Baudirektion

Kanton Zurich
ARV/ 24 12006

VERFUGUNG

vom 13. Februar 2006

Wetzikon. Quartierplan und privater Gestaltungsplan Bergli

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Wetzikon hat den Quartierplan Bergli am 9. Mirz 2005 festgesetzt. Dem
aufgrund des Liarmschutzes erforderlichen privaten Gestaltungsplan Bergli stimmte der
Gemeinderat Wetzikon am 9. Mérz 2005 und am 25. Januar 2006 (Anpassung) zu. Die
Quartierplankommission Wetzikon ersucht mit Schreiben vom 27. Juni 2005 um Geneh-
migung des Quartierplanes Bergli und mit Schreiben vom 31. Januar 2006 um Genehmi-

gung des privaten Gestaltungsplanes Bergli.

A. Quartierplan

Der Festsetzungsbeschluss des Quartierplans Bergli wurde im kantonalen Amtsblatt am
29. April 2005 ver6ffentlicht und den betroffenen Grundeigentiimern schriftlich mitgeteilt.
Gemiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 23. Juni
2005 ist gegen diesen Entscheid kein Rechtsmittel eingelegt worden.

Das Beizugsgebiet wird im Norden durch die Achse der geplanten Westtangente (zugleich
Bauzonengrenze) bzw. die nérdliche Grundstiicksgrenze der Parzelle Kat.-Nr. 7264, im
Osten durch die Pféffikerstrasse S-2, im Siiden und Siidwesten durch die Berglistrasse und
im Nordwesten durch die siidwestliche Parzellengrenze von Kat.-Nr. 4945 und die Zonen-
grenze Bauzonen/Erholungszone begrenzt. Das ganze Quartierplangebiet liegt im Einzugs-
bereich des Generellen Entwisserungsplanes (GEP) und innerhalb der Bauzonen gemiss

geltendem Zonenplan.

Das Quartierplangebiet befindet sich in den Gewisserschutzbereichen A + B sowie
geringfligig im Randgebiet des Kemptengrundwasserstromes. Fiir allfdllige Bauten im
Schwankungsbereich des Grundwassers ist gemidss § 70 des Wasserwirtschaftsgesetzes
(WWG) und Ziffer 1.5.3 des Anhangs der Bauverfahrensverordnung (BVV) eine Bewilli-
gung erforderlich.
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Die strassenmissige Erschliessung erfolgt riickwirtig iiber die Stichstrasse ES A, die iiber
das Trassee der kiinftigen Westtangente an die Pfiffikerstrasse S-2 angeschlossen wird.
Weitere riickwirtige Zufahrten zu den im siidostlichen Quartierplangebiet gelegenen
Grundstiicken werden mittels Dienstbarkeiten rechtlich gesichert. Der Wendeplatz der

Erschliessungsstrasse ES A wird durch einen Fussweg mit der Pféffikerstrasse verbunden.

Die Erschliessung des Grundstiicks Kat.-Nr. 6606 (Jules Egli AG) hat vollstindig ab der
Quartierstrasse ES A zu erfolgen. Aus dem Kostenverlegerplan ,,Strassen und Wege* (Plan
Nr. 8) kann keine Folgerung gezogen werden, dass von Seite der geplanten Westtangente

zum Grundstiick zugefahren werden kann.

Plan Nr. 6 der Quartierplanakten enthilt projektierte Verkehrsbaulinien fiir den angren-
zenden Abschnitt der geplanten Westtangente. Fiir die Festsetzung von Baulinien dieser
geplanten kantonalen Strasse ist jedoch gemiss § 108 PBG die Baudirektion zustindig. Da
mit dem Baulinienplan keine weiteren Festlegungen erfolgen, ist dieser Plan Nr. 6 nicht

notig und kann von der Genehmigung ausgenommen werden.

Der Quartierplan Bergli umfasst ferner die Kostenverleger fiir die Verfahrenskosten und
die Baukosten (Strassenbau, Kanalisation) die Ordnung des Geldausgleichs sowie die

Bereinigung der Dienstbarkeiten.

B. Gestaltungsplan

Nach der erstmaligen Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan Bergli, zusammen mit
der Festsetzung des Quartierplans durch den Gemeinderat Wetzikon am 9. Mérz 2005,
musste der Gestaltungsplan aufgrund von Anpassungen der Gestaltungsplanvorschriften
betreffend die erforderlichen Larmschutzmassnahmen tiberarbeitet werden.

Der Gestaltungsplan regelt den Larmschutz gegeniiber der Pfiffikerstrasse S-2 und der
geplanten Weststrasse S-0. Mit den Gestaltungsplanvorschriften wird sichergestellt, dass
fiir die einzelnen Baubereiche die Planungswerte (PW) der Empfindlichkeitsstufe ES II
gemidss Larmschutzverordnung eingehalten werden. Im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens werden die zur Einhaltung der massgebenden PW festgelegten Reduktionen des
Immissionspegels flir Wohn- und Gewerbenutzungen durch ein Lirmgutachten nachzu-

weisen sein.

Der private Gestaltungsplan Bergli umfasst den Situationsplan 1:500, die dazugehdrigen

Vorschriften und den erlduternden Bericht.

Die beiden Vorlagen sind rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

E

VI

VIL

Ziirich, den 13. Februar 2006

Der vom Gemeinderat Wetzikon mit Beschluss vom 9. Mirz 2005 festgesetzte
Quartierplan Bergli wird vorbehiltlich Dispositiv Ziffer II, gestiitzt auf § 159 PBG
gemiss den eingereichten Akten, im Sinne der Erwdgungen genehmigt.

Von der Genehmigung ausgenommen werden Plan Nr. 6 ,,Baulinien” und die dies-
beziiglichen Koordinaten im Anhang C des Technischen Berichtes (die in diesem
Plan einzige Festlegung, die Baulinien fiir einen Abschnitt der Westtangente, muss in
einem anderen Verfahren erfolgen).

Der private Gestaltungsplan Bergli, dem der Gemeinderat Wetzikon mit Beschluss
vom 25. Januar 2006 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwidgungen genehmigt.

Fiir diese Genehmigung werden folgende Gebiihren nach Aufwand festgesetzt und
dem Gemeinderat Wetzikon separat in Rechnung gestellt:

Staatsgebiihr Quartierplan Fr.  1'276.00 Auftrag 83120.40.210
Staatsgebiihr Gestaltungsplan Fr. 580.00 Auftrag 83120.40.210
Ausfertigungsgebiihr Fr. 72.00

Total Fr.  1'928.00 Konto 8300.43100000

Gegen Dispositiv IV dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Wetzikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffern I bis III geméss §§ 6, 89
und 159 PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Wetzikon (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von je drei Dossiers Quartierplan und privater
Gestaltungsplan), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage eines
Dossiers Gestaltungsplan) an das Tiefbauamt, Planverwaltung (ein Dossier Quartier-
plan), an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (ein Dossier Quartierplan und
zwel Dossiers privater Gestaltungsplan) sowie an das Amt fiir Abfall, Wasser, Ener-
gie und Luft und an das Generalsekretariat der Baudirektion (Abteilung Finanzen und

Controlling).

ARV Amt fir
Raumordnung und Vermessung

Flr den Auszug:
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Der Perimeter der Schutzverordnung ist identisch mit

der Gebietsgrenze der projektierten Westtangente.
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Vorschriften

Art. 1 Zweck

Der auf Larmschutz reduzierte Gestaltungsplan Bergli ermdglicht eine nach der Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Wetzikon vorgesehene Nutzung.

Art. 2 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan Bergli gilt flir die Grundstiicke Kat. Nrn. 6603, 6605, 6606,
6609 und 6612 (neue Bezeichnung) aufgrund des neuen Bestandes des Quartier-
plans Bergli, Wetzikon.

Art. 3 Bestandteile

Der Gestaltungsplan Bergli setzt sich aus folgenden Teilen zusammen:
A Situation 1 : 500
B Vorschriften

Art. 4 Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

Der Gestaltungsplan Bergli bezieht sich auf den Bereich Larmschutz. Fiir die Bauten
und Anlagen sind die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Wetzikon massgebend.

Art. 5 Nutzweise und Empfindlichkeitsstufen

Fir Neu- und Ersatzbauten im Geltungsbereich sind die Planungswerte flir die Emp-
findlichkeitsstufe Ill gemass Larmschutzverordnung LSV massgebend.

Art. 6 Larmschutz

Bereich A Im Baubereich A sind Fenster zur Liftung eines larmempfindlichen Raumes so an-
zuordnen, dass die Differenz zwischen dem Emissionspegel der Pfaffikerstrasse S-2
und dem Immissionspegel an diesen Fenstern mindestens 22 dB flir Wohnnutzun-
gen und 14 dB flir Gewerbenutzungen betragt.

Bereich B Im Baubereich B (Kreuzungsbereich Pfaffikerstrasse S-2 und Weststrasse S-0) sind
Fenster zur Liftung eines larmempfindlichen Raumes so anzuordnen, dass die Dif-
ferenz zwischen dem Emissionspegel der massgebenden Strasse und dem Immis-
sionspegel an diesen Fenstern mindestens 22 dB fiir Wohnnutzungen und 14 dB
fur Gewerbenutzungen betragt, was sowohl fir Fenster gegen die Pfaffikerstrasse
als auch fiir Fenster gegen die Weststrasse gilt.

Bereich C Im Baubereich C sind Fenster zur Liftung eines larmempfindlichen Raumes so an-
zuordnen, dass die Differenz zwischen dem Emissionspegel der Weststrasse S-0 und
dem Immissionspegel an diesen Fenstern mindestens 22 dB flir Wohnnutzungen
und 14 dB fir Gewerbenutzungen betragt.
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Art. 7 Andere Losungen

Die Baubewilligungsbehérde kann anderen Lésungen zustimmen, sofern die Pla-
nungswerte eingehalten sind.

Gewerbliche Nutzungen sind im gesamten Perimeter mdglich, sofern die Raumlich-
keiten Uber eine kontrollierte Liftung udgl. verfligen.

Art. 8 Larmgutachten

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens muss mit einem Ldarmgutachten der
Nachweis erbracht werden, dass die entsprechenden Pegel-Reduktionen gemadss
Art. 6 eingehalten sind.

Art. 9 Larmschutzwande

Larmschutzwande sind aus Griinden des Ortsbildschutzes nicht gestattet.

Art. 10 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der &ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

Wetzikon, 15. Januar 2004 M. WIESENDANGER AG

rev. 24. Januar 2005, 29. November 2005 Ingenieurbliro
Bahnhofstrasse 16
8620 Wetzikon
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