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Sachverhalt

zustimmung Die Gemeindeversammlung Wettswil a.A. stimmte mit Beschluss vom 12. Dezember
2016 dem privaten Gestaltungsplan «Tennisanlage Attenberg» zu. Gegen diesen Be-
schluss wurden gemaéss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Affoltern vom
24. Januar 2017 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 20. Dezember 2016
ersucht die Gemeinde Wettswil a.A. um Genehmigung der Vorlage.

Anlass und Zielsetzung In der nordwestlichen Ecke des Gemeindegebiets von Wettswil a.A. besteht auf dem
der Planung  Grundstiick Kat.-Nr. 165 eine Tennissportanlage. Die Mitglieder des Tennisclubs
Wettswil a.A. méchten die bestehende Anlage mit zwei temporéren Traglufthallen
versehen. Zudem soll das Clubhaus wintertauglich gemacht und die Grundlagen fir
eine spatere Erweiterung oder einen Ersatzbau geschaffen werden.

Die Tennisanlage Attenberg befindet sich in der Erholungszone Attenberg, in welcher
Bauten und Anlagen fir Sport und Freizeit zuldssig sind. In Art. 22a Abs. 2 der kommu-
nalen Bau- und Zonenordnung (BZO) ist geregelt, welche baulichen Massnahmen an
den bestehenden Gebauden erlaubt sind. In Art. 22a Abs. 3 BZO wird schliesslich ver-
merkt, dass weitere Gebdude nur im Rahmen eines Gestaltungsplans zulédssig seien.
Die geplanten baulichen Veranderungen (u.a. Traglufthallen) sprengen das zuldssige
Mass von Art. 22a Abs. 2 BZO, weswegen der vorliegende Gestaltungsplan erarbeitet
wurde.

Erwéagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung

Im privaten Gestaltungsplan «Tennisanlage Attenberg» werden drei Baufelder bezeich-
net. Die Baufelder A und B bieten die Méglichkeit zur Erstellung einer Traglufthalle und
das Baufeld C deckt das heutige Clubhaus mit gewissen Erweiterungsmaoglichkeiten ab.
Die H6he der Traglufthallen wird auf 9.5 m beschrankt. Sie diirfen zudem nur von Oktober
bis April stehen und fir eine gute landschaftliche Einordnung sind leuchtende Farben auf
der Aussenseite zu vermeiden. Bauten im Baufeld C (Clubhaus) miissen sich ebenfalls
gut ins Landschaftsbild einfiigen. Um die Sichtbarkeit der Anlage zu begrenzen, wird
Uberdies vorgeschrieben, dass der bestehende Baumbestand erhalten bleiben muss. Im
Weiteren werden Vorgaben hinsichtlich von Beleuchtungen, der Entwésserung und des
Bodenschutzes gemacht.

Den mit Vorprifungen des Amts fir Raumentwicklung vom 24. Februar 2016 und 9. Sep-
tember 2016 gestellten Antrédgen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigenttimer (unter Vorbehalt
von Dispositiv II) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen
die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der

‘Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid

von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fur diese
Verfiigung eine Gebihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Tennisanlage Attenberg», welchem die Gemeindever-
sammlung Wettswil a.A. mit Beschluss vom 12. Dezember 2016 zugestimmt hat, wird
genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betrédgt Fr. 841.60 (106 528/83100.40.100) und
wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moég-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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IV. Die Gemeinde Wettswil a.A. wird eingeladen

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

- diese Verfigung zusammen mit der gepriften 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 nachfithren zu
lassen

V. Mitteilung an

- Wettswil a.A. (unter Beilage von drei Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Résch Walter Willa, Ingenieure fur Geomatik Planung Werke, Obstgartenstrasse 12,
8910 Affoltern am Albis (Nachfiihrungsstelle)

- Tennisclub Wettswil, z.H. Marco Merazzi, Niederweg 71, 8907 Wettswil a.A.
(Rechnungsadressat)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

VERSENDET AM - 3. FEB. 207 éﬁf
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Gemeinde Wettswil  Privater Gestaltungsplan "Tennisanlage Attenberg" Besondere Bestimmungen

1.1

1.2

2.1

3.1

4.1

5.1

5.2

5.3

5.4

Rechtsgrundlage, Bestandteile

Die Bauweise in der Erholungszone Attenberg ist in Art. 22a der Bau— und Zonenordnung (BZO)
geregelt. Abweichungen davon sind gemdss Art. 22a Abs. 3 BZO nur im Rahmen eines Gestaltungs—
planes zuldssig. Gestiitzt darauf und auf § § 83 und 85-87 des Planungs— und Baugesetzes (PBG)
wird fiir das betroffene Gebiet ein Privater Gestaltungsplan aufgestellt.

Massgebliche Bestandteile sind:
— Situation 1:500, nachfolgend Plan genannt
- diese Besonderen Bestimmungen, nachfolgend Bestimmungen genannt

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Parzelle Kat.—Nr. 165 und ist im Plan mit der Perimeterlinie be—
zeichnet.

Zweck

Mit dem Gestaltungsplan sollen die Erstellung von 2 tempordren Traglufthallen und die
energetische Sanierung mit ev. spdteren Erweiterung, oder Neubau des Clubhauses ermdglicht
werden.

Verhiltnis zur Bau- und Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan keine Festlegungen trifft, sind die einschldgigen kommunalen, kantonalen
und eidgendssischen Vorschriften (wie z.B. PBG / BZO / RPG) massgebend.

Baufelder, Masse, Gestaltung

4 Baufelder werden fiir folgende Bauten bzw. Anlagen festgelegt :

A = 37m x 37m = tempordre Traglufthalle auf bestehendem Platz, mit einseitig ange—
gliederter Wdrmelufterzeugungseinheit.

tempordre Traglufthalle auf bestehendem Platz, mit einseitig ange—
gliederter Warmelufterzeugungseinheit.

Clubhaus

B — 37m x 34m

C - 12.4m x 22.85m i. M.

Die tempordren Traglufthallen dirfen eine Kreissegmenthohe von max. 9.50m aufweisen.

Zur Gewdhrleistung einer guten landschaftlichen Einordnung sind leuchtende Farben auf der
Aussenseite der Traglufthallen zu vermeiden.

Die tempordren Traglufthallen (Baufelder A + B) diirfen nur wihrend den kilteren Monaten
(Oktober bis April) erstellt werden.
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55 Die Bauten im Baufeld C (Clubhaus) miissen sich gut in das Landschaftsbild einfiigen.

6 Umgebung

6.1  Entlang der Gemeindestrasse "im Attenberg” sind die 21 Parkfelder mit dem Zugang zum Club—
haus und die 5 Parkfelder mit der Wendemoglichkeit im Bereich Flurweg zu erhalten.

6.2  Der aufgelockerte Baumgiirtel im Bereich der Gemeindestrasse "im Attenberg” und des Flurwegs,
bestehend aus 10 grossgewachsenen Tannen, mit westlichem Abschluss durch 5 Rotbuchen, als
zweiseitigen Sichtschutz muss erhalten bleiben.

6.3  Allfdllig durch die Bautdtigkeit abgehende Bdume sind mit einheimischen, standortgerechten Bdumen
zu ersetzen.

6.4  Die Beleuchtungen sind so zu gestalten, dass unnétige und schddliche Lichtemissionen mdoglichst
vermieden werden. Die Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissionen des BAFU und die SIA
—Norm 491 sind zu beriicksichtigen. Die Tennispldtze diirfen mit entsprechenden Flutlichtanlagen
ausgestattet werden.

6.5 Das von Dachfldchen, Wegen und Pldtzen abfliessende Regenwasser ist grundsdtzlich vor Ort
versickern zu lassen, sofern die ortlichen Verhdltnisse dies erlauben. Sobald die ortlichen Ver—
hdltnisse bekannt sind, sind die fiir die Versickerung notwendigen Fldchen rdumlich zu disponieren.

7 Bodenschutz
7.1 Bei einem dllfilligen Riickbau sind wieder Boden mit standorttypischen Bodenfruchtbarkeit herzustellen.

7.2 Ausgehobener Boden ist entweder vor Ort fiir die Wiederherstellung von BGden oder andernorts fiir
eine Erweiterung der zonenkonformen Nutzungseignung von geschddigten Boden zu verwerten.

7.3 Massgebend fir die Projektierung und Ausfiihrung bodenrelevanter Arbeiten sind die Richtlinien der
Bodenrekultivierungen des Kantons Ziirich, Mai 2003.

7.4 Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden aufzuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zu-
stimmung des Kantons.

8 Inkrafttreten

81  Der vorliegende, private Gestaltungsplan "Tennisanlage Attenberg” wird mit der &ffentlichen Bekannt-
machung der rechtskriiftigen Genehmigung durch die Baudirektion verbindlich. Der Gemeinderat
Wettswil a.A. publiziert das Datum der Inkraftsetzung.
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1 Ausgangslage und Zweck

In der nordwestlichen Ecke des Gemeindegebietes von Wettswil a.A. besteht auf der Parzelle Kat. Nr. 165
eine Tennissportanlage. Der Tennisclub Wettswil mochte 2 tempordre Traglufthallen realisieren und das
bestehende Clubhaus wintertauglich sanieren; dasselbe soll allfdllig spdter erweitert werden oder durch
einen Neubau ersetzt werden.

Die Parzelle Kat. Nr. 165 befindet sich in der Erholungszone Attenberg, woriiber die BZO in Art. 22a
Bestimmungen enthdlt. Davon sind insbesondere hervorzuheben:

« Abs. 1: Zuldssigkeit von Bauten und Anlagen fiir Sport und Freizeit

» Abs. 2. Zuldssigkeit von Ersatzbauten, wobei die iiberbaute Fldche pro Gebdude um max. 10 % ver—
grossert, eine Gebdudehdohe von 4.5 m und eine grosste Hohe von 6.5 m nicht iiberschritten werden
diirfen

. Abs. 3: Gestaltungsplanpflicht fiir weitere (auch temporire) Bauten
- Abs. 4 Wo nichts anderes bestimmt ist, gelten die kantonrechtlichen Massvorschriften
. Abs. 5: Pflicht zu deren guten Einfiigung ins Landschaftsbild

Bei den vorgesehenen Traglufthallen, auf den bestehenden Tennispldtzen positioniert, im Grundmass von
37 x 37 m resp. 37 x 34 m, handelt es sich lediglich um tempordre Baukdrper fiir die Monate Oktober
bis April (kiltere Jahreszeit). In den ibrigen Monaten ist es eine reine Freiluftanlage.

Bei Baubeginn soll zuerst eine Halle realisiert werden. Die Option fiir die zweite Halle, zu einem spdteren
Zeitpunkt, ist im Gestaltungsplan festgehalten. Da die Traglufthallen auf Grund der Dimensionierung das
zuldssige Ausmass Ubertrifft, ist gemdss der BZO Art. 22a Abs.3 ein Gestaltungsplan erforderlich.

Damit ist sichergestellt, dass grossere Neubauten sorgfdlltig und umfassend auf die Notwendigkeit sowie
Vereinbarung mit dem Zonenzweck gepriift werden.

Das bestehende Clubhaus ist fir den Winterbetrieb unbefriedigend. Die fehlende Heizungsmdglichkeit, sowie
die ungeniigende Gebdudeisolation erfordern eine zeitgemdsse Sanierung. Die Erstellung einer mdglichen
Ersatzbaute, welche sich gut ins Landschaftsbild einfligt, ist auch in Betracht zu ziehen.

2  Offentliche Auflage und Vorpriifung

Das Auflage— und Anhdrungsverfahren gemidss § 7 PBG wurde wihrend 60 Tagen, in der Zeit vom 15. Juli
2016 bis 13. September 2016, durchgefiihrt. Gleichzeitig erfolgte die formelle Vorpriifung durch das
kantonale Amt fiir Raumentwicklung (ARE).

Im Rahmen des Auflageverfahrens sind keine Einwendungen eingegangen; auch seitens der angehdrten
nach— und nebengeordneten Planungstrdgern sind keine Anderungsantrdge gestellt worden. Aufgrund des
Vorpriifungsberichtes vom 09. September 2016 des Amtes fiir Raumentwicklung hat der Gestaltungsplan
punktuelle Anpassungen erfahren.
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3 Notwendigkeit und Vereinbarkeit mit dem Zonenzweck

Der Tennisclub Wettswil entwickelte sich in der 40— jdhrigen Geschichte zu einem namhaften Verein und
betreut eine der grosseren Juniorenbewegung im Amt und Umgebung.

Die Notwendigkleit einer Erweiterung und Umstrukturierung ist unbestritten.

Sehr gross ist der Bedarf, den Tennissport wetterunabhdngig auch in den kalten Jahreszeiten zu betreiben.
Reine Indooranlagen, auch in der ndheren Umgebung (z.B. Aesch), werden in ndchster Zeit geschlossen

werden.
Die Vereinbarkeit mit dem Zonenzweck ist an hand der BZO Art. 22a Abs.1 eindeutig gegeben.

4  Gestaltung

4.1 Anordnung der Baufelder
Die Anordnung der Baufelder wird durch die bestehende Tennisanlage bestimmt.

4.2 Gebaudehohe

Das zuldssige Hohenmass an Hand der BZO Art. 22a Abs. 2 (grosste Hohe von 6.5 m) ist fiir Tragluft-
hallen zu knapp bemessen. Die vorgesehenen, tempordren Traglufthallen erfordern eine Kreissegmenthohe

von ca. 9.2 m.

4.3 Fassadenmaterialien

Bei den tempordren Traglufthallen mit der PVC—Beschichtung, ist die schmutzabweisende, weisse trans—
luzente Lackierung aus technischen Griinden bestimmt.

Das Erscheinungsbild des Clubhauses mit der zuriickhaltenden Fassadengestaltung wird auch nach der
Sanierung erhalten. Ein mdglicher Ersatzbau muss sich in der Architektur gut ins Landschaftsbild einfiigen.

4.4 Einfiigung ins Landschaftsbild

Die Erholungszone Attenberg wird zweiseitig von Wald umgeben, der grosstenteils sehr hohe Nadel- und
Laubbdume mit beeidruckender Wirkung aufweist.

Der aufgelockerte bestehende Baumgiirtel an der Ost— und Siidseite ergdnzt die Einfassung des Planungs—

gebietes.
Die eingebundenen Traglufthallen werden durch die hochgewachsenen NadelbGume {iberragt.

Dieser natiirliche Vorhang bildet einen wesentlichen Sichtschutz auf die Baukdrper (Traglufthallen).
Das Landschaftsbild wird somit nur geringfiigig verdndert.

Beispiel Traglufthalle :
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5 Erschliessung und Bereich Parkierung

Das Aredl ist ab der Gemeindestrasse Attenberg, Kat. Nr. 3507 erschlossen.
Die bestehende Parkierung auf den bereits asphaltierten Vorplatzfliche bleibt bestehen.

Die Gemeindestrasse dient auch der Naherholung (Spazieren, Joggen, Biker, Reiter etc.). Die bestehende
Anordnung der Parkpldtze in der Ndhe der Kantonsstrasse hilt die Anfahrtswege kurz.

Durch den zusdtzlichen Tennisplatz 6 kann es wdhrend der Freiluftsaison (Mai — Sept.), bei Vollbelegung
(6 Pldtze a 4 Personen), zu einem max. Mehrverkehr von 4 Fahrzeugen pro Stunde (Auto / Mofa oder

Velo) kommen.

In der Winterzeit (Okt. — April) wird das Verkehrsaufkommen, bei einer max. Vollbelegung bei 2 tempordren
Traglufthallen (4 Pldtze & 4 Personen), entsprechend kleiner als in der Freiluftsaison.

6 Umweltschutz / Naturschutz

6.1 Altlasten

Das Areal ist im Kataster der belasteten Standorte (KbS) unter der Nr. 0014/D.0008-002 verzeichnet
und qilt als Belastet — Untersuchungsbediirftig.

Falls die Analysen ergeben, dass das Material belastet ist, wird ein Entsorgungskonzept erstellt.

Diese Abkldrungen zur Altlastensituation werden spdtestens im Zusammenhang mit der Baubewilligung erstellt.

6.2 Naturschutz

Der Gestaltungsplanperimeter enthdlt weder Fldchen bzw. Objekte des Vernetzungsprojektes von Wettswil a.A.
noch solche des kommunalen Naturschutzinventars.

6.3 Lufthygiene

Zur vorsorglichen Vermeidung von Luftschadstoffemissionen ist darauf hinzuwirken, dass die Tennisanlage

nicht nur mit Privatautos erreicht werden kann.
Die Luftschadstoffemissionen sind auch bei einem erweiterten Spielbetrieb minimal.

Die Ettenbergstrasse wird durch eine Buslinie bedient. Die Haltestelle Heidenchilenstrasse liegt 650 m von.
der Tennisanlage entfernt. Zwischen der Haltestelle und der Tennisanlage ist ein Fussweg vorhanden, welcher
durch einen Griinstreifen von der Kantonsstrasse getrennt ist. Die Tennisanlage ist aus Richtung Wettswil a.A.
per Radweg verkehrssicher und ohne Hohendifferenz erreichbar.

6.4 Bodenschutz

Art.47 RPV verlangt bei Nutzungsplanungen mitunter Berichterstattung dariiber, wie die Ziele und Grundsdtze
der Raumplanung, d.h. unter anderem die haushdlterische Nutzung und der Schutz der natiirlichen Lebens—

grundlage Boden, beriicksichtigt werden. Das Merkblatt Ressource Boden und Sachplan Fruchtfolgefldchen

— Umsetzung in den Gemeinden — informiert diesbeziiglich im Detail und verweist auf verfiigbare Hilsmittel

im kantonalen GIS—Browser.
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Grundsdtzlich miissen bei sdmtlichen, baulichen Eingriffen in Boden, der sachliche Umgang mit und die
Verwertung von Bodenaushub im Baubewilligungsverfahren ausgewiesen werden.

Zur Gewdhrleistung des richtigen Umgangs mit Boden, werden in der Gestaltungsplanvorschriften ent—
sprechende Vorgaben gemacht.

6.5 Siedlungsentwasserung

Das Regenabwasser ist grundsdtzlich vor Ort versickern zu lassen. Die Wahl des Standortes flir die Ver—
sickerung ist allerdings durch den belasteten Standort Nr. 0014/D.0008-002 eingeschrinkt.

Die Mdglichkeiten und die Zuldssigkeit der Versickerung von Regenabwasser sind im Rahmen einer Unter—
suchung des belasteten Standorts abzukldren.

6.6 Ubriges
Die librigen Bereiche der Umweltschutzgesetzgebung sind nicht tangiert.

7 Berichterstattung zu den Einwendungen

Es sind keine Einwendungen eingegangen.
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Bauten und baurechtliche Planungen

Verschiedenes

B Privater Gestaltungsplan "Tennisanlage Attenberg" (Bekanntmachung
des Inkrafttretens)

Wettswil a.A. Der private Gestaltungsplan "Tennisanlage Attenberg", den die Ge-
meindeversammlung mit Beschluss vom 12. Dezember 2016 festgesetzt hat, wurde
von der Baudirektion Kanton Ziirich mit Verfiigung vom 3. Februar 2017 geneh-
migt. Geméss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts des Kantons Ziirich
vom 20. Mirz 2017 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Der Gestaltungsplan tritt
am Tag nach der Publikation in Kraft.

Wettswil a.A., 31. Mdrz 2017

Gemeinderat Wettswil a.A.
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