Baudirektion
Kanton Ziirich ‘ ARV/ 125 12009

VERFUGUNG

vom 28. September 2009

Hiittikon. Totalrevision des privaten Gestaltungsplans «Unterer Rebbergy»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Regierungsrat hat mit RRB Nr. 1370/1990 am 25. Apfil 1990 den privaten Ge-
staltungsplan «Unterer Rebberg» genehmigt. Die Gemeindeversammlung Hiittikon hat am
31. Mirz 2009 einer Totalrevision des Gestaltungsplans zugestimmt. Gegen diesen Be-
schluss wurde gemdss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen vom 21. August 2009 und des Bezirksrates Dielsdorf vom 20. Mai 2009 kein
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 16. Juni 2009 ersucht die Gemeinde Hiittikon
um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Unterer Rebberg» wurden im Jahre 1990 die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, damit die bestehende Grossgirtnerei, zu der auch
Gemiiseverarbeitungsanlagen gehdren, den Produktionsanforderungen angepasst werden
kann. Zu diesem Zeitpunkt lag das Areal teilweise ausserhalb der Bauzone. Gemiss rechts-
kriftiger Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hiittikon (BDV Nr. 413/ 01) liegt der

Gestaltungsplanperimeter heute in der Wohn- und Gewerbezone und in der Kernzone.

Die Grossgirtnerei gibt im Jahr 2010 ihren bisherigen Produktions- und Verarbeitungs-
standort in Hiittikon auf. Sie m6chte das rund 2 Hektaren grosse Areal am westlichen
Dorfrand von Hiittikon einer neuen Nutzung zufithren. Mit dem vorliegenden revidierten
Gestaltungsplan sollen die Rahmenbedingungen fiir ein zeitgemisses Wohnquartier mit
einem beschrénkten Gewerbeanteil geschaffen werden. Er basiert auf einem Richtprojekt,
welches die Realisierung von insgesamt rund 50 Wohneinheiten in Ein- und Mehrfamilien-
héuser vorsieht. Der Gestaltungsplan regelt im Wesentlichen die Anordnung, Stellung und
Volumetrie der Neubauten, die Grundsitze der Umgebungsgestaltung sowie die Erschlies-
sung.
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Der vorliegende totalrevidierte Gestaltungsplan «Unterer Rebberg» ersetzt vollstindig den
am 25. April 1990 genehmigten Gestaltungsplan.

Die Akten, bestehend aus den Gestaltungsplanvorschriften, einem Hohenkurvenplan
1:500, einem Situationsplan 1:500, dem erliuternden Bericht nach Art. 47 RPV und dem
Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen (als Bestandteil der Erwigungen des
Gemeinderates) sind vollstindig. Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und ange-
messen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Die Totalrevision des privaten Gestaltungsplans «Unterer Rebberg», der die Ge-
meindeversammlung Hiittikon am 31. Mirz 2009 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 688.00 (104 103/83120.40.210) und
wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

III.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Hiittikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen
in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an die Gemeinde Hiittikon (unter Beilage von zehn Dossiers), an die

- Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von zwei Dossiers), an das Amt

fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers), an die EFP

Ingenieure Planer Geometer SIA, Dorfstrasse 6, 8165 Oberweningen, sowie an den
Rechnungsadressaten Imhof Gemiisekulturen AG, Poststrasse 13, 8115 Hiittikon.

Ziirich, den 28. September 2009 Q:'L"’mtm:g' ul Vermessun
090644/Oth/Zst | -2 g

Flr den Auszug:




Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 25. April 1990

1370. Privater Gestaltungsplan Unterer Rebberg, Hiittikon

Am 12. Dezember 1989 stimmte die Gemeindeversammlung Hiittikon
dem privaten Gestaltungsplan Unterer Rebberg zu. Gegen diesen Be-
schluss ist kein Rechtsmittel eingelegt worden.

Das Gebiet des privaten Gestaltungsplans liegt teilweise ausserhalb
der Bauzone. Der Gestaltungsplan soll die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen schaffen, damit die bestehende Grossgartnerei, zu der auch
Gemiiseverarbeitungsanlagen gehoren, den Produktionsanforderungen
angepasst werden kann.

Mit den zugehorigen Vorschriften, die u.a. nur Nutzungen zulassen,
die im Zusammenhang mit Gemiisebau stehen, bildet der Gestaltungs-
plan eine vollstindige Uberbauungsregelung, welche die inhaltlichen Er-
fordernisse eines Gestaltungsplans gemass § 84 PBG erfiillt. Er ersetzt,
soweit er Grundstiicke erfasst, die ausserhalb der Bauzone liegen, die
kantonale Landwirtschaftszone.

Gemass der am 1. April 1987 in Kraft gesetzten Larmschutzverord-
nung (LSV) sind bei Ausscheidung oder Anderung der Nutzungszonen
diesen die Empfindlichkeitsstufen zuzuordnen (Art. 43 und 44 LSV).
Dies wurde hier jedoch unterlassen. Da es sich bei diesem Gestaltungs-
plan um eine im Verhiltnis zum gesamten Zonengebiet kleine Fldche
handelt, kann der Verzicht auf die Zuordnung von Empfindlichkeitsstu-
fen gerade noch hingenommen werden. Immerhin ist die Gemeinde Hiitti-
kon einzuladen, die Empfindlichkeitsstufenzuordnung fiir das gesamte
Zonenplangebiet und damit auch fiir das Gestaltungsplangebiet Unterer
Rebberg beforderlichst vorzunehmen.

Im iibrigen ist die Vorlage recht- und zweckmaéssig.

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

I. Der private Gestaltungsplan Unterer Rebberg, dem die Gemeinde-
versammlung Hiittikon am 12. Dezember 1989 zugestimmt hat, wird ge-
nehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Hiittikon, 8115 Hiittikon (unter
Beilage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des
Gestaltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Ver-
waltungsgericht sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 25. April 1990

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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Gemeinde Huttikon Kanton Zirich

Amt fiir Raumordnung und Vermessung
Gestaltungsplan "Unterer Rebberg”

Situationsplan 1 : 500

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans:

- Situationsplan 1:500
- Gestaltungsplanvorschriften
- Héhenkurvenplan 1:50
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Die Grundeigentiimerin:
Imhof Gemiisekulturen AG

i

“Adrlanlmhof Vérwaltungsratsprésident

Huttikon, 18.02.2009

b

Thomas‘ Es‘slinger, Verwaltungsrat

Mit Zustimmung der Gemeindeversammlung:

3 1. Marz 2008

Im Namen der Gemeinde Huttikon:

Der Gemeindeprasident- Stv.

DeF Gemeindeschreiber/

Von der Baudirektion genehmigt am: 2 8. Sep. 2009

Im Namen der Baudirektion:

BVD Nr. //25; / o4

Richtprojekt: m et r O n

Metron Architektur AG T: 056 460 91 11 info@metron.ch

Stahlrain 2 / 5200 Brugg F: 056 460 91 00 www.mefron.ch Projekt-Nr. 21-393B

Gestaltungsplan: Datei  Imhof Gsstallungsplan.p{n
Gez./Gepr. stk/ jh

Metron Raumentwicklung AG T: 056 460 91 11 info@metron.ch Format 63/60

Stahlrain 2 / 5200 Brugg F: 056 460 91 00 www.metron.ch Datum 17.02.2009
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- Situationsplan 1:500
- Gestaltungsplanvorschriften
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Amt fur Raumordnung und Vermessung

Gemeinde Huttikon Kanton Zrich

Gestaltungsplan "Unterer Rebberg "

Gestaltungsplan geméss §§ 83 ff. PBG

Verbindliche Bestandteile der Sondernutzungsplanung:
Situationsplan 1:500

Héhenkurvenplan
Sondernutzungsvorschnften

© 2008 sw:sstopo (JM05101 4)
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(Adrian Imhof, Verwaltungsratsprasident) (Thomas Esslinger, Verwaltungsrat)
Mit Zustimmung der Gemeindeversammlung: 3 1 Msrz 2009

Im Namen der Gemeinde Huttikon:
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=
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BDV Nr.: ... 42\;0\9 .....

/men der Baudirektion:
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Metron Raumentwicklung AG T: 056 460 91 11 www.metron.ch
Stahlrain 2, 5201 Brugg F:056 460 9100  Info@metron.ch m e t r O n

17. Februar 2009 THU/BGL VOL\DATA\DATEN\M2\21-393B\3_PLAENE\SNV\VORSCHRIFTEN\SNV_V11.DOC
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Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Ingress

Fir das Areal "Unterer Rebberg" in Hittikon wird ein privater Gestaltungsplan gemaéss
den §§ 83 fi. PBG festgesetzt.

Art. 2 Geltungsbereich

1 Der Geltungsbereich umfasst die Parzellen Kat.-Nrn. 344, 345, 346, 347, 348 und 373
der Imhof Gemuisekulturen AG zwischen Ziircherstrasse, Moosstrasse und Brunnenweg
und den nérdlichsten Teil der Moosstrasse. Der exakte Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans ist im Situationsplan bezeichnet.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften (SNV), dem zugeho-
rigen Situationsplan 1:500 sowie dem Héhenkurvenplan des gewachsenen Bodens.

3 Der Situationsplan unterscheidet zwischen Beschlussinhalten und Orientierungsinhal-
ten. Die Beschlussinhalte werden hiermit festgesetzt. Die Orientierungsinhalte dienen
ausschliesslich dem besseren Verstandnis des Gestaltungsplans und sind nicht Gegen-
stand dieses Verfahrens.

Art. 3 Verhéltnis zum iiber- und nebengeordneten Recht

1 Das Areal "Unterer Rebberg" liegt in der Wohn- und Gewerbezone bzw. der Kernzone.
Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gilt die Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Hiittikon (BZO). Die Festlegungen des rechtskréaftigen Quartierplans "Unterer
Rebberg", Festsetzung GRB vom 15. Juli, Genehmigung RRB Nr. 3690 vom 30. Oktober
1991, werden durch den vorliegenden Gestaltungsplan nicht tangiert.

2 Das Ubergeordnete eidgendssische und kantonale Recht bleibt vorbehalten.

Art. 4 Zweck

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen der Umnutzung
der bisher als Gartnerei und Gemuseverarbeitungsbetrieb genutzten Flache in eine quali-
tativ hochstehende Wohnsiedlung mit beschranktem Gewerbeanteil. Zudem regelt er die
Verkehrserschliessung und die Freiraumgestaltung im Perimetergebiet.



Nutzung

Art. 5 Baufelder und Abstinde

1 Der Geltungsbereich ist in die Baufelder A1, A2, B1, B2, C, D, E, und F sowie den um-
gebenden Freiraum gemass Situationsplan gegliedert.

2 Innerhalb der Baufelder kénnen Gebiude ohne Riicksicht auf Abstandsbestimmungen
auf die Baufeldgrenze gesetzt werden. Vorbehalten bleiben feuerpolizeiliche Bestimmun-
gen sowie wohn- und arbeitshygienisch einwandfreie Verhéaltnisse.

Art. 6 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten haben die Baulinien fir unterirdische Bauten einzuhalten. Im Ubri-
gen sind sie - unter Vorbehalt der bestehenden Baulinien geméass Quartierplan "Unterer
Rebberg" - auch ausserhalb der Baufelder zulassig.

Art. 7 Ausnutzung

1 Die maximal zulassige Baumasse fiir das Perimetergebiet betrdgt insgesamt
35'494 m°.

2 Die maximal zulassige Baumasse fiir reine Wohnbauten auf den einzelnen Baufeldern

betragt:
auf Baufeld A1: 2'500 m’
auf Baufeld A2: 5000 m*
auf Baufeld B1: 2'500 m*
auf Baufeld B2: 3'800 m*®
auf Baufeld C: 3'800 m®
auf Baufeld D 5'300 m*
auf Baufeld E: 3'800 m®
auf Baufeld F: 8794 m®

3 Fiir dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile darf die zuldssige Baumasse um 1/5
der Vorgabe von Absatz 2 erhdht werden.

4 |n einem Baufeld nicht konsumierte Baumasse darf auf andere Baufelder Ubertragen
werden. Die maximale Baumasse der Baufelder A1, A2, B1, B2 und C darf dadurch um



hochstens 10%, diejenige der Baufelder D, E, und F um héchstens 15% tberschritten
werden.

Art. 8 Nutzweise

In Abweichung zur BZO sind in den Baufeldern A1, A2, B1, B2 und C nur nicht stérende
gewerbliche Nutzungen zulassig.

Art. 9 Terrain / Messweise der Gebdudehdhe

1 Das Terrain innerhalb des Perimeters kann vor der Uberbauung entsprechend dem
Hohenkurvenplan neu gestaltet werden.

2 In diesem Fall wird die Gebaudehdhe vom neu gestalteten Terrain aus gemessen.

Art. 10 Geschosszahl

Die Geschosszahl ist innerhalb der zuldssigen Hohen frei.

Art. 11 Gebéudeldnge

In Abweichung zur BZO gilt, auch bei Zusammenbau, fir die Baufelder A1 und A2 eine
maximale Gebédudeldnge von 16 m, fur die Baufelder B1, B2 und C eine solche von 23 m.

Gestaltung

Art. 12 Bauten

1 Die Bauten, Anlagen und Freiraume missen besonders gut gestaltet sowie zweckmaés-
sig ausgestattet und ausgeristet sein.

2 Es ist eine Architektur anzustreben, welche auf die spezifische Situation, insbesondere
den Ortseingang bzw. -abschluss und die Nachbarschaft zur Kernzone reagiert. Abgra-
bungen sind auf das absolut Notwendige zu beschrénken, so dass keine iberhohen Fas-
saden entstehen, Aufschittungen Gber jene gemass Art. 9 sind verboten.

3 Alle Bauten haben die in den einzelnen Baufeldern oder in deren Teilen (Baufeld F)
eingetragene Firstrichtung einzuhalten, wobei eine Abweichung von +/- 10° erlaubt ist. Im
Baufeld D und in demjenigen Teil des Baufeldes F, das in der Wohn- und Gewerbezone
liegt, sind auf der Westseite (Baufeld D) bzw. der Siidseite (Baufeld F) Quergiebel zulas-

sig.



4 |m Baufeld E sind Flachdécher auch auf Hauptgebauden zuléssig, wenn sie sich gut in
die Umgebung einpassen. Der Gemeinderat kann zu dieser Frage ein Fachgutachten auf
Kosten der Bauherrschaft verlangen.

Art. 14 Freiraum

1 Der Freiraum gemass Art. 5 Abs. 1 ist als Strassen-, Platz- oder Griinfiache mit hoher
Aufenthaltsqualitdt auszubilden.

2 Gleichzeitig mit der Uberbauung der Baufelder D und/oder F, spatestens aber mit Ab-
schluss der Uberbauung des Baufeldes E ist auf diesem bzw. unmittelbar angrenzend ein
offentlich zuganglicher Freiraum mit einer Fliache von mindestens 500 m? zu realisieren.

Art. 15 Sicherheit und Barrierefreiheit

1 Bei der Gestaltung allgemein zugédnglicher Bereiche wie Freirdume, Parkierungsanla-
gen und Durchgénge ist den Sicherheitsbediirfnissen von Nutzerinnen und Bevoélkerung
Rechnung zu tragen.

2 Bej der Gestaltung von Bauten und Freirdumen ist die Bundesgesetzgebung zur Be-
hindertengleichstellung zu beachten.

Mobilitat

Art. 16 Erschliessung fiir den Motorfahrzeugverkehr

1 Die Zufahrt zum Areal des privaten Gestaltungsplans "Unterer Rebberg" erfolgt tiber die
Moosstrasse im Westen und die Poststrasse im Osten. Uber die Notwendigkeit eines
Linksabbiegestreifens auf der Ziircherstrasse wird im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens entschieden.

2 pie ungefdhre Lage alifdlliger Ein- und Ausfahrten zu Einstellhallen richtet sich nach

dem Situationsplan.

Art. 17 Zufahrt zur Trafostation

Die Zufahrt zur bestehenden Trafostation ist jederzeit sicherzustellen.

Art. 18 Parkierung und Abstellplitze

1 Samtliche Bewohner-, Beschaftigten- und Besucherparkplatze sind innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters anzuordnen. Die der Offentlichkeit zugénglichen Platze und



Verkehrsfldchen dirfen nicht als Parkplatze genutzt werden. Besucherparkplatze sind
davon ausgenommen.

21m Zusammenhang mit dem Bau von Mehrfamilienhausern sind fir Velos und motori-
sierte Zweirdder innerhalb des Gestaltungsplanperimeters gentigend sichere, gedeckte
und gut zugangliche Abstellméglichkeiten zu realisieren.

Art. 19 Offentliche Fusswegverbindungen

Es sind die im Situationsplan eingetragenen Verbindungen als durchgangig mindestens
1,5 m breite, rollstuhlgangige Fusswege sicherzustellen und zu realisieren.

Art. 20 Abfallentsorgung

Abfallentsorgungsanlagen fiir alle Bauten sind im Bereich der Basiserschliessung bzw. in
deren unmittelbarer Nachbarschaft zu erstellen.

Etappierung

Art. 21 Etappierung

Die Etappierung ist so vorzunehmen, dass sie funktional und gestalterisch zu tauglichen
Zwischenzustanden fuhrt. Eigentliche Bauprovisorien sind unzulassig.

Umwelt

Art. 22 Energie

Im ganzen Geltungsbereich ist bei Neubauten der Standard MINERGIE® (Stand 2008)
oder ein gleichwertiger Standard einzuhalten.

Art. 23 Okologischer Ausgleich

Bauten, Anlagen und der Freiraum sind im Hinblick auf den tkologischen Ausgleich im
Sinne von Art. 15 der Verordnung iiber den Natur- und Heimatschutz zu optimieren.

Art. 24 Meteorwasser

Beziiglich des Umgangs mit Meteorwasser von Dachflichen und Freirdumen ist Art. 7
Abs. 2 des Eidg. Gewésserschutzgesetzes zu beachten.



Schlusshestimmung

Art. 25 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der &ffentlichen Bekanntmachung der Genehmi-
gung durch die Baudirektion bzw. den Regierungsrat in Kraft.

Art. 26 Aufhebung des privaten Gestaltungsplans "Unterer Rebberg” vom 12. De-
zember 1989 / 25. April 1990

Durch diesen Gestaltungsplan wird der private Gestaltungsplan "Unterer Rebberg", Zu-
stimmung GVB vom 12. Dezember 1989, Genehmigung RRB Nr. 1370 vom 25. April
1990, aufgehoben.
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Gestaltungsplan "Unterer Rebberg"

Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 17. Februar 2009

Gemeinde Hiittikon
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1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Anlass

Die Imhof Gemusekulturen AG gibt im 1. Halbjahr 2010 ihren bisherigen Produktions-
und Verarbeitungsstandort in Huttikon auf. Als alleinige Grundeigentiimerin méchte sie
das rund 2 Hektaren umfassende, zwischen Zircherstrasse, Poststrasse bzw. Brunnen-
weg und Moosstrasse gelegene Areal einer alternativen Nutzung zufiihren und verkau-
fen.

In einem zweistufigen Verfahren soll das Areal baureif gemacht werden. In der ersten
Stufe erarbeitete die Metron AG fiir die Grundeigentiimerin im Rahmen von Varianten-
studien ein optimales Bebauungskonzept und entwickelte dies weiter in ein Richtprojekt.
In der zweiten Phase wurden diese Vorgaben in den vorliegenden Gestaltungsplan (GP)
mit den dazugehdérigen Sondernutzungsvorschriften (SNV) umgesetzt.

oy

Situationsplan Planungsperimeter

1.2 Zielsetzung der Planung

Grundsétzlich regelt der Gestaltungsplan die Rahmenbedingungen fiir eine attraktive,
zweckmassige und wirtschaftliche Nutzung, Bebauung, Erschliessung und Freiraumge-
staltung. Bezlglich Erscheinung wird eine zur Identit4t von Huttikon als Dorf und zur be-
stehenden Nachbarschaft passende Bebauung angestrebt. Dabei werden insbesondere
folgende Ziele verfolgt (vgl. auch Art. 4 SNV):

- Schaffung der Rahmenbedingungen fir ein attraktives, zeitgemasses Wohnquartier
mit einem beschréankten Gewerbeanteil

- Qualitativ hochstehende Gestaltung des Aussenraums
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- Schaffung eines grossen gemeinsamen Freiraums

- Forderung des Fuss- und Radverkehrs bei gleichzeitiger Minimierung des Ver-
kehrsaufkommens durch den motorisierten Individualverkehr

- Gute Etappierbarkeit

- Hohe Flexibilitat fur die Entwicklung der Baufelder

1.3 Vorpriifungsbericht - kantonale Stellungnahme

In der kantonalen Vorprifung vom 5. September 2008 haben die verschiedenen Fachbe-
reiche zum Gestaltungsplan und den Gestaltungsplanvorschriften Stellung genommen.
Am 8. Oktober 2008 fand eine Besprechung beim ARV statt, wo einige Punkte aus dem
Vorpriufungsbericht diskutiert und prézisiert wurden. Weitere Anderungen betreffen den
Verzicht auf die Pflichtbaulinien entlang der Zurcherstrasse und dem Brunnenweg sowie
die Abgrenzung des Baufelds F, was im Schreiben vom ARV vom 13. Februar 2009 ent-
sprechend gutgeheissen wurde. Die Gestaltungsplanvorschriften und der Planungsbe-
richt wurden entsprechend angepasst.

Der Dorfbach, bzw. desssen Ausdolung wurde ebenfalls an der Besprechung themati-
siert. Es wurde erldutert, dass eine Bacho6ffnung mit verhaltnisméassigen Mitteln nicht
realisierbar sei. Gemdss AWEL sind zusétzliche Berechnungen beziiglich Hochwassersi-
cherheit nachzureichen. Die Berechnungen und Schlussfolgerungen, dass der Dorfbach
den erhéhten Anforderungen fiir einen schadlosen Abfluss eines Hochwassers mit hun-
derjéhrlicher Wahrscheinlichkeit gentigt, wurden beim AWEL am 11. Dezember 2008
eingereicht. Das AWEL hat die Berechnungen gutgeheissen und mitgeteilt, dass keine
weitere Abkldrungen nétig sind und, dass eine Bachoffnung im Gestaltungsplangebiet
aufgrund der Unverhéltnisméassigkeit nicht verlangt wird, vgl. Schreiben AWEL vom 13.
Februar 2009.
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2 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

2.1 Ausgangslage

2.1.1 Lage und Topographie

Das Areal der Imhof Gemusekulturen AG befindet sich am westlichsten Siedlungsrand
der Gemeinde, von wo sich ein untiberbaubarer Blick in die l&ndliche Umgebung und zur
Silhouette der Nachbargemeinde Wirenlos bietet. Das Gelénde fallt von Stden leicht
nach Nordwesten ab. Im Bereich des Planungsperimters (iberwindet die Moosstrasse von
Norden nach Siden eine Hohe von rund 4,5 m (432.96 - 437.49 m.i.M.) und im Bereich
des Brunnenwegs von Norden nach Siden eine Hohe von 8 m (431.34 - 439.31 m.i.M).
Die Zurcherstrasse steigt von Osten nach Westen um rund 1,5 m (431.34 - 432.96
m.u.M.).

Um die Gewerbebauten der Imhof Gemisekulturen AG méglichst wenig in Erscheinung
treten zu lassen, wurde das gewachsene Terrain vor deren Erstellung teilweise markant
abgegraben. Heute bestehen deshalb vor allem im nordwestlichen Bereich des Perime-
ters recht grosse Terrainspriinge, die nicht dem urspriinglichen, gewachsenen Terrain
entsprechen.

2.1.2 Bestehende Parzellen/Parzellengrenzen

Das gesamte Areal setzt sich aus funf Parzellen im Halte von insgesamt 20'879 m? zu-
sammen (Kat.-Nrn. 344, 345, 346, 347, 348, 373), die im Eigentum der Imhof Gemdise-
kulturen AG stehen. Die jetzigen Parzellengrenzen werden im vorliegenden Gestaltungs-
plan nicht bericksichtigt. Der gesamte Perimeter wird in einem spéteren Schritt komplett
neu parzelliert.

2.1.3 Bestehende Gebiude

Auf dem Perimeter befinden sich heute mehrere Gebdude. Neben den Gebauden, die
dem eigentlichen Gértnereibetrieb dienen und im Hinblick auf die kiinftige Nutzung riick-
gebaut werden missen, kénnen folgende Gebiude zumindest in einer ersten Phase auf
dem Areal erhalten oder umgenutzt bleiben:

Griinderhaus Poststrasse 13 Vers.- Nr. 34
Wohnhaus Zurcherstrasse 12 Vers.- Nr. 35
Wohnhaus mit Remise Ziircherstrasse 4 Vers.- Nr. 39

Wohnhaus Brunnenweg 13 Vers.- Nr. 57
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Das Trafogebdude (Vers.-Nr. 187) ist zur langfristigen Erhaltung vorgesehen. Aus Identi-
tatsgrinden gilt dasselbe grundsatzlich auch fiir das Griinderhaus. Trotzdem wurde es in
den Gestaltungsplan einbezogen, um méglichst viele Optionen offen zu halten.

2.1.4 Bestehende Erschliessung

Fir das Areal besteht heute die Hauptzufahrt im nordéstlichen Bereich tber die Post-
strasse. Ferner bestehen Erschliessungen im nordwestlichen Bereich (iber die Moos-
strasse und im sudéstlichen Bereich tber den Brunnenweg. Die frilhere Arealzufahrt von
Suden her Uber die Brunnenwisstrasse ist seit der Fertigstellung der Wohniiberbauung
stdlich des Perimeters nicht mehr méglich.

2.1.5 Bestehende Werkleitungen / Bach

Gestutzt auf die rechtskréftigen Festlegungen des fiir das Areal bestehenden Quartier-
plans "Unterer Rebberg™, Festsetzung GRB vom 15. Juli 1991, Genehmigung RRB Nrr.
3690 vom 30. Oktober 1991 (vgl. auch unten Ziff. 2.2), wurde der Dorfbach (&ffentliches
Gewadsser Nr. 2) vor 14 Jahren mit einem den hydraulischen Anforderungen entspre-
chenden Querschnitt in ein neues Trassee gelegt. Sidlich des Perimeters wurde ein
Teilabschnitt des Bachs offengelegt. Zudem wurden - haupts&chlich parallel zum Bach -
zahlreiche Werkleitungen (Kanalisation, Wasser, Elektro, TV, Swisscom) verlegt. Insge-
samt wurde die mit dem erwahnten Quartierplan festgelegte Grunderschliessung reali-
siert.
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2.1.6 Zusammenfassung Rahmenbedingungen Perimeter

Legende

—— Perimeter (Huttikon 2 + 3)

BN Bauten mit Bestandeswert

777> Geb&ude Gértnerei

=== Baulinien

Bereich ber Wasserleitung | .~ ‘ ‘
Arealerschliessun ‘ ‘ ‘ «@
% «h A A ' 2

Situationsplan mit Rahmenbedingungen

I Bereich uber Werkleitungen

2.2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Geméss der kommunalen Nutzungsplanung (Teilrevision, Zonenplan, Festsetzung GVB
vom 20. Juni 2000, Genehmigung BVD Nr. ARV/413/01 vom 5. April 2001) befindet sich
der weitaus grosste Teil des fraglichen Areals in der Wohn- und Gewerbezone. Die nér-

dostliche Ecke mit dem Griinderhaus Poststrasse 13 ist dagegen der Kernzone (Zone K)
zugeteilt. Im Nordwesten schliesst der Perimeter auch einen kurzen Abschnitt der Moos-
strasse ein. Dieser ist bisher der Landwirtschaftszone zugewiesen und soll parallel zum

vorliegenden Verfahren in die Wohn- und Gewerbezone umgezont werden.

Die Wohn- und Gewerbezone ist fir Wohnbauten sowie fur nicht und méssig stérendes
Gewerbe bestimmt (Art. 17 Abs. 1 Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hiittikon
[BZQ]). Geméss Art. 14 BZO gelten folgende Grundmasse: Baumassenziffer fiir Haupt-
gebaude maximal 1.5 m*m?, Gebudehséhe 7.5 m, Firsthéhe 5 m, maximale Gebaude-
l&ange auch bei Zusammenbau 30 m, grosser Grenzabstand 9 m, kleiner Grenzabstand 5
m.

In der Kernzone sind Wohnungen, nicht stérendes und méssig stérendes Gewerbe ein-
schliesslich Landwirtschaft zulédssig (Art. 4 BZO). In den Art. 5 ff. BZO sind zahlreiche
Regelungen zum Schutz der bisherigen Bebauung bzw. Bebauungstruktur und zu deren
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Gestaltung enthalten, die bezwecken, das Ortsbild zu schiitzen und sorgféltig weiterzu-
entwickeln.

Sowohl in der Wohn- und Gewerbezone als auch in der Kernzone sind ab einer Grund-
stiicksfléache von 4'000 m? Arealiiberbauungen zugelassen, wobei sich die Baumassen-
ziffer in diesem Fall um 0.2 m*m? erhéht (Art. 18 und 19 BZO).

Uber beinahe die ganze Flache - ausgenommen die siidéstliche Ecke mit dem Wohn-
haus Brunnenweg 13 und die im nordlichen Bereich gelegene Liegenschaft Ziircherstras-
se 12 - ist mit dem friiheren, derzeit rechtskréaftigen privaten Gestaltungsplan "Unterer
Rebberg", Zustimmung GVB vom 12. Dezember 1989, Genehmigung RRB Nr. 1370 vom
25. April 1990, Uberlagert, der die rechtliche Grundlage fir die Entwicklung der Imhof
Gemisekulturen AG bzw. deren GemUseverarbeitungsbetrieb bildete. Dieser private
Gestaltungsplan wird mit dem vorliegenden neuen Gestaltungsplan aufgehoben.

Ferner liegt der rechtskréaftige Quartierplan "Unterer Rebberg ", Festsetzung GRB vom
15. Juli 1991, Genehmigung RRB Nr. 3690 vom 30. Oktober 1991, vor, mit dem bzw. mit
dessen bereits erfolgten Umsetzung die rechtlichen, planerischen und erschliessungs-
mdssigen Voraussetzungen fir die Baureife des Areals geschaffen worden sind. Der
Quartierplan definiert mittels Baulinien insbesondere die (iberbaubare Fléche (vgl. auch
oben Ziff. 2.1.5).

2.3 Richtprojekt

Wie eingangs erwahnt, verfasste die Metron AG in einer ersten Phase eine Nutzungsstu-
die, um ein optimales Bebauungskonzept und daraus ein Richtprojekt zu entwickeln.
Dabei wurde von folgenden Grundsétzen ausgegangen:

- Geb&udegrundflache pro Wohneinheit max. 77 m? (7 x 11 m?)

- Max. Gebdudehéhe und Firsthohe geméss BZO, d.h. 7.5 m resp. 5 m

- 2-geschossige Wohnbauten mit voll oder teilweise zu Wohnzwecken nutzbarem Dach-
geschoss (evtl. auch nicht ausgebaut) und Keller

- Firstrichtung noch offen, situationsbedingt jedoch flexibel

- Zur Gewabhrleistung der Siedlungsqualitét sollen die gesetzlichen Grenzabsténde
grundséatzlich eingehalten werden.

Gemass BZO ist innerhalb des Perimeters bei einer Arealiiberbauung eine maximale
Baumassenziffer von 1,7 m*/m? moglich. Dementsprechend kénnte auf dem ganzen Are-
al mit der Flache von 20'879 m? - die im Perimeter liegende Flache der Moosstrasse wur-
de nicht miteingerechnet - ein oberirdisches Volumen von insgesamt 35'494 m?® realisiert
werden. Geht man davon aus, dass das Grinderhaus und das benachbarte Wohnhaus
(ca. 3'800 m®) auch l&ngerfristig erhalten bleiben, kénnen im Planungsperimeter rund 50
Wohneinheiten mit durchschnittlich ca. 630 m® ausgefiihrt werden. Diese sollen verschie-
den angeordnet werden kénnen, sei es in Doppelhdusern, Reihenh&usern oder sei es in
Mehrfamilienhdusern. Schliesslich soll die Erstellung der gesamten Uberbauung in meh-
reren Etappen maoglich sein.
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Gestltzt auf diese Grundannahmen wurden unterschiedlichste Anordnungen untersucht
und schliesslich drei Varianten gegeneinander abgewogen.

2.3.1 Variante 1

Legende
EEE Gebiude

[7] Erschliessungsstrassen

— | Fusswegverbindungen ‘ ‘ ‘ u

Abbildung aus Nutzungsstudie Metron AG, Juli 2006

Konzeptidee

- Ausrichtung der Bebauung parallel zu den Héhenkurven

- Unterteilung des Areals in ein dichteres Gebiet (7 Mehrfamilienh&user) im nérdlichen
Bereich und ein weniger dichtes Gebiet im stdlichen Bereich des Areals (11 Doppel-
hauser).

Beurteilung Variante 1

Vorteile:

- Berlcksichtigung von Optionen fiir Griinderhaus / bestehende Wohngeb&ude gege-
ben

- Klares Erschliessungskonzept

- Gute Einpassung in die Topographie

- Gute Etappierbarkeit

Nachteile:
- Hoher Anteil der Doppelhauser, die von Stden her erschlossen werden (5 von 11)

- Maéssig befriedigende Ausrichtung der Doppelh&user (Sud-Ost)
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Anteil der Wohneinheiten, die iber den Weitblick Uber das Landwirtschaftsgebiet ver-
flgen, ist relativ gering

Vergleichsweise kleine Flexibilitét

Relativ grosser Anteil an Parkplétzen, die in einer Tiefgarage untergebracht werden
missen

2.3.2 Variante 2

Legende
HEm Gebiude
[ Erschliessungsstrassen

1 Fusswegverbindungen

Abbildung aus Nutzungsstudie Metron AG, Juli 2006

Konzeptidee

Schaffung einer Situation, bei der méglichst viele Wohneinheiten vom angrenzenden
Landwirtschaftsgebiet profitieren.
Unterteilung des Areals in ein dichteres Gebiet (7 Mehrfamilienh&user) im westlichen

Bereich am Siedlungsrand und ein weniger dichtes Gebiet im &stlichen Bereich in
Richtung Dorfkern (11 Doppelh&user).

Beurteilung Variante 2

Vorteile:

Bertcksichtigung von Optionen fiir Griinderhaus / bestehende Wohngebaude gege-
ben

Klares Erschliessungskonzept

Gute Einpassung in die Topographie

10
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Grosser Anteil der Wohneinheiten, die zumindest schrég (iber einen Ausblick tiber das
Landwirtschaftsgebiet verfligen

Optimale Ausrichtung der Bauten (Std und Siid-West)
Gute Etappierbarkeit

Nachteile:

Hoher Anteil an Doppelhdusern, die von der Hauptausrichtung her erschlossen wer-
den (8 von 11)

Vergleichsweise kleine Flexibilitat

Grosser Anteil an Parkplétzen, die in einer Tiefgarage untergebracht werden miissen

2.3.3 Variante 3

Legende
Il Gebdude

[ Erschliessungsstrassen

1 Fusswegverbindungen @ ‘ ‘ " ‘ . ::

Abbildung aus Nutzungsstudie Metron AG, Juli 2006

Konzeptidee

Schaffung einer Situation mit einer maximalen Anzahl an Doppelhdusern (17)

Positionierung der Mehrfamilienhduser am nérdlichen Arealbereich als Larmschutz
gegen die Zircherstrasse und westlichen Arealbereich in Richtung Dorfzentrum
Uberbauung des ganzen Areals mit einer dhnlichen Dichte (4 Mehrfamilienhduser,
17 Doppelhduser)

11
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Beurteilung Variante 3

Vorteile:

Berlcksichtigung von Optionen fiir Griinderhaus / bestehende Wohngebdude gege-
ben

Klares Erschliessungskonzept
Gute Einpassung in die Topographie

Hoher Anteil der Wohneinheiten, die ber den Weitblick tiber das Landwirtschaftsge-
biet verfiigen

Optimale Ausrichtung der Bauten (West und Stid-West)
Gute Etappierbarkeit
Vergleichsweise hohe Flexibilitat

Vergleichsweise wenig Tiefgaragenparklatze erforderlich

Nachteile:

Relativ hohe Erschliessungsdichte (Hauserzufahrt)

12
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2.3.4 Vergleich der Varianten

Kriterium

Bestehende Gebiude

Langfristiger Erhalt des Griinderhau-
ses / Wohnhaus (Identitat)

Optionaler Erhalt Wohnh&user
Optionaler Erhalt Trafogebdude
Erschliessung

Optimiertes Erschliessungskonzept

Berticksichtigung der heutigen Are-
alzufahrten

Werkleitungen /Baulinien

Beriicksichtigung Baulinien/ Zugan-
gigkeit zu den Werkleitung

Grenzabstinde

Einhaltung Grenzabstande auch
innerhalb des Areals

Topographie

Gute Einpassung in die vorherr-
schende Topographie

Gebéudetypologie
Maximale Ausnutzung
Uberwiegend Doppelhauser
Wohneinheiten

Erschliessung Uiberwiegend nicht
von Hauptausrichtung

Hauptausrichtung Stiden/Siidwesten
Parkierung

Vorwiegend oberirdisch

Dichte

Gute Verteilung der baulichen Dichte
Etappierbarkeit

Gute Etappierbarkeit

R,

Variénté 1

e _&!

Variante 2

v e _é&
Variante 3

13



metron

2.3.5 Schlussfolgerungen / massgebliches Richtprojekt

Die Gegenlberstellung der drei Varianten zeigt, dass die Variante 3 am meisten Vorteile
aufweist. Sie wurde deshalb als Grundlage der weiteren Bearbeitung zum Richtprojekt
gewahlt. Dabei wurde Wert darauf gelegt, den Nachteil der hohen Erschliessungsdichte
moglichst auszuschalten und gleichzeitig die Flexibilitat der Uberbauung zu erhalten.

Massgebliches Richtprojekt

14
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3 Konzept Gestaltungsplan

Die oben geschilderten Rahmenbedingungen und das Grundkonzept des Richtprojekts
wurden in einen Gestaltungsplan mit Sondernutzungsvorschriften tberfiihrt.

3.1 Grundsétze zur Bebauung

3.1.1 Baufelder

Basierend auf dem Quartierplan, der auf dem Areal drei (iberbaubare FlZchen ausschei-
det, und auf dem Grundprinzip des Richtprojekts gliedert sich die Bebauung in acht Bau-
felder. Wegverbindungen, die zwischen den Baufeldern hindurchfiihren, gewahrleisten
die Durchl&ssigkeit des Areals sowohl fiir seine Bewohnerinnen und Bewohner als auch
fur die Nachbarschaft.

Die Baufelder geben zusammen mit den entsprechenden Sondernutzungsvorschriften die
Dichte der Bebauung vor. Entsprechend dem Richtprojekt ist die héchste Dichte entlang
der Zurcherstrasse (Baufeld F) und entlang des Brunnenwegs (Baufeld D) zuléssig. Die
Regelbauweise wird hier - wie auch auf dem Baufeld E - nicht eingeschrankt, so dass
kleinere Mehrfamilienh&user mit einer maximalen Geb&udelédnge von 30 m zuldssig sind.
In Richtung Stden und Westen wird die Bebauung lockerer und erlaubt dementspre-
chend auch Durchblicke auf das freie Land der Landwirtschaftszone. Die maximal erlaub-
te Gebaudelénge wird fur die Baufelder B1, B2 und C auf 23 m und fiir die Baufelder A1
und A2 auf 16 m reduziert (vgl. Art. 11 SNV). Dadurch werden auf den Baufeldern A1 und
A2 Doppeleinfamilienhduser méglich, auf den Baufeldern B1, B2 und C Dreiereinheiten.
Das geméss der BZO fiir eine Arealliberbauung maximal zul&ssige oberirdische Bauvo-
lumen von 35'494 m® wurde entsprechend der Anzahl der auf den verschiedenen Baufel-
dern méglichen Durchschnittswohneinheiten a ca. 630 m® auf die acht Baufelder verteilt
(vgl. oben Ziff. 2.3; Art. 7 Abs. 2 SNV).

Auch wenn im Richtprojekt grundsétzlich von einer langerfristigen Erhaltung des Griin-
derhauses (Poststrasse 13) ausgegangen wurde, wurde es in das Baufeld F einbezogen,
damit méglichst viele Optionen - auch ein Ersatzbau - méglich bleiben. Die Art. 4 ff. BZO
zur Kernzone sichern, dass eine allfallige Ersatzbaute, innerhalb des Baufelds F, die
Funktionen des Griinderhauses als dominierendes Geb&ude am Knoten Zurcherstras-
se/Poststrasse/Brunnenweg ibernehmen wird. Das Griinderhaus besitzt Bestandesga-
rantie solange lediglich Umbauten und Erneuerungen vorgenommen werden.

Wie eingangs des Berichts erwahnt, wurde das gewachsene Terrain vor der Erstellung
der heute bestehenden Gewerbebauten vor allem im nordwestlichen Bereich teilweise
markant abgegraben. Diese Terrainspriinge, die dazu dienten, die Gewerbebauten mog-
lichst wenig in Erscheinung treten zu lassen, verunméglichen eine verniinftige Nutzung
fur Wohnbauten. Sie sollen daher wieder riickgebaut werden, so dass der gewachsene
Boden ungefahr wiederhergestellt sein wird. Im ebenfalls Bestandteil des vorliegenden
Gestaltungsplans bildenden Héhenkurvenplan des gewachsenen Bodens wurde das

15
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anhand des unverandert gebliebenen Verlaufs der Moosstrasse und des Brunnenwegs
rekonstruierte Gelénde vermasst. Wird das Terrain dementsprechend neu gestaltet, wird
die Geb&udehdhe vom neu gestalteten Boden aus gemessen (vgl. Art. 9 SNV).

3.1.2 Unterirdische Bauten

Im Gegensatz zu den oberirdischen sind die unterirdischen Bauten nicht auf die im Ges-
taltungsplan ausgeschiedenen Baufelder begrenzt. Sie sind grundsétzlich auch ausser-
halb der Baufelder zulassig (vgl. Art. 6 SNV). Vorbehalten sind aber jene Bereiche, die
durch die (neuen) Baulinien fur unterirdische Bauten und durch die (bereits bestehenden)
Baulinien des Quartierplans "Unterer Rebberg" zur Freihaltung abgegrenzt sind. Wo ge-
nau unterirdische Bauten, d.h. in erster Linie Einstellhallen, erstellt werden sollen, ist
offen. Festgelegt ist lediglich die Lage der méglichen Ein-/Ausfahrten der Einstellhallen,
die sich alle in unmittelbarer Ndhe des Haupterschliessungsstrangs (vgl. dazu unten Ziff.
3.3) befinden. Ob sich Gberhaupt ein Bedarf nach einer Einstellhalle ergeben wird, hangt
wesentlich davon ab, ob die fiir die Baufelder F und D vorgesehenen Mehrfamilienhduser
errichtet werden. Denkbar wére aber auch eine gemeinsame Einstellhalle der Doppel-
und Reiheneinfamilienhduser.

3.1.3 Gestaltung

Da die vorgesehene Bebauung den Bonus der Arealiiberbauung beansprucht, miissen
samtliche Bauten, Anlagen und Freirdume besonders gut gestaltet sowie zweckmassig
ausgestattet und ausgerustet sein (vgl. § 71 PBG). Im Rahmen des Gestaltungsplanes
wird hieflir mittels der Baufelder die Lage der kiinftigen Bauten definiert. Zusatzlich
schreibt der Gestaltungsplan die Firstrichtung der Bauten vor, wobei eine Abweichung
von +/- 10° erlaubt ist. Das Baufeld F weist verschiedene Firstrichtungen auf (Untertei-
lung Baufeld durch gestrichelte Linie), der Ostteil des Baufelds F sieht keine vorgeschrie-
bene Firstrichtung vor. Im Baufeld D und in jenem Teil des Baufeldes F, das in der Wohn-
und Gewerbezone liegt, sind auf der Westseite (Baufeld D) bzw. der Suidseite (Baufeld F)
ferner Quergiebel zuldssig (vgl. Art. 12 SNV). Aufgrund der zentralen Lage sind ferner im
Baufeld E auf Hauptgeb&uden entgegen von Art. 15 Abs. 2 BZO Flachdécher zul@ssig,
wobei der Gemeinderat fir die Beurteilung eines entsprechenden Baugesuchs die Erstel-
lung eines Fachgutachtens hinsichtlich der Einpassung der Flachd&cher in die Umge-
bung auf Kosten des Grundeigentiimers verlangen kann.

3.2 Grundsétze zum Freiraum

Die die Baufelder umgebende Fléche stellt Freiraum dar. Dieser ist im Allgemeinen als
Strassen-, Platz- oder Griinflache mit hoher Aufenthaltsqualitat auszubilden (vgl. Art. 14
SNV). Das dichte Wegnetz sichert die Durchléssigkeit des Areals und dessen Anbindung
an die Nachbarschaft.

16
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Auf dem Baufeld E bzw. unmittelbar daran angrenzend ist ein gemeinschaftlicher Frei-
raum von mindestens 500 m” vorgesehen, dessen exakte Lage im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens festgelegt werden wird. Er muss gleichzeitig mit der Uberbauung der
Baufelder D und F bzw. spatestens mit der Uberbauung des Baufeldes E angelegt wer-
den. Durch seine Gestaltung soll er klar als gemeinschaftlich erkennbar sein und ein att-
raktiver Verweil- und Begegnungsort fir alle Bewohnerinnen und Bewohner des Areals
werden. Die Pflicht zur Errichtung und Finanzierung dieser gemeinschaftlichen Freifléche
wird sinnvollerweise - zusétzlich zu den Vorschriften des Gestaltungsplanes - vor der
Neuparzellierung bzw. in deren Rahmen privatrechtlich geregelt.

3.3 Grundsétze zur Erschliessung

3.3.1 Motorisierter Individualverkehr und Langsamverkehr

Bereits heute flhrt die Erschliessung des Geléndes entlang dem von den Baulinien des
Quartierplans ausgeschiedenen Korridor. Die Basiserschliessung des Gestaltungsplans
fur den motorisierten Individualverkehr tibernimmt die Linienfiihrung der bisherigen
Haupterschliessung von der Poststrasse bis ungeféhr in die Mitte des Areals und von dort
wieder gegen Norden in die Moosstrasse und umgekehrt (vgl. Art. 16 Abs. 1 SNV). Aus-
gehend davon soll lediglich die Arealerschliessung geschaffen werden, welche die sudli-
chen Teile des Areals an die Basiserschliessung anschliesst. In diesem Zusammenhang
ist die Zufahrt zum Trafogeb&ude in jedem Fall sicherzustellen (vgl. Art. 17 SNV). Entlang
der Basiserschliessung sind vier Standorte fur Ein-/Ausfahrten von allfélligen Einstellhal-
len definiert (vgl. Art. 16 Abs. 2 SNV). Ebenfalls entlang der Basiserschliessung sind Fl&-
chen flr die Abfallentsorgung vorzusehen (vgl. Art. 20 SNV).

Inwiefern und zu welchem Zeitpunkt die Umnutzung und Neuliberbauung des Areals
Veréanderungen an der Zircherstrasse, beispielsweise einen Linksabbiegestreifen be-
dingt, wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens entschieden.

Es ist vorgesehen, nur die Basiserschliessung ins Eigentum der Gemeinde zu tberfiih-
ren. Die Arealerschliessungsanlagen sollen im Eigentum der Grundeigentiimer verblei-
ben, die dementsprechend auch die Pflicht zum Unterhalt und zur allfalligen Erneuerung
privat tragen.

Um die Durchl&ssigkeit des neuen Quartiers sowohl fir seine eigenen Bewohner und
Bewohnerinnen als auch fiir die Nachbarschaft in alle Richtungen zu gewahrleisten, sind
fur das Areal zahlreiche Fusswegverbindungen vorgesehen. Sie sind rollstuhlgéngig aus-
zugestalten, was eine Minimalbreite von 1,5 m erfordert.

3.3.2 Parkierung und Abstellplétze fiir Zweirdder

Séamtliche Abstellplatze fur die Bewohner und Bewohnerinnen, fir die im Areal Beschéf-
tigten und fur Besucher und Besucherinnen mussen innerhalb des Perimeters angeord-
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net werden. Ob dies unter- oder oberirdisch geschieht, wird mit dem Gestaltungsplan
nicht festgelegt. Die der Offentlichkeit zuganglichen Platze und Verkehrsflachen diirfen
nicht als Parkplétze genutzt werden, Besucherparkplétze ausgenommen. Fir den Fall
der Errichtung von unterirdischen Parkierungsanlagen sind die méglichen Ein- bzw. Aus-
fahrten mit dem Gestaltungsplan vorgegeben.

Soweit Mehrfamilienh&user gebaut werden, missen geniigend sichere, gedeckte und gut
zugangliche Abstellméglichkeiten fur Velos und motorisierte Zweirader innerhalb des
Perimeters geschaffen werden.

Die Anzahl der notwendigen Parkplatze bzw. Abstellplatze fur Zweirader ist im Bauge-
suchsverfahren zu definieren.
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4 Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

Nachfolgend werden die Bestimmungen des Gestaltungsplanes im Einzelnen erlautert.

4.1 Darstellung / Situationsplan

Im Gestaltungsplan wird zwischen Genehmigungs- und Orientierungsinhalt unterschie-
den. Die als Genehmigungsinhalt bezeichneten Elemente sind verbindlich. Sie legen den
Spielraum fest, innerhalb welchem sich das Projekt bei der Baueingabe bewegen darf.
Die im Orientierungsinhalt aufgefiihrten Elemente zeigen rein informell und beispielhaft
die dem Gestaltungsplan zugrunde liegenden Uberlegungen zu einer méglichen Projekt-
entwicklung.

4.2 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 definiert, dass ein privater Gestaltungsplan erlassen werden soll.

Art. 2 umschreibt den Geltungsbereich und die drei verbindlichen Bestandteile der
Sondernutzungsplanung (Sondernutzungsvorschriften, Situationsplan und Héhenkur-
venplan; der vorliegende Planungsbericht dient lediglich der ndheren Erlduterung).

Art. 3 hélt fest, dass grundsatzlich die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde
Hdttikon gilt, soweit in den Sondernutzungsvorschriften nichts Abweichendes statuiert
wird. Ferner wird die Geltung des rechtskréftigen Quartierplans "Unterer Rebberg"
sowie Ubergeordneten eidgendssischen und kantonalen Rechts vorbehalten.

Art. 4 definiert die Absichten des Gestaltungsplans, namlich die Umnutzung der bisher
als Gértnerei und GemUseverarbeitungsbetrieb genutzten Flachen in eine qualitativ
hochstehende Wohnsiedlung mit beschranktem Gewerbeanteil.

4.3 Nutzung

Art. 5 legt Sinn und Zweck der Baufelder - Anordnungsspielraum fiir Bauten - sowie
der dazwischen liegenden Flachen - Freiraum - dar.

Art. 6 regelt die Zul&ssigkeit unterirdischer Bauten, die nicht auf die Baufelder gemass
Art. 4 beschrénkt ist. Die mégliche Lage von Zufahrten zu unterirdischer Bauten wird
in Art. 16 Abs. 2 definiert.

Art. 7 bestimmt das maximal zuléssige Mass der Nutzung. Zwecks besserer Transpa-
renz und Vermeidung unerwiinschter Anordnung wurde die zul&ssige Dichte pro Bau-
feld definiert, wobei bei Errichtung dauernd gewerblich genutzter Gebaudeteile ein zu-
satzlicher Bonus méglich ist. Basis des festgelegten Nutzungsmasses bilden die or-
dentlichen Vorschriften der BZO zur Nutzungsdichte der Wohn- und Gewerbezone
und zur Areallberbauung; mit dem Gestaltungsplan wird keine zuséatzliche Verdich-
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tung ermdglicht. Nutzungstbertragungen sind erlaubt, wobei die dadurch entstehende
Dichte die maximale Baumasse der Baufelder A1, A2, B1, B2 und C um héchstens
10%, diejenige der Baufelder D, E und F um héchstens 15% tiberschreiten darf.

Art. 8 schrénkt die gewerbliche Nutzung der zur eher lockeren Uberbauung haupt-
séchlich mit Doppeleinfamilienhdusern vorgesehenen Baufelder A1, A2, B1, B2 und C
in Abweichung von der BZO auf nicht stérende Gewerbe ein. Massig stérende Betrie-
be sind ausgeschlossen.

Art. 9 legt fest, dass die Gebaudehéhen vom neu gestalteten Terrain gemessen wer-
den.

Art. 10 halt explizit fest, dass die Geschosszahl innerhalb der zul&ssigen Gebaudehs-
hen frei gewéahlt werden kann.

Art. 11 reduziert die zulassige Geb&udelénge in Abweichung von der BZO fiir die Bau-
felder A1 und A2 auf 16 m, fur die Baufelder B1, B2 und C auf 23 m. Dadurch wird die
Absicht, die im Stiden und Westen gelegenen Teile des Areals eher locker zu tiber-
bauen, umgesetzt.

4.4 Gestaltung

Art. 12 definiert Vorgaben fir die Gestaltung der Bauten, Anlagen und Freirdume. Da
die Siedlung den Nutzungsbonus einer Arealiiberbauung beansprucht, hat sie im Ge-
genzug eine besonders gute Gestaltung im Sinne von § 71 PBG zu gewéhrleisten. Die
Architektur muss insbesondere auf die Lage der Uberbauung am Rand des Orts und
in der unmittelbaren Nachbarschaft der Kernzone Bezug nehmen. Detailvorschriften in
den Absétzen 3 und 4 regeln auf allen Baufeldern ausser dem Baufeld E die Firstrich-
tung und in Abweichung von der BZO die Zul&ssigkeit von Flachddchern im Baufeld E.

Art. 14 fordert eine qualitativ hochstehende Gestaltung des Freiraums. Es sollen att-
raktive Orte mit hoher Aufenthaltsqualitét geschaffen werden. Im Zusammenhang mit
der Uberbauung der Baufelder D und / oder F, die fir Mehrfamilienhauser vorgesehen
sind, spétestens aber mit der Uberbauung des Baufelds E ist ein 6ffentlich zugéngli-
cher Freiraum von mindestens 500 m? zu realisieren. Diese Vorschrift impliziert, dass
im Rahmen der Neuparzellierung und des Verkaufs des Areals privatrechtliche Abma-
chungen getroffen werden, die die Errichtung dieses gemeinsamen Freiraums absi-
chert.

Art. 15 statuiert, dass die Benutzbarkeit des Gebiets fiir alle Bevélkerungsgruppen zu
jeder Zeit zu gewéhrleisten ist. Namentlich ist den Sicherheitsbedirfnissen der Bevél-
kerung und der Nutzer und Nutzerinnen mittels geeigneter Gebaude- und Freiflichen-
organisation nachzukommen. Der Vollstandigkeit halber wird hier zudem auf das eid-
gendssische Behindertengleichstellungsgesetz und - implizit - auch auf § 239 Abs. 4
PBG verwiesen.
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4.5 Mobilitat

Art. 16 definiert die Erschliessung. Die Anbindung an das libergeordnete Strassennetz
erfolgt (iber die Moosstrasse im Westen und die Poststrasse im Osten. Verbunden
werden diese beiden Anschlusspunkte mit der Basisierschliessung des Areals, wobei
in beide Richtungen verkehrt werden soll. Damit die westseitige Anbindung der eidge-
noéssischen Raumplanungsgesetzgebung entspricht, wird das kurze Einfahrtsteilstiick
der Moosstrasse, das im Eigentum der Gemeinde steht, in der parallel zum vorliegen-
den Gestaltungsplanverfahren vorzunehmenden Teilrevision der Nutzungsplanung
dem Baugebiet zugewiesen. Die Anschlusspunkte der Einstellhallen sind entlang der
Basiserschliessung so definiert, dass méglichst wenig selbstverursachter Quartierver-
kehr entsteht.

Art. 17 hélt fest, dass die Zufahrt zur Trafostation immer sichergestellt werden muss.

Art. 18 regelt die Motorfahrzeug- und Zweiradabstellpl4tze. Die Anzahl der notwendi-
gen Abstellplétze ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu bestimmen. Alle
Abstellplatze sind innerhalb des Perimeters zu realisieren. Die der Offentlichkeit zu-
ganglichen Platze und Verkehrsflachen durfen nicht als Parkplatze genutzt werden.
Besucherparkplatze sind von dieser Regelung ausgenommen.

Art. 19 beschreibt den bei der Errichtung der Fusswegverbindungen einzuhaltenden
Standard (Breite mind. 1,5 m; rollstuhlgéngig).

Art. 20 schreibt vor, dass fir die Uberbauung des ganzen Areals Abfallentsorgungsan-
lagen entlang der 6ffentlichen Erschliessungsstrasse zwischen Poststrasse und
Moosstrasse erstellt werden mussen.

4.6 Etappierung

Art. 21 nimmt das Thema der Etappierung auf. Es ist davon auszugehen, dass ein so
grosses Areal nicht in einem Zug Uberbaut werden wird. Art. 21 stellt sicher, dass nur
so etappiert wird, dass die Zwischenzusténde funktional und gestalterisch tauglich
sind. Dies betrifft nicht nur, aber insbesondere die Neugestaltung des Terrains und die
Erschliessung des Areals.

4.7 Umwelt

Art. 22 stellt erhdhte Anforderungen an die Minimierung des Energieverbrauchs, in-
dem er fur alle Neubauten den MINERGIE® (Stand 2008) - bzw. einen gleichwertigen
Standard verlangt.

Art. 23 erinnert an die geltende Gesetzgebung. Beziiglich detaillierter, aber vom kon-
kreten Projekt abhéngiger 6kologischer Ausgleichsmassnahmen wird auf das nachge-
ordnete Baubewilligungsverfahren verwiesen.
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- Art. 24 verweist darauf, dass gemass (ibergeordneter Gesetzgebung bei der Dach-
und Umgebungsgestaltung konzeptionelle Uberlegungen zur Regenwasser-Retention
und -Versickerung erforderlich sind.

4.8 Schlussbestimmungen

- Art. 25 regelt das Inkraftreten des Gestaltungsplans.

- Art. 26 bestimmt, dass der vorliegende Gestaltungsplan den fritheren, gleichnamigen
privaten Gestaltungsplan ablost, der damals die Nutzung des Areals als Gartnerei und
Gemuseverarbeitungsbetrieb erméglichte und mit der Aufgabe dieses Betriebsstand-
orts durch die Imhof Gemusekulturen AG hinféllig geworden ist.
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