungen auf drei Geschossen

- Wohnungsgrossen erfillen nicht die heutigen Standards

- Raumhohe 2.15m

- sehr sparlicher Ausbaustandard

- Brandschutzmassnahmen werden nicht erfillt

- Feuchtigkeit dringt in die Kellerraume ein

- Bildet volumetrisch das zweite Hautgebaude der Parzelle besonders
vom Schneckenweg aus erkennt man seine raumliche Wichtigkeit
fur die Parzelle



1.4 Impressionen

Hertlihaus Blick von Schne-
ckenweg

Hertlihaus Blick von Walder-
strasse / Parkplatz

Hertlihaus innen

Haus 3A:

- Anbau zu Haus 3

- Zimmer / Waschkiiche fir Haus 3

- keine volumetrische Bedeutung fur die Parzelle
- Massivbauweise mit Eternitdach

Identitatsstiftende Gemeinsamkeiten des Gebdudeensembles:
- Schragdach (Dachziegel)

- Dachfirste parallel

- volumetrische Verschneidung an den Ecken

- Einsteinmauerwerk verputzt

- Lochartig gesetzte Fenster mit Schlagladen




2. Planungsrechtliche Grundlagen

2.1 Kommunale Nut- Grundmasse in der Kernzone 2 gemass BZO Punkt 3.1.2 (Fassung
zungsplanung vom 17.08.15, BDV Nr. 1143/15)
Vollgeschosse (max.) 2
Dachgeschosse (max.) 1
Allseitiger Grundabstand von Hauptgebauden (min.) 4.0m
Gebdudehohe (max.) 7.5m
Firsthohe (max.) 6.0m
Gebdudeldnge (max.) 30.0m
Kantonale Nutzungszone
I:l w Landwirtschaftszone:
Kommunale Nutzungszonen
K2 Kernzone
K3 Kernzone
35 Zentrumszone
&t stronte mese ey
- massig stirende Betricbe zulassig

Wi.e Wohnzone
wing Wohnzone
Wi20 Wohnzone
Wi26 Wohnzone
WG26 Wohnzone mit Gewerbeerleichterung

1G5 Industrie- und Gewerbezone

0| |

Bau und Zonenplan Hinwil



2.2 Kommunales In-
ventar

Archeologische Zonen und
Denkmalschutzobjekte
www.gis.zh.ch

Im kommunalen Inventar der schiitzenswerten Bauten nicht enthal-

ten. Eine Schutzwirdigkeit liegt nicht vor.
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2.3

Hochwasserge-
fahrdung

Synoptische Gefahrenkarte

erhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)
mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)

Naturgefahrenkarte

www.gis.zh.ch

2.4

GSchV / Festle-
gung des Gewas-
serraums

Die Parzelle liegt gemass Naturgefahrenkarte des Kantons Ziirich im
Gefahrenbereich blau, was eine mittlere Gefahrdung bedeutet.
Entsprechend wird bei einem bewilligungspflichtigen Umbau oder
Ersatzbau behdrdlich ein Objektschutz (bauliche Massnahmen zur
Verhinderung von eindringendem Hochwasser) verlangt.

Die mdoglichen Schutzmassnahmen wurden im Memo ,,Objektschutz-
gutachten Hochwasserschutz" (siehe Anhang) behandelt. Fiir den
Gestaltungsplan relevante Massnahmen wurden in Art. 10 der Be-
stimmungen festgelegt.

Wir erachten die Massnahmen und die damit verbundenen Kosten an
dieser Ortlichkeit jedoch als gering und im Zusammenhang mit einem

Ersatzbau als tragbar.

Gemass den heutigen Ubergangsbestimmungen der Gewasser-
schutzverordnung (GschV) des Bundes betragt der Gewdsserabstand
8.60m. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll der Gewasserraum
gemass des § 41a GSchV festgelegt werden.

Entlang dem Milibach (Gewaésser 16.0) gilt ein Uferstreifen von
11.0m. Entlang dem Seitenarm (Gewasser 16.1) gilt ein Gewdsserab-
stand von 5.0m sowie ein asymetrisch festgelegter Gewdsserraum
von 11.0m. Die bestehenden Bauten (Haus 1a, 1 und 2) Uberragen
diese Abstande zum Teil, haben in ihrer Lage jedoch Bestandesgaran-
tie. FUr einen Ersatzbau (Haus 3) ist im Gestaltungsplan ein Bau-
feld (B) festgelegt, das sich den Festlegungen des Gewdasserraums
unterordnet. Die Gewasserraumfestlegung erfolgt in Verbindung mit
dem privaten Gestaltungsplan Hertlihaus, jedoch in einem separaten
Verfahren.

11



2.5 Kommunaler Ver-
kehrsrichtplan

Ausschnitt Karte Massnahmen-
plan kommunaler Verkehrs-
richtplan Hinwil vom 20.09.11

2.6  Ubergeordnete
Planungsinstru-
mente

Ausschnitt Karte Siedlung
und Landschaft aus regio-
nalem Richtplan RZO (RRB
Nr.1266/2018)

Das Grundstiick Parzelle 4874 grenzt an die Walderstrasse (Gemein-
destrasse).

Im kommunalen Verkehrsrichtplan Hinwil vom 20.09.2011 ist fir die
Walderstasse im Kerngebiet der Aussenwacht Hadlikon die Massnah-
me M2H vermerkt.

Fur den motorosierten Individualverkehr sowie Fuss- und Velover-
kehr sind unter dieser Massnahme die Aufwertung und Erhéhung der
Sicherheit beschrieben. Es ist vorgesehen, die Walderstrasse in den
Jahren 2021/2022 unter Bericksichtigung dieser Massnahmen zu
sanieren.

Kunftige bauliche Veranderungen auf der Parzelle 4874 im Rahmen
dieses Gestaltungsplanes prajudizieren keine Auswirkungen auf das
geplante Strassensanierungsprojekt.

Die Aussenwacht Hinwil - Hadlikon ist mit den Buslinien 870 gut an
das OV-Netz (Bahnhof Hinwil und Bahnhof Riiti) angeschlossen.

- e,
¥ s
2
:
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i
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. ()
Hadlikon of
@

Die Aussenwacht Hinwil-Hadlikon liegt gemadss Regionalem Richtplan
(RRB Nr. 1266 / 2018) im Siedlungsgebiet. Es sind keine weiteren
spezifischen Nutzungsangaben vermerkt.
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3.1

Ideenskizze vom
Marz 2016, Gber-
arbeitet Feb.2020

3. Erlduterungen zu den Planungsinhalten

In der Ideenskizze befassen wir uns grundsatzlich mit zwei Losungs-
ansatzen, einer Renovation des Haus 3, oder einem Ersatzbau.

Die Hauser 1 und 2 wurden mit Baubewilligung vom 25. September
2017 und Bewilligung 1. Projektanderung vom 20. Juli 2018 saniert
und umgebaut.

Da die Renovation bei der vorgefundenen Bausubstanz des Hauses
3 keine langfristig nachhaltige Lésung sein kann, bevorzugen wir fur
diesen Teil einen Ersatzbau.

Dafir liegen zwei Varianten vor. Die erste Variante orientiert sich am
Gewasserabstand geméss den Ubergangsbestimmungen. Bei dieser
Variante zeigt sich, dass die Wohnungsgrdssen eher knapp und die
Garagierung umstandlich wird. Bei der zweiten Variante wurde von
einem Gewdsserraum von 11m ausgegangen. Dadurch wird ein etwas
grosseres Volumen ermdglicht, wodurch die Wohnungen optimaler
konzipiert werden kdnnen und eine bessere Belichtung gewahrlei-
stet ist. Die Projektplédne dieser Variante wurden basierend auf den
Hinweisen aus dem 1. Vorprifungsbericht tberarbeitet und sind im
Anhang dieses Dokumentes als Richtprojekt, datiert vom 06.02.20,
angefugt.

13



3.2

Gestaltungsplan

Planungsperimeter:
Der Gestaltungsplan umfasst die gesamte Parzelle 4874

Gewasserraum:

Der Gewasserraum ist gemass der GSchV § 41a Abs.2 festgelegt.

Bei eingedolten Gewassern gilt zusatzlich noch § 15 d Abs. 3 HWSchV.
Darin wird der Gewdsserraum auf mindestens 11m festgelegt.

Baufeld A:

Dieser Bereich umfasst die Hause 1A, 1 und 2, welche einen wich-
tigen Teil fur die Identitat des Ortes bilden. Die Gebdude weisen eine
flr die Wohnutzung gute Bausubstanz auf. Das Baufeld A bildet den
Bestand ab. Neubauten sind ausgeschlossen.

Innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewasserraums bleibt die gewas-
serschutzrechtliche Bewilligung vorbehalten. Bereits bestehende,
rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Bauten und
Anlagen dirfen nach § 357 PBG geandert werden.

Baufeld B:

In diesem Bereich kann das bestehende Haus 3 durch einen Neubau
ersetzt werden. Die bebaubare Flache orientiert sich am Gewasser-
raum und an den identitatsstiftenden Merkmalen des bestehenden
Gebaudes (Dachform, Firstrichtung und Materialisierung). Der Bau-
perimeter des Bereichs B orientiert sich im Wesentlichen nach dem
Fussabdruck der bestehenden Liegenschaft.

Freiflachen/Aussenraume:

Mit der leicht angepassten Lage des Haus 3 wird auch der Hofraum
aufgewertet. Die Zuganglichkeit zum Haus 3 und zur Garagierung (5
ebenerdig zugangliche Parkplatze) im Eingangsgeschoss wird erleich-
tert.

Es entsteht somit ein dreiseitig umschlossener Aussenraum. Er soll
in die Gesamtsanierung der Siedlung einbezogen werden und als
gemeinsamer Erschliessungshof den Bewohnern der Liegenschaft
dienen.

Die Flache zwischen Baufeld B und der Grundstlickgrenze liegt im
Gewasserabstand bzw. Gewasserraum und ist von ober- und unterir-
dische Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausristungen freizuhal-
ten.

Der bestehende Aussenraum nérdlich und westlich des Hauses 2
dient der grundsticksinternen Erschliessung der Hauser 1 und 2.

Die vorhandene Gestaltung bleibt unverédndert. Teile davon liegen im
Uferstreifen zum Miulibach (Gewasser 16.0) und im Gewdsserabstand
zum Seitenarm des Miulibachs (Gewasser 16.1). Veranderungen am
Bestand dieses Aussenraums sind daher nicht zulassig. Die heute
bestehenden Zugangswege sind im Situationsplan abgebildet. Inner-
halb des Uferstreifens bzw. Gewasserraums sind lediglich rechtmassig
erstellte und bestimmungsgemass genutzte Bauten und Anlagen in
ihrem Bestand geschiitzt (Art. 41c Abs. 2 GSchV).



Parkplatze:

Die nach BZO geforderten 5 Parkplatze fir die Wohnungen im ge-
planten Ersatzbau sind in den Garagen auf Platzniveau (Eingangs-
geschoss) vorgesehen. Ein zusatzlicher Besucherparkplatz ist im Hof
vorgesehen.

Mit der Baubewilligung (vom 25.09.2017 und Bewilligung 1. Projek-
tanderung vom 20.07.2018) fiir die Sanierung und den Umbau von
Haus 1 und 2 wurde die Parkplatzsituation fur den ganzen Bestand
bereinigt. Die damit bewilligten Parkplatze haben demnach Bestan-
desgarantie.

Die Parkplatzberechnung Haus 1 - 2 mit Ersatzbau Haus 3 sind im
Anhang dieses Berichtes angefligt. Erganzend zum besseren Ver-
standnis sind die Parkplatzberechnungen ,Basis Bestand heute Haus
1 - 3" und ,Basis Bestand heute Haus 1 - 2" angeflgt.

Legende:

Festlegung:

: Planungsperimeter (Art.2 Abs.3)
[ ] BaufeldA (Art6Abs.1)
Bestand, keine Neubauten zuldssig
[ 1 BaufeldB (Art.6 Abs.2)
: unterirdische Bauten (Eingangsgeschoss Neubau) auf Kote 580.76m.i.m.
4——) Firstrichtung Neubau (Art.8)
LI Schutzmauer Hochwasser
Freiflache (Art.5 Abs.2)
1 Verkehrsflache innerhalb Gestaltungsplan

f—
=3

[SO\]  oberirdische Parkplatze

Verkehrsflache

Informationsinhailt:

T "7 Manteliinie der bestehenden Gebaude

w bestehende Wohnungseingéange

bestehende Eingange Gewerbe/Nebenrdume

Gewasserraum

Gewasserabstand 5m

Uferstreifen 11m

[ 1 Verkehrsflache ausserhalb Gestaltungsplan, Teil Parzelle Nr. 4875
(Eigentum politische Gemeinde Hinwil, Veloweg/Fussweg)

[SSSX]  oberirdische Parkplatze innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewasserraums
+—

[ 1 oberirdische Parkplatze auf Parzelle Nr. 6541
Firstrichtung Bestand

- Ein-/Ausfahrt
—

/-) Wendeplatz




3.3

Abweichungen
zur bestehenden
Grundordnung

Erschliessung:

Die Zufahrt zur Parzelle 4874 erfolgt wie im Bestand weiterhin von
der Walderstrasse (Gemeindestrasse) Uber den Schneckenweg
Parzelle 4875 (Eigentum der Gemeinde Hinwil) zusammen mit der
Wegverbreiterung z.L. der Parzelle 4874. Diese Zufahrt erschliesst
nur die Parzelle 4874 mit unveranderter Anzahl Wohnungen (bisher
11 Wohneinheiten, neu 11 Wohneinheiten). Gemass Normalien Uber
die Anforderungen an Zugange vom 09.12.1987 (Anhang technische
Anforderungen) genligt in dichter Bebauung mit guter Erschliessung
durch 6ffentliche Verkehrsmittel eine Mindest-Wegbreite von 3.00 -
3.50m. Der heutige Bestand, welcher unverandert bleibt, weist eine
Mindestbreite von 3.60m auf. Damit ist die Inanspruchnahme des
Uferstreifens so gering wie moglich gehalten.

‘\ 4874

Uferstreifen
11.00

[

e

Ve siche T
ferkehrsfische innerhalb Gesl;l!ungspl
lan

Verkehrsfizche ays, erhalb Gestaltyp, n
serhalb Gestaltungspg,

Haus 1A

Baufeld A:
In diesem Bereich gilt die Bestandesgarantie. Die Bauten im Baufeld

A bilden den Bestand ab. Neubauten sind somit ausgeschlossen.

Baufeld B:

Mit dem Neubau des Haus 3 setzten wir uns zum Ziel das Optimum
an Belichtung und Aussicht fiir die neuen Wohnungen zu schaffen.
Dazu muss von der Form und Lage des bisherigen Gebaudes abgewi-
chen werden.

Der Wegabstand von 3.5m zum Schneckenweg wird bereits vom
bestehenden Gebaude nicht eingehalten. Fur den Charakter des Ortes
ist es wichtig, diesen Engstand auch bei einem Ersatzbau beizubehal-
ten. Dabei ist auf den Art. 3.2a2 und 3.2b2 der BZO Hinwil (Fassung
vom 17.08.15, BDV Nr. 1143/15) zu verweisen. Durch den Knick in
der Westfassade wird der Hof nach Stiden wieder geoffnet und der
Gebdudeabstand zum benachbarten Haus (Walderstrasse 121) einge-
halten.

Im Weiteren ist der Grenzbau im Bereich der Ostfassade parziell
maoglich.
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3.4

Abklarungen zur
Hochwasserge-
fahrdung

Die bereinigte Fassung des Richtprojektes zeigt auf, wie das beab-
sichtigte Projekt in das Gelande gefligt wird. Im Schnitt B-B ist er-
sichtlich, dass das unterste Geschoss (Eingangsgeschoss) auf Niveau
des Hofplatzes liegt, weitere Geschosse sind nicht vorgesehen. Eben-
so sind zum besseren Verstandnis die approximativen Meereskoten
der einzelnen Geschosse in den Schnitten eingetragen.

Das bereinigte Richtprojekt vom 06.02.20 wurde dem Ingenieurbiiro
Holinger AG zur Erstellung eines Objektschutzkonzeptes unterbreitet.
Der Bericht in Form eines Memos vom 20.02.20 ist Bestandteils des
erlduternden Berichtes nach Art. 47 RPV und im Anhang angefiigt.
Grundlagen, Schutzziel, Hochwassergefahrdung, Einwirkung, mog-
liche Massnahmen zum Hochwasserschutz und Festlegungen im
Gestaltungsplan sind in diesem Memo im Detail beschrieben.

Aus dem Bericht geht folgendes hervor:

,Die Festlegung von Hochwasserschutzmassnahmen im Rahmen des
Gestaltungsplans ist nicht zweckmdéssig. Eine Angabe von allfélligen
Schutzkoten ist nicht sinnvoll, da diese erstens voraussichtlich

gar nicht bendtigt werden, wenn das Gebdude die aktuelle Aus-
dehnung in siidlicher Richtung beibehélt. Zweitens variieren diese
Schutzkoten je nach Ausdehnung der Baute. Konkrete Schutzkoten
kénnen fiir das Bauvorhaben im Rahmen des nachfolgenden Baube-
willigungsverfahrens bestimmt werden. Hingegen soll in den Vor-
schriften festgehalten werden, dass samtliche Gebdudedffnungen
auf der Ostlichen Gebdudeseite des Baufeldes B gegenliber dem
gestalteten Terrain um 25 cm erhdéht angeordnet werden sollen, um
Uberflutungen aufgrund von Oberflichenabfluss zu verhindern."
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4.1 Erhalt der Iden-
titatsstiftenden
Merkmale

Volumetrische
Vorgaben

Materialitat

4.2 Aufwertung der
baulichen Struk-
tur

4.3 Aufwertung der
Verkehrsflachen

4.4 Nutzungsart

4, Zielsetzungen

Die Parzelle liegt in der Kernzonne von Hadlikon (Hinwil) und unter-
liegt daher bereits strengen Vorschriften. Der Gestaltungsplan stitzt
sich auf die Vorgaben der BZO von Hinwil (Fassung vom 17.08.15,
BDV Nr. 1143/15).

Durch die Analyse des Ortes wurden spezifische Merkmale fir den Ort
entdeckt, welche es durch den Gestaltungsplan zu schitzen gilt

Die Gebaude stehen in einer bestimmten volumetrischen Ordnung
zu einander, diese wird durch Grésse, Ausrichtung, Materialitat und
Position definiert.

Die Hauptgeb&ude verschmelzen an den Ecken, die Firste liegen alle
Parallel zueinander und die Dachflachen verschneiden sich.

Haufig entwickelt sich ein solches Bild durch das kontinuierliche Wei-
terbauen. Bei einem Ersatzneubau gilt es diese Merkmale aufzuneh-

men und weiterzufthren.

Genau so wichtig wie die volumetrische Ordnung ist fiir den Ort die
Erhaltung der ortsspezifischen Materialitat. Dabei ist nicht zwingend
genau das gleiche Material zu verwenden. Die Materialien sollten aber
die Zusammengehdrigkeit der Gebaude unterstitzen.

Wie aus der Auflistung der baulichen Struktur (1.2) hervorgeht, liegt
der Schwerpunkt der Massnahmen auf dem Haus 3.

Die sanierten Bestandesbauten, Hauser 1A, 1 und 2, sollen zusam-
men mit dem Ersatzbau Haus 3 als gemeinsame Siedlung wahr-
genommen werden und daher in der dusseren Erscheinung keine
grossen Differenzen haben.

Dadurch, dass die Erschliessung der Parzelle und der 6ffentliche
Schneckenweg verschmelzen wird dieser Zwischenraum zum halbof-
fentlichen Platz. Mann sollte dem Platz anmerken, dass er Teil einer
offentlichen Erschliessung ist. Mit den bestehenden Gewerberaumen
auf Platzniveau wird der Platz belebt und gewinnt an Attraktivitat.

Die Parzelle 4874 liegt im Siedlungsgebiet der Gemeinde Hinwil, Aus-
senwacht Hadlikon in der Kernzone K2.

Die heutige Nutzugsstruktur, grosstenteils Wohnnutzung und einem
kleinen Anteil an Gewerberdumen, entspricht den Zonenvorschriften
und bleibt weiterhin bestehend.
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5.1

Gewasserraum -
Wasserbauprojekt

5. Interessensabwdagungen

Beim eingedolten Bach handelt es sich um einen Seitenarm des Miili-
bachs Nr. 16.0.

Die Festlegung des Gewdsserraumes auf 11m ermdoglicht es einen
Neubau zu realisieren, welcher das bestehende Gebdaudeensemble
nachhaltig aufwertet.

Ein Wasserbauprojekt entlang des Schneckenweges hatte eine mas-
sive Verkleinerung des Baufeldes B durch die Gewasserabstande zur
Folge. Dies widerspricht sich mit den Vorgaben der Kernzonenbe-
stimmungen der BZO Hinwil § 3.1.1 (Fassung vom 17.08.15, BDV Nr.
1143/15).

Beim Umbau und beim Ersatz bestehender Hauptgebaude sind die
Stellung und die kubische Gestaltung zu erhalten.

Die Umsetzung des Wasserbauprojektes entlang des Schneckenweges
wirde erhebliche Mehrkosten verursachen, welche nicht im Verhaltnis
zum geplanten Neubauprojekt stehen. Der Hochwasserschutz kann

mit projektbezogenen Losungen gewadhrleistet werden (Objektschutz-

massnahmen).

Der linke Seitenarm Nr. 16.1 liegt mehrheitlich in einem unbebau-
baren Arealteil (Steilhang) am Rande der Industrie- und Gewerbezo-
ne. Er umgeht heute so die bebaute Kernzone in einer sinnvollen Lage
und prajudiziert keine baulichen Entwicklungen.

19



Richtprojekt

6. Anhang

Die nachfolgenden Pldne vom 06.02.20 zeigen einen mdglichen Er-
satzneubau fiir das Haus 3 und bilden die Basis flir den Gestaltungs-

plan.

20
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Parkplatzberechnung Hertlihaus Hinwil-Hadlikon

Basis Bestand Haus 1-2

Berechnung gemass BZO-Hinwil Fassung vom 17.08.2015, BDV Nr. 1143/15

Gemass § 2.6.2 Normbedarf flir Bewohner:

Wohnungen bis und mit 4 Zimmern — 1PP

Wohnungen mit 4 Zimmern wenn Wohnen/Essen > 34m2 — 2PP (Praxis)
Wohnungen mit mehr als 4 Zimmern — 2PP

Berechnungsgrundlagen sind die Bestandesplane Haus 1, 1A und 2.

Haus Wohnungsbezeichnung Anz. Zi Anz. PP
1 W. E1 2Zi 1
W. E2 3Zi 1
W. E3 4Zi 2
W. D7 2Zi 1
W. D8 3Zi 1
2 W. E4 4Zi 2
Normbedarf fir Bewohner: 8
Normbedarf fir Besucher (1PP pro 4 Whg aufgerundet): 1.5-5 +2
Normbedarf fir Beschaftigte (1PP pro 2 Beschaftigte) 6 Beschaftigte - +3
Total Parkplatze: 13PP

KLP Architekten AG I Konkordiastrasse 11 1 8032 Ziirich
Tel. +41 44389 70 70 | Fax +41 44 389 70 80 I www. klp.ch I klp@klp.ch



Parkplatzberechnung Hertlihaus Hinwil-Hadlikon

Basis Bestand Haus 1-3

Berechnung gemass Baubewilligung vom 25. September 2017 und Bewilligung 1. Projektanderung vom 20. Juli 2018
Gemass § 2.6.2 Normbedarf fiir Bewohner:

Wohnungen bis und mit 4 Zimmern — 1PP

Wohnungen mit mehr als 4 Zimmern — 2PP

Berechnungsgrundlagen sind die Bestandespléane Haus 1-3.

Haus Wohnungsbezeichnung Anz. Zi Anz. PP
1 W. E1 2Zi 1
W. E2 3Zi 1
W. E3 4Zi 1
W. D7 2Zi 1
W. D8 3Zi 1
2 W. E4 4Zi 1
3 W. E5 3Zi 1
W. E6 4Zi 1
W. D9 3Zi 1
W. D10 3Zi 1
W. D11 2Zi 1
Normbedarf fiir Bewohner: 11
Normbedarf fiir Besucher (1PP pro 4 Whg aufgerundet): 2.75 > +3
Normbedarf fiir Beschéftigte (1PP pro 2 Beschaftigte) 6 Beschaftigte - +3
Total Parkplitze: 17PP

KLP Architekten AG I Konkordiastrasse 11 1 8032 Ziirich
Tel. +41 44 389 70 70 I Fax +41 44 389 70 80 I www. klp.ch I klp@klp.ch



Parkplatzberechnung Hertlihaus Hinwil-Hadlikon

Basis Gestaltungsplan

Berechnung gemass BZO-Hinwil Fassung vom 17.08.2015, BDV Nr. 1143/15

Gemass § 2.6.2 Normbedarf flir Bewohner:

Wohnungen bis und mit 4 Zimmern — 1PP

Wohnungen mit 4 Zimmern wenn Wohnen/Essen > 34m2 — 2PP (Praxis)
Wohnungen mit mehr als 4 Zimmern — 2PP

Berechnungsgrundlagen sind die Bestandesplane und die Ideenskizze vom Marz 2016 Uberarbeitet im Februar 2020.

Haus Wohnungsbezeichnung Anz. Zi Anz. PP
1 W. E1 27Zi 1
W. E2 3Zi 1
W. E3 4Zi 2
W. D7 27Zi 1
W. D8 3Zi 1
2 W. E4 4Zi 2
3 W. 1.1 3Zi 1
W. 1.2 3Zi 1
W. 2.1 3Zi 1
W. 2.2 2Zi 1
W. D 4Zi 1
Normbedarf fir Bewohner: 13
Normbedarf fir Besucher (1PP pro 4 Whg aufgerundet): 2.75 > +3

Normbedarf fir Beschaftigte (1PP pro 2 Beschaftigte) 6 Beschéftigte - +3

Total Parkplatze: 19PP

KLP Architekten AG I Konkordiastrasse 11 1 8032 Ziirich
Tel. +41 44 389 70 70 | Fax +41 44 389 70 80 I www. klp.ch I klp@klp.ch
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HOLINGER AG
Im Hélderli 26, CH-8405 Winterthur

Telefon +41 52 267 09 00 i
winterthur@holinger.com, www.holinger.com il Lol

An: KLP Architekten AG, Konkordiastrasse 11, 8032
Zurich

Von: Simone Knecht, HOLINGER AG

Zur Kenntnis: -

Projekt: Privater Gestaltungsplan Hertlihaus, Hinwil

Projektnummer: W2445.002

Betreff: Objektschutzgutachten Hochwasser

Datum: Winterthur, 20.02.2020

Ausgangslage

Auf dem Areal Kat.-Nr. 4874 in Hinwil in Hadlikon ist ein privater Gestaltungsplan vorgesehen. Es ist der
Abbruch und Wiederaufbau eines neuen Gebaudes auf dem Baufeld B geplant.

Gemass der Gefahrenkartierung Naturgefahren Jona liegt auf dem Gestaltungsplanperimeter eine mitt-
lere Gefahrdung durch Hochwasser vor (blauer Gefahrenbereich, siehe Abbildung 1). Die Gefahrdung
wird durch den linken Seitenarm von Nr. 16.0 (Mllibach) verursacht, der bereits ab einem HQ30 ausufert.

Synoptische Gefahrenkarte ed —1g
B =rhebiiche Gefanrdung (Verbotsbersich) \T\ 1741 \

B mictiers Gefahrdung (Gebotsbereich) ®

geringe Gefahrdung (Hinweisbereich) a @
Restgefahrdung (Hinweisbereich)
o 0]

Abbildung 1: Ausschnitt synoptische Gefahrenkarte (maps.zh.ch)

Deshalb ist im Rahmen des Gestaltungsplans mittels eines Objektschutzkonzepts (als Bestandteil des
Erlduternden Berichts nach Art. 47 RPV) zu priifen und darzulegen, ob und welche gestaltungsplanrele-
vanten Hochwasserschutzmassnahmen ergriffen werden. Entsprechende Schutzmassnahmen sind in
den Vorschriften und im Situationsplan des Gestaltungsplans festzulegen und im erlauternden Bericht
darzulegen.
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HOLINGER

the art of engineering

Die Objektschutzmassnahmen sind mindestens auf ein 300-jéhrliches Hochwasserereignis (HQ300) mit
permanenten Schutzmassnahmen auszulegen.

Die HOLINGER AG wurde angefragt, ein Objektschutzkonzept Hochwasser im Rahmen des Gestaltungs-
plans zu erstellen.

Grundlagen

Fur die Untersuchung standen folgende Grundiagen zur Verfligung:

[1] AWEL (2013): Gefahrenkartierung Naturgefahren Jona — Bohringer AG

[2] GIS-Browser Kanton Zlrich, diverse Themen, www.maps.zh.ch

[3] KLP Architekten AG (2020): Privater Gestaltungsplan Hertlihaus. Situationsplan 1:500, 06.02.2020
[4] ARE (2019): Vorpriifungsbericht zum Privaten Gestaltungsplan Hertlihaus vom 27.11.2019

[5] AWEL (2017): Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser

[6] KLP Architekten AG (2020): Richtprojekt vom 6.2.2020

[71 HOLINGER AG (2019): HWS Hadlikon, Linker Seitenarm des Mdilibachs, Vorprojekt

Schutzziel

Das geplante Gebaude ist weder aufgrund der Kubatur (< 10'000 m3,- Abbildung 2) noch aufgrund der
Nutzung (Wohnen) ein Sonderrisikoobjekt und es liegt fiir den Gestaltungsplanperimeter kein erhohtes
Risiko vor. Somit ist der Hochwasserschutz bis zu einem HQ300 sicherzustellen.

Deshalb ist im Rahmen des Gestaltungsplans mittels des vorliegenden Objektschutzkonzepts darzule-
gen, welche Schutzmassnahmen flr das Schutzziel HQ300 in den Vorschriften und im Situationsplan des
Gestaltungsplans festgelegt werden.

Volumen Bestand und Neubauprojekt

Gauben in m3 Gebéudelédnge in m m2 Querschnitt Volumen in m3
Gebéude 1 80.78 + 15.00 x_ 113.60 1'784.78
Gebédude 1a  [0.00 + 14.30 x_16.11 230.37
Gebédude 2 0.00 + 13.70 x_54.90 752.13
Gebdude 3 14.40 + 12.00 x_230.66 2'767.92

Abbildung 2: Volumenberechnung Richtprojekt (KLP Architekten, 6.2.2020)

Hochwassergefahrdung

Die Parzelle ist auf der siidlichen Seite entlang dem Schneckenweg durch Hochwasser betroffen
(Abbildung 3). Die Kapazitat der Dole ist bereits ab einem HQ30 nicht ausreichend, weshalb Wasser via
eines Korridors entlang dem Schneckenweg zur Walderstrasse fliesst. Innerhalb des Gestaltungsplanpe-
rimeters ist lediglich das Haus 1A im Baufeld A von den Ausuferungen betroffen.

Die Wassertiefen betragen bei einem HQ300 maximal 0.25 m. Die Fliessgeschwindigkeit beitragt bei
HQ300 ca. 1.5 m/s im Bereich des betroffenen Gebaudes der Kat.-Nr. 4874.

Die Uberflutung auf der Parzelle 4874 ist fiir alle betrachteten Ereignisse in ihrer Ausdehnung (HQ30,
HQ100, HQ300) identisch.

ME_Objektschutzgutachten GP Hertlihaus Hinwil.docx 2/5
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bel' Ly

<0.25m '

P 025bis<05m ¢
0.5bis<0.75m '
0.75bis<1m
1bis<15m
15bis<2m |

= T g

10

-+ Fliessrichtung |

tungsplans [3]

Einwirkung

Gemaéss den Planen des Richtprojekts ist keine Terrainveranderung geplant. Somit ergibt sich keine Ver-
anderung der Uberflutungsflache.

Aktuell ist gemass Gefahrenkarte nur das westliche Gebaude Assek. Nr. 119.1 durch Hochwasser betrof-
fen. Gemass Gestaltungsplan sind fiir dieses Gebdude Haus 1A keine Anderungen vorgesehen.

Lediglich im Baufeld B und somit Haus 3 erfolgt ein Neubau. Das Haus 3 liegt jedoch ausserhalb des
Uberflutungsperimeters. Das digitale Gelandemodell (Abbildung 4) und die Karte Oberfléchenabfluss
(Abbildung 5) zeigen ebenfalls, dass der Schneckenweg und das Gelédnde siidlich des Wegs tiefer liegen
und das Wasser so weg vom Gebaude in sidwestlicher Richtung geleitet wird.

Die Fassade des Hauses 3 soll gemass Richtprojekt nicht weiter sudlich als das bestehende Gebaude
erstellt werden und ragt somit nicht in den Gefahrenbereich. Zudem ist im Richtprojekt entlang des
Schneckenwegs eine Mauer vorgesehen (siehe Geschoss -1 des Richtprojektes [6]), welche verhindert,
dass das Wasser an der siidwestlichen Gebaudeseite in das Areal stromt.

Bei der im Gestaltungsplan eingezeichneten Zufahrt handelt es sich nicht um eine Tiefgarageneinfahrt,
sondern lediglich um eine Arealzufahrt. Somit ergibt sich kein veréndertes Gefahrdungsbild.
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0 < h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]
I 0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]
BB 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]

Gletscher
BB Gewasser

e

Abbildung 5: Oberflichenabfluss (maps.zh.ch)

Das Bauvorhaben fiihrt nicht zu einer Mehrgefdhrdung Dritter. Die siidlichen Geb&ude sind bereits
jetzt von Hochwasser betroffen. Da keine Terrainveranderung vorgesehen ist, wird der Abflusskorridor

ME_Objektschutzgutachten GP Hertlihaus Hinwil.docx 4/5
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nicht verandert. Wiirde das Haus 3 etwas weiter nach Siiden verlangert, ergabe dies nur minimalste Ver-
anderungen im Abflusskorridor, da das Gelande der Nachbarsparzelle Kat.- Nr. 4876 wesentlich tiefer
liegt als der Gestaltungsplanperimeter.

Maogliche Massnahmen zum Hochwasserschutz

Baubereich A

Da hier keine wesentliche bauliche Anderung geplant ist, wird auch das Hochwasserrisiko nicht erhoht.
Es sind demzufolge keine Schutzmassnahmen nétig. Nach Umsetzung des geplanten Wasserbaupro-
jekts am linken Seitenarm des Miilibachs [7] ist der Hochwasserschutz sodann bis zu einem HQ300 ge-
wahrleistet.

Baubereich B

Sofern die Fassade des Hauses 3 nicht in slidlicher Richtung verschoben wird, sind keine Schutzmass-
nahmen notwendig, da das Gebaude dann nicht im Gefahrdungsbereich zu liegen kommt. Sollte das Ge-
baude dennoch ndher an den Schneckenweg erstellt werden (geméss Ausdehnung des Baufeldes 3
maoglich), ist die Schutzmauer entlang des Schneckenwegs zu erhdhen. So wird gewahrleistet, dass das
Wasser auf den Schneckenweg abgeleitet wird und das Gebaude im Stromungschatten liegt. Allfallige
Gebaudedffnungen an der siidlichen Seite des Gebaudes sowie die Oberkante der Schutzmauer waren
gegenuber des Schneckenweges um 40 cm erhdht anzuordnen (maximale Wassertiefe von 25 cm + Frei-
bord von 15 cm bei einer Fliessgeschwindigkeit von ca. 1.5 m/s).

Wir weisen darauf hin, dass die ostliche Seite des Hauses 3 von Oberflachenabfluss betroffen ist. Die
Gebaudedffnungen sind gegeniiber dem gewachsenen Terrain um 25 cm erhdht anzuordnen.

Festlegungen im Gestaltungsplan

Die Festlegung der oben genannten Hochwasserschutzmassnahmen im Rahmen des Gestaltungsplans
ist nicht zweckmassig. Eine Angabe von allfalligen Schutzkoten ist nicht sinnvoll, da diese erstens vo-
raussichtlich gar nicht bendétigt werden, wenn das Gebaude die aktuelle Ausdehnung in slidlicher Rich-
tung beibehalt. Zweitens variieren diese Schutzkoten je nach Ausdehnung der Baute. Konkrete Schutzko-
ten kdnnen fiir das Bauvorhaben im Rahmen des nachfolgenden Baubewilligungsverfahrens bestimmt
werden. Im erlauternden Bericht ist lediglich auf dieses Memo hinzuweisen.

Hingegen soll in den Vorschriften festgehalten werden, dass samtliche Gebdudedffnungen auf der

ostlichen Gebiudeseite des Baufeldes B gegeniiber dem Terrain um 25 cm erhéht angeordnet
werden sollen, um Uberflutungen aufgrund von Oberflachenabfluss zu verhindern.

Freundliche Griisse

HOLINGER AG

i s \Y‘“‘“{*‘

Daniela Nussle Simone Knecht

Qualitatssicherung Projektleiterin

daniela.nussle@holinger.com simone.knecht@holinger.com

052 267 09 45 052 267 09 48

ME_Objektschutzgutachten GP Hertlihaus Hinwil.docx 5/5

holinger.com



Flachenverzeichnis

Grundstiicksnummer 4875
o] Plan Nr. 35
Mutation Nr.
Letzte Anderung 2. Oktober 2019
Druckdatum 11. Februar 2020
Eientiimer Anteile Lokalname bzw. Strasse Geb. oder Flacheninhalt
g Gebaude, Kulturart Gewasser-Nr. ha a m?
Alleineigentum Chisacher
Polit. Gemeinde Hinwil Unterdorf
Strassen
Veloweg, Fussweg 176
GB-Flache 176
Bemerkungen: Bestandesdnderung Nr. 959.035

Durchfluss eingedoltes 6ffentliches Gewdsser Nr. 16.1, Chisacherbachli

Nachfiihrungsstand: 9. Februar 2020
Geometer : Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon, 044 934 33 88
(®PDF) Druckdatum: 11. Februar 2020, Ausgabestelle: Gemeinderat / Gemeinderat Hinwil Seite 1



Von: sandra.winiger@bd.zh.ch <sandra.winiger@bd.zh.ch>

Gesendet: Montag, 27. Juli 2020 14:19

An: Knecht Simone <Simone.Knecht@holinger.com>

Cc: benjamin.pluess@bd.zh.ch

Betreff: Antwort: Hochwasserschutzmassnahmen GP Hertlihaus, Hinwil

Sehr geehrte Frau Knecht
Das MEMO wurde gefunden (gut versteckt als Anhang im Bericht).

Im MEMO sprechen Sie von einer Schutzmauer entlang des Schneckenwegs sofern das gesamte Baufeld Gberbauen wird. Diese Schutzmauer existiert jedoch nicht im
Gestaltungsplan.
Und dies ist zwingend erforderlich, da wir dies bereits zum heutigen Zeitpunkt geklart haben wollen und nicht erst auf Stufe Baugesuch bzw. Bauverordnungsverfahren.

Es ist schriftlich nachzuweisen, dass diese Mauer erstellt werden kann und ist somit im GP festzulegen oder der Baubereich ist entsprechend aus der Hochwassergefahrenzone
herauszunehmen.

Die Mehrgefahrdung Dritter wird in diesem MEMO behandelt und kann somit als erledigt betrachtet werden.

Alles weitere klaren Sie bitte direkt mit Beni Pllss.

Freundliche Grilsse
Sandra Winiger

Kanton Zurich

Baudirektion

Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft
Wasserbau

Beratung und Bewilligung

Sandra Winiger
Gebietsingenieurin
Walcheplatz 2

8090 Zrich

Telefon +41 43 259 45 43

sandra.winigen@bd.zh.ch

Von: Knecht Simone <Simone.Knecht@holinger.com=
Anc "Sandra.Winigenf bd.zh.ch” <Sandra. Winiger@bd.zh.ch>
Kopia: "benjamin.plusss@bd zh.ch® <benjamin.pluessi@bd. zh.ch>

Datum: 22.07.2020 10:42
Betraff: Hechwasserschutzmassnahmen GP Hertlihaus, Hinwil

Guten Tag Frau Winiger

Beni Pliss hat mich an Sie verwiesen. Ich habe ein Frage zum 2. Vorpriifungsbericht zum oben genannten Gestaltungsplan vom 9.7.2020. Es ist mir nicht ersichtlich, welche
(gestaltungsplanrelevanten) Schutzmassnahmen flir das Vorhaben zu definieren waren. Aus unserer Sicht ist das Memo Hochwasserschutz ausreichend.

lch wére froh, wenn Sie mich sobald als moglich zuriickrufen kénnten.

Freundliche Grilsse

Simone Knecht
Projektleiterin

HOLINGER AG

Im Halderli 26

CH-8405 Winterthur

Telefon: +41 (0)52 267 09 00
Telefon direkt: +41 (0)52 267 09 48

E-Mail: simone.knecht@holinger.com
Homepage:  www.holinger.com

Disclaimer

Mantag und Dienstag abwesend



Von: benjamin.pluess@ bd.zh.ch <benjamin.pluess@bd.zh.ch>

Gesendet: Montag, 27. Juli 2020 17:38

An: Knecht Simone <Simone.Knecht@holinger.com>

Cc: thomas.mauchle@hinwil.ch; thomas.gasser@bd.zh.ch; sandra.winiger@bd.zh.ch

Betreff: Hinwil. Privater Gestaltungsplan "Hertlihaus” (inkl. Festlegung des Gewdsserraums am linken Seitenarm des Mdlibachs. Bereinigung bei Baubereich
Haus 2

Hoi Simone

ich kamme auf Deine Anfrage zum Baubereich "Haus 2" zurlck. Der vorgesehene Gewdésserraum (erster Screenshot, Stand 2. Vorpriifung, in diesem Bereich
asymmetrisch gelegt, linksseitig 4,4m ab Achse) schneidet offenbar den Baubereich fiir Bestandesbauten "Haus 2" an zwei Stellen geringfiigig, d.h. im Bereich von
ca. 20cm/30cm an (zweiter Screenshot, dunkelblau gestrichelte Linie).

Aus den dem AWEL zur zweiten Verpriifung eingereichten Gewdasserraumunterlagen (erster Screenshot) ging dieses Anschneiden nicht hervor, es war ein
Itickenloser Anschluss an den Bestandesbau dargestellt.

Zur Lésung der Abweichung gibt es zwei Maglichkeiten:

A) Anpassung im Gestaltungsplan gemass dem Antrag des AWEL: "Die Abgrenzung des Baufelds A ist derart zu bereinigen, dass er ausserhalb des vorgesehenen
Gewasserraums des linken Seitenarm des Milibachs liegt."

oder, vom AWEL zur Vermeidung von Normkonflikten und in Hinblick auf eine magliche kinftige Ausdeolung / Offenlegung bevorzugt,

B) Anpassung der Gewdsserraumunteriagen (Plan und Kap. 4.3 des Berichts): Verstarkung der Asymmetrie bei diesen zwei Stellen von Haus 2 um 20em/30cm,
sodass der Bestandesbau ausserhalb des Gewasserraums liegt. Dies im Sinne von Kap. H der zweiten Vorpriifung des Gewasserraums (pdf im Anhang). Die
angepassten Gewasserraumunterlagen (Plan, Bericht, GIS-Daten) sind dem AWEL nochmals digital zur Prifung der Genehmigungsfahigkeit zuzustellen. Im
Situationsplan des Gestaltungsplans ist zudem die Gewasserraumlinie zu aktualisieren.

Bei Fragen kannst du gerne erneut auf mich zukommen.
Beste Griisse, Beni

Kanton Zlrich

Baudirektion

Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft
Wasserbau

Planung

Benjamin Pliiss

Projektleiter Wasserbau / Stv. SL
Walcheplatz 2

8090 Zurich

Telefon +41 43 259 32 59
benjamin.pluess@bd.zh.ch
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Von: benjamin.pluess@bd.zh.ch
Betreff: Wichtig: Gestaltungsplan Hertlihaus Hinwil
Datum: 26. August 2020 um 15:08:37 MESZ

An: a.buehler@klp.ch
Kopie: thomas.mauchle@hinwil.ch, Ruckstuhl Christoph <Christoph.Ruckstuhl@hinwil.ch>, thomas.gasser®bd.zh.ch, sandrawiniger@bd.zh.ch

Sehr geehrter Herr Blhler

Herr Mauchie st heute aul mich zugekommen und hat auf einen Prazisierungsbedar! aus baulicher Sicht, bezdglich des Baufelds A, hingewiesen. Her Mauchie und ich haben eing
Formulierung fir den Situationsplan und die Viorschriften gefunden, welche sowohl die baulichen Anliegen als auch die gewasserschutzrechtiichen Anllegen berlcksichtigt.

Die vorgeschlagene Losung lautet:
- In der Legende des Situationsplans soll in der bisherigen Nennung "Bauleld A (Art. & Abs. 1), Bestand, keine Anderungen zul&ssig® die Warter “kelne Anderungen zulissig® entfernt
werden.

- In den Vorschriften soll Art. 6 Abs. 1 ("Das Bauteld A bildet den Bestand ab, Neubauten sind ausgeschiossen.”) um die folgenden zwel Nachsitze erganzt werden:
"Innerhalk des Ufersireifens bzw. Gewidsserraums bleibi die gewssserschutzrechtliche Bewilligung vorbehalten. Bereits bestehende, rechimassig erstellte und besiimmungsgem&ss nuizbare
Bauien und Anlagen dirfen nach § 357 PBG gedndert werden.”

= Im erlauternden Bericht kann zu Art. G Abs. 1 erldutart werden, dass dlese Erganzung auf die Hochwasserschutzverordnung (§ 15 m HWSchV) Bezug nimmt.

lch bestatige hiermit, dass diese vorgeschlagene Lasung aus wasserbaulicher Sicht genehmigungsfahig ist
Bel Fragen kbnnen Ske gerne auf mich zukommen,

Freundliche Grilase
Benjamin Pliss

Kanion Zirich

Baudirektion

Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft
Wasserbau

Planung

Banjamin Pliss

Projektleiter Wassarbau f Stv. SL
Walcheplatz 2

BOA0 Zirich

Telefon +41 43 258 32 59
benjamin. pluess@bd.zh.ch



7.1

7.2

7.3

Mitwirkende

Uberarbeitung

Stellungnahme zu
den nicht bertck-
sichtigten Punk-
ten aus der 1.
Vorprifung vom
27.11.2019

7. 1. Vorprifung

Am 08.03.2017 wurde der private Gestaltungsplan Hertlihaus dem
Amt fir Raumentwicklung (ARE) des Kantons Zirich zur Vorprifung
eingereicht. Das ARE hat folgende Amtsstellen zum Mitbericht einge-
laden:

Amt flr Verkehr der Volkswirtschaftsdirektion (AFV)

Amt flr Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL)

Fachstelle flr Larmschutz des Tiefbauamts (TBA/FALS)

Der Bericht zur 1. Vorprifung wurde am 27.11.2019 der Gemeinde
Hinwil zugestellt.

Die im Bericht des ARE zur Vorpriifung ,Privater Gestaltungsplan
Hertlihaus" aufgeflihrten Punkte wurden durch die KLP Architekten
SIA grosstenteils in die einzelnen Bestandteile des Gestaltungsplanes
und den erldauternden Bericht eingearbeitet.

Das Dossier ,Gewasserraumfestlegung Linker Seitenarm des Miili-
bachs im Rahmen des Gestaltungsplan Hertlihaus™ bestehend aus
~Technischem Bericht vom 05.08.2019" und dem ,Situationsplan vom
08.01.2019" wurde ebenfalls basierend auf dem Vorprufungsbericht
gemadss § 15 b HWSchV des AWEL durch die Firma Holinger AG Uber-
arbeitet.

Beurteilung im Einzelnen

Anzahl Fahrzeugabstellplatze (Seite 3 Vorprifungsbericht ARE):

Nach den aktuellsten Berechnungen der Parkplatze (siehe Kapitel 6
Anhang) sind insgesamt 19 PP zu erstellen.

Wahrend der Vorplfung des Gestaltungsplanes ab Marz 2017 bis zum
Vorliegen des Vorprifungsberichtes wurde ein separates Baugesuchs-
verfahren fir die Sanierung der Hauser 1 und 2 durchgeftihrt mit
Bewilligung vom 25.09.2017 und Bewilligung 1. Projektéanderung vom
20.07.2018.

Daraus ist ersichtlich, dass insgesamt 17 PP bewilligt wurden, davon
die PP 7-17 und PP 2 auf dem Nachbargrundstiick Parz. Nr. 6541
bewilligt wurden. Die PP 1 und 3-6 sind auf dem Grundstlick 4874
angeordnet.

Fir den Ersatzbau im Baufeld B sind total 5 PP zu erstellen. Diese
sind wie aus dem Richtprojekt ersichtlich auf Niveau Eingangsge-
schoss im Ersatzbau Haus 3 vorgesehen und kénnen ordnungsgemass
auf dem Grundstick Parz. Nr. 4874 untergebracht werden.
Zusammen mit den PP 1 und 3-6 liegen insgesamt 10 PP auf dem
Gebiet des Gestaltungsplanes. 9 PP verbleiben auf der Parz. Nr. 6541.
Rechtlich sind diese mit der 1. Projektéanderung vom 20.07.18 abge-
deckt und haben Bestandesgarantie.
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8.1

8.2

Mitwirkende

Einwendungen

Freiflachen / Aussenrdume (Seite 3 Vorprifungsbericht ARE):

Das bemangelte fehlende Umgebungskonzept ist im Situationsplan
1:500 und im Erlauterungsbericht nun eingeflossen. Dazu ist zu be-
merken, dass flir den Aussenraum noérdlich und westlich der Hauser 1
und 2 der Bestand der Umgebungsgestaltung aufgenommen wurde.
Veranderungen sind dort keine geplant. In Anbetracht des Altbe-
standes der Hauser 1 + 2 fihrt die Wegerschliessung innerhalb des
Uferstreifens bzw. des Gewdsserabstandes. An dieser Tatsache kann
nichts geandert werden.

Verweise auf BZO:

Der Gemeinde Hinwil steht die Revision der BZO im Hinblick auf die
IVHB noch bevor. Da der Termin der Genehmigung der Revision noch
ungewiss ist, wird der Gestaltungsplan auf die aktuell gtliltige BZO
vom 17.08.15, BDV Nr. 1143/15 verankert. Es werden keine spezi-
ellen Bauvorschriften im Gestaltungsplan erlassen bis auf die unter
Kapitel ,, 3.3 Abweichungen zur Grundordnung" erwahnten Punkte zu
Wegabstand und Grenzbau zu Parzelle 6541.

8.  Offentliche Auflage

Von 24. April 2020 bis 23. Juni 2020 hat die Gemeinde Hinwil den
Gestaltungsplan vom 4. Marz 2020 ¢ffentlich aufgelegt. Weiter wurde
der Gestaltungsplan der Planungskommission RZO sowie den angren-
zenden Gemeinden zur Vernehmlassung zugestellt.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind keine Einwendungen eingegan-
gen.

Die Gemeinden Wetzikon und Dirnten sowie die Planungskommission
RZO haben den Gestaltungsplan zustimmend zur Kenntnis genom-
men. Weitere Stellungnahmen sind wahrend der Publikationsfrist
keine eingegangen.
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9.1

9.2

9.3

Mitwirkende

Uberarbeitung

Hinweise zu
einzelnen berlck-
sichtigten Punk-
ten aus der 2.
Vorprifung vom
09.07.2020

9. 2. Vorprifung

Am 17.04.2020 wurde der private Gestaltungsplan Hertlihaus dem
Amt fir Raumentwicklung (ARE) des Kantons Zrich zur 2. Vorpri-
fung eingereicht. Das ARE hat folgende Amtsstellen zum Mitbericht
eingeladen:

Amt flr Verkehr der Volkswirtschaftsdirektion (AFV)

Amt flr Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL)

Fachstelle fur Larmschutz des Tiefbauamts (TBA/FALS)

Der Bericht zur 2. Vorpriifung wurde mit Datum vom 09.07.2020 der
Gemeinde Hinwil zugestellt.

Die im Bericht des ARE zur 2. Vorprifung ,Privater Gestaltungsplan
Hertlihaus"™ aufgeflihrten Punkte wurden durch die KLP Architekten
SIA in die einzelnen Bestandteile des Gestaltungsplanes und den
erlauternden Bericht eingearbeitet.

Das Dossier ,Gewasserraumfestlegung Linker Seitenarm des Miili-
bachs im Rahmen des Gestaltungsplan Hertlihaus™ bestehend aus
,Technischem Bericht vom 05.08.2019" und dem ,Situationsplan vom
08.01.2019" wurde ebenfalls basierend auf dem 2. Vorprifungsbe-
richt gemass § 15 b HWSchV des AWEL durch die Firma Holinger AG
Uberarbeitet.

Parzellennummern:

Im Bericht zur 2. Vorprifung wird in den Auflagen aus Punkt 3,
Anzahl Fahrzeugabstellplatze folgender Zusatz gefordert: ,Fehlende
Parkfelder werden mittels Grundbucheintrag zu Lasten Kat.-Nr. 4875
gesichert". Die angegebene Kat.-Nr. ist nicht korrekt, da es sich beim
Kat. Nr. 4875 um den Schneckenweg handelt. Die Parkfelder auf

die Bezug genommen wird, befinden sich jedoch auf Grundstiick Nr.
6541. Entsprechend wurde der Zusatz in die Gestaltungsplanvor-
schriften aufgenommen.

Fahrzeugabstellplatze:

In den Auflagen aus Punkt 3, Anzahl Fahrzeugabstellplatze, wird der
Nachweis gewlinscht, wo im Gestaltungsplanperimeter die 6 Arbeits-
platze vorhanden sind. Der Nachweis ist nun im Bericht zum Ge-
staltungsplan, in den Plan ,Parkplatze Basis" eingeflossen. Ebenfalls
wurden in diesem Plan die Bezeichnungen aus dem Gestaltungsplan

Ubernommen.

Hochwasserschutz:

Im Bericht zur 2. Vorprifung, Punkt 3, Hochwasserschutz wird darauf
hingewiesen, dass die eingereichten Unterlagen flr eine abschlies-
sende Beurteilung des Hochwasserschutzes nicht ausreichen.

Da der Baubereich B nicht angepasst werden soll und somit in den



Gefahrenbereich ragt, ist im Gestaltungsplan neu eine Schutzmauer
Hochwasser eingezeichnet. Auch wurde der Artikel 10 der Bestim-
mungen entsprechend erganzt.

Da der Baubereich B weiterhin in den Gefahrenbereich ragt ist
gemass Bericht zur 2. Vorprifung vertiefter nachzuweisen, dass es
durch eine Ersatzbaute oder Schutzmauer Hochwasser nicht zu einer
Mehrgefahrdung Dritter durch Hochwasser kommt.

Die Mehrgeféahrdung Dritter wird bereits im Memo ,,Objektschutzgut-
achten Hochwasserschutz" von Holinger AG (siehe Anhang) behan-
delt. Das Memo wurde von Frau Winiger, AWEL, gemass E-Mail vom
27.7.2020 (siehe Anhang) in der Zwischenzeit zur Kenntnis genom-
men und wird von ihr als erledigt betrachtet. Somit sind keine weite-
ren Ausfihrungen zum Thema Mehrgefahrdung Dritter notwendig.

Gewadsserraum:

Gemass Bericht zur 2. Vorpriifung, Punkt 3, Gewasserraum, ragt das
Baufeld A geringfiigig in den vorgesehenen Gewasserraum des linken
Seitenarms des Milibachs. Aufgrund der Ungenauigkeit des Katasters
gegenliber dem in der Zwischenzeit realisierten Umbauprojekt der
Hauser 1 und 2 ergibt sich eine leichte Uberlagerung der bestehenden
Bauten zum Gewdsserraum. Entsprechend wurde nun der Gewdsser-
raum des linken Seitenarms des Milibachs nérdlich des Gestaltungs-
planperimeters zu Lasten der Kat.-Nr. 6541 um 35 cm verschoben.
Dies in Bezugnahme auf den Lésungsvorschlag Variante B) aus dem
E-Mail von Herrn Pliss, AWEL, vom 27.7.2020 (siehe Anhang).

Im Bericht zur 2. Vorprifung wurde gewiinscht, dass zur Vermeidung
von Unklarheiten Artikel 6 Abs. 1 dahingehend zu ergénzen ist, dass
im Baufeld A «keine Anderungen zuldssig» sind. Diese Anderung
wurde nicht ibernommen. Gemass E-Mail vom 26.8.2020 von Herrn
Plisse, AWEL Kanton Zirich, hat man sich auf folgende Erganzung
des Art. 6 Abs. 1 der Bestimmungen geeinigt: ,Innerhalb des Ufer-
streifens bzw. Gewdasserraums bleibt die gewdsserschutzrechtliche
Bewilligung vorbehalten. Bereits bestehende, rechtmassig erstellte
und bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen dirfen nach
§ 357 PBG geandert werden".

Da es sich bei Parzelle 4874 sowie 6541 um den gleichen Grund-
eigentimer handelt, entstehen dadurch keine nachbarschaftlichen
Konflikte.

Die marginale Verschiebung des Gewasserraums wurde auch im
Richtprojekt vom 6.2.2020 nachgefiihrt, da sie jedoch keinen Einfluss
auf den Projektinhalt hat, bleibt die Datierung unverandert.
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10.1

Terminlicher
Ablauf

10. Festsetzung und Genehmigung

Der private Gestaltungsplan wird dem Gemeinderat zur Sitzung vom
9.9.2020 zur Zustimmung vorgelegt. Er besteht aus:

- Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
- Bestimmungen zum privaten Gestaltungsplan
- Privater Gestaltungsplan Situation 1:500

Der Gemeindeversammlung vom 9.12.2020 werden folgende Antrage
zur Abstimmung unterbreitet:
Der private Gestaltungsplan, bestehend aus:

- Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV
- Bestimmungen zum privaten Gestaltungsplan
- Privater Gestaltungsplan Situation 1:500

wird gestiitzt auf § 88 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) festge-
setzt.

Der Baudirektion des Kantons Zirich wird gestitzt auf § 89 PBG be-
antragt, den privaten Gestaltungsplan Hertlihaus zu genehmigen.

Der Gemeinderat ist ermachtigt, Abanderungen am privaten Gestal-
tungsplan in eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als
Folge von Auflagen im Genehmigungsverfahren oder von Entscheiden
im Rechtsmittelverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschliisse
sind offentlich bekannt zu machen.
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