Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 399 12005

VERFUGUNG

vom 21. April 2005

Wetzikon.  Privater Gestaltungsplan Scheller-Areal

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 8. Dezember 2004 stimmte der Gemeinderat Wetzikon dem privaten Gestaltungsplan
Scheller-Areal zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Baurekurskommissionen vom 28. Januar 2005 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben

vom 31. Januar 2005 ersucht die Gemeinde Wetzikon um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan soll gestiitzt auf die in der Bau- und Zonenordnung fest-
gelegten Sonderbauvorschriften fiir das in der Gewerbezone G liegende Scheller-Areal die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stddtebaulich und architektonisch zukunfts-
orientierte Wohn- und Gewerbeiiberbauung mit hoher gestalterischer Qualitit geschaffen

werden.

Das Uberbauungskonzept wurde auf der Grundlage des mit BDV Nr. 1571/1999 geneh-
migten Quartierplanes Chalberweidli und der im Rahmen einer Standort- und Markt-
analyse entwickelten Uberbauungsstudie erarbeitet. Durch die vorgesehene Umverteilung
der Nutzungen und Baumassen wird der ortsbaulichen und landschaftlichen Einordnung
Rechnung getragen. Die Bau- und Nutzungsbestimmungen sind entsprechend zielgerichtet
festgelegt.

Im Gestaltungsplangebiet liegen die Altlastenverdachtsflichen Nrn. D.55 und L1 (ehe-
maliges Gaswerk Medikon). Gemiss Bericht Nr. 1410814.001 ,,Wetzikon, Gaswerk
Medikon, Altlastenuntersuchung und Sanierungsvorschlag™ des Geotechnischen Institutes
AG, Ziirich, vom 18. Januar 2000 handelt es sich beim ehemaligen Gaswerkareal um einen
sanierungsbediirftigen mit Abfillen belasteter Standort. Eine abschliessende Beurteilung
des belasteten Standorts im Sinn von Art. 8 der Verordnung iiber die Sanierung von
belasteten Standorten (Altlasten-Verordnung, AltlV) vom 26. August 1998 kann aufgrund .

der vorliegenden Unterlagen nicht vorgenommen werden.
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Das am nordwestlichen Rand des Gestaltungsplangebietes gelegene Grundstiick Kat.-
Nr. 8291 des ehemaligen Gaswerkes umfasst ca. 22% der Gesamtfliche. Die Erschlies-
sungsanlagen der iibrigen Grundstiicke des Gestaltungsplangebietes tangieren das ehe-
malige Gaswerkareal nicht. Das dem privaten Gestaltungsplan zugrunde gelegte Be-
bauungs- und Nutzungskonzept erméglicht eine etappenweise Realisierung. Im Sinn von
§ 236 PBG rechtfertigt es sich deshalb, den privaten Gestaltungsplan in altlastenrechtlicher
Hinsicht unter folgenden Nebenbestimmungen zu genehmigen:

Die Behérde der Politischen Gemeinde Wetzikon als Eigentiimerin des Grundstiicks Kat.-
‘Nr. 8291 wird verpflichtet, die erginzenden Altlastenuntersuchungen im Jahr 2005 durch-
zufiihren. Die Ergebnisse sind zusammen mit den bereits vorliegenden Berichten nachvoll-
ziehbar zu dokumentieren und zu kommentieren. Die zur Beurteilung der belasteten Stand-
orte Nrn. 0121/1.0001 und 0121/D.0055 erforderlichen Unterlagen sind bis spditestens
31. Dezember 2005 dem AWEL, Abteilung Abfallwirtschaft und Betriebe, einzureichen.

Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den Vorschriften.
Der Planungsbericht geméss Art. 47 RPV und der Bericht zu den nicht beriicksichtigten
Einwendungen liegen vor.

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

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Scheller-Areal, dem der Gemeinderat Wetzikon am

8. Dezember 2004 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwégungen genehmigt.

.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
(Zustelladresse:  Politische Gemeinde Wetzikon, 8620 Wetzikon)

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 64.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 9% 00 Auftrag 83120.40.210)
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I0. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Wetzikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemédss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Wetzikon (unter Beilage von zehn Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen, an das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und
Luft und an das Tiefbauamt (unter Beilage von je einem Dossier), an das Amt fiir
Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das

Generalsekretariat der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

i 2 ARV Amt flir
Ziirich, den 21. April 2005 Raumordnung und Vermessung
050247/0Oca/Zst
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Verfasser Gestaltungsplan

Architekt bryner architekten & co. bryner architekten &
Zurichstrasse 180

8607 Aathal- Seegraben

Tel +41 (0)43 477 59 55
Fax +41 (0)43 477 59 56
http www.brynerarchitekten.ch
E Mail info@brynerarchitekten.ch

e PLANPARTNER AG

Hofstrasse 1
Postfach
8030 Zrich

Tel +41 (0)1 250 58 80
Fax +41 (0)1 250 58 81
http www.planpartner.ch .
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Beteiligte Parzellen

Bestandteile

Grundlagen

BZO Wetzikon

Unterteilung

A. Allgemeine Bestimmungen

1. Geltungsbereich, Bestandteil

Der Perimeter wird begrenzt durch die Bahnlinie, Teile der
Schellerstrasse und des Morgentalweges, der sid-westlich an-
grenzenden Parzellen, des Fuss- und Radfahrweges in der Verlan-
gerung der Schellerstrasse und der Bertschikerstrasse.

Der Perimeter umfasst folgende Parzellen:

8291
8292
8293
7330
7329
7325
7293

Der Gestaltungsplan besteht aus den Gestaltungsplanvorschriften
und dem Situationsplan 1:500.

2: Zweck

Der vorliegende Gestaltungsplan ist die Grundlage fir die
Bebauung des Schellerareals (Ex- Chalberweidli).

Dabei wird auf eine zukunftsorientierte Entwicklung mit Gewerbe-
und Wohnbauten Wert gelegt.

3. Vorgehendes und ergdanzendes Recht

Es gelten die Bestimmungen fiir die Gewerbezone G und die
Sonderbauvorschriften fiir Gewerbezonen und Industriezonen ge-
mass der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wetzikon vom
23. Marz 1998. Vorbehalten bleibt Gibergeordnetes Recht.

4, Teilgebiete

Der Perimeter wird in zwei Teilgebiete unterteilt (vgl. Situations-
plan 1:500):
o Sitdwestlich der Schellerstrasse in das Planungsgebiet ,Sud"

o Norddstlich der Schellerstrasse in das Planungsgebiet “"Nord"

Privater Gestaltungsplan «Scheller- Areal», 8622 Wetzikon: Vorschriften Seite 4



Ldrmschutz

Grundlage

Gewerbenutzung

Wohnnutzung

Festsetzungsverfahren

Berechnung

B. Bau- und Nutzungsvorschriften

5. Empfindlichkeitsstufe

Als Empfindlichkeitsstufe gilt gemass Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Wetzikon resp. gemdss deren Sonderbauvorschriften
fir die Gewerbezone, ES III

6. Mass der Nutzung

Das maximale Nutzungsmass innerhalb dem Gestaltungsplanpe-
rimeter betragt, unabhangig der Nutzungsaufteilung, 167'544 m3
oder 4m3/m2 Baumasse.

Die gesamthaft mogliche Gewerbenutzung innerhalb dem
Gestaltungsplanperimeter betragt maximal 125'658 m3 oder
3m3/m2 Baumasse.

Der Gewerbeanteil kann innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
frei angeordnet werden.

Die gesamthaft mogliche Wohnnutzung innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters betragt maximal 41’886 m3 oder 1m3/m2
Baumasse.

Es besteht keine Wohnanteilspflicht.

Der Wohnanteil kann unabhdngig des Verhaltnisses 1:3 innerhalb
des Gestaltungsplanperimeters frei angeordnet werden.

Wird die Wohnnutzung- oder Teile davon nicht beansprucht, so
kann diese auch als Gewerbenutzung konsumiert werden.

Das definitive Festsetzen der Wohnnutzung (Lage innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters, Bezugsflache, Nutzungsvolumen) er-
folgt mit der ordentlichen Baueingabe.

In Erganzung resp. Prazisierung zu den gesetzlichen Grundlagen

und der Bewilligungspraxis der Gemeinde, im Sinne des dem Ges-

taltungsplan zu Grunde liegenden Vorprojektes, werden durch den

Gestaltungsplan folgende Berechnungen flir diese Wohnbauten

erganzt:

o Die geschlossenen Laubengange und Scharniere sind je-
weils auf einer Breite von 1.20 Meter, auf ihre volle H6he
anrechenbar (siehe Beilage 1).

° Die Fassadenbalkone sind bis auf 2.40 Meter Tiefe, unab-
hangig, ob diese seitlich mit Glasscheiben verblendet sind,
nicht anzurechen. Das 2.40 Meter lbersteigende Mass ist
der Baumasse anzurechnen (siehe Beilage 2)

Privater Gestaltungsplan «Scheller- Areal», 8622 Wetzikon: Vorschriften Seite 5



Attikageschoss

Hauptgebéude

Besondere Gebdude

Mantellinienbau

Geb&dudevorspriinge

Teilgebiet Nord, gegen-
Uber Grundstiick SBB

Teilgebiet Nord, alle
Grundstick zueinander

Besonders gute
Gesamtwirkung

7. Attikageschosse

Fir Gewerbebauten mit Flachdach im Teilgebiet ,Nord" sind
Attikageschosse zulassig.

Fir Wohnbauten im Teilgebiet ,Sud" sind keine Attikageschosse
zulassig.

8. Mantellinien

Hauptgebdude dirfen nur innerhalb der durch Mantel- und
Baulinien begrenzten Flache erstellt werden.

Besondere Gebaude sind auch ausserhalb der durch Mantel- und
Baulinien begrenzten Flache mdglich.

Hauptgebdude und besondere Gebaude dirfen auf die Mantel- und
Baulinien gestellt werden.

Oberirdische Gebaudevorspriinge kdnnen gemass PBG § 260 Abs.
3 die Mantellinie Gberstellen und auf den Boden abgestellt werden.

9. Naherbaurecht

Der Abstand der Mantellinie von 5 Metern zur Grundsttickgrenze
gemass Situationsplan 1:500, kann mit einem zwischen den
Parteien vereinbarten Néher- oder Grenzbaurecht (Dienstbarkeits-
vertrag) Uberstellt werden.

Der Abstand der Mantellinie von 5 Metern zu den gemeinsamen
Grundstlickgrenzen gemass Situationsplan 1:500, kann mit einem
zwischen den Parteien vereinbarten Naher- oder Grenzbaurecht
(Dienstbarkeitsvertrag) Uberstellt werden.

10. Gestaltung

Gemass PBG § 71 muss durch die Gestaltung der Bauten, Anlagen
und deren Umschwung fiir sich und im Zusammenhang mit der
Umgebung eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt werden.

Diese Anforderungen an die Gestaltung sind im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens sicherzustellen.

Privater Gestaltungsplan «Scheller- Areal», 8622 Wetzikon: Vorschriften Seite 6



Baufeld ,Sud"

Baufeld ,,Nord"

Motorisierter Verkehr

Erschliessung

Versickerung “Sad"

Versickerung “Nord"

Retention

C: Erschliessung, Ver- und Entsorgung

11. Abstellpldtze fiir Motorfahrzeuge

Die Abstellplatze fir Motorfahrzeuge, exkl. Besucherplatze, sind
unterirdisch anzulegen.

Die Anordnung der Abstellplatze flir Motorfahrzeuge hat auf den
jeweiligen Grundstiicken nach den giiltigen Vorschriften zu erfol-
gen.

12. Motorisierter Individualverkehr

Im Rahmen der Projektierung auf dem Grundstiick Kat. Nr. 8291
ist sicher zu stellen, dass die Erschliessung nicht zu einer indirek-
ten Verbindung Schellerstrasse/Bertschikerstrasse flihrt.

13. Werkleitungen

Die Erschliessung mit allen Werkleitungen ist durch die im
Quartierplan ,Chalberweidli® definierten Planungen sichergestellt
(vgl. Beilage 3).

14. Meteorwasser

Auf die Versickerung des Sauberwassers ist zu verzichten. Das
Sauberwasser kann in den bestehenden Regenwasserkanal einge-
leitet werden.

Die Versickerung des Sauberwassers ist im Rahmen des
Bewilligungsverfahrens und aufgrund der heterogenen geologi-
schen Situation und der aufgehobenen Meliorationsleitungen zu
untersuchen.

Ist eine Versickerung nicht maoglich, darf das Sauberwasser in den
bestehenden Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Sofern eine Versickerung nicht mdglich ist, ist eine angemessene
Retention in Form von extensiv begriinten Flachdachern oder mit
anderen Massnahmen zu erreichen.
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D. Schlussbestimmungen

15. Inkrafttreten

Inkraftsetzung Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion in Kraft.
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Beilagen

1 o Berechnung der Laubengangvolumen vom 22. Juli 2004
2. Berechnung der Balkonvolumen vom 22. Juli 2004
3. Werkleitungen vom 22. Juli 2004
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Beilage 1

Berechnung der Laubengangvolumen vom 22. Juli 2004
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Isometrie 1:100

Volumenberechnung Laubengang / Scharnier 22.07.2004

bryner architekten & co. - 8607 aathal-seegrében - fon +41 43 477 59 55 - fax +41 43 477 59 56 - www.brynerarchitekten.ch

anrechenbares Volumen

nicht anrechenbares Volumen

Grundriss 1:100

J 120 )

Treppenlange
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Beilage 2

Berechnung der Balkonvolumen vom 22. Juli 2004
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Isometrie 1:100

Volumenberechnung Balkon 22.07.2004

bryner architekten & co. - 8607 aathal-seegrében - fon +41 43 477 59 55 - fax +41 43 477 59 56 - www.brynerarchitekten.ch
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Wohnung 2
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Beilage 3

Werkleitungen vom 22. Juli 2004
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Wohniiberbauung Scheller Areal, 8620 Wetzikon

Mst. 1:1500

Bauherr:
Halter Generaluntemehmung AG
Hardturmstrasse 134, 8005 Zirich

Generalunternehmer:
Halter Generaluntemehmung AG

Hardturmstrasse 134, 8005 Zrich
Telefon 044/438 28 28

Telefax 044/438 28 29

aiter

Dat. 22.07.04/MW Rev.
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