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Privater Gestaltungsplan «Birchweidy» -
Genehmigung |

Uetikon am See

Der Gestaltungsplan umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 105, 106 (Teilflache), 3881, 5086
(alt Kat.-Nr. 4707) sowie 5080 und 5088 (beides Teilflachen). Das Gebiet befindet sich
oberhalb des Bahnhofs Uetikon auf einem Gelandeplateau stddstlich der Kirche und dem
Ortskern.

- Situationsplan Mst. 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 12. Dezember
2017

= Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV vom 12. Dezember 2017
- Bericht zur Mitwirkung vom 12. Dezember 2017
- Larmgutachten vom 4. Januar 2017

- Bericht zur Arealentwicklung Birchweid, Projektstand 28. Juni 2016, rev. 4. Januar
2017 '

Sachverhalt

Die Eigentiimer beabsichtigen, ihre in den Wohnzonen W 1.3 und W 1.7 liegenden
Grundstiicke zu (iberbauen. Dabei sind die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3881 und 5086 noch
untiberbaut. Letzteres soll mit finf Hofgruppen mit unterschiedlicher Hohenabstufung der
einzelnen Baukorper bebaut werden. Die vorgesehenen Gebaudegruppen umschliessen
jeweils einen grosszlgigen Griinbereich. Die Bauten sind der Wohnnutzung vorbehalten.
Das Grundstlick Kat.-Nr. 3881 bleibt uniiberbaut, um die Blickbeziehung vom Rankweg
zum Kirchhiigel und zu den schiitzenswerten Bauten am Rankweg zu erhalten. Gleich-
zeitig mit der Festsetzung des privaten Gestaltungsplans Birchweid wird der bestehende
offentliche Gestaltungsplan Birchweid-Gseck vom 10. April 1990 aufgehoben.

Die Gemeindeversammiung Uetikon am See stimmte mit Beschluss vom 4. Dezember
2017 dem privaten Gestaltungsplan «Birchweid» zu. Am 11. Dezember 2017 wurde ge-
gen den Beschluss ein Stimmrechtsrekurs beim Bezirksrat Meilen eingereicht. Mit Be-
schluss vom 5. September 2018 wies der Bezirksrat den Rekurs ab. Gemass Bestétigung
vom 23. Oktober 2018 ist keine Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich
gegen diesen Entscheid erhoben worden. Mit Schreiben vom 13. November 2018 ersucht
die Gemeinde Uetikon am See um Genehmigung der Vorlage.

Zugleich mit dem privaten Gestaltungsplan Birchweid wird eine darauf abgestimmte Teil-
revision der Nutzungsplanung festgesetzt. Diese wird in einer separaten Verfligung be-
handelt. :
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistindig.

B. Materielle Priifung
Zusammenfassung Der Gestaltungsplan entspricht den ibergeordneten Planungsvorgaben. Die Ziele fir den

der Vorlage Handlungsraum Urbane Wohnlandschaft werden mit dem Gestaltungsplan eingehalten.
Die erzielbare Baumassenziffer fiir Hauptgeb&ude von 1.79 m?3m? liegt zwar im unteren
Bereich der Richtplanvorgaben, sie ist jedoch aufgrund der ortsbaulichen Situation, der
Konzeptidee und der Ziele des Gestaltungsplans angemessen. Das aus einer Studie re-
sultierende Richtprojekt wird begriisst und mit dem Gestaltungsplan sichergestelit. Mit
dem vorliegenden Gestaltungsplan wird ein besonderes Augenmerk auf einen sorgfélti-
gen Umgang mit dem Ortsbild gelegt. Weiter wird mit den getroffenen Festlegungen die
Erschliessung des Areals gesichert.

Ergebnis der Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 13. Juni 2018 gestellten Antra-
Genehmigungspriifung  gen und Empfehlungen wurde vollumfénglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage geméss Dispositiv I1) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffent-
lichen und aufzulegen.

Gestltzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehorden ist fir diese
Verfligung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I Der private Gestaltungsplan «Birchweid», welchem die Gemeindeversammlung
Uetikon am See mit Beschluss vom 4. Dezember 2017 zugestimmt hat, wird geneh-
migt. ;

[l.  Die Aufhebung des dffentlichen Gestaltungsplans «Birchweid-Gseck» vom 10. April
1990 wird genehmigt.

Ill. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'113.60 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

IV. Gegen Dispositiv IIl dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Ziirich, schrift-
lich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Be-
grindung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu be-
zeichnen. Die angerufenen Beweismitte! sind genau zu bezeichnen und soweit wie
moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpfiichtig;
die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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Die Gemeinde Uetikon am See wird eingeladen

Dispositiv | und Il sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung
zusammen mit der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung zu veréffentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung sowie der Teilrevision der
kommunalen Nutzungsplanung aufzulegen

nach Rechiskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrénkungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen :

. Mitteilung an

Gemeinde Uetikon am See (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilyage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Mdller Ingenieure AG, Dielsdorf (Katasterbearbeiterorganisation KBO)

Suter. von Kénel. Wild AG, Férrlibuckstrasse 30, 8005 Ziirich (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

A, Hetlor




Kanton Ziirich
Gemeinde Uetikon am See

Suter » von Kanel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch

Privater Gestaltungsplan Birchweid

Situationsplan

1:500

Von den Grundeigentiimern aufgestelit am 25.7.2017

Franziska Albrecht-Geilinger: Anna Dorothea Arnold-Geilinger:
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Von der Baudirektion genehmigt am i 8. Feb 2019

Filr die Baudirektion: BOV-Nr, 7675 /15
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Kanton Ziirich
Gemeinde Uetikon am See

Privater Gestaltungsplan Birchweid

Situationsplan

1:500

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 25.7.2017

Franziska Albrecht-Geilinger:

Jirg Geilinger: Susanne Talaat-Schnorf:

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 4.12.2017

Namens der Gemeindeversammlung

Anna Dorothea Arnold-Geilinger:

Der Prasident: Der Schreiber:
Von der Baudirektion genehmigt am
Fir die Baudirektion: BDV-Nr.
Suter » von Kanel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 34755 -12.12.2017
Festsetzung
Geltungsbereich Ziff. 2.2
Inventarisiertes Objekt (Bienenhaus) Ziff. 4.1
Baufeld Ziff. 5.1/6.2
Baubereiche Ziff. 5.1
30.00m Vermassung Baubereiche Ziff. 5.1
1@ Koordinaten Ziff. 5.1
446.90 Zulassige Gesamthohe in m G. M. Ziff. 5.2
Hofbereiche Ziff. 7.2
Freihaltebereiche Ziff. 7.3
\\\“ Spielbereich Ziff. 7.4
Umgebungsbereich Ziff. 7.5
VA Zu- und Wegfahrt Tiefgarage Ziff. 8.1
VA Zu- und Wegfahrt oberirdische Parkierung Ziff. 8.2
X X X Aufhebung Anschluss Ziff. 8.3
Erschliessungsbereich Ziff. 8.4
9 Wendeméglichkeit Ziff. 8.5
P Bereich oberirdische Parkplatze Ziff. 8.6
0000 Notzufahrt Ziff. 8.7
(o 2 Richtungspfeil 6ffentlicher Fussweg Ziff. 8.8
VvV Veloabstellplatze Ziff. 8.9
e Ausschluss Liftungsfenster Ziff. 9.2
i Beschrankung Liftungsfenster Ziff. 9.2
> > o] famecnmcans Soxeimauer
E %?)Sebrligittinfsaoo m . M.) Ziff. 9.2
C Containerabstellplatz Ziff. 10.2
Information
Bestehende Gebaude
— - — Verkehrsbaulinie
—#~—/4~+1  Aufzuhebende Waldabstandslinie
[ Y  Richtprojekt
Qog Geplanter Strassenquerschnitt
O0O0O Regionaler Fuss- und Wanderweg
] Hohenlinien
(Aquidistanz 1.00 m)
““““ Reben
o o | Waid

Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Richtprojekt: Dahinden Heim Architekten AG vom 4.1.2017
Amtliche Vermessung, Kantonale Mehranforderungen und Hohenlinien: Osterwalder Lehmann Ingenieure und Geometer AG vom 31.10.2016

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den giltigen Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung
bestimmt. Die Bodenbedeckung, Geb&ude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle,
weshalb fir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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Suter * von Kénel *» Wild * AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41(0)44 3151390 info@skw.ch

Kanton Zirich
Gemeinde Uetikon am See

Privater Gestaltungsplan Birchweid

Bestimmungen

Von den Grundeigentimern aufgestellt am 25.7.2017

Franziska Albrecht-Geilinger: Anna Dorothea Arnold-Geilinger:

Jiirg G_eilinger: Susanne W:
NUloo o) / /

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 4.12.2017

Napreng' der Gemeindeversammliung

Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am 18. Feb. 2019

Fir die Baudirektion: BOV-Nr. 7675 /15

N Sedler

34755 -12.12.2017




Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bestimmungen

1. Zweck

Ziele der Gestaltungsplan- Der private Gestaltungsplan Birchweid bezweckt im Sinne von
pﬂiCht §§ 83 ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zrich:

*  Wahrung der charakteristischen Blickbeziehungen zum
Kirchhlgel mit seiner historischen Gebaudezeile durch
Freihaltung der Wiese westlich des Rankwegs

*  Freihaltung des Rebhanges oberhalb der Bergstrasse

» Sorgfaltige Einbindung der angrenzenden inventarisierten
Schutzobjekte und ihrer Umgebung

»  Erschliessung ab Bergstrasse (Staatsstrasse)

+  Offentlicher Fussweg zwischen Rankweg und Berg-/
Gseckstrasse

* Nachhaltige Energielédsung ohne fossile Energietrager
e Einhaltung der Planungswerte

2.  Allgemeines

Bestandteile ' Der private Gestaltungsplan Birchweid besteht aus dem Situa-
tionsplan 1:500 und den Bestimmungen. Der erlauternde Be-
richt dient der Information.

Ge|tungsbereich % Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans Birchweid
ist im zugehorigen Situationsplan festgehalten.

Ergénzendes Recht ® Wo der private Gestaltungsplan Birchweid nichts anderes re-
gelt, sind die Bestimmungen der jeweils giiltigen Bau- und Zo-
nenordnung sowie des kantonalen und eidgendssischen Rechts
massgebend. Das Planungs- und Baugesetz gilt in der bis am
28. Februar 2017 in Kraft stehenden Fassung.

3.  Gestaltung

Anforderungen ' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese
Anforderung gilt auch flr Materialien und Farben. Zusammen
mit der Baueingabe ist ein Einordnungsnachweis mit den Bezi-
gen zum Ortsbild und zur Umgebung zu erbringen.

2 Suter e von Kanel » Wild + AG



Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bestimmungen

Richtprojekt

Bienenhaus

Standort

Baubereiche

Gesamthohe

Beschrankungen

Abstande

Attikageschosse

% Das Richtprojekt der Dahinden Heim Architekten AG vom
04.01.2017 ist fur die Konzeption und Gestaltung der Bauten
und Freiraume wegleitend. Abweichungen sind zulassig, wenn
zumindest eine gleichwertige qualitative Losung erzielt wird.

4.  Schutzobjekte

' Das im Situationsplan bezeichnete Bienenhaus ist ein inventa-
risiertes Objekt im Sinne von § 203 Abs. 2 PBG. Die verbindli-
chen Schutzmassnahmen sind in der Schutzverfligung vom

1. Juni 2017 festgelegt.

2 Das Bienenhaus kann im Sinne der Schutzverfiigung an einen
anderen geeigneten Standort innerhalb des Geltungsbereiches
verlegt werden.

5.  Bebauung

' Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Hauptgebaude
ergeben sich aus den im Situationsplan dargestellten Bauberei-
chen in den Baufeldern A-E.

2 Die in den einzelnen Baubereichen und Hofbereichen zulassi-
gen Gesamthohen sind im Situationsplan mit Héhenkoten fest-
gelegt.

3 Innerhalb der Baubereiche sind die Gebaudehdhen und die
Gebaudelangen nicht beschrankt.

* Die gegeniiber Nachbargrundstiicken, Strassen, Wegen und
Wald einzuhaltenden Abstande ergeben sich durch die festge-
legten Baubereiche. Einzelne Vorspriinge wie Balkone und Er-
ker diurfen die Baubereiche im Sinne von § 260 PBG Uberra-
gen. Im Baulinienbereich der Bergstrasse (Staatsstrasse) gelten
fur einzelne Gebaudevorspriinge die Bestimmungen von § 100
Abs. 1 PBG.

® In allen Baubereichen ist das oberste Geschoss der jeweiligen
Hauptgebaude als Attikageschoss auszubilden. Dessen Flache
darf maximal drei Viertel des darunterliegenden Geschosses
betragen und kann frei angeordnet werden.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bestimmungen

Technische Aufbauten

Unterirdische und
Besondere Gebaude

Dachbegriinung

Zulassige Baumassen

Aufteilung auf Baufelder

Baumassenubertragung
innerhalb der Baufelder

Baumassenibertragung auf
andere Baufelder

% n den Baubereichen A1 und B1 dirfen Liftiberfahrten, Kami-
ne und Abluftrohre die effektive Dachflache um max. 1.00 m
Uberschreiten, wobei die Gesamtflache dieser Aufbauten auf
maximal 10 m? pro Haus begrenzt ist. In den iibrigen Bauberei-
chen durfen Liftaufbauten, Kamine, Abluftrohre, Oblichter, An-
lagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie und weitere
technisch bedingte Aufbauten die effektive Dachflache ohne
Flachenbegrenzung um maximal 1.50 m Uberschreiten.

” Unterirdische Gebaude und Besondere Gebaude sind auch
ausserhalb der Baubereiche zulassig, in den Freihaltebereichen
jedoch nur im Rahmen von Art. 7 Abs. 3. Fir Bauten und Anla-
gen im Baulinienbereich der Bergstrasse (Staatsstrasse) gelten
die Bestimmungen gemass § 100 Abs. 3 PBG. Unterirdische
Bauten durfen bis max. 3.00 m an die ausgebaute Staatsstras-
se gebaut werden.

8 Fiir Flachdacher, die nicht als begehbare Terrassen genutzt
werden, gilt eine Begrliinungspflicht mit erhéhten Anforderungen
im Sinne der SIA Norm 312.

6.  Nutzung

' Die zulassige oberirdische Baumasse fiir Hauptgebaude be-
tragt 52'777 m® und diejenige fiir Besondere Gebaude 6'431 m°.

2 Die zulassige Baumasse fiir Hauptgebaude ist den einzelnen
Baufeldern wie folgt zugewiesen:

Baufeld A (Baubereiche A1, A2, A3) max. 10'147 m®
Baufeld B (Baubereiche B1, B2, B3) max. 10'430 m®
Baufeld C (Baubereiche C1, C2, C3) max. 11'060 m®
Baufeld D (Baubereiche D1, D2, D3) max. 10'730 m®
Baufeld E (Baubereiche E1, E2, E3) max. 10'410 m®

% Innerhalb der einzelnen Baufelder ist die Aufteilung der jeweils
zulassigen Baumasse flir Hauptgebaude auf die zugehdrigen
Baubereiche frei.

* Baumasseniibertragungen von einem Baufeld in ein anderes
Baufeld sind unter Beachtung von Abs. 1 zulassig. Dabei darf
jedoch von den in Abs. 2 festgelegten Baumassen flr Hauptge-
baude um max. £ 5 % abgewichen werden.
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Bestimmungen

Grundsatz

Hofbereiche

Freihaltebereiche

Spielbereich

Umgebungsbereich

Zu- und Wegfahrt Tiefgarage
Zu- und Wegfahrt ober-
irdisch

Aufhebung Anschluss

Erschliessungsbereich

7. Freiraum

' Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestal-
ten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und
andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung mit
standortgerechten Pflanzenarten geschaffen wird. Er ist mit
unterschiedlichen Vegetationen abwechslungsreich zu gliedern.

2 Die Hofbereiche sind als befestigte Zugangs- und Aufenthalts-
bereiche der einzelnen Baufelder zu gestalten. lhre Héhenlagen
durfen die im Plan festgelegten Héhenkoten nicht tberschrei-
ten.

® Die Freihaltebereiche sind in ihrem bestehenden landschafts-
pragenden Charakter zu erhalten. Zulassig sind nur Besondere
Gebaude und Anlagen, die der Nutzung dieser Flachen dienen.

* Die Spielflachen im Umfang von mindestens 1'474 m? sind
innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Bereiches vorzu-
sehen.

® Zusammen mit dem Baugesuch ist ein detaillierter Umge-
bungsplan mit Aussagen zur konkreten Gestaltung und Ausstat-
tung der Hof-, Freihalte-, Spiel- und Umgebungsbereiche einzu-
reichen.

8.  Erschliessung und Parkierung

' Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage muss ab der Bergstrasse
(Staatsstrasse) an der im Situationsplan bezeichneten Stelle
erfolgen.

2 Die Zu- und Wegfahrt der 6stlichen oberirdischen Parkierung
muss ab der Bergstrasse (Gemeindestrasse) an der im Situati-
onsplan bezeichneten Stelle erfolgen.

® Der bezeichnete Abschnitt des Rankweges ist dem Fahrver-
kehr zu entwidmen. Spatestens mit der Inbetriebnahme der
Tiefgarage sind die strassenrechtlichen Vorkehren zu treffen,
um die Einmlndung in die Bergstrasse (Staatsstrasse) aufzu-
heben.

* Der Erschliessungsbereich ist fiir den dauernden oberirdi-
schen Zugang zu den ausserhalb des Geltungsbereiches lie-
genden Grundstlicken Kat.-Nrn. 3548 und 3549 freizuhalten.
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Bestimmungen

Wendemaoglichkeit
Oberirdische Parkplatze

Notzufahrt

Offentlicher Fussweg

Veloabstellplatze

Motorradabstellplatze

Autoabstellplatze

Empfindlichkeitsstufe

Massnahmen zur Einhaltung
der Planungswerte

® Im bezeichneten Bereich ist eine Wendem®églichkeit fiir einen
8m-Lastwagen sicherzustellen.

® Oberirdische Parkplatze sind nur an der im Situationsplan be-
zeichneten Lage zulassig.

" Zwischen der Bergstrasse und dem Rankweg ist gemass der
Bezeichnung im Situationsplan eine durchgangige Notzufahrt
sicherzustellen, die weitgehend mit dem 6ffentlichen Fussweg
kombiniert werden kann.

8 Zwischen den im Situationsplan bezeichneten Anschlusspunk-
ten ist ein mindestens 2.00 m breiter Fussweg fiir die Offent-
lichkeit zu erstellen. Das unentgeltliche 6ffentliche Fussweg-
recht ist vor Baufreigabe im Grundbuch einzutragen.

® In jedem Hofbereich ist ein gedeckter Veloabstellplatz fiir min-
destens 20 Velos vorzusehen. Die Gbrigen erforderlichen Velo-
abstellplatze kénnen Uber die Tiefgarage erschlossen werden.

' Fiir Motorrader ist in der Tiefgarage eine angemessene An-
zahl Abstellplatze bereitzustellen.

" Zulassig sind 120 Abstellplétze fiir Bewohner und Beschaftig-
te sowie 20 Abstellplatze flr Besucher und Kunden. Abstellplat-
ze flr Carsharing und Ladestationen fiir Elektro- oder Solar-
fahrzeuge kdnnen zusatzlich erstellt werden.

Q. Umwelt

' Es gelten die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe ES II.

2 Zur Einhaltung der Planungswerte sind folgende Massnahmen
zu treffen:

* Anden im Situationsplan rot bezeichneten Gebaudeseiten
durfen keine Liftungsfenster larmempfindlicher Raume an-
geordnet sein. Auch eine Bellftung durch Loggien ist an
diesen Seiten ausgeschlossen.

* Anden im Situationsplan violett bezeichneten Gebaudesei-
ten darf pro Geschoss maximal ein Liftungsfenster eines
larmempfindlichen Raumes angeordnet sein. Alternativ ist
eine Bellftung durch larmschutzwirksame Loggien zulds-
sig.

* Anderim Situationsplan bezeichneten Lage entlang der
Bergstrasse ist eine larmschutzwirksame Sockelmauer mit

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Bestimmungen

Energietrager

Gebaudehdlle

Hochwasserschutz

Entwasserung

Abfallentsorgung

Grundsatz

Erste Etappe

Inkrafttreten

einer Mauerkrone in der Hohenlage von 432.00 m . M. zu
erstellen, die sich landschaftlich gut integriert.

* Aufden im Situationsplan bezeichneten Abschnitten der
larmschutzwirksamen Sockelmauer ist eine vollstandig ge-
schlossene Glasbriistung mit einer Oberkante in der Ho-
henlage von 433.00 m 0. M. vorzusehen.

% Zur Deckung des Warmebedarfs fiir Heizung und Warmwas-
ser besteht eine Anschlusspflicht an den Warmeverbund der
AEW Energie AG (Fernwarme).

* Die Gebaudehiille hat mindestens den Minergie®-Standard zu
erflllen oder es sind auf der Basis eines umfassenden Energie-
konzepts Massnahmen mit einer zumindest gleichwertigen
energetischen Wirkung umzusetzen. Eine Zertifizierung ist frei-
willig.

5 Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, sind die
Grundeigentimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen
Schutzmassnahmen zu treffen.

10.  Entsorgung

' Das Gestaltungsplangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

2 Containerstandplatze sind vorzugsweise an den im Situati-
onsplan bezeichneten Stellen vorzusehen.

11.  Etappierung

' Die Bauten und Anlagen kdénnen in Etappen realisiert werden.

2 Die Gebaude in den Baufeldern C und D, die Tiefgaragener-
schliessung und die larmschutzwirksame Sockelmauer sind in
der ersten Etappe zu erstellen.

12. Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Birchweid wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert
das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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Offentlicher Gestaltungsplan
Birchweid/Gseck

Revision Nutzungsplanung
von 2013

Neuer privater Gestaltungs-
plan Birchweid

Parallele Teilrevision der
Nutzungsplanung

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Angestossen durch eine Initiative aus der Bevélkerung wurde
fur das Gebiet Birchweid Gseck mit Beschluss der Gemeinde-
versammlung vom 10. April 1990 ein 6ffentlicher Gestaltungs-
plan erlassen. Im Rahmen einer Teilrevision im Jahre 2009
wurde der Perimeter dieses offentlichen Gestaltungsplans um
das Gebiet Gseck verkleinert. Als Ersatz fir diesen Gebietsteil
wurde in der Folge der private Gestaltungsplan Gseck festge-
setzt, der eine abweichende bauliche Konzeption vorsieht.

Das Bebauungskonzept, das dem nach wie vor rechtskraftigen
offentlichen Gestaltungsplan Birchweid zugrunde liegt, ist nicht
mehr zeitgemass, weil sich die Bedirfnisse und Wohnformen in
den vergangenen 25 Jahren geandert haben.

Bereits im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung von
2013 war vorgesehen, im Gebiet Birchweid drei Zonenplanan-
derungen vorzunehmen, den 6ffentlichen Gestaltungsplan auf-
zuheben und eine neue Gestaltungsplanpflicht mit verbindli-
chen Zielen zu erlassen. Die Gemeindeversammlung hat dieses
aufeinander abgestimmte Paket jedoch nicht festgesetzt, insbe-
sondere wegen der Rickweisung der damals vorgesehenen
Aufzonung der W 1.7 in die W 2.3.

Die Eigentiimer der noch uniberbauten Parzellen Kat. Nrn.
3881 und 5086 auf dem Plateau der Birchweid beabsichtigen,
ihre in den Wohnzonen W 1.3 und W 1.7 liegenden Grundstu-
cke auf der Basis eines ortsbaulich und gestalterisch tUberzeu-
genden, neuen Konzeptes lUberbauen zu lassen. Sie haben die
Dahinden Heim Architekten AG, Winterthur, mit der Erarbeitung
entsprechender Studien beauftragt.

In einem zweijahrigen Planungsprozess entstand ein Bebau-
ungs-, Freiraum- und Erschliessungskonzept, das die Anliegen
der Gemeindeversammlung von 2013 aufnimmt. Dieses Richt-
projekt wurde der Baubehdrde der Gemeinde Uetikon am See
sowie den Anwohnern vorgestellt. Es bildet die Basis fir die
planungsrechtliche Umsetzung im vorliegenden privaten Gestal-
tungsplan Birchweid.

Zugleich mit dem privaten Gestaltungsplan Birchweid ist eine
darauf abgestimmte Teilrevision der Nutzungsplanung festzu-
setzen. Kernstlick dieser Teilrevision ist die Entlassung der
heute bereits Uberbauten, in den &ffentlichen Gestaltungsplan
Birchweid einbezogenen Grundstiicke aus dem gestaltungs-
planpflichtigen Perimeter und die Festsetzung einer gleichwerti-
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Neuer Perimeter Gestaltungsplanpflicht
Birchweid

Zustimmung durch
Gemeindeversammlung

gen Ersatzlésung. Die Teilrevision der Nutzungsplanung enthalt
folgende Bestandteile:

* Aufhebung o6ffentlicher Gestaltungsplan Birchweid von 1990

* Anpassung Zonenplan (Umzonung Wohnzone W 1.3 in
Kernzone K2, neue Gestaltungsplanpflicht Birchweid)

* Anpassung Bau- und Zonenordnung (Ziele der Gestaltungs-
planpflicht Birchweid)

* Anpassung Kernzonenplan Langenbaum / Kirche (Bauberei-
che mit Grundmassen fiir die neu der K2 zugewiesenen
Uberbauten Grundstiicke)

* Anpassung Waldabstandslinien im Erganzungsplan Nr. 8

Es handelt sich um ein Gesamtpaket, das zusammen mit dem
privaten Gestaltungsplan Birchweid 6ffentlich aufgelegt und der
Gemeindeversammlung vorgelegt wird.
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1.2 Verfahren

Gestultzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) stellen die Grundeigentimer einen privaten Gestaltungs-
plan auf. Dieser geht hinsichtlich Gebaudehéhe und Stitzmau-
ern teilweise Uber die Festlegungen der Bau- und Zonenord-
nung hinaus. Daher muss die Gemeindeversammlung dem pri-
vaten Gestaltungsplan Birchweid zustimmen. Anschliessend ist
der Gestaltungsplan von der Baudirektion des Kantons Zirich
zu genehmigen.
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Projektierungsspielraum

Arbeits- und Verfahrens-
schritte

Bestandteile Gestaltungs-
plan

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass flr
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt

(§ 83 Abs. 2 PBG). Das Grundkonzept und insbesondere das
Richtprojekt darf dabei aber nicht verwassert werden.

Das Gestaltungsplanverfahren gliedert sich in folgende Arbeits-
schritte:

» Vollstandiger Entwurf des Gestaltungsplans mit allen Be-
standteilen
» Beratung mit den Grundeigentiimern

* Verabschiedung durch den Gemeinderat zuhanden der 6f-
fentlichen Auflage und Anhdrung gemass § 7 PBG

+ Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen mit Anhérung der
Nachbargemeinden und der Region (ZPP), parallel dazu
Vorprifung durch den Kanton (ARE)

» Auswertung der Mitwirkungsergebnisse und des Vorpru-
fungsberichtes mit anschliessender Bereinigung des Gestal-
tungsplans

» Festsetzung durch die Grundeigentimer zuhanden des Ge-
meinderates bzw. der Gemeindeversammlung

e Zustimmung durch die Gemeindeversammlung

* Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich
* Publikation mit Rekursfrist

* Rechtskraft

1.3 Aufgabenstellung

Es ist ein privater Gestaltungsplan mit folgenden Bestandteilen
zu erarbeiten:

»  Situationsplan mit Schnitt 1:500
*  Bestimmungen

»  Bericht zur Mitwirkung (mit nicht berlcksichtigten Einwen-
dungen)
*  Erlduternder Bericht im Sinne von Art. 47 RPV

Die drei erstgenannten Punkte sind verbindliche Festsetzungs-
inhalte. Der erlauternde Bericht dient lediglich der Information.

6
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Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen

Weitere Grundlagen

1.4 Grundlagen

Es werden folgende Grundlagen verwendet:

Planungs- und Baugesetz (PBG)
Kantonaler Richtplan, Stand 18.09.2015
Regionaler Richtplan Pfannenstil, Festsetzung 15.06 2017

Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung (ISOS), Chemische Fabrik, 2011
Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz
von regionaler und lokaler Bedeutung (IVS)

GIS-ZH - http://maps.zh.ch

Kommunaler Richtplan, 22.03.2010

Bau- und Zonenordnung, 25.09.2013

Zonenplan, 25.09.2013

Kernzonenplan Langenbaum/Kirche, 25.09.2013
Erganzungsplan Nr. 8 (Waldabstandslinien), 21.09.1998
Offentlicher Gestaltungsplan Birchweid, 11.12.1989
Privater Gestaltungsplan Gseck, 02.10.2008

Notwendigkeit Linksabbiegestreifen Anschluss Birchweid,
SNZ Ingenieure und Planer AG, 22.06.2015 (Beilage)

Grundbuchausziige, 17.11.2015

Richtprojekt Arealentwicklung Birchweid, Dahinden Heim
Architekten AG, Winterthur, 26.08.2016, rev. 04.01.2017
(Beilage)

Larmgutachten, Zehnder & Kalin AG, 04.01.2017 (Beilage)

Entwasserung Rossweid, Birchweid und Areal Chemie
Uetikon, Technischer Bericht, Hunziker Betatech AG,
01.03.2017

Gutachten zur Schutzabklarung, Bienenhaus Rankweg 30A,
Peter Fassler, dipl. Architekt ETH/SIA, Zlrich, 03.04.2017

Protokollauszug Gemeinderat vom 01.06.2017, Unterschutz-
stellung Bienenhaus, Vers.-Nr. 483, Rankweg 30A
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ISOS

Uetikon, Chemische Fabrik
Aufnahmeplan ISOS

VS

Schlosserrainstrasse mit umgestaltetem
unterem Abschnitt

2. Planungsrechtliche Ranad-
bedingungen

2.1 Bundesinventare

Das Areal der Chemischen Fabrik in Uetikon am See ist im
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) enthalten. Dazu gehdren auch angrenzende Gebiete
hangaufwarts bis zur Kirche.

Die Birchweid grenzt norddstlich an den ISOS-Perimeter.

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der
Schweiz (IVS) enthalt umfangreiche Informationen zum Verlauf
der historischen Wege, ihrer Geschichte, ihrem Zustand und
ihrer Bedeutung gemass Natur- und Heimatschutzgesetz.

Auf der Schlosserrainstrasse, an welche das Gestaltungsplan-
gebiet Birchweid im Westen angrenzt, verlauft der historische
Verkehrsweg von lokaler Bedeutung ZH 1253.
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ROK-ZH - Kantonales
Raumordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

S 3
Handlungsraume

Bl Sstadtlandschaft
urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft

2.2 Ubergeordnete Festlegungen

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in
den neuen kantonalen Richtplan integriert ist, entwirft eine Ge-
samtschau der raumlichen Ordnung im Kanton. Fur die zuklnf-
tige Raumentwicklung, und damit auch fiur die Verkehrsstruktu-
ren, gelten folgende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicher-
zustellen und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunkt-
massig auf den o6ffentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen
und zu férdern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirk-
samen Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und
zu unterstutzen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Im ROK-ZH werden finf Handlungsraume definiert und die an-
gestrebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die
Starkung der sich ergdnzenden Qualitaten von stadtischen und
landlichen Raumen. Das Siedlungsgebiet von Uetikon am See
ist dem Raum "Urbane Wohnlandschaft" zugeordnet. Fir die-
sen ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf nach
dem Prinzip "Massvoll entwickeln":

» Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach
innen entwickeln

« Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen, auf brach-
liegenden Flachen sowie im Bahnhofumfeld aktivieren und
erhbhen

» Sozialraumliche Durchmischung férdern
» Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung férdern
+ Offentliche Begegnungsraume schaffen

+ Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergénge zur offenen
Landschaft gestalten

* Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Ver-
kehrsaufkommens verdichten

* Unerwilnschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen
auf Wohngebiete vermeiden und vermindern

* Ausgewahlte offentliche Bauten und Anlagen zur Starkung
der Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeu-
tung ansiedeln

Auf die "Stadtlandschaften" und "urbanen Wohnlandschaften"
sollen 80 % des kunftigen Bevolkerungswachstums entfallen,
auf die Ubrigen Landschaften 20 %.
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Kantonaler Richtplan Der kantonale Richtplan wurde mit Beschluss des Kantonsrates
vom 18. Marz 2014 festgesetzt und am 29. April 2015 vom
Bundesrat genehmigt.

Der Perimeter des privaten Gestaltungsplans Birchweid liegt im
Siedlungsgebiet ausserhalb von Fruchtfolgeflachen und Bo-
deneignungsklassen.
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onalen Richtplan einstimmig angenommen. Die Karte Siedlung
und Landschaft enthalt zu peripheren Teilen des Gestaltungs-

plangebiet Birchweid die Festlegung "niedrige bauliche Dichte"
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Dichtevorgaben Das Gebiet Birchweid ist im regionalen Richtplan Pfannenstil
dem Siedlungsgebiet mit mittlerer baulicher Dichte zugewiesen.
Die Baumassenziffer soll zwischen 1.6 und 3.2 m*m? liegen.

Als Zielgrosse ist im Regio-ROK eine Nutzungsdichte von 100-
150 Personen pro Hektare (Einwohner und Arbeitsplatze) vor-
gegeben.

2.3 Kommunale Festlegungen

Richtplan Sied|ung und Das Gebiet Birchweid ist im rechtskraftigen kommunalen Richt-
Landschaft plan als Wohngebiet mittlerer Dichte bezeichnet.

Im Teilaspektplan "Bauliche Dichte" ist flir die Baumassenziffer
eine Bandbreite zwischen 1.8 und 2.3 m*m? vorgegeben. Diese
Bandbreite bildet die Basis flir den Spielraum im Rahmen des
Gestaltungsplans.

Ausschnitt Richtplan Siedlung und
Landschaft

Teilaspektplan bauliche Dichte

Niedrige Dichte
BZ1.1-14m3/m2

Niedrige Dichte
BZ15-1.7m3/m2

Mittlere Dichte
BZ1.8-23m3/m2

Mittlere Dichte
BZ24-3.0m3/m2
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Richtplan Verkehr

Ausschnitt Richtplan Verkehr

Die Bergstrasse ist im Abschnitt zwischen Bahnhof Uetikon und
Abzweigung Gseckstrasse als Staatsstrasse klassiert. Nach der
Abzweigung fiihrt die Staatsstrasse auf der Gseckstrasse weiter
und die Bergstrasse wird zu einer kommunalen Hauptsammel-
strasse.

Auf der Bergstrasse ist ein kommunaler Radweg geplant. Auf
dem Privatweg zwischen Bergstrasse und Rankweg ist ein
kommunaler Fuss- und Wanderweg geplant. Bestehende Fuss-
wegverbindungen verlaufen auf dem Rankweg und entlang
dem Grenzbach auf Gemeindegebiet Mannedorf.

Im Bereich der Verzweigung Berg-/Gseckstrasse ist eine Bus-
haltestelle geplant. Im Zusammenhang mit der kirzlich erfolg-
ten Sanierung der Bergstrasse wurde auf den Bau einer Bus-
bucht vorlaufig verzichtet.

o O T /BT Friedhor 27| -
Ve Ahendn
L —

- )~ Abweichung zum
M S, o 2 Regionalen Richtplan 1998
Y o W bl i (Fuss- und Wanderweg)
e £ soatmreN‘%‘\"\éi’\%;
Ubergeordnete Festlegungen Kommunale Festlegungen
bestehend geplant bestehend geplant
I Staatsstrasse  E— Hauptsammelstrassen
E P Parkier Quartiersammelstrassen
P00 0 OO OO0 Radweg o000 O O O O OO Fuss-und Wanderweg
dd 4 d g Reitweg PP 0O O OO0 Radweg

Fuss- und Wanderweg

00000 O000O0 Langsamverkehrszone

ohne Hartbelag
Fuss- und Wanderweg Strassenraumaufwertung /
oddodeded il d bl mit Hartbelag Sanierung

Strassenabschnitt mit

—
— Bahnlinie doppelspurig besonderen Massnahmen
y : Mit OV unter-
— i %
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. ﬂ E] Parkierung im
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Zonenplan

Auszug aus dem gliltigen Zonenplan

Revision Nutzungsplanung
2013

Auszug aus der Zonenplanvorlage

Laut rechtskraftigem Zonenplan liegt die Birchweid in den

Wohnzonen W 1.3 und W 1.7, wo folgende Grundmasse gelten:

W1.3 W1.7
Baumassenziffer (max.) 1.3 m3/m2 1.7 m3/m2
Gebaudehdhe (max.) 7.5m 7.5m
Firsthohe (max.) 7.0m 7.0m
Kleiner Grundabstand (min.) 40m 40m
Grosser Grundabstand (min.) 8.0m 8.0m
Gebaudelange (max.) 30.0m 30.0m

Das Gebiet Birchweid war ein Thema der Nutzungsplanungs-
Revision von 2013. Der Antrag des Gemeinderats sah vor, das
Gebiet 6stlich des Rankwegs von der W 1.7 in die W 2.3 umzu-
zonen und zwei bisher in der W 1.3 gelegene Gebiete der Frei-
haltezone zuzuweisen.

W1,
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ziele der neuen Gestaltungsplanpflicht Als Folge dieser Neuausrichtung war die Aufhebung des 6ffent-
lichen Gestaltungsplans Birchweid vorgesehen. Im Gegenzug
hatte mit einer neuen Gestaltungsplanpflicht und den nachfol-
gend aufgeflihrten Zielen in der BZO die Basis fiir ein Uberzeu-
gendes zeitgemasses Projekt geschaffen werden sollen.

» Erhalten der charakteristischen Blickbeziehungen zum
Kirchhlgel mit der historischen Gebaudezeile sowohl vom
Rankweg als auch von der Bergstrasse in der Achse des be-
stehenden Flurwegs

» Sorgfaltige Einbindung der inventarisierten Schutzobjekte
und ihrer Umgebung

» Ricksichtnahme auf die Kretenlage in der W 1.3

» Erschliessung ab Bergstrasse (Staatsstrasse) und offen-
tlicher Fussweg vom Rankweg zur Berg-/Gseckstrasse

* Nachhaltige Energielésung ohne fossile Energietrager

« Baumasseniibertragung von max. 2'340 m® als Kompen-
sation fur die in der geplanten Freihaltezone Birchweid Sid
liegenden Grundstiicksteile der ehemaligen W 1.3

* Es gelten die Planungswerte

Zuriickweisung der Anderungsantrége An der Gemeindeversammlung vom 24. September 2013 wur-
den auf Antrag eines Stimmbiirgers die Anderungsantrage im
Gebiet Birchweid an den Gemeinderat zurlickgewiesen.

Energieplan Im Energieplan ist das Gebiet Birchweid als kommunales Ent-
wicklungsgebiet bezeichnet. Darin sind Einzelanlagen mit er-
neuerbarer Energie wie Erdwarme und Holz sowie zusatzlich
Minergie und solare Warmwasseraufbereitung anzustreben.
Ausserdem besteht in Uetikon am See ein Fernwarmenetz des
Warmeverbundes der AEW Energie AG. Aus offentlicher Sicht
wird der Anschluss an den bestehenden Warmeverbund der
Chemie CU Uetikon (Abwasser) favorisiert.

Auszug kommunaler Energieplan /
1. Prioritét
Holzwarmeverbund

Abwarmenutzung Industrie
+ Minergie
+ Solare Warmwasseraufbereitung

Kommunale Entwicklungsgebiete
Zusatzlich zur 1. Prioritat: Minergie +
Solare Warmwasseraufbereitung

Verbundanlagen mit ereuerbaren
Ei c! wie Holz, Geothermie oder

(Bio-) Gas

Einzelanlagen
Erneuerbare Energien: Erdwarme, Holz

If BENDE
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Offentlicher Gestaltungsplan
Birchweid/Gseck

Uberbauungsplan (mit heutigem rechts-
kraftigem Perimeter)
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Geltungsbereich

Sektorbegrenzung

Bebaubarkeit gemass Kernzonenplan
Baubereiche mit Nummer

Maximale Gebadudeabstande mit Mass
Hauptfirstrichtungen

Bereiche fir Kinderspielplatze mit Mindestflaiche
Bereiche fiir Platzgestaltung (je min. 100m2)
Griinbereiche

Larmschutzwall

Quartiererschliessungsplan
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Geltungsbereich
Baubereiche gemass chrbauungsplar\

Bereiche fir Rampen in die Tiefgaragen
sowie flr Besucherparkplatze

Bereiche flir Ein- und Ausfahrten
Servicestrassen und Notzufahrten
Kombination von Fusswegen und Notzufahrten
Regionaler Fussweg

Offentlich zugangliches Fusswegnetz
Projektierte Trottoirs

Mdgliche Stellen fiir értliche Einengungen

Wendemadglichkeit fiir Lastwagen

24  Gebietsspezifische Festlegungen

Die Gemeindeversammlung hat am 10. April 1990 den &ffentli-
chen Gestaltungsplan Birchweid/Gseck erlassen. Dieser be-
steht aus einem Uberbauungsplan, einem Quartiererschlies-
sungsplan und den Bestimmungen. Im Rahmen einer Teilrevi-
sion im Jahre 2009 wurde der Perimeter dieses 6ffentlichen
Gestaltungsplans um das Gebiet Gseck verkleinert. Der seither
guliltige Perimeter des o6ffentlichen Gestaltungsplans Birchweid
ist in der folgenden Abbildung rot bezeichnet.
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
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Baulinie / Waldabstandslinie

Ausschnitt Amtliche Vermessung

Schutzobjekte

Schitzenswerte Bauten
orange = kommunales Inventar

Das Grundstiick Kat.-Nr. 5086 wird entlang der Bergstrasse
(Staatsstrasse) von zwei Abstandslinien tangiert:

+ Waldabstandslinie (BD ARV 869/1999)
* Verkehrsbaulinie (VD 5310/2010)

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind vier Gebaude
(Rankweg Nrn. 30 und 32 und zwei Nebengebaude) im kom-
munalen Inventar enthalten. Drei Gebdude — Wohnhaus,
Waschhaus und Bienenhaus (Inv.-Nrn. 8, 13, 61) — bilden ein
markantes Ensemble. Sudlich des Gestaltungsplanperimeters
am Rankweg 6 steht ein markantes Riegelhaus (Inv.-Nr. 57),
das von der Eisenbahnlinie und dem See her erkennbar ist. Im
Rahmen des Gestaltungsplans ist auf einen sorgfaltigen Um-
gang mit diesen Bauten und insbesondere mit ihrem raumlichen
Umfeld zu achten.

. Pfarnhau ﬁ'/ BN
?:‘1" 217
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A% — g
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3. Richtprojekt

Konzeptidee Die beauftragten Dahinden Heim Architekten AG entwickelten
verschiedene Bebauungs-Szenarien und Uberpriften sie im
Gebaudevolumen-Modell. Nach intensiven Diskussionen und
Besprechungen mit den Grundeigentiimern und Gemeindever-
tretern entschied man sich fiir die nun vorliegende Projektstu-
die. Das gewahlte Konzept mit flinf Hofgruppen stellt eine Ab-
kehr von der heute oft gesehenen flachigen Zeilen- und Einzel-
bauweise hin zu einem vielfaltig gestalteten Ortsbau-Ensemble
dar. Pragend flr die Lebendigkeit der vorgeschlagenen Sied-
lung ist neben der Gruppierung auch die unterschiedliche H6-
henabstufung der einzelnen Baukdrper.

Fur das Ortsbild massgebend ist der Entscheid, den Bereich
des Grundstlckes Kat.-Nr. 3881 nicht zu Uberbauen. Die Blick-
beziehung vom Rankweg zur Silhouette des Kirchhiigels bleibt
ungeschmalert erhalten und ein Konflikt mit den angrenzenden,
denkmalpflegerisch wertvollen Gebauden kann vermieden wer-
den. Auch im Bereich der empfindlichen Hanglage im stdlichen
Teil der Parzelle Kat.-Nr. 4707 entlang der Bergstrasse soll von
einer Bebauung abgesehen werden.

Die Hofgruppen sind so angeordnet, dass sie im Zentrum der
Anlage einen grosszlgigen Grinbereich mit Spielplatz und
Spielwiese ermdglichen, der mit der Obstbaumplantage im
Freihaltebereich jenseits des Rankweges direkt verbunden ist.

2.2 AUSSENRAUMGESTALTUNG %

NN da
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Aussenraume

Nutzung

Materialisierung

Energie

Verkehrskonzept

Die funf Hofgruppen bestehen jeweils aus einem viergeschos-
sigen Punktbau mit Attikageschoss und je einem drei- bzw.
zweigeschossigen Langsbau, erganzt durch einen tberdeckten
Pavillon, der als Velounterstand dient. Sie umschliessen einen
halbprivaten Hof, der als Begegnungsort dient, aber auch als
Vorbereich zu den einzelnen Gebauden genutzt werden kann.

Die raumlich fliessenden Aussenrdume und die Gruppierungen
der Gebaudevolumen stehen in einem harmonischen Verhaltnis
zueinander. Die Aussenraume ermaoglichen Uber- und unterge-
ordnete Wegflihrungen zwischen den Hofgruppen und die Be-
pflanzung mit einer grossen Anzahl von Baumen. Weitere
Pflanzbereiche sind als fleckenartige Blumen-, GemUse- und
Rebgarten ausgebildet.

Die Uberwiegende Nutzung des Areals soll der Wohnnutzung
vorbehalten sein. Erganzt werden die Wohnungen durch zwei
Bereiche fir stilles Gewerbe an daflir geeigneten Stellen bei
den Hofgruppen B und C im Erdgeschoss. Nach den Vorstel-
lungen der Grundeigentimer sollen etwa 40 % der Nutzflachen
der Nutzung im Mietverhaltnis zugewiesen werden, der Rest
soll im Stockwerkeigentum erstellt werden kénnen.

Bei der Konzeption der Gebaude wurde darauf Wert gelegt,
eine grosse Vielfalt an Wohnungen mit unterschiedlichsten Ei-
genschaften und Wohnungsgréssen zu erméglichen, um eine
gute soziale und demografische Durchmischung der Bewohner
zu erlauben.

Mit einer wertbestandigen Materialisierung und einer robusten
Konstruktion soll ein Beitrag an die Nachhaltigkeit der Uber-
bauung geleistet werden. Es ist vorgesehen, eine dem Ort und
dem Projekt entsprechende, architektonisch tberdurchschnittli-
che Gestaltung zu realisieren.

Die Siedlung soll nach den Vorgaben eines Minergie®-Labels
erstellt werden. Welches Label angestrebt wird, ist noch offen
(Minergie, Minergie-A, Minergie-P, Minergie-Eco).

Das Konzept sieht vor, das praktisch der gesamte Erschlies-
sungsverkehr und die Parkierung direkt ab der Bergstrasse
(Staatsstrasse) abzweigend unterirdisch erfolgen kénnen. Der
Hauptteil der Parkierungsflachen ist direkt unter den Hofflachen
der finf Hofgruppen angeordnet. Einige wenige oberirdische
Besucherparkplatze sind zusatzlich im Osten an der Peripherie
des Areals vorgesehen.

Das Richtprojekt sieht 135 Abstellplatze fir Bewohner und 24
Abstellplatze flr Besucher vor. Diese Anzahl ist als Machbar-
keitsnachweis zu verstehen.

18
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Modellfotos Die Modellfotos zeigen die geplante Bebauung und ihre Einbin-
dung in die Siedlungsstruktur.
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Visualisierungen Die beiden folgenden Visualisierungen zeigen die raumliche
Wirkung der mit weiss-transparenten Kuben dargestellten Be-
bauung. Sie weisen nach, dass die pragenden ortstypischen
Blickbeziehungen zum Kirchhiigel und zum Ensemble des
Rankhofes erhalten bleiben.
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Ziele der Gestaltungsplan-
pflicht

Bestandteile
Abs. 1

4. Festlegungen des Gestal-
tungsplans

41  Zweck (Art. 1)

Mit dem privaten Gestaltungsplan sind mehrere im 6ffentlichen
Interesse liegende Ziele zu berlcksichtigen, die zugleich in der
Bau- und Zonenordnung festgelegt werden. Ein besonders Au-
genmerk ist dem sorgfaltigen Umgang mit dem Ortsbild zu
schenken. Insbesondere die pragenden Blickbeziehungen zum
Kirchhlgel und zu den Schutzobjekten sind zu erhalten, indem
sicherzustellen ist, dass in ihrem empfindlichen Blickfeld keine
Bauten erstellt werden kdénnen. Auch die Freihaltung der Wiese
westlich des Rankweges und des Rebhanges oberhalb der
Bergstrasse dient der Wahrung des seit jeher vertrauten Orts-
und Landschaftsbildes.

Die Erschliessung mit einer direkten Zufahrt ab Bergstrasse
(Staatsstrasse) und einer neuen Fusswegverbindung zwischen
Rankweg und Gseckstrasse sowie die Anforderung einer nach-
haltigen Energielésung erganzen die Ziele der Gestaltungs-
planpflicht.

Der Gestaltungsplan muss auf einem tGberzeugenden Projekt
mit hoher Gestaltungsqualitat beruhen, das sinngemass den
Anforderungen von § 71 PBG genuigt (Art. 30 Abs. 2 BZO). Das
Richtprojekt weist die verlangte besonders gute Einordnung der
Bauten und Anlagen auf konzeptioneller Ebene nach. Es be-
ricksichtigt auch die erforderlichen Massnahmen zur Einhal-
tung der Planungswerte.

4.2  Allgemeines (Art. 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 mit
Schnitten sowie den dazugehdrigen Bestimmungen. Der vorlie-
gende Bericht sowie das Richtprojekt dienen der Erlauterung
und erlangen keine Rechtsverbindlichkeit. Im Hinblick auf spa-
tere Uberbauungen sind sie wichtige Dokumente tber die Hin-
tergriinde der Planung.
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Geltungsbereich
Abs. 2

Erganzendes Recht
Abs. 3

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans Birchweid
ist im Situationsplan 1:500 festgelegt. Er umschliesst eine Ge-
samtflache von 32'052 m? mit folgenden Grundstiicken:

Kat.-Nr. | Grundeigentlimer Flache
105 Susanne Talaat-Schnorf 1'190 m?
106 *) | Susanne Talaat-Schnorf 415 m?

3881 Franziska Albrecht-Geilinger / Anna Dorothea Amold-| 3'527 m?2
Geilinger / Jirg Geilinger
5086 **) | Franziska Albrecht-Geilinger / Anna Dorothea Armold- | 25'945 m?2
Geilinger / Jirg Geilinger

5080 *) | Gemeinde Uetikon am See (Bergstrasse) 770 m2
5088 *) | Gemeinde Uetikon am See (Rankweg) 205 m?
Total 32'052 m?

*) Teilflache / **) alt Kat.-Nr. 4707

Gemass § 85 PBG kann der Gestaltungsplan als allgemeinver-
bindlich erklart werden, wenn ihnen die Grundeigentiimer zu-
stimmen, denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen Fla-
chen gehéren (21'368 m?), und wenn keine schutzwiirdigen
Interessen der anderen Grundeigentimer verletzt werden.

Soweit der private Gestaltungsplan Birchweid nichts anderes
regelt, gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung
sowie des Ubergeordneten Rechts, zu dem insbesondere das
Planungs- und Baugesetz mit den zugehdrigen Verordnungen
(ABV, BBV |, BBV II, BVV, VSiV etc.) sowie die direkt anwend-
baren bundesrechtlichen Erlasse (BehiG, LSV etc.) gehdren.

Am 1. Marz 2017 ist die Teilrevision des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG) mit der Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in
Kraft getreten. Die Anderungen werden in den einzelnen Ge-
meinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zo-
nenordnung ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden ha-
ben dazu Zeit bis am 28. Februar 2025. Solange eine Gemein-
de ihre BZO nicht angepasst hat, sind Bauvorhaben anhand der
bis zum 28. Februar 2017 geltenden PBG-Fassung zu beurtei-
len. Da Uetikon am See die BZO-Revision noch nicht vorge-
nommen hat, wird festgelegt, dass im Gestaltungsplangebiet
Birchweid ausschliesslich die ,historische“ PBG-Fassung zur
Anwendung kommt. Damit kdnnen bei einem langeren Realisie-
rungszeitraum baurechtliche Auslegungsprobleme vermieden
werden.
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Anforderungen
Abs. 1

Richtprojekt
Abs. 2

Bienenhaus
Abs. 1

4.3 Gestaltung (Art. 3)

Um die geforderte riicksichtsvolle bauliche und landschaftliche
Eingliederung im Nahbereich der Kernzone und der Schutzob-
jekte zu erreichen, sind neue Bauten in einer aufeinander ab-
gestimmten volumetrischen und architektonischen Gestaltung
zu erstellen, die zusammen mit der Umgebung zu einer beson-
ders guten Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG flihrt. Diese
Vorgabe entspricht denselben Anforderungen, wie sie in Art. 30
BZO fiir gestaltungsplanpflichtige Gebiete festgelegt sind.

Mit der Baueingabe ist ein Einordnungsnachweis mit den Bezi-
gen zum Ortsbild und zur Umgebung zu erbringen. Wichtig sind
insbesondere Aussagen zu Fassadengliederung, Proportionen,
Materialien und Farben.

Der Gestaltungsplan ist mit seinen Baubereichen auf das
Richtprojekt der Dahinden Heim Architekten AG mit Stand vom
26. August 2016 abgestimmt. Das Richtprojekt ist flr die Um-
setzung von Bebauung, Erschliessung und Freirdume weglei-
tend. Im Baubewilligungsverfahren sind Abweichungen im
Rahmen des in § 83 PBG geforderten Projektierungsspielrau-
mes mdglich. Die Konzeption der Entwurfsidee ist jedoch bei-
zubehalten.

4.4  Schutzobjekte (Art. 4)

Das auf Kat.-Nr. 5086 stehende Bienenhaus ist seit 1985 unter
der Nummer 61 (V/7) im kommunalen Denkmalschutzinventar
enthalten. Es wurde 1911 im Jugendstil mit Krippelwalmdach
erstellt. Gemass der Beschreibung im Inventarblatt handelt es
sich um eine liebevoll hergestellte Kleinbaute in "Laubsageli-
Architektur" mit Nachbildung eines Standerbaus und aufgemal-
ten Verzierungen im Giebelbereich. Das Bienenhaus weist 32
Fluglécher auf. Im Inventarblatt ist als Schutzziel die integrale
Erhaltung des Bienenhauses vermerkt, wobei ein allfalliger
Wiederaufbau an einem anderen Standort in der Gemeinde
denkbar ist.

Die Grundeigentimer haben vom Provokationsrecht gemass

§ 213 PBG Gebrauch gemacht und von der Gemeinde die Ab-
klarung der Schutzwiirdigkeit verlangt. Das eingeholte Fach-
gutachten kommt zum Schluss, dass das Bienenhaus im Sinne
von § 203 lit. ¢ PBG ein wichtiger Zeuge der Gemeinde Uetikon
ist und unter Schutz gestellt werden soll.
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Standort
Abs. 2

Baubereiche
Abs. 1

Gestltzt auf das Fachgutachten hat der Gemeinderat das Bie-
nenhaus mit Beschluss vom 1. Juni 2017 formell unter Denk-
malschutz gestellt. Geschitzt sind:

* Das Gebaudeaussere, umfassend alle Fassaden mit den
originalen Fenster- und Tlreinfassungen und dem Zierwerk,
alle Dachflachen mit den originalen Zierabschlissen.

¢ |Im Gebaudeinnern die konstruktive Gebaudestruktur, umfas-
send Tragwerk und die Struktur der Geschossdecken und
des Dachgebalks.

Zur Lage erwéagt das Gutachten, dass die geplante Uberbauung
Birchweid mit dem sehr nahe dem Bienenhaus geplanten
Wohnblock A2 eine Weiterflihrung der Imkerei am heutigen
Standort verunmaoglicht. Flr das zu schiitzende Bienenhaus soll
in der nahen Umgebung ein neuer Standort gesucht und bewil-
ligt werden. Gerade bei Holzbauten haben Verschiebungen
geradezu eine Tradition, da sie oft nicht als "Immobilie" sondern
als "Mobilie" und damit als verschiebbares Eigentum aufgefasst
wurden. Laut der Schutzverfiigung hat die definitive Standort-
wahl gemass diesen Erwagungen und im engen Einvernehmen
mit der Baubehorde zu erfolgen.

Um den Spielraum fiir die Neutberbauung und Freiraumgestal-
tung nicht unnétig einzuschranken, kann das Bienenhaus ge-
mass der Schutzverfigung (Beschluss vom 1. Juni 2017) an
einen anderen geeigneten Standort innerhalb des Geltungsbe-
reiches des privaten Gestaltungsplans Birchweid verlegt wer-
den. Im Vordergrund steht ein Standort im Nordosten des
Grundstlickes Kat.-Nr. 3881 (Obstgarten), wo wie bisher ein
enger raumlicher Bezug zum Ensemble des Rankhofes und der
Scheune gewahrt werden kann.

Beim Bienenhaus handelt es sich um ein Besonderes Gebaude
gemass § 273 PBG, da es die fur Schragdacher zulassige
grosste Hohe von 5 m nicht Ubersteigt. Solche Kleinbauten sind
auch ausserhalb der Baubereiche zulassig, in den Freihaltebe-
reichen jedoch nur unter bestimmten Bedingungen (vgl. Art. 5
Abs. 7 und Art. 7 Abs. 3 der Bestimmungen).

4.5 Bebauung (Art. 5)

Die Anzahl, die Lagen und die dusseren Abmessungen von
oberirdischen Hauptgebauden ergeben sich aus den im Plan
festgelegten Baubereichen mit den fiinf Baufeldern A-E. Die
Baubereiche umschliessen die im Richtprojekt vorgesehenen
Gebaude allseitig in einem Abstand von 1.50 m. Damit wird ein
angemessener Projektierungsspielraum flr die weitere Planung
sichergestellt.
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Gesamthohe
Abs. 2

Beschrankungen
Abs. 3

Abstande
Abs. 4

Ausschnitt Waldabstandslinie
grlin = bisher / orange = neu)

Die zulassigen Gesamthdhen in den einzelnen Baubereichen
sind im Situationsplan mit Hohenkoten festgelegt. Diese Mee-
reshéhen liegen um einen halben Meter tber den Hohenlagen
des Richtprojektes und weisen damit ebenfalls einen Projektie-
rungsspielraum auf.

Innerhalb der definierten Baubereiche und Gesamthdhen sind
die Gebaudehdhen und die Gebaudelangen nicht beschrankt.
Die Baubereiche definieren somit die zulassige Ausdehnung
der Bauten abschliessend. Die einzuhaltende Baumassenziffer
setzt jedoch einer vollstandigen Ausschépfung dieser theoreti-
schen Volumen Grenzen.

Die Baubereiche definieren die einzuhaltenden Abstande ge-
genuber Nachbargrundstiicken, Strassen und Wegen ab-
schliessend. Gegeniber Nachbargrundstlicken werden die zo-
nengemassen Grenzabstande einschliesslich des Mehrlangen-
zuschlages nach Art. 16 Abs. 3 BZO in allen Teilen eingehalten.
Auch die Verkehrsbaulinie (VD 5310/2010) sowie die Strassen-
und Wegabstande sind respektiert. Einzelne Gebaudevor-
sprunge dirfen bis 1.50 m Gber die Baulinie ragen, missen
aber beseitigt werden, wenn der Zweck der Baulinie dies erfor-
dert (§ 100 Abs. 1 PBG).

Gemass § 260 Abs. 3 PBG durfen oberirdische, nicht abge-
stltzte Vorspriinge wie Balkone und Erker héchstens auf einem
Drittel der betreffenden Fassadenlange um maximal 2.00 m
Uber den Baubereich hinausragen. Diese Regelung gilt auch fir
den vorliegenden Gestaltungsplan.

Die erforderlichen Larmschutzanlagen sind gemass § 96 Abs. 2
PBG ein Zweck der Verkehrsbaulinie und dirfen innerhalb des
Baulinienbereiches angeordnet werden.

Die rechtskraftige Waldabstandslinie (BD ARV 869/1999) wird
vom Baufeld C (Baubereich C2 und C3) Uberschritten. Im Rah-
men der separaten, auf den vorliegenden privaten Gestaltungs-
plan Birchweid abgestimmten Teilrevision der Nutzungsplanung
wird auch der Verlauf der Waldabstandslinie geandert und mit
der Verkehrsbaulinie zusammengelegt.
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Attikageschosse
Abs. 5

Beispiel flr die Anwendung der 3/4-

Regel

Technische Aufbauten
Abs. 6

Unterirdische und Besondere

Gebaude
Abs. 7

In den Baubereichen A-E ist das oberste Geschoss der jeweili-

gen Hauptgebaude als Attikageschoss auszubilden. Damit kann
bei allen Bauten die Héhenentwicklung optisch gebrochen wer-

den.

Die Flache des Attikageschosses darf maximal drei Viertel des
darunterliegenden Regelgeschosses betragen. Als Regelge-
schoss gilt diejenige Flache, welche einschliesslich der Balkone
durch die grésste Gebaudeumfassung gebildet wird. Allfallige
Sitzplatziiberdachungen im Attikageschoss sind der 3/4-Flache
konsequenterweise anzurechnen.

Regelgeschoss Attikageschoss max. 3/4

Der First des Bauernwohnhauses Rankhof ist mit seiner Héhen-
lage von 448.80 m .M. eine Referenzhéhe flr die einzelnen
Baubereiche. Diese soll durch technische Aufbauten moglichst
nicht Gberschritten werden. In den diesbeziiglich kritischen
Baubereichen A1 und B1 sind daher Liftiberfahrten, Kamine
und Abluftrohre auf eine Héhe von 1.00 m und eine Gesamtfla-
che von maximal 10 m? pro Haus begrenzt. Andere technische
Aufbauten wie z.B. Solaranlagen sind oberhalb der festgelegten
Dachkoten fiir die zulassige Gesamthéhe ausgeschlossen.

In den Gbrigen Baubereichen wird die Firsthéhe des Rankhofes
nicht erreicht. Hier dirfen Kamine, Abluftrohre, Oblichter, Lift-
aufbauten, Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie
und weitere technisch bedingte Aufbauten die effektive Dach-
flache um maximal 1.50 m Uberschreiten. Im Interesse mog-
lichst ruhiger Dachflachen ist dennoch anzustreben, solche
technischen Aufbauten zu minimieren. Im Ubrigen sind die
Bestimmungen flr die Dachbegriinung gemass Abs. 8 zu be-
achten.

Fir unterirdische Gebaude und Besondere Gebaude sind die
Baubereichsbegrenzungen nicht massgebend. Unterirdische
Gebaude unterliegen keinen Abstandsvorschriften gegeniber
Nachbargrundstiicken (§ 269 PBG), haben aber zu Verkehrsan-
lagen einen Abstand von 3.50 m einzuhalten (Art. 33 BZO).
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Dachbegriinung
Abs. 8

Zulassige Baumassen
Abs. 1

Die mit dem Gestaltungsplan zuldssige
Baumasse flr Hauptgebaude entspricht
derjenigen der BZO

Fur Bauten und Anlagen im Baulinienbereich der Bergstrasse
(Staatsstrasse) gelten die Bestimmungen gemass § 100 Abs. 3
PBG. Unterirdische Bauten durfen bis max. 3.00 m an die aus-
gebaute Staatsstrasse (unter Beriicksichtigung allfalliger Trot-
toirs und Linksabbiegespuren) gebaut werden.

Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG haben die Stras-
sen- und Wegabstande (§ 265 PBG) und den Grenzabstand
von 3.50 m (§ 270 Abs. 1 PBG) einzuhalten. Wenn sie maximal
einen halben Meter liber den gewachsenen Boden ragen, ent-
fallt die Abstandspflicht zu Nachbargrundstiicken (§ 269 PBG).

Die Tiefgarage des Richtprojektes ragt an einzelnen Stellen
Uber den gewachsenen Boden hinaus und gilt damit als Beson-
deres Gebaude. Fir diese Teile der Tiefgarage ist im Baubewil-
ligungsverfahren ein Baumassennachweis (Art. 14 BZO) zu
erbringen.

Gemass Art. 28 Art. 3 BZO qilt bei Flachdachern, die nicht als
begehbare Terrassen genutzt oder zur Nutzung der Sonnen-
energie beansprucht werden, heute schon eine Begriinungs-
pflicht. Zur 6kologischen Qualitat der Dachbegriinung sagt die-
se Pflicht jedoch nichts aus. Im Interesse einer Gberdurch-
schnittlich guten 6kologischen Qualitat wird eine Begriinungs-
pflicht mit erhéhten Anforderungen im Sinne der SIA Norm 312
festgelegt. Wegleitend sind die Vorgaben flr Dachbegriinungen
der Stadt Zurich, in welchen elf Kriterien flir den 6kologischen
Ausgleich aufgefiihrt sind. Die in der Norm umschriebenen er-
hoéhten Anforderungen gelten als erreicht, wenn mindestens
vier dieser elf Kriterien erfillt werden.

4.6  Nutzung (Art. 6)

Die massgebliche Grundflache gemass § 259 PBG betragt
29'472 m?. Sie setzt sich zusammen aus den Flachen der bei-
den Grundstiicke Kat.-Nrn. 3881 und 5086 (alt Kat.-Nr. 4707).

Die zonengemass zulassige oberirdische Baumasse flir Haupt-
gebaude betragt gestiitzt auf Art. 14 BZO 52'777 m®

Kat.-Nr. 3881| Kat.-Nr. 5086 (alt 4707) Total
Zone W13 W13 W1.7
Grundflache 3'527 m? 1'839 m? 24'106 m? 29'472 m?
Baumassenziffer
* Hauptgebaude | 1.3 m3/m2 1.3 m3/m?
* Art. 14 Abs. 2 1.9 m¥/m?
Baumasse 4'585 m3 2'391 m3 45'801 m3 52'T77T m3
Baumassenziffer
Uber alles 1.79 m3/m2
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Die mit dem Gestaltungsplan zuldssige

Baumasse flir Besondere Gebaude
entspricht derjenigen der BZO

Aufteilung auf Baufelder

Abs. 2
V AN
E1
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Die mit der festgelegten maximalen Baumasse von 52'777 m®
fir Hauptgebaude erzielbare Baumassenziffer von 1.79 m*/m?
liegt im unteren Bandbreitenbereich der Richtplanvorgaben:

* Gemass dem regionalen Richtplan Pfannenstil soll die Bau-
massenziffer fir Gebiete mit mittlerer Dichte zwischen 1.6
und 3.2 m¥m? liegen

* Gemass dem Teilaspektplan "Bauliche Dichte" im kommuna-
len Richtplan Siedlung und Landschaft gilt fir die Baumas-
senziffer im Gebiet Birchweid eine Bandbreite zwischen 1.8
und 2.3 m*/m?

Die Baumassenberechnung fiir das Richtprojekt weist eine
oberirdische Baumasse von 52'680 m® aus (Stand 23. August
2016). Damit wird der zulassige Rahmen fast vollstandig aus-
geschopft.

Die maximal zulassige Baumasse flr Besondere Gebaude be-
tragt 6'431 m®. Diese Baumasse ist grundsétzlich innerhalb des
gesamten Geltungsbereiches konsumierbar. Eine Zuteilung auf
die einzelnen Baufelder erfolgt nicht, weil sich die Tiefgarage
Uber die festgelegten Baubereiche hinaus erstreckt.

Kat.-Nr. 3881| Kat.-Nr. 5086 (alt 4707) Total
Zone W13 W13 W1.7
Grundflache 3'527 m? 1'839 m? 24'106 m? 29'472 m?
Baumassenziffer
* Hauptgebaude |0.3m3m2 | 0.3 m¥m?
* Art. 14 Abs. 2 0.2 m3/m?
Baumasse 1'058 m3 552 m3 4'821 m3 6'431 m3
Baumassenziffer
Besondere Ge- 0.22 m¥m?
baude Uber alles

Die maximal zulassige Baumasse flr Hauptgebaude ist den
einzelnen Baufeldern A, B, C, D und E fix zugewiesen. Sie vari-
iert je nach Baufeld zwischen 10'147 m® und 11'060 m®. Diese
Differenz trotz gleicher Baufeldflachen resultiert aus dem unter-
schiedlichen Verlauf des gewachsenen Bodens. Die Zuteilung
auf die Baufelder erfolgt proportional zu den im Richtprojekt
ausgewiesenen Baumassen. Die festgelegte maximale Bau-
masse pro Baufeld gilt unabhangig von der spateren Parzellen-
grosse bei allfalliger Abparzellierung.

Die innerhalb der Wohnzone W 1.3 verfligbare Baumasse fiir
Hauptgebaude wird vollstandig in die Wohnzone W 1.7 lbertra-
gen. Dies gilt sowohl flr das zwischen Schlosserrainstrasse
und Rankweg gelegene Grundstiick Kat.-Nr. 3881 als auch fir
den Steilhang unterhalb der Krete siidlich der heutigen Zufahrt
zum Rankweg ab Bergstrasse. Damit wird die langfristige Frei-
haltung dieser Bereiche sichergestellt.
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Baumassenubertragung
innerhalb der Baufelder
Abs. 3

Baumassenibertragung auf
andere Baufelder
Abs. 4

Gewerbe- und Gemein-
schaftsraume

Preisgunstiger Wohnungs-
bau

Auch dem Rebhang ndrdlich der Bergstrasse ist keine Bau-
masse zugewiesen. Dies war schon im 6ffentlichen Gestal-
tungsplan Birchweid/Gseck mit der Zuteilung zur Griinflache so
geregelt und wird beibehalten.

Innerhalb der einzelnen Baufelder ist die Aufteilung der jeweils
zulassigen Baumasse flir Hauptgebaude auf die zugehdrigen
Baubereiche frei. So sind beispielsweise im Baufeld B Baumas-
senibertragungen zwischen den Baubereichen B1, B2 und B3
unbeschrankt zulassig. Die vorgegebene wegleitende Umset-
zung des Richtprojektes und der relativ eng gefasste Projektie-
rungsspielraum erlauben ohnehin nur begrenzte Volumenverla-
gerungen.

Baumassenubertragungen von einem Baufeld in ein anderes
(beispielsweise von C nach D) sind flr Hauptgebaude in einem
begrenzten Umfang von + 5 % zuldssig. Dies bedeutet, dass
die in Art. 6 Abs. 2 festgelegte maximale Baumasse flir Haupt-
gebadude in einzelnen Baufeldern um héchstens 5 % uberschrit-
ten werden darf, sofern dies mit einem entsprechenden Minder-
volumen in einem anderen Baufeld kompensiert wird. Insge-
samt muss die total verfligbare Baumasse von 52'777 m® ein-
gehalten sein. So ist es beispielsweise nicht zulassig, von den
vier Baufeldern A-D je 2 % Baumasse auf das Baufeld E zu
Ubertragen, weil dieses dann um 8 % Ubernutzt ware.

Auf dem Areal der Birchweid liegt die Erstellung von Gewerbe-
und Gemeinschaftsrdumen nicht im 6ffentlichen Interesse.
Zweckmassige Flachen fir stilles Gewerbe und Gemeinschafts-
raume sind jedoch erwlinscht. Sie sollen je nach Bedarf vorge-
sehen werden kénnen. Das Richtprojekt sieht in einzelnen
larmbelasteten Gebauden der Baufelder B und C Spielraume
fur stilles Gewerbe vor. In diesem Bereich bestehen auch ober-
irdische Besucher- und Kundenparkplatze. Gemeinschaftsrau-
me sind bis anhin nicht vorgesehen, aber auch nicht ausge-
schlossen.

Die Grundeigentiimer streben einen Mix mit unterschiedlichen
Typen und Gréssen von Miet- und Eigentumswohnungen an
und mochten damit eine soziale und demografische Durchmi-
schung der Bewohnerschaft erméglichen. Mit grosser Wahr-
scheinlichkeit werden sie einen bis zwei Wohnhofe mit Miet-
wohnungen selbst erstellen; dies erfolgt unter Einbezug sozialer
Aspekte.
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Grundsatz
Abs. 1

Hofbereiche
Abs. 2

Freihaltebereiche
Abs. 3

Spielbereiche
Abs. 4

4.7 Freiraum (Art. 7)

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestal-
ten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und
andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung mit
standortgerechten Pflanzenarten geschaffen wird. Der Freiraum
ist mit unterschiedlichen Vegetationen abwechslungsreich zu
gliedern, wobei eine Bepflanzung mit einheimischen Arten an-
zustreben ist. Das Richtprojekt enthalt die konzeptionellen Vo-
raussetzungen zur Erflllung dieser Vorgabe. Der detaillierte
Nachweis ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Die Hofbereiche der Baufelder sind als befestigte Zugangs- und
Aufenthaltsbereiche zu gestalten. Ihre Hohenlagen dirfen die
im Plan festgelegten Hohenkoten nicht berschreiten.

Im Richtprojekt sind die halbprivaten Hofbereiche als Begeg-
nungsorte mit Hauszugangen, Gebaudevorbereichen, Sitzplat-
zen, Velounterstand und Pergola gestaltet. Sie befinden sich
auf derselben Ebene wie die Erdgeschosse der Hauser.

Die Freihaltebereiche sind in ihrem bestehenden landschafts-
pragenden Charakter zu erhalten und dirfen nicht als Er-
schliessungs- und Spielflachen genutzt werden. Besondere
Gebaude sind nur zulassig, wenn sie dem Zweck dieser Fla-
chen dienen. Denkbar ist hier etwa das Bienenhaus.

Der Ausdruck der drei bezeichneten Freihaltebereiche ist sehr
unterschiedlich. Noérdlich der Bergstrasse dominieren Reben,
westlich des Rankweges Obstplantagen und stdlich der Krete
steile Wiesen. Zurtickhaltende landschaftsarchitektonische Ein-
griffe sind in den Freihaltebereichen maéglich. Darunter fallt etwa
die Einrichtung einer Freitreppe zwischen dem Trottoir der
Bergstrasse (Staatsstrasse) und dem kinftig nicht mehr an die
Bergstrasse angeschlossenen privaten Rankweg. Denkbar ist
auch die Umwandlung der Obstplantage zu einer 6kologisch
wertvollen Blumenwiese.

Der Freihaltebereich mit den Reben jenseits der Bergstrasse
entspricht dem bisherigen Grinbereich im &ffentlichen Gestal-
tungsplan Birchweid.

Die Spielflaichen im Umfang von mindestens 1'474 m? sind in-
nerhalb des im Situationsplan bezeichneten Spielbereiches
vorzusehen. Diese Flache leitet sich von Art. 38 Abs. 2 BZO ab,
wonach sie mindestens 5 % der massgeblichen Grundflache
betragen missen. Die massgebliche Grundflache entspricht der
Summe der ausniitzbaren Bauzonenflache von 29'472 m? (Kat.-
Nrn. 3381 und 5086).
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Umgebungsbereich
Abs. 5

Aufschittungen
Abs. 6

Stutzmauer

Zu- und Wegfahrt Tiefgarage
Abs. 1

Allfallige tber die erforderliche Minimalflache hinausgehende
Spielflachen sind auch ausserhalb des bezeichneten, rund
2'400 m? grossen Spielbereiches zuléssig.

Zusammen mit dem Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungs-
plan einzureichen, die Inhalte des Richtprojektes konkretisiert.
Darin sind Aussagen Uber die Gestaltung und Ausstattung der
Hof-, Freihalte-, Spielbereiche sowie zu den ibrigen Umge-
bungsbereichen zu machen. Die Erschliessungsflachen, die
Larmschutzwand und die Bepflanzung sind darin einzubezie-
hen. Dabei ist den Ubergangen zu den inventarisierten Gebau-
den, zu den Freihaltebereichen und zu den Strassenrdumen
besondere Beachtung zu schenken.

Die larmschutzwirksame Sockelmauer ist als zweiteilige, ho-
henversetzte Stlitzmauer konzipiert. Die ohne Abstufung zulas-
sige Ho6he von 3.00 m gemass Art. 40 Abs. 2 BZO wird dabei
respektiert.

Die Hinterfullung der Stitzmauer Ubersteigt jedoch im Bereich
der bestehenden Bdschungen mit értlich bis 3.00 m das nach
Art. 40 Abs. 1 BZO zulassige Mass von 1.50 m. Bereits in ei-
nem Abstand von weniger als zwei Metern hinter der Mauer-
krone wird dieses Mass jedoch eingehalten. Eine vollstandige
Einhaltung ware gestalterisch wie funktional wenig sinnvoll, weil
sonst auf der Bewohnerseite eine kilnstliche Vertiefung mit un-
verstandlicher Maueransicht gegen Siden entstehen wirde.
Daher darf das gewachsene Terrain in diesem Bereich in Ab-
weichung von Art. 40 Abs. 1 BZO um mehr als 1.50 m aufge-
schittet werden.

4.8  Erschliessung und Parkierung (Art. 8)

Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage muss zweispurig ab der
Bergstrasse (Staatsstrasse) an der im Situationsplan bezeich-
neten Stelle erfolgen.

Im urspringlichen genehmigten Bauprojekt von 1989, das dem
offentlichen Gestaltungsplan Birchweid zugrunde lag, war fur
den Tiefgarage-Anschluss bergwarts ein Linksabbiegestreifen
vorgesehen. Das Biro SNZ hat auf Basis aktueller Zahlen eine
Uberpriifung vorgenommen und ist zum Schluss gekommen,
dass aus Kapazitatsgriinden kein Linksabbiegestreifen erforder-
lich ist (siehe Beilage A). Das Amt fiir Verkehr des Kantons Zi-
rich (AFV) hat den Verzicht auf den Linksabbiegestreifen im
Rahmen einer Vorbesprechung gut geheissen.
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Ausschnitt Situationsplan mit ntigen
Sichtweiten auf der Bergstrasse

Zu- und Wegfahrt oberirdisch

Abs. 2

Gemass Aussage des AFV sind bei der Dimensionierung der
Zufahrt folgende Rahmenbedingungen zu beachten:

» Es sind die geometrischen Vorgaben der Zugangsnormalien
und der Verkehrssicherheitsverordnung gemass dem Aus-
fahrtstyp B zu beriicksichtigen.

* Die Sichtweiten von mindestens 50 m (Tempo 50-Strecke)
gemass Verkehrssicherheitsverordnung sind einzuhalten.

» Die Sichtweiten auf die kiinftigen Strassenrander (bei Ver-
breiterung infolge Umsetzung Velostreifen und Trottoir) sind
zu gewahrleisten.

* Die Lage des Anschlusses ist mdglichst nahe bei der heuti-
gen Garage anzuordnen.

» Das kommunale Anliegen eines Velostreifens bergwarts wird
vom AFV grundsatzlich begrtisst. Die Planung und Umset-
zung ist mit dem Velonetzplan abzustimmen.

» Das Garagentor istin ca. 12 m Abstand zum Fahrbahnrand
anzuordnen (Wartebereich fiir zwei Personenwagen).

Die Sichtweiten sind im Situationsplan unter Berlcksichtigung
des kinftigen Fahrbahnrandes und des Velostreifens darge-

stellt. Spatestens im Baubewilligungsverfahren ist die Einhal-
tung aller Rahmenbedingungen detailliert nachzuweisen.

o I |

—

Die oberirdische Zu- und Wegfahrt im Osten muss ab der Berg-
strasse (Gemeindestrasse) an der im Situationsplan bezeichne-
ten Stelle und diejenige im Westen muss Uber die Schlosser-
rainstrasse erfolgen. Die beiden Zufahrten gewahrleisten die
Notzufahrt und erschliessen im Osten 5-6 oberirdische Abstell-
platze. Die Verkehrsmenge ist entsprechend gering.

Der Anschluss ab Bergstrasse ist durch die bestehende Mittel-
insel gesichert. Die Ausfahrt muss ebenfalls den Anforderungen
des Ausfahrtstyp B geniligen. Spatestens im Baubewilligungs-
verfahren ist deren Einhaltung detailliert nachzuweisen.
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Aufhebung Anschluss
Abs. 3

Erschliessungsbereich
Abs. 4

Wendemaoglichkeit
Abs. 5

Oberirdische Parkplatze
Abs. 6

Spatestens mit der Inbetriebnahme der Tiefgarage sind die
strassenrechtlichen und baulichen Vorkehren zu treffen, um die
bestehende spitzwinklige Einmindung des Rankweges (Pri-
vatstrasse) in die Bergstrasse (Staatsstrasse) in beiden Fahrt-
richtungen aufzuheben. Dies ist erforderlich, damit die Ver-
kehrssicherheit der neuen Tiefgarage-Erschliessung gewahr-
leistet werden kann. Dabei ist ein Teilstliick des Rankweges als
Fahrbahn aufzuheben. Ein Fusswegdurchgang kann weiterhin
beibehalten werden.

Die Aufhebung erfolgt voraussichtlich im Rahmen der Koordina-
tion im Baubewilligungsverfahren gestitzt auf den Anhang zur
Bauverfahrensverordnung (BVV), Ziffer 1.1.1, Lage an einer
Staatsstrasse. Das kantonale Amt fir Verkehr (AFV) als zum
Entscheid zustandige Stelle wird die entsprechenden Auflagen
erlassen.

Der Erschliessungsbereich ist fir den dauernden oberirdischen
Zugang zu den ausserhalb des Geltungsbereiches liegenden
Grundstucken Kat.-Nrn. 3548 und 3549 freizuhalten. Bereits
heute besteht zugunsten dieser Parzellen und zulasten des
Grundstlickes 5086 ein privatrechtliches Fuss- und Fahrweg-
recht (SP Art. 572 vom 6. Januar 1933). Dieses wird auf
Wunsch der Gemeinde mit der Festlegung im Gestaltungsplan
quasi in offentliches Recht tbergefihrt.

Interessanterweise besteht zulasten des Grundstlickes Kat.-Nr.
1136 kein Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten der Kat.-Nrn.
3548 und 3549, obschon die Zufahrt seit Jahren Uber dieses
Grundstick fuhrt. Diese Frage ist ausserhalb des Gestaltungs-
planverfahrens separat zu bereinigen.

Im bezeichneten Bereich ist eine Wendemdglichkeit fir einen
8m-Lastwagen sicherzustellen. Dies ist erforderlich, weil die
heutige Durchfahrt zwischen der Bergstrasse (Staatsstrasse)
und der Schlosserrainstrasse mit der Aufhebung des Anschlus-
ses nicht mehr durchgehend mdglich ist. Der Wendeplatz muss
keine asphaltierte Flache in konventioneller Art sein, er kann
auch als tragfahiger Schotterrasen ausgebildet werden.

Die Wendemaoglichkeit ist bei Bedarf auch auf dem Grundstlick
Kat.-Nr. 3549 ausserhalb des Geltungsbereiches erfiillbar,
wenn sie mit einer 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschran-
kung gesichert ist.

Oberirdische Parkplatze sind an der im Situationsplan bezeich-
neten Lage zuldssig. Diese sind als Erganzung zu den unterir-
disch konzipierten Besucherparkplatzen mdéglich. Sie dienen

primar dem stillen Gewerbe im Erdgeschoss der Héfe B und C.
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Notzufahrt
Abs. 7

Offentlicher Fussweg
Abs. 8

Veloabstellplatze
Abs. 9

Motorradabstellplatze
Abs. 10

Die im Plan mit Kreispunkten dargestellte Notzufahrt wiedergibt
den schematischen Verlauf, der in der Detailprojektierung im
Sinne des Projektierungsspielraumes verandert werden kann.

Der Gestaltungsplan lasst in jedem der finf Baufelder teilweise
Gebaudehoéhen von mehr als 13 m zu. Gemass den Zugangs-
normalien darf die abgewickelte Distanz vom Zugang bis zum
Gebaudeeingang héchstens 40 m betragen. Diese Anforderung
ist nur unter Einbezug einer Notzufahrt erfillbar.

Im Richtprojekt ist die Einhaltung der Maximalldnge noch nicht
in allen Teilen nachgewiesen, was jedoch im Baubewilligungs-
verfahren mit min. 3.50 m breiten Stich-Notzufahrten zu den
Hofbereichen ohne weiteres korrigiert werden kann.

Zwischen den im Situationsplan bezeichneten Anschlusspunk-
ten ist ein mindestens 2.00 m breiter Fussweg fiir die Offent-
lichkeit zu erstellen. Diese Verbindung vom Rankweg zur Ver-
zweigung Berg-/Gseckstrasse ist im kommunalen Verkehrsplan
eingetragen. Das unentgeltliche 6ffentliche Fusswegrecht ist im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zulasten des Grund-
stlickes Kat.-Nr. 5086 im Grundbuch einzutragen, sofern er
nicht abparzelliert wird und in das Eigentum der Gemeinde
Ubergeht.

Gemass Art. 37 BZO sind genugend grosse Abstellplatze flr
Kinderwagen und Fahrrader vorzusehen. Im Gestaltungsplan
wird lediglich festgelegt, dass in jedem Hofbereich ein gedeck-
ter Veloabstellplatz flir mindestens 20 Velos vorzusehen ist. Die
Ubrigen erforderlichen Veloabstellplatze kénnen Uber die Tief-
garage erschlossen werden.

Zur Bemessung der minimalen Anzahl Veloabstellplatze sind
die Richtwerte der VSS Norm SN 640 065_2011 wegleitend.
Diese geht davon aus, dass bei Wohnungen ein Veloabstell-
platz pro Zimmer erforderlich ist. Der an Hanglagen etwas ge-
ringere Bedarf dirfte durch eine zunehmende Anzahl E-Bikes
kompensiert werden. Zu beachten ist, dass nicht der Veloge-
brauch, sondern der Velobesitz die Bemessungsgrundlage dar-
stellt. Eine Familie mit zwei Kindern in einer Vierzimmer-
Wohnung kann ohne weiteres vier Velos besitzen. Daraus leitet
sich auch die in der Norm empfohlene Anzahl zu erstellender
Veloabstellplatze ab. Die genaue Anzahl Veloabstellplatze ist
im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Fir Motorrader ist in der Tiefgarage eine angemessene Anzahl
Abstellplatze bereitzustellen. Dieser Nachweis ist im Baubewil-
ligungsverfahren zu erbringen. Als Richtwert gelten 15 % der
realisierten Anzahl Autoabstellplatze. Je nach Bedarf ist auch
ein geringerer Anteil mdglich.
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Autoabstellplatze
Abs. 11

Mobilitats-Elemente

Empfindlichkeitsstufe
Abs. 1

Laut Art. 36 Abs. 1 BZO sind fir Wohnungen mit weniger als 4
Zimmern 1 PP und fir Wohnungen mit vier und mehr Zimmern
1.5 PP erforderlich. Fur die Bewohner der voraussichtlich 102
projektierten Wohnungen waren 135 Pflichtparkplatze und fur
die Besucher 26 Pflichtparkplatze zu erstellen.

Das Gebiet Birchweid ist gut an den 6ffentlichen Verkehr ange-
bunden und liegt in der Glteklasse B. Die am nachsten gelege-
ne OV-Haltestelle ist der Bahnhof Uetikon in einem Abstand
von weniger als 300 m. Gemass der Wegleitung der Baudirekti-
on konnte die Anzahl Abstellplatze fir Bewohner im Einklang
mit der Wegleitung der Baudirektion auf 55 %, fur Beschaftigte
auf 30 % und fir Besucher auf 40 % der erforderlichen Pflicht-
parkplatze reduziert werden.

Art. 36 Abs. 3 BZO erlaubt diese Reduktion, verlangt sie aber
nicht. Mit dem Gestaltungsplan wird eine angemessene Reduk-
tion auf 120 PP fir Bewohner (und allfallige Beschaftigte) sowie
auf 20 PP fur Besucher (und allfallige Kunden) verbindlich vor-
gegeben. Eine weitere freiwillige Unterschreitung ist im Rah-
men von Art. 36 Abs. 3 BZO ohne weiteres maoglich.

Abstellplatze flr Carsharing und Ladestationen flr Elektro- oder
Solarfahrzeuge unterstehen der Abstellplatzbegrenzung nicht,
weil sie keine Larm- und Luftbelastung erzeugen.

Im Baubewilligungsverfahren sind folgende weitere Mobilitats-
Elemente zu priifen:

» Carsharing-Standplatz
» Ladevorrichtungen fiir Elektrofahrzeuge
» Solartankstelle fiir solarbetriebene Fahrzeuge

» Realisierung der im kommunalen Verkehrsplan festgelegten
Bushaltestelle Birchweid (nicht in der Zustandigkeit der
Grundeigentiimer)

* Angebote flir Menschen mit Mobilitatseinschrankungen, z.B.
Tixi-Dienst (nicht in der Zustandigkeit der Grundeigentiimer)

49  Umwelt (Art. 9)

Im Zonenplan ist der Wohnzone W 1.7 im Gebiet Birchweid die
Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet. Gemass der Vorgabe
der Fachstelle fir Larmschutz des Kantons Zirich (FALS) mis-
sen mit dem neuen Gestaltungsplan die Planungswerte (und
nicht die Immissions-Grenzwerte) eingehalten werden. Bereits
im Vorprufungsbericht zur Revision der Nutzungsplanung vom
Januar 2013 hat das ARE darauf hingewiesen, dass im Gebiet
Birchweid trotz glltigem Gestaltungsplan fur alle neuen Wohn-
nutzungen die Planungswerte gelten. Nach Ricksprache mit
der Baudirektion des Kantons Zirich wurde dies bestatigt.
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Die Bergstrasse bildet die massgebende Larmquelle flr das
Gebiet Birchweid. Gemass FALS wurde auf der Bergstrasse
eine durchschnittliche Verkehrsmenge von 231 Fahrzeugen pro
Stunde wahrend des Tages (6-22 Uhr) und 31 Fahrzeugen pro
Stunde in der Nacht (22-6 Uhr) erfasst. Die Emissionspegel auf
der Bergstrasse (Staatsstrasse) betragen 73.9 dB(A) am Tag
und 60.3 dB(A) in der Nacht.

Das Larmgutachten der Zehnder & Kalin AG von 4. Januar
2017 zeigt auf, mit welchen Massnahmen die Planungswerte
von 55 dB (A) am Tag und 45 dB (A) in der Nacht eingehalten
werden (siehe Beilage B).

Massnahmen zur Einha|tung Um die Planungswerte einhalten zu kénnen, entwickelten die
Architekten entsprechende Grundrisskonzepte fir die einzelnen
Gebaudekdrper. Dabei zeigte es sich, dass im siddstlichen
Bereich entlang der Bergstrasse die Erstellung einer larm-
schutzwirksamen Sockelmauer in Form einer in der Hohe ab-
gestuften, begriinten Mauer notwendig ist.

7.5 ietlhe ae

der Planungswerte
Abs. 2

Stutzmauer

Zweistufiger Aufbau Visualisierung larmschutzwirksame Sockelmauer

In der Besprechung Thomas Gastberger, Leiter FALS, wurden
die Elemente festgelegt, die in den Gestaltungsplan einfliessen
muassen. Die Einhaltung der Planungswerte bedingt ein kumula-
tives Zusammenwirken mehrerer Massnahmen:

» Luftungsfenster larmempfindlicher Wohnraume durfen nicht
an den im Situationsplan rot bezeichneten Fassaden ange-
ordnet sein. Auch Loggien zur Beliiftung sind an diesen Sei-
ten ausgeschlossen.

* An den im Situationsplan violett bezeichneten Gebaudesei-
ten darf pro Geschoss maximal ein Luftungsfenster eines
larmempfindlichen Raumes angeordnet sein. Alternativ ist
eine BellUftung durch larmschutzwirksame Loggien zulassig.

* An der im Situationsplan bezeichneten Abwicklung entlang
der Bergstrasse ist eine larmschutzwirksame Sockelmauer
mit einer Mauerkrone in der Héhenlage von 432.00 m . M.
zu erstellen. Einer ortsbildvertraglichen Einbettung in das
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Ausnahmebewilligung
im Baubewilligungsverfahren

Gelande mittels Héhenabstufungen, Bepflanzung und Mate-
rialien kommt hohe Bedeutung zu, zumal bereits Art. 40 BZO
relativ strenge Vorgaben zu Stitzmauern macht.

+ Auf der ldrmschutzwirksamen Sockelmauer ist an zwei Stel-
len (La&ngen 19 m und 20 m) eine vollstandig geschlossene
Glasbriistung mit einer Oberkante von 433.00 m 0. M. vor-
zusehen. Diese Langen sind im Situationsplan um je 3 m
erweitert, um dem Anordnungsspielraum der Baubereiche
Rechnung zu tragen. Faktisch dirften die beiden Glasbris-
tungen ohnehin miteinander verbunden werden, da gleich-
zeitig eine Absturzsicherung erforderlich ist.

Mit dieser Massnahmenkombination werden die Planungswerte
von 55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts eingehalten.

Fur die Bellftung larmempfindlicher R&ume von den larmabge-
wandten Seiten und lber Loggien ist spater im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens eine Ausnahmebewilligung nach
Art. 31 Abs. 2 LSV zu beantragen. Dies kann unter Beilage des
allenfalls aktualisierten Larmgutachtens erfolgen.

Analog zur Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens missen flir eine Aus-
nahme die folgenden Voraussetzungen gegeben sein:

* Vorgesehen sind Neubauten mit neuer Wohnnutzung in ur-
banen Wohnlandschaften, also dort, wo aus raumplaneri-
schen Grinden (haushalterische Nutzung, Verdichtung nach
innen, Anbindung an den &ffentlichen Verkehr) trotz hoher
Larmbelastung urbaner Wohnraum geschaffen werden soll.

» Beider Larmquelle handelt es sich um Strassen im Sied-
lungsgebiet, deren Strassenraume ortsbaulich wichtig sind
und insbesondere auf der Gemeindestrasse nicht durch ab-
weisende Larmschutzbauten belastet werden sollen.

* Der Anteil nicht larmempfindlicher Nutzung entspricht dem
raumplanerisch zuldssigen oder zumindest zweckmassigen
Mass.

* Alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen sind ausge-
schopft. Dazu zahlt neben der larmoptimierten Stellung der
Gebaudekdrper auch die larmgunstige Anordnung der Woh-
nungsgrundrisse.

* Mit der Anordnung der Baukdrper werden larmgeschiitzte
Aussenraume geschaffen.

* Mit gestalterischen Massnahmen am Gebaude (Erker, Atri-
en, Loggien und Balkone, die jedoch nicht nur aus Larm-
schutzgriinden gebaut werden) kénnen die Grenzwerte nicht
an jedem Fenster der larmempfindlichen Raume eingehalten
werden.

Alle diese Voraussetzungen sind gegeben.
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Energietrager
Abs. 3

Ausschnitt Ubersichtsplan Fernwarme

mit Versorgungsgebieten

Gebaudehdlle
Abs. 4

Gemass den Zielvorgaben im Zweckartikel ist eine nachhaltige
Energieldsung ohne fossile Energietrager vorzusehen. Zur De-
ckung des Warmebedarfs flr Heizung und Warmwasser wird
eine Anschlusspflicht an den Warmeverbund der AEW Energie
AG (Fernwarme) festgelegt. Damit wird dem Anspruch Rech-
nung getragen, erneuerbare Energietrager einzusetzen.

Alle o6ffentlichen Bauten der Gemeinde sind durch ein Fern-
warmenetz an den Warmeverbund der AEW Energie AG ange-
schlossen. Dieser Energietrager dirfte zudem flr die geplante
Mittelschule zum Einsatz kommen.

Auch fir die Neubaugebiete Birchweid und Gseck ist der An-
schluss an den Warmeverbund sichergestellt. Mit dem vor kur-
zem erfolgten Ausbau der Bergstrasse wurde die erforderliche
Anschlussleitung erstellt.

Die Versorgungssicherheit des Warmeverbundes ist gewahr-
leistet. Aufgrund der Festlegung im kommunalen Energieplan
wurden erhebliche Investitionen getatigt. Die Umstellung von

der auslaufenden Produktionswarme zur Seewassernutzung

erfolgt voraussichtlich im Laufe des Jahres 2018.

Bergstrasse "Sud"

Die Grundeigentimer streben die Umsetzung eines Minergie-
Labels an. Im Gestaltungsplan wird vorgegeben, dass mindes-
tens der Minergie®-Standard zu erfiillen ist. Alternativ kénnen
auf der Basis eines umfassenden Energiekonzepts Massnah-
men mit einer zumindest gleichwertigen energetischen Wirkung
umgesetzt werden. Eine Zertifizierung ist freiwillig.

Dartber hinaus méchten die Grundeigentiimer aber auch zeit-
gemasse (Minergie-) Energie-Konzepte mit hdheren Standards
prifen und soweit sinnvoll auf freiwilliger Basis auch umsetzen.
Damit soll der Spielraum fiir eine Reaktion auf kiinftige Techno-
logien offengehalten werden. Auch liegt es in ihrem Ermessen,
ob sie eine Realisierung im Rahmen des energiepolitischen
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Hochwasserschutz
Abs. 5

Entwasserung
Abs. 1
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Regenabwasser

Modells 2000-Watt-Gesellschaft in Betracht ziehen mdchten.
Ein Uberwiegendes offentliches Interesse bzw. eine diesbezlig-
liche Rechtsgrundlage besteht nicht. Energetische Aspekte, die
das Nutzerverhalten der kiinftigen Bewohner beeinflussen (z.B.
Mobilitat), sind nicht vollzugsfahig. Uberdies werden kiinftig
noch héhere Anspriiche an die Gebaudehille gestellt (Umset-
zung Musterenergievorschriften MuKen 2014).

Die Grundeigentimer sind verpflichtet, eigenverantwortlich die
erforderlichen Massnahmen zum Schutz vor Hochwasser zu
treffen, wo eine solche Gefahrdung besteht. Die entsprechende
Konkretisierung erfolgt im Baubewilligungsverfahren. Im Vor-
dergrund steht eine Absicherung des Baufeldes C und der Tief-
garagenzufahrt.

410 Entsorgung (Art. 10)

Das Gestaltungsplangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.
Sowohl das Meteorwasser als auch das Schmutzwasser sind
zur Bergstrasse (Staatsstrasse) hin zu leiten.

Das Schmutzabwasser kann in die bestehende Schmutzwas-
serleitung unter der Berg-/Gseckstrasse abgeleitet werden. Die
Kanalisation verfligt an den Einleitpunkten (Schachte 3073,
3076) Uber ausreichend Kapazitat.

Eine Regenabwasserleitung ist nicht vorhanden. Der Mhle-
bach (Nr. 6.0) sudlich der Birchweid kann als Vorfluter fir eine
Direkteinleitung verwendet werden. Der Grenzbach ist ein klei-
ner Bach, fir die Einleitung ist eine Retention vorzusehen. Fir
den unteren, ebenen Teil der Birchweid soll eine neue Direk-
teinleitung in den Grenzbach erstellt werden. Der obere Teil
kann in der gleichen Leitung entwassert werden. Es besteht
aber auch die Mdglichkeit, das Regenabwasser aus diesem Teil
Uber das unterirdische Retentionsbecken (im Bereich des Kno-
tens Berg-/Gseckstrasse) in die bestehende Regenabwasser-
kanalisation einzuleiten. Die Einleitmenge von Regenwasser in
den Grenzbach soll dem nattrlichen Abfluss eines 1-jahrigen
Regenereignisses entsprechen (Abflusskoeffizient 0.1). Fir die
Differenz zwischen Einleitmenge und totalem Abwasseranfall ist
eine Retention vorzusehen. Das erforderliche Retentionsvolu-
men ist abhangig von der effektiven abflusswirksamen Flache.
Diese entspricht der befestigten Flache (Dach, Platze) die mit
Regenwasserableitungen entwassert ist.

Die Lage und Gréssen der erforderlichen oberirdischen Re-
tentions- und Versickerungsanlagen sind noch nicht bestimmt.
Das Richtprojekt enthalt genligend Spielraum flr eine entspre-
chende Anordnung. Im Vordergrund stehen Umgebungsflachen
seitlich zwischen den Baufeldern C, D und E.
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Abfallentsorgung
Abs. 2

Grundsatz
Abs. 1

Erste Etappe
Abs. 2

Das Entwasserungskonzept muss innerhalb von zwei Jahren
nach Genehmigung des privaten Gestaltungsplans Birchweid,
spatestens jedoch vor dem ersten Baubewilligungsverfahren
dem AWEL zur Genehmigung eingereicht werden.

Das Grobkonzept der Abfallentsorgung mit den geeigneten
Entsorgungsstandorten wurde mit der Gemeinde vorbespro-
chen. Gestltzt auf diese Absprache sind Containerabstellplatze
vorzugsweise an zwei der drei im Situationsplan bezeichneten,
gut erschlossen Stellen vorzusehen. Der Standort an der Berg-
strasse (Staatsstrasse) muss ausserhalb der Staatsstrassen-
parzelle liegen. Dies bedingt, dass der Kehrichtwagen im Be-
reich der Tiefgaragenzufahrt auf die Seite fahrt und die Strasse
nicht blockiert. Beim Standort an der Bergstrasse (Gemein-
destrasse) ist aus demselben Grund ein riickwartiges Einfahren
Uber die Parkplatzzufahrt zweckmassig. Von der Schlosser-
rainstrasse her fahrt der Kehrichtwagen bereits heute rickwarts
zum Rankweg, weshalb sich dieser Standort bei guter land-
schaftlicher Integration ebenfalls anbietet. Hingegen ist es aus
der Sicht der Gemeinde zu vermeiden, den Kehrichtwagen auf
der Notzufahrt durch das Gestaltungsplangebiet zu fiihren.

Unterflurcontainer gibt es in Uetikon am See bisher keine, da-
her sind solche eher nicht anzustreben. Denkbar ist aber eine
Ldsung, bei welcher mit einem Lift ,normale” Container im Bo-
den versenkt werden (z.B. info@villiger.com). Die definitive
Entsorgungsldsung ist in Absprache mit der Gemeinde im Bau-
bewilligungsverfahren zu bestimmen.

411 Etappierung (Art. 11)

Die Bauten und Anlagen kénnen grundsatzlich in Etappen reali-
siert werden. Die Anzahl der Etappen und der zeitliche Ablauf
sind nicht vorgegeben.

Die Gebaude in den Baufeldern C und D, die Tiefgaragener-
schliessung und die larmschutzwirksame Sockelmauer sind in
der ersten Etappe zu erstellen. Mit der Realisierung der Bauten
und Infrastruktur in diesen am meisten dem Larm ausgesetzten
Baufeldern wird eine wichtige Grundvoraussetzung zur Einhal-
tung der Planungswerte in den dahinterliegenden Baufeldern
erfullt.
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Inkrafttreten

Gewachsener Boden

Baulinie

Waldabstandslinie

Strassenausbau

412 Schlussbestimmung (Art. 12)

Gemass den Verfahrens- und Rechtsschutzbestimmungen im
kantonalen Planungs- und Baugesetz muss zunachst die kan-
tonale Genehmigung vorliegen. Danach kann gegen den priva-
ten Gestaltungsplan Birchweid Rekurs erhoben werden. Der
Gestaltungsplan tritt in Kraft, wenn die kantonale Genehmigung
rechtsglltig ist, d.h. nach Abschluss des Rekursverfahrens. Die
Inkraftsetzung ist durch die Gemeinde zu publizieren.

Voraussetzung fir das Inkrafttreten ist die gleichzeitige Ge-
nehmigung der von der Gemeindeversammlung zu beschlies-
senden formellen Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplans
Birchweid/Gseck.

413 Informationsinhalt Situationsplan

Die im Situationsplan eingetragenen amtlichen Héhenkurven
gelten als verbindlicher gewachsener Boden zur Bestimmung
der Baumassenziffer, der Gesamthéhe und der Abgrabungen.
Sie basieren auf einer Neuaufnahme des Geometers (OLIG)
von 2015, die durch die Bauherrschaft veranlasst worden ist.
Dargestellt sind Héhenlinien mit 1.00 m Aquidistanz, vorhanden
sind jedoch noch detailliertere Héhenlinien mit einer Aquidis-
tanz von 0.20 m.

Die rechtskraftige Verkehrsbaulinie (VD 5310/2010) bleibt in
ihrem Verlauf unverandert. Anpassungen sind nicht erforderlich.

Der unregelmassige Verlauf der rechtskraftigen Waldabstands-
linie (BD ARV 869/1999) wird im Rahmen der Teilrevision der
Nutzungsplanung angepasst. Vorgesehen ist eine Zusammen-
legung mit der Verkehrsbaulinie.

Zur Gewabhrleistung des im kommunalen Verkehrsplan festge-
legten Radstreifens bergwarts ist die Bergstrasse (Staatsstras-
se) auszubauen. Wegleitend ist eine gesamte Fahrbahnbreite
von 7.75 m, die sich aus 1.50 m Radstreifen und 6.25 m Fahr-
bahn zusammensetzt. Dazu kommt im unteren Teil wie bisher
das Trottoir mit 2.00 m Breite. Die heutige Querungsmaoglichkeit
zum Fussweg im Tobel des Grenzbaches bleibt bestehen. Der
voraussichtliche kiinftige Verlauf der ausgebauten Bergstrasse
ist im Situationsplan dargestellt. Dieser wurde in einer vorgan-
gigen Abklarung mit dem Amt fir Verkehr (AFV) abgesprochen.
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Fuss- und Wanderweg

Richtprojekt

Der Rankweg ist als tGibergeordneter Fuss- und Wanderweg im
Regionalen Richtplan Pfannenstil festgelegt. Er bedarf keiner
zusatzlichen Festlegung im privaten Gestaltungsplan Birchweid
und ist als Informationsinhalt dargestellt.

Im Plan dargestellt sind die Konturen des Richtprojektes der
Dahinden Heim Architekten AG mit Stand vom 4. Januar 2017.
Damit wird auch der Projektierungsspielraum fir die Gebaude
ersichtlich. Beim Wegnetz im Umgebungsbereich besteht ein
freierer Anordnungsspielraum.
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Nutzungsdichte

Freiraume

Erschliessung

5. Auswirkungen
5.1  Ubergeordnete Vorgaben

Die Vorgaben der kantonalen, regionalen und kommunalen
Richtplane werden vollstandig respektiert. Dies gilt namentlich
fur die bauliche Dichte, die mit einer erzielbaren Baumassenzif-
fer von 1.79 m*m? im unteren Bereich der mdglichen Bandbrei-
ten bleibt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Bauherrschaft mit Ricksicht
auf das Ortsbild explizit darauf verzichtet, den in der Richtpla-
nung definierten Rahmen der baulichen Dichte mit dem Gestal-
tungsplan auszuschépfen.

Die im Richtprojekt geplanten 102 Wohnungen unterschiedli-
cher Grdsse bieten Raum fiir rund 300 Bewohner.

5.2  Ortsbild

Die Festlegungen des Gestaltungsplans gewahrleisten den an-
gestrebten sorgfaltigen Umgang mit dem Ortsbild. Die pragen-
den Blickbeziehungen zum Kirchhiigel mit seiner charakteristi-
schen Gebaudezeile sowie zu den Schutzobjekten am Rank-
weg bleiben ohne Einschrankungen erhalten, weil in ihrem
empfindlichen Blickfeld keine Bauten erstellt werden kénnen.
Ebenso ist sichergestellt, dass die Wiese westlich des Rankwe-
ges, der Rebhang oberhalb der Bergstrasse sowie der Steil-
hang unterhalb der Krete von jeglicher Uberbauung freigehalten
werden. In diesen wichtigen und pragenden Bereichen bleibt
das vertraute Orts- und Landschaftsbild gewahrt.

Der Gestaltungsplan sichert mit der Tiefgaragenzufahrt direkt
ab Bergstrasse (Staatsstrasse) eine ortsbildschonende Er-
schliessung. Das Plateau der Birchweid wird praktisch nicht mit
zusatzlichem Verkehr belastet, was abgesehen von der peri-
pher angeordneten, kleinflachigen Parkierung eine weitgehend
verkehrsfreie und damit fussgangerfreundliche Umgebungsge-
staltung erméglicht.
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Bebauung

Schnitt mit Durchblick fiir Hinterlieger

Gestaltung

Energie

Zahl, Lagen und aussere Abmessungen der Bauten sind fest-
gelegt. Dadurch wird auch der fir die Entwurfsidee zentrale
Innenhof der funf Gebaudegruppen raumlich gesichert. Der
gesetzlich geforderte Projektierungsspielraum ist vorhanden,
insbesondere durch allseitige Bewegungsmadglichkeiten inner-
halb der Baubereiche.

Die differenzierte Hohenentwicklung mit zwei-, drei- und vierge-
schossig in Erscheinung tretenden Bauten wirkt der Gleichfor-
migkeit entgegen. Die im Vergleich zu einer zonengemassen
zweigeschossigen Uberbauung deutlich gréssere Hohenent-
wicklung ermdglicht Gberhaupt erst die Freihaltung eines gros-
sen Teils der Arealflache zugunsten des Orts- und Land-
schaftsbildes. Die Viergeschossigkeit geht nicht zulasten der
hinterliegenden Liegenschaften an der Felseneggstrasse, weil
diese hoher liegen und die Weitsicht Gber die Gebaude auf der
Birchweid hinweg nicht beeintrachtigt wird.

\\\

Die Gestaltungsanforderungen sind definiert. Das vorliegende
Richtprojekt flr die Bebauung, Erschliessung und Freiraum
bildet die Basis flr die vorausgesetzte besonders gute Gestal-
tung. Es weist nach, dass diese Anforderung auch erreicht wer-
den kann.

Die larmschutzwirksame Sockelmauer ist in zwei hdhengestaf-
felte Abschnitte gegliedert und bepflanzt, womit sie sich land-
schaftlich ansprechend in die topografisch anspruchsvolle Lage
integriert.

5.3  Umwelt

Eine nachhaltige Energielésung wird mit der im Gestaltungsplan
zwingend vorgegebenen Anschlusspflicht an den Warmever-
bund und der Vorgabe des Minergie®-Standards mit entspre-
chend reduziertem Heizwarmebedarf gefordert.
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Offentliche Gewasser

Naturgefahren

Auszug GIS-Browser,
Naturgefahrenkartierung

Altlasten

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans befinden sich keine
offentlichen Gewasser.

Im Wald stdlich der Bergstrasse verlauft der Grenzbach (6ffent-
liches Gewasser Nr. 6.0), im oberen Bereich offen und in Fliess-
richtung Bahnhof Uetikon ab H6he Fussgangerzugang einge-
dolt. Der Gewasserraum fir den Grenzbach wurde noch nicht
festgelegt. Bis zur definitiven Festlegung des Gewasserraums
nach Art. 41a Gewasserschutzgegesetz (GSchV) kommen die
Ubergangsbestimmung zur Anwendung, wonach beidseits des
Grenzbaches ein Uferstreifen von rund 8.80 m (Gerinnesohle-
breite 0.80 m + 8.00 m ab Dolenrand) freizuhalten ist.

Dieser Abstand wird von den Baubereichen und der Tiefgara-
geneinfahrt ohne Weiteres eingehalten.

Die Naturgefahrenkarte weist entlang der Schlossrainstrasse,
dem Rankweg sowie der Bergstrasse eine geringe Gefahrdung
aus. Bei den gelben Zonen handelt es sich um Hinweisberei-
che, in denen Schaden an Gebauden moéglich und Anlagen mit
sehr hohem Schadenspotenzial zu vermeiden sind.

Das Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht Uiberstei-
gen und durch neues Schadenpotenzial nicht erhéht werden
(§ 12 WWG). Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht,
sind die Grundeigentiimer verpflichtet, eigenverantwortlich die
nétigen Schutzmassnahmen zu treffen.

~

Pracr

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind gemass dem
Kataster der belasteten Standorte (KbS) bzw. dem Altlasten-
verdachtsflachen-Kataster (VFK) keine Eintrage verzeichnet.
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Larm

Storfallvorsorge

GEP

OV-Giiteklasse

Der Gestaltungsplan gewahrleistet die Einhaltung der Pla-
nungswerte der ES Il unabhangig vom Etappierungsverlauf.
Das Richtprojekt reagiert mit einer larmabschirmenden Sockel-
mauer und einer larmabgewandten Beliftung auf die Larmbe-
lastung der Berg- und Gseckstrasse.

Der Perimeter des Gestaltungsplans liegt gemass dem Chemie-
Risikokataster ausserhalb des Konsultationsbereiches Durch-
gangsstrassen (Seestrasse).

Im Zusammenhang mit der Uberarbeitung des Generellen Ent-
wasserungsplans (GEP) hat die Gemeinde Uetikon am See im
Frihjahr 2017 Zusatzabklarungen durchgefiihrt. Die im ent-
sprechenden Technischen Bericht ,Entwasserung Rossweid,
Birchweid und Areal Chemie Uetikon®, Hunziker Betatech AG,
01.03.2017, festgehaltenen Hinweise zum Gebiet Birchweid
sind in der Ausflihrungsplanung zu bertcksichtigen.

Das Gebiet Birchweid ist gut an den 6ffentlichen Verkehr ange-
bunden und liegt in der Gliteklasse B. Die zulassige Anzahl
Pflichtparkplatze wird daher in Anwendung von Art. 36 Abs. 3
BZO auf total 140 PP begrenzt. Zwar wird der Reduktionsspiel-
raum gemass der Wegleitung der Baudirektion nicht vollstandig
ausgeschopft, im Vergleich zur Pflichtparkplatzzahl von 161 PP
(135 Bewohner-PP und 26 Besucher-PP fir die 102 Wohnun-
gen des Richtprojektes) aber dennoch ein Beitrag an eine Ver-
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Archaologie

Nichtionisierende Strahlung

Die im Gestaltungsplan betrachteten Grundstiicke Kat.-Nr. 3881
und Kat.-Nr. 5086 liegen 200 m nordwestlich der jungsteinzeitli-
chen Pfahlbausiedlung Uetikon-Schifflande auf einer Gelande-
terrasse. Das Gebiet ist nicht Teil der Archaologischen Zone,
weist aufgrund der Lage und Topographie jedoch ein hohes
archaologisches Potential auf. Gelande in vergleichbarer Lage
zu Pfahlbausiedlungen sind am Zirichsee schon frith und ohne
archaologische Begleitung Uberbaut worden. Der sorgfaltige
Umgang im Fall des Quartiers Birchweid ist deshalb besonders
wichtig.

Die Kantonsarchaologie behalt sich im Rahmen der Realisie-
rung der geplanten Uberbauung Sondierungen und gegebenen-
falls die Ausgrabung der archdologischen Uberreste vor. Die
Kantonsarchaologie ist zudem bereits in die Erschliessung des
Gestaltungsplanperimeters einzubeziehen.
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Lichtimmissionen sind im Sinne des Bundesgesetzes Uber den
Umweltschutz (USG, 7.0Oktober 1983) ,Einwirkungen von Strah-
len“. Sie kdnnen sich stérend auf den Menschen oder negativ
auf lichtempfindliche Arten auswirken und sind im Sinne der
Vorsorge durch Massnahmen an der Quelle zu begrenzen (Art.
11 USG).

Bei der Ausgestaltung von Beleuchtungen im Aussenraum sind
diese so zu gestalten, dass ibermassige Lichtimmissionen
vermieden werden. Dazu ist die ,Empfehlung zur Vermeidung
von Lichtemissionen" (Vollzug Umwelt Nr. 8010, BUWAL,
2005), das vom Kanton bereitgestellte Merkblatt ,Lichtver-
schmutzung vermeiden" sowie die technische Norm SIA 491
.vermeidung unnoétiger Lichtemissionen im Aussenraum® zu
beachten. Geplante Aussenraumbeleuchtungen sind im Rah-
men der Baubewilligungsverfahren auf ihre Vereinbarkeit mit
den geltenden Bau- und Umweltschutzvorschriften zu Gberpru-
fen.
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Anforderungen des ARE an

Nutzungsplanungen

Zusammenfassung

54 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion umschriebenen Anfor-
derungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hinsicht-
lich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfallt:

* Die Vorgaben der tibergeordneten Richtplane werden voll-
standig respektiert.

* Dem Grundsatz einer massvollen Entwicklung in einer
"urbanen Wohnlandschaft" wird mit dem Gestaltungsplan
Rechnung getragen.

» Eine Abstimmung des Gestaltungsplans Uber Gemeinde-
grenzen hinweg ist trotz der unmittelbaren Nahe zu Manne-
dorf nicht erforderlich. Es bestehen keine Abhangigkeiten.

* Zu erwarten ist eine faktische Vollausschoépfung der im Ge-
staltungsplan festgelegten zulassigen Baumassenziffer bzw.
der sich daraus ergebenden Geschossflache. Der klinftige
Ausbaugrad dirfte nahezu 100 % betragen. Dies ist natur-
gemass mehr als das kantonale Mittel von 74.7 % fur Wohn-
zonen und das entsprechende kommunale Mittel von 95.0%
(Stand 2014).

» Die sich aus der begrenzten Baumassenziffer ergebende
Nutzungsdichte von rund 100 Einwohnern pro Hektare in-
nerhalb des Gestaltungsplangebietes entspricht einer mittel-
dichten Uberbauung in einer dreigeschossigen Wohnzone.
Mit den Baumassenulbertragungen zugunsten der Freihal-
tung des Grundstiickes westlich des Rankwegs und des
Hangbereiches an der Bergstrasse sind die Mdglichkeiten
zur Siedlungsentwicklung nach Innen am gegebenen Stand-
ort der Wohnzone W 1.7 ausgeschopft.

* Eine Gesamtschau Uber das ganze Gemeindegebiet ist mit
dem vorliegenden Gestaltungsplan nicht erforderlich. Diese
wurde bereits mit der Revision der Richtplanung im Jahre
2010 und der Nutzungsplanung im Jahre 2013 vorgenom-
men.

Der vorliegende private Gestaltungsplan Birchweid entspricht
den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane und
Konzepte des Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen
Vorgaben von kantonalen, regionalen und kommunalen Richt-
planen werden respektiert. Den besonderen Anforderungen des
Umweltschutzes (USG, LRV, LSV) wird Rechnung getragen.
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Vorberatung

Offentliche Auflage

Anhorung

Vorpriifung

Festsetzung

6. Mitwirkung
6.1 Verfahren

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplans Birchweid wurde mit
den Planungsverantwortlichen der Gemeinde (Ressortvorsteher
Bau / Bereichsleiter Infrastruktur) vorbesprochen. Anschlies-
send erfolgte die Beratung im Gemeinderat und die zustimmen-
de Verabschiedung zuhanden der &ffentlichen Auflage und An-
hoérung.

Die offentliche Auflage und Anhdrung gemass § 7 PBG erfolgte
vom 10. Marz 2017 bis 12. Mai 2017. Wahrend der Auflagefrist
konnte sich jedermann zur Planvorlage aussern und schriftliche
Einwendungen dagegen vorbringen. Insgesamt sind vier Ein-
wendungen mit neun Antragen eingegangen. Eine weitere Ein-
wendung enthalt Anregungen zu vier Themenkreisen ohne
konkrete Antrage. Samtliche Anliegen wurden auf ihre Zweck-
massigkeit geprift. Insbesondere solche, die von 6ffentlichem
Interesse sind, flossen ganz oder teilweise in den Gestaltungs-
plan ein.

Gemass § 7 PBG sind die nicht beriicksichtigten Einwendungen
zu dokumentieren und die Ablehnung zu begriinden. Diese wie
auch die ganz oder teilweise beriicksichtigten Einwendungen
sind im Bericht zur Mitwirkung aufgefiihrt. Der Bericht ist als
Ganzes von der Gemeindeversammlung zur Kenntnis zu neh-
men, bedarf aber keiner Genehmigung durch die Baudirektion.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde der Zircher Pla-
nungsgruppe Pfannenstil (ZPP), der Regionalplanung Zirich
und Umgebung (RZU) sowie den Nachbargemeinden Meilen,
Egg, Oetwil am See und Mannedorf zur Anhérung unterbreitet.
Von diesen Planungstragern sind keine Antrage eingegangen.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und Anhérung wurde der pri-
vate Gestaltungsplan Birchweid durch das Kantonale Amt fir
Raumentwicklung (ARE) vorgepriift.

Aufgrund der Mitwirkungs- und Vorprifungsergebnisse wurde
der private Gestaltungsplan Birchweid bereinigt. Nach der Fest-
setzung durch die Grundeigentiimer wird der Gestaltungsplan
der Gemeindeversammlung vom 4. Dezember 2017 zur Zu-
stimmung unterbreitet.
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Genehmigung

Inkrafttreten

Kantonale Anliegen

BerUcksichtigte Anliegen

Nach der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung ist der
private Gestaltungsplan Birchweid durch die Baudirektion Kan-
ton Zurich zu genehmigen. Der Genehmigungsentscheid ist zu
publizieren, anschliessend lauft eine 30-tagige Rekursfrist.

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursver-
fahren durch Publikation des Genehmigungsentscheides.

6.2 Vorprufungsergebnisse

Das Kantonale Amt fir Raumentwicklung (ARE) hat mit Vorpru-
fungsbericht vom 13. Juni 2017 zum privaten Gestaltungsplan
Birchweid Stellung genommen.

Nachfolgend sind die Vorbehalte des ARE geordnet und die
Begriindung der Bericksichtigung bzw. Nichtberlcksichtigung
umschrieben.

Folgende Vorgaben wurden berlcksichtigt:

* Die weiteren Planungsschritte und der Datentransfer sind in
Absprache mit der Katasterbewirtschafter-Organisation
(KBO) erfolgt.

* Die Darstellung des Titelblattes ist auf die Vorgaben ge-
mass § 5 Abs. 2 VDNP abgestimmt.

* Im Situationsplan ist der auf dem Rankweg verlaufende
regionale Fuss- und Wanderweg bezeichnet.

* In Art. 2 der GP-Bestimmungen ist die massgebende Fas-
sung des PBG prazisiert.

* Art. 5 Abs. 4 der GP-Bestimmungen (Gebaudevorspriinge)
ist mit dem Hinweis auf § 100 Abs. 1 PBG erganzt.

* Art. 5 Abs. 7 der GP-Bestimmungen (unterirdische Bauten)
ist mit dem Hinweis auf § 100 Abs. 3 PBG erganzt.

*  Der Pflichtbedarf an Fahrzeugabstellplatzen ist in Art. 8
Abs. 11 der GP-Bestimmungen angemessen reduziert und
die maximale Anzahl festgelegt.

e Art. 9 Abs. 3 der GP-Bestimmungen (Ausnahmebewilli-
gung) ist gestrichen.

e Art. 9 Abs. 4 der GP-Bestimmungen (Parkierung und Haus-
technik) ist gestrichen.

e Art. 9 Abs. 7 der GP-Bestimmungen (Hochwasserschutz)
ist umformuliert.

* Die Planungswerte sind im erlauternden Bericht (Kap. 4.9
Umwelt) korrigiert.

* Die Entwasserung des Gestaltungsplangebietes ist im er-
lauternden Bericht (Kap. 4.10 Entsorgung) erlautert.
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Nicht bertcksichtigte
Anliegen

Linksabbiegespur auf Bergstrasse

Gehweg entlang Bergstrasse

Einzelne Vorgaben des Amtes fir Raumentwicklung (ARE)
wurden nicht aufgenommen. Nachfolgend wird auf diese Anlie-
gen eingegangen und die Nichtberticksichtigung begriindet.

Vorgabe ARE:
Entlang der Bergstrasse sei eine Linksabbiegespur vorzusehen.

Begriindung der Nichtberiicksichtigung:

Das ARE schreibt, dass das Amt fur Verkehr der Verkehrser-
schliessung des Gebiets Birchweid ab der Bergstrasse ein-
schliesslich dem Ausbau der entsprechenden Linksabbiegespur
mit Schutzinsel zustimmen kénne. Diese Anordnung wider-
spricht den Ergebnissen in der durchgefiihrten vorabklarenden
Besprechung im Amt fir Verkehr (Herren Amerino Bernet und
Tobias Etter). In der Aktennotiz vom 16. Juli 2015 ist klar fest-
gehalten, dass keine Linksabbiegespur erforderlich ist, sofern
die Sichtweiten auf die kiinftigen Strassenrander abgestimmt
werden. Die Aktennotiz enthalt Hinweise fir die weitere Projek-
tierung, die im Kap. 4.8 des vorliegenden erlauternden Berich-
tes aufgefiihrt sind. Tobias Etter hat diese grundsatzliche Hal-
tung mit E-Mail vom 13. Juli 2017 bestatigt (vgl. Anhang).

Vorgabe ARE:
Entlang der Bergstrasse, im Perimeter des Gestaltungsplans,
sei der Gehweg entsprechend zu erganzen.

Begriindung der Nichtberiicksichtigung:

Die Vorgabe ist offensichtlich so auszulegen, dass die gesamte,
rund 200 m lange Trottoirliicke entlang der Bergstrasse zu
schliessen sei. Auch dies entspricht nicht der Absprache mit
dem Amt fUr Verkehr. In dieser wurde anhand einer Plandarstel-
lung (Variante 1 mit Velostreifen, 8. Juli 2015) erkannt, dass
das Trottoir vom Ubergang zum Postweg bis zum Rankweg
bzw. zur Tiefgarageneinfahrt zu verlangern sei, eine Weiterflh-
rung zum Knoten Berg-/ Gseckstrasse jedoch nicht notwendig
sei. Mit der erwahnten Trottoirverlangerung bis zum Rankweg
und dem bestehenden Postweg wird die Verbindung zwischen
Dorf und Bahnhof hinreichend sichergestellt. Tobias Etter hat
diese grundsatzliche Haltung mit E-Mail vom 13. Juli 2017 be-
statigt (vgl. Anhang). Nach Ricksprache mit Th. Etter kann
entweder das Trottoir um ca. 35 m bis zum Rankweg verlangert
oder der Weg vom heutigen Endpunkt mit einer Treppe zum
oberen Teil des Rankwegs gefiihrt werden. Diese Frage muss
erst mit dem konkreten Bauprojekt abschliessend geklart wer-
den. Im Situationsplan wird die Option einer Trottoirverlange-
rung bis zum Rankweg dargestellt.
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Larmschutzwand entlang Bergstrasse

Art. 4 Abs. 2: Standort Bienenhaus

Vorgabe ARE:

Entlang der Bergstrasse sei die Larmschutzwand so zu planen,
dass bei der Ausfahrt auf die Bergstrasse sowohl die Sichtwei-
ten auf die Fahrbahn als auch auf den noch zu erstellenden
Gehweg eingehalten sind.

Begriindung der Nichtberiicksichtigung:

Eine Verlangerung des Trottoir bis zum Knoten Berg-/Gseck-
strasse hat Auswirkungen auf die Hohe der erforderlichen
Larmschutzwand. Nach den Berechnungen des Bauphysikers
hatte dies zur Folge, dass der Glasaufsatz Uber der zweistufi-
gen larmwirksamen Sockelmauer von 0.50 m auf 2.00 m erhoéht
werden misste, um die Planungswerte einhalten zu kdnnen.
Aus ortsbaulicher Sicht ist dies ein schwerwiegender Eingriff,
zumal der Nutzen eines Trottoirs bis zur Gseckstrasse auch aus
Sicht der Gemeinde nicht ersichtlich ist. Nachdem eine Verlan-
gerung des Gehweges von der Tiefgarageneinfahrt bis zum
Knoten Berg-/ Gseckstrasse offensichtlich nicht erforderlich ist
(vgl. E-Mail Tobias Etter vom 13. Juli 2017 im Anhang), entfallt
auch eine Verschiebung der Larmschutzwand.

Vorgabe ARE:
Art. 4 Abs. 2 sei zu streichen.

Begriindung der Nichtberiicksichtigung:

Fir das inventarisierte Bienenhaus wurde in der Zwischenzeit
eine Schutzabklarung vorgenommen und eine Schutzverfiigung
erlassen (Beschluss Gemeinderat vom 1. Juni 2017). Darin sind
die geschitzten Teile bestimmt und die Mdglichkeit eines ge-
eigneten Ersatzstandortes innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters ist zugesichert. Der Zweck des Gestaltungsplans steht
nicht im Konflikt mit den Schutzmassnahmen. Im erlduternden
Bericht ist der Sachverhalt beschrieben.
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Anhang
. E-Mail Tobias Etter (AfV), 13.07.2017

Von: tobias.etter@vd.zh.ch [mailto:tobias.etter@vd.zh.ch]

Gesendet: Donnerstag, 13. Juli 2017 13:40

An: Werner Heim

Cc: michael.camenzind@skw.ch; amerino.bernet@vd.zh.ch; oliver.raess@uetikonamsee.ch;
janina.thomas@bd.zh.ch

Betreff: Antwort: WG: Antwort: Stellungnahme GP Birchweid

Sehr geehrter Herr Heim

Im Nachgang zu unserem Telefongesprach von gestern kann ich lhnen folgende Angaben bestatigen:

- Sofern die Erkennbarkeit eines in die geplante Tiefgarage abbiegenden Fahrzeuges auf der
Bergstrasse gewabhrleistet ist, kann auf eine Abbiegespur verzichtet werden. Eine Abbiegespur aus
Kapazitatsgrinden ist nicht erforderlich.

- Auf das Trottoir zwischen dem Rankweg und dem Knoten Berg-/Gseckstrasse kann verzichtet werden.
- Die Sichtweiten bei der geplanten Ausfahrt miissen auf die Fahrbahn sowie den geplanten Radstreifen
sichergestellt werden. Dabei sind mdgliche Sichtbehinderungen durch den Containerabstellplatz zu
berucksichtigen. Die Sichtweiten sind in den Planen darzustellen.

- Dem Ausbau der Bergstrasse (Veloinfrastruktur) wird zugestimmt und grundséatzlich begrusst. Da diese
Veloverbindung weder im aktuell glltigen Richtplan noch im Velonetzplan enthalten ist, gehen diese
Mehraufwendungen zu Lasten der Gemeinde. Die konkreten Ausbauabsichten sind mit mir zu

besprechen.

Bei der 2. Vorprifung oder der Eingabe zur Festsetzung des GP werden wir die oben erwahnten Punkte
entsprechend berticksichtigen. Fir weitere Fragen bin ich gern fir Sie da.

Freundliche Grisse
Tobias Etter

Kanton Zirich
Volkswirtschaftsdirektion
Amt fiir Verkehr

Infrastrukturplanung

Tobias Etter
Entwicklungsingenieur Gebiet Sid
Neumuhlequai 10

CH-8090 Zdirich

Telefon +41 43 259 30 83

tobias.etter@vd.zh.ch
www.afv.zh.ch
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Beilagen

Notwendigkeit Linksabbiegestreifen
Anschluss Birchweid

SNZ Ingenieure und Planer AG, 22.06.2015

Larmgutachten
Zehnder & Kalin AG, Frauenfeld 04.01.2017

Richtprojekt Arealentwicklung Birchweid

Dahinden Heim Architekten AG, Winterthur
Projektstand 26.08.2016 / 04.01.2017

Dokumentationsblatter

Mehrfamilienhauser Weiherstrasse, Seuzach
Areallberbauung Grundhalde, Bassersdorf
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Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zlrich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Kanton Zirich
Gemeinde Uetikon am See

Privater Gestaltungsplan Birchweid
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bericht zur Mitwirkung

Offentliche Auflage

Einwendungen

Anhorung

Bericht mit den nicht bertick-

sichtigten Einwendungen

1. Einleitung

Die offentliche Auflage und Anhdérung des privaten Gestal-
tungsplans Birchweid gemass § 7 PBG erfolgte vom 10. Marz
2017 bis 12. Mai 2017.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Ent-
wiurfen dussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Insgesamt sind vier Einwendungen mit neun Antragen
eingegangen. Eine weitere Einwendung enthalt Anregungen zu
vier Themenkreisen ohne konkrete Antrage. Samtliche Anliegen
wurden auf ihre Zweckmassigkeit gepruft. Insbesondere solche,
die von o6ffentlichem Interesse sind, flossen ganz oder teilweise
in den Gestaltungsplan ein.

Im Kapitel 2 sind die Einwendungen in der Reihenfolge ihres

Einganges geordnet, die Antrage fortlaufend nummeriert und

die Begrindung der Bericksichtigung bzw. Nichtberlcksichti-
gung umschrieben.

Der private Gestaltungsplan Birchweid wurde der Zircher Pla-
nungsgruppe Pfannenstil (ZPP), der Regionalplanung Zirich
und Umgebung (RZU) sowie den Nachbargemeinden Egg,
Mannedorf, Meilen und Oetwil am See zur Anhdrung unterbrei-
tet. Alle diese Planungstrager haben sich vernehmen lassen,
aber keine Antrage gestellt.

Im Kapitel 3 sind die Stellungnahmen in der Reihenfolge ihres
Einganges geordnet und einzelne Hinweise aufgefihrt.

Gemass § 7 PBG sind die nicht beriicksichtigten Einwendungen
aus der offentliche Auflage und Anhérung zu dokumentieren
und die Ablehnung zu begriinden. Diese wie auch die ganz
oder teilweise berticksichtigten Einwendungen sind im vorlie-
genden Bericht zur Mitwirkung aufgefihrt. Der Bericht als Gan-
zes ist von der Gemeindeversammlung zur Kenntnis zu neh-
men, bedarf aber keiner Genehmigung durch die Baudirektion.
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bericht zur Mitwirkung

Dachbegriinung

Umgebungsgestaltung

2. Einwendungen
2.1 Urs Eggli (E: 9.5.2017)

Einwendung 1:

Eine Dachbegriinung sei im Gestaltungsplan zwingend vorzu-
schreiben, wobei die Begriinung ékologisch wertvoll im Sinne
der SIA Norm 312/ 2013, Ziffer 2.7.2, ,erh6hte Anforderungen®
angelegt werden miisse.

Erwagungen:

Gemass Art. 28 Art. 3 BZO qilt bei Flachdachern, die nicht als
begehbare Terrassen genutzt oder zur Nutzung der Sonnen-
energie beansprucht werden, heute schon eine Begriinungs-
pflicht. Diese gilt auch flir den privaten Gestaltungsplan Birch-
weid, da dieser nichts Abweichendes festlegt (Art. 2 Abs. 3 der
GP-Bestimmungen). Zur 6kologischen Qualitat der Dachbegru-
nung sagt diese Pflicht jedoch nichts aus. Daher ist der Antrag
nachvollziehbar, zumal der Gestaltungsplan eine besonders
gute Gesamtwirkung verlangt (Art. 3 Abs. 1 der GP-Bestimmun-
gen), die auch die Dachlandschaft miteinschliesst. Die in der
Norm umschriebenen erhdhten Anforderungen sind erreicht,
wenn mindestens vier von elf aufgefihrten Kriterien erflllt wer-
den. Die Bestimmungen werden in einem neuen Art. 5 Abs. 8
durch eine entsprechende Begriinungspflicht mit erhéhten An-
forderungen im Sinne der SIA Norm 312 / 2013 erganzt.

Beschluss: Einwendung wird beriicksichtigt
- Bestimmungen erganzen (Art. 5 Abs. 8)

Einwendung 2:

Die Bepflanzung der gesamten Baubereiche habe ebenfalls
,Okologisch wertvoll” unter Verwendung ausschliesslich einhei-
mischer Arten und unter Beachtung einer abwechslungsreich
gegliederten Anlage mit unterschiedlichen Vegetationen zu er-
folgen, wobei die Vorschriften der SIA Norm 312 / 2013 sinn-
geméss anzuwenden seien.

Erwagungen:

Der Gestaltungsplan verlangt bereits eine 6kologisch wertvolle
Nahumgebung mit standortgerechten Pflanzenarten (Art. 7 Abs.
1). Das Anliegen unterschiedlicher Vegetationen kann im Sinne
einer Prazisierung aufgenommen werden. Einheimische Arten
sind erwlnscht, im Vollzug aber erfahrungsgemass auf Dauer
nicht durchsetzbar, zumal die Unterscheidung von heimisch und
nicht heimisch schwierig ist. Die Bestimmung wird durch die
Anforderung einer abwechslungsreich gegliederten Umge-
bungsgestaltung mit unterschiedlichen Vegetationen erganzt.

Beschluss: Einwendung wird teilweise beriicksichtigt
- Bestimmungen erganzen (Art. 7 Abs. 1)
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bericht zur Mitwirkung

Visualisierung

Gestaltung / Materialisierung

2.2 Lobby fur Uetikon (E: 11.5.2017)

Einwendung 3:

Es sei eine bildliche Visualisierung des Richtprojektes (z.B.
Renderings, isometrische Zeichnung), insbesondere die Bau-
héhen und den Blick zum Kirchhiigel aus verschiedenen Blick-
punkten an der Bergstrasse, dem Rankweg Richtung Gseck
und Richtung Bahnhof zu erstellen und in den erlduternden Be-
richt zum Gestaltungsplan zu integrieren

Erwagungen:

Mit dem privaten Gestaltungsplan Birchweid wird der planungs-
und baurechtliche Rahmen fir die spatere Bebauung definiert.
Das zugrundeliegende Richtprojekt ist erst ein wegleitendes
Vorprojekt, das die wesentlichen funktionalen und volumetri-
schen Aspekte erfasst und in diesem Planungsstadium noch
keine verbindlichen Aussagen machen kann. Ein Rendering der
Gebaude wirde einen falschen Eindruck vermitteln, weil die
pragenden architektonischen Elemente noch nicht festgelegt
sind. Hingegen werden zwei volumetrische Visualisierungen
erstellt und in den Bericht integriert. Diese stellen die Gebaude
des Richtprojektes mit ihren Umrissen, aber ohne Detailgestal-
tung, auf einer Fotogrundlage dar.

Beschluss: Einwendung wird teilweise beriicksichtigt
- Erlauternder Bericht ergénzen

Einwendung 4:

Im Gestaltungsplan sei unter Art. 3 zu konkretisieren, nach wel-
chen Kriterien resp. Wirkungen — abgesehen vom Blickbezug
zum Kirchenhiigel — die Beziehung zum Ortsbild sowie zur bau-
lichen und landschaftlichen Umgebung im architektonischen
Ausdruck, der Materialisierung der Gebaude und der Fassa-
dengestaltung zum Ausdruck kommen sollen.

Erwagungen:

Die Prazisierung einzelner Gestaltungsgrundsatze bietet der
Baubehdrde Hinweise zur Beurteilung im Baubewilligungsver-
fahren und bei der Ausfiihrung. Wichtig sind insbesondere Aus-
sagen zu Fassadengliederung, Proportionen, Materialien und
Farben, die von der Erscheinung verschiedener umgebenden
Bauten abgeleitet und neu interpretiert werden kénnen. Auf
Experimente mit ungewohnten Farben und Materialien sollte
jedoch verzichtet werden. Zusammen mit der Baueingabe ist
ein ortshildbezogener Einordnungsnachweis mit den Bezligen
zum Ortsbild und zur Umgebung zu erbringen. Die Bestimmun-
gen werden in Art. 3 Abs. 1 entsprechend erganzt. Darliber
hinaus wird dem erlduternden Bericht ein Anhang mit Beispie-
len einer moéglichen architektonischen Umsetzung angefligt.

Beschluss: Einwendung wird beriicksichtigt
- Bestimmungen erganzen (Art. 3 Abs. 1)
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bericht zur Mitwirkung

Gesellschaft

Okologie

Einwendung 5:

In den Bestimmungen des privaten Gestaltungsplans sei fest-
zuhalten, dass angemessene Rdume flir stilles Gewerbe (wie
im erlduternden Bericht enthalten) und Gemeinschaftsrdume fiir
die Siedlung vorzusehen seien.

Erwagungen:

Das Richtprojekt sieht Spielraume fiir stilles Gewerbe in einzel-
nen ldrmbelasteten Gebauden der Baufelder B und C vor. In
diesem Bereich bestehen auch oberirdische Besucher- und
Kundenparkplatze. Gemeinschaftsraume sind bis anhin nicht
vorgesehen, aber auch nicht ausgeschlossen. Auf dem Areal
der Birchweid liegt die Erstellung von Gewerbe- und Gemein-
schaftsrdumen nicht im &6ffentlichen Interesse. Sie soll mit
Rucksicht auf den Bedarf auf Freiwilligkeit beruhen. Auf eine
Anpassung der Bestimmungen wird daher verzichtet. Hingegen
wird im Bericht erganzt, dass zweckmassige Flachen fir stilles
Gewerbe und Gemeinschaftsrdume erwinscht sind.

Beschluss: Einwendung wird teilweise beriicksichtigt
- Erlauternder Bericht ergénzen

Einwendung 6:

In den Gestaltungsplan sei vorzugsweise in einem eigenen Arti-
kel zur Okologie oder in Art. 9 aufzunehmen, dass eine ékolo-
gisch besonders wertvolle Siedlung zu erstellen ist. Dies sei
insbesondere wie folgt zusétzlich zum Anschluss an den War-
meverbund und die Minergiestandards zu realisieren:

* Intensive Begriinung der Décher (schliesst Solarzellen nicht
aus)

+ Okologisch wertvolle Umgebungsgestaltung

*  Kompatibel zum energiepolitischen Modell der 2000-Watt-
Gesellschaft

» Beschrdnkung auf 1 PP pro Wohnung, plus Besucher-PP

Erwagungen:

Die beiden erstgenannten Punkte zur Dachbegriinung und zur
Umgebungsgestaltung werden im Sinne der vorangegangenen
Erwagungen zu den gleichartigen Einwendungen 1 und 2 (Urs
Eqggli) beriicksichtigt. Die Bestimmungen Art. 5 Abs. 8 und Art. 7
Abs. 1 werden entsprechend erganzt.

Das Anliegen des dritten Punktes wird als Anregung verstan-
den. Es liegt im Ermessen der Eigentimer, ob sie eine Realisie-
rung im Rahmen des energiepolitischen Modells 2000-Watt-
Gesellschaft in Betracht ziehen méchten. Ein iberwiegendes
offentliches Interesse bzw. eine diesbeziigliche Rechtsgrundla-
ge besteht nicht. Energetische Aspekte, die das Nutzerverhal-
ten der klinftigen Bewohner beeinflussen (z.B. Mobilitat), sind
nicht vollzugsfahig. Uberdies werden kiinftig noch héhere An-
spruche an die Gebaudehiille gestellt (MuKen 2014). Die Be-
stimmungen werden daher zu diesem Punkt nicht angepasst.
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bericht zur Mitwirkung

Technische Aufbauten

Zum viertgenannten Punkt ist festzuhalten, dass Art. 36 Abs. 3
BZO eine Reduktion der Anzahl Abstellplatze gemass der kan-
tonalen Wegleitung der Baudirektion zulasst, sie aber nicht ver-
langt. Laut Art. 36 Abs. 1 BZO sind fir Wohnungen mit weniger
als 4 Zimmern 1 PP und fir Wohnungen mit vier und mehr
Zimmern 1.5 PP erforderlich. Fir die Bewohner der 102 projek-
tierten Wohnungen waren 135 PP zu erstellen. Das Gebiet
Birchweid ist mit dem o6ffentlichen Verkehr gut erschlossen und
liegt in der Glteklasse B. Gemass der Wegleitung der Baudi-
rektion kann die Anzahl Abstellplatze fir Bewohner auf 55 %,
fur Beschaftigte auf 30 % und flr Besucher auf 40 % der nach
Art. 36 Abs. 1 BZO erforderlichen Pflichtparkplatze reduziert
werden. Die obenerwdhnten Werte kdnnten somit bis auf 0.55
PP bzw. 0.82 PP pro Wohnung gesenkt werden. Die von der
Einwenderin geforderte Beschrankung auf 1 PP erscheint in
diesem Lichte vertretbar.

An der gegebenen Lage in Bahnhofnahe ist eine Reduktion der
Abstellplatzzahl méglich. Die Eigentimerschaft méchte einen
Mix mit Miet- und Eigentumswohnungen realisieren. Bei Eigen-
tumswohnungen durfte eine fixe Beschrankung auf 1 PP pro
Wohnung zu einschneidend sein, wahrend sie bei Mietwohnun-
gen eher denkbar ist. Angestrebt wird eine Reduktion. Die Best-
immungen werden in einem neuen Art. 8 Abs. 11 dahingehend
erganzt, dass flr Bewohner und Beschaftigte 120 PP (zuzliglich
20 PP fur Besucher und Kunden) zulassig sind. Abstellplatze
fur Carsharing und Ladestationen flr Elektro- oder Solarfahr-
zeuge kénnen zusatzlich erstellt werden.

Beschluss: Einwendung wird teilweise beriicksichtigt
- Bestimmungen erganzen (Art. 5 Abs. 8 / Art. 7 Abs. 1 und
Art. 8 Abs. 11)

Einwendung 7:
Technische Aufbauten diirften die Referenzhéhe des Rank-
hofes nicht liberschreiten.

Erwagungen:

Die Einwender weisen darauf hin, dass mit der Referenzhdhe
des Rankhofs (Hohenlage First 448.80 m (.M.) die Schmerz-
grenze erreicht ist, weshalb die effektive Bauhdhe durch techni-
sche Aufbauten nicht weiter erhéht werden soll. Diesem Anlie-
gen kann weitgehend gefolgt werden. Im Sinne eines Kompro-
misses werden jedoch fir die Gebaude A1 und B1 technische
Aufbauten wie Liftiberfahrten, Kamine, Liftungs- und Dunst-
rohre auf eine H6he von 1 m zugelassen, aber auf eine Flache
von maximal 10 m? pro Haus begrenzt. Aufbauten wie Solaran-
lagen oder andere grossvolumige Anlageteile kbnnen von die-
ser Erleichterung nicht profitieren.

Beschluss: Einwendung wird teilweise beriicksichtigt
- Bestimmungen erganzen (Art. 5 Abs. 6)
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bericht zur Mitwirkung

Schragdacher

2.3 Daniel Mettler (E: 12.5.2017)

Einwendung 8:

Das Richtprojekt sei unter Beibehaltung der anderen Elemente
so abzuéndern, dass die Hauser innerhalb der angegebenen
Hbéhenkoten mit Schrégdéchern zu realisieren sind. Dabei seien
Quergiebel, Mansarden etc. selbstverstéandlich erlaubt, damit
auch attraktive Dachstockwohnungen entstehen kénnen. Die
Vorschrift Schrdgdachbauweise sei in den Gestaltungsplan zu
integrieren. Die Materialisierung sei zudem so festzuschreiben,
dass sich die Neubauten mit Fassadenbauweise, Farbgebung
und Dachziegel an das gewachsene Ortsbild und die Umge-
bung anpassen.

Erwagungen:

Vorab ist festzuhalten, dass die Bau- und Zonenordnung eine
Schragdachpflicht nur fir die Kernzonen und flr die Quartierer-
haltungszone Forblel kennt. Der Geltungsbereich des privaten
Gestaltungsplans Birchweid liegt jedoch in der Wohnzone. Zu-
dem ist im 2009 erlassenen Gestaltungsplan Gseck ausdrick-
lich eine Flachdachpflicht festgelegt.

Der Einwender verlangt Schragdacher innerhalb der im Gestal-
tungsplan definierten Héhenkoten unter Beibehaltung der ande-
ren Elemente des Richtprojektes. Unter Beibehaltung der im
Richtprojekt vorgesehenen Vollgeschosse wiirden die anstelle
der Attikageschosse verlangten Schragdacher je nach Haustyp
eine relativ flache Dachneigung von 20-25° aufweisen (das
markante Bauernwohnhaus Rankhof weist 45° auf). Zur Sicher-
stellung gentigender Raumhoéhen und Belichtungen missten
daher die Dachflachen mit Quergiebeln, Dachaufbauten, Dach-
flachenfenstern, Dacheinschnitten und anderen technischen
Aufbauten durchstossen werden. Die absehbare unruhige
Dachlandschaft wiirde sich schwerlich in der gebotenen Sorg-
falt an das traditionell gewachsene Ortsbild anpassen.

Die heutigen Wohnbedurfnisse fliihren zu einer Nachfrage nach
gut belichteten, hellen Raumen mit Dachterrassen. In Dachge-
schossen mit Schragdachern lassen sich diese Bedurfnisse nur
beschrankt erfullen. Dies ist einer der Griinde, weshalb das
Uberbauungskonzept des 6ffentlichen Gestaltungsplans von
1987 nicht mehr geniigend tragfahig ist. Auch die benachbarte
Uberbauung Gseck mit ihren Flachdéchern zeugt davon. In den
letzten Jahren wurde in den Wohnzonen von Uetikon auch
kaum mehr ein Neubau mit Schragdach erstellt.

Bei einem Flachdachverbot in der Birchweid misste die infolge
der Dachschragen freiwerdende Baumasse aus 6konomischen
Grinden mit zusatzlichen Gebauden kompensiert werden, was
wiederum den grosszlgigen Freiraum in unerwiinschter Weise
beeintrachtigt. Insgesamt Gberwiegen die Nachteile klar.

Beschluss: Einwendung wird nicht beriicksichtigt
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bericht zur Mitwirkung

Baubereich 4d

24  Tobias Schait (E: 15.5.2017)

Einwendung 9:
Der private Gestaltungsplan Birchweid sei grundsétzlich abzu-
lehnen.

Erwagungen:

Der Einwender begriindet seinen Antrag im Wesentlichen mit

der nicht gegebenen Einfligung ins Ortsbild, dem Verweis auf
die Gemeindeversammlung von 2013, die eine Aufzonung der
Birchweid wegen der Dreigeschossigkeit abgelehnt habe, und
dem fehlenden Konkurrenzverfahren.

Die implizierte Forderung des Einwenders, es sei zweigeschos-
sig und mit Schragdachern zu bauen, ist auf der Grundlage des
offentlichen Gestaltungsplans Birchweid von 1989 nachvoll-
ziehbar. Die damaligen Zielsetzungen sind jedoch seit Lange-
rem aufgeweicht. 2009 wurde der Gestaltungsplanperimeter um
das Gebiet Gseck reduziert. Im privaten Gestaltungsplan Gseck
ist ausdrticklich die Flachdachpflicht festgeschrieben. Waren
Schragdacher fir das Ortsbild derart wesentlich, wéare eine ent-
sprechende Aufweichung im Gestaltungsplan Gseck nicht ver-
tretbar gewesen. Ein dichteres Bauen mit zwei Geschossen
wirde bedeuten, dass die Obstbaumwiese nicht mehr vollstan-
dig freigehalten werden kdnnte und der Blick vom Rankweg
zum Kirchhligel beeintrachtigt wiirde. Dies widersprache einem
wesentlichen 6ffentlichen Interesse. Die an der Gemeindever-
sammlung abgelehnte Aufzonung von der W1.7 in die W2.3
wurde explizit mit der Ausnltzung begriindet und nicht mit der
Geschosszahl (Rickweisungsantrag gemass Protokoll: ,Das
Gebiet Birchweid wird éstlich des Rankweges der Wohnzone
W1.7 zugewiesen, das Gebiet westlich des Rankweges von der
Wohnzone W1.3 in die Freihaltezone, wobei die verlorene
Baumasse aus diesem Gebiet (F) auf Birchweid Ost zu liber-
tragen ist.”). Diese Ausnitzungsvorgaben werden mit dem pri-
vaten Gestaltungsplan Birchweid vollumfanglich respektiert. Zur
Durchflhrung eines Konkurrenzverfahrens besteht keine
Pflicht. Die mit Uetikon verbundenen Grundeigentiimer sind
sich ihrer Verantwortung flr das Ortsbild bewusst. Sie haben
die Durchflihrung eines Wettbewerbes ernsthaft erwogen, we-
gen grundsatzlichen Erwagungen jedoch darauf verzichtet. Sie
mochten in der Ausfiihrungsplanung flexibel auf neue Bedurf-
nisse reagieren kdnnen und nicht an ein starres Siegerprojekt
gebunden sein. Die eigenverantwortliche Einbindung in das
Ortsbild mit zahlreichen verbindlichen Vorgaben von 6ffentli-
chem Interesse ist mindestens so glaubwiirdig wie ein von
Fachpreisrichtern honoriertes Siegerprojekt, das diese Vorga-
ben nicht im angestrebten Mass beriicksichtigt.

Am privaten Gestaltungsplan Birchweid wird festgehalten.

Beschluss: Einwendung wird nicht beriicksichtigt
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Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bericht zur Mitwirkung

Energieversorgung

Soziale Durchmischung

25 SP Uetikon (E: 15.5.2017)

Anregung 1:

Vorgesehen sei der Minergie-Baustandard. Warum nicht Miner-
gie-P mit mehr Komfort oder Minergie-A fiir Plusenergiehduser?
Werden gesundheitliche und bauékonomische Aspekte (Miner-
gie-ECQ) auch bertlicksichtigt? Ist die Energieversorgung — u.a.
mit Anschluss an den Wéarmeverbund — 100% fossilfrei? Ist eine
Photovoltaik-Anlage vorgesehen? Es sei eine Energieversor-
gung anzustreben, die mit dem Label ,Energiestadt’, das
Uetikon im Namen tréagt, kompatibel ist.

Erwagungen:

Eine nachhaltige Energieversorgung liegt auch im Interesse der
Eigentimergemeinschaft. Sie méchte zeitgemasse (Minergie-)
Energie-Konzepte prifen und soweit sinnvoll auch umsetzen.
Sie wiinscht aber nicht, dass hohere Standards wie z.B. Miner-
gie-P vorgeschrieben werden. Damit soll der Spielraum fiir eine
Reaktion auf kiinftige Technologien offengehalten werden. In
diesem Sinne mdchte die Eigentimergemeinschaft einstweilen
nicht Gber die bereits festgelegten Bestimmungen hinaus zu
weiteren Massnahmen verpflichtet werden, schliesst dies aber
auf der Basis der Freiwilligkeit Gberhaupt nicht aus.

Mit dem in den Bestimmungen geforderten Anschluss an den
Warmeverbund und dem Minergie-Standard werden die Min-
destanforderungen planungsrechtlich gesichert. Selbstverstand-
lich werden in der Projektierung Anstrengungen unternommen,
um dem Label Energiestadt gerecht zu werden. Ein detailliertes
Energiekonzept liegt im jetzigen Planungsstand noch nicht vor,
weshalb sich die Fragen nach Bauékonomie, Photovoltaik und
absoluter Fossilfreiheit nicht abschliessend beantworten lassen.
Klnftig werden noch héhere energetische Anforderungen an
die Gebaudehille gestellt (MuKen 2014). Die Anregungen wer-
den als zu prifende Konzeptbestandteile in den erlauternden
Bericht aufgenommen.

Beschluss: Anregung werden teilweise aufgenommen
- Erlauternder Bericht prazisieren

Anregung 2:

In den Legislaturzielen 2014-2018 des Gemeinderates von
Uetikon sei u.a. von der Bereitstellung von bezahlbarem Wohn-
raum*“— namentlich fiir junge Familien — die Rede. Mit welchen
Mietzinsen ist fiir die verschiedenen Wohnungsgréssen zu
rechnen? Es sei unabdingbar, dass auf eine vernlinftige soziale
Durchmischung der Bevélkerung aus Mietern und (Stockwerk-)
Eigentiimern geachtet werde.

Erwagungen:

Bei der Birchweid handelt sich nicht um ein Areal, das in der
kommunalen Richtplanung mit besonderen Zielen im 6ffentli-
chen Interesse (Alterswohnungen mit Service, hindernisfreie

10

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Gemeinde Uetikon am See - Privater Gestaltungsplan Birchweid
Bericht zur Mitwirkung

Mobilitats-Elemente

Wohnungen, genossenschaftlicher Wohnungsbau) speziell be-
zeichnet ist. Mit dem privaten Gestaltungsplan Birchweid wird
der planungs- und baurechtliche Rahmen fiir die spatere Be-
bauung definiert. Das zugrundeliegende Richtprojekt ist erst ein
Vorprojekt, das noch keine Berechnung der mutmasslichen
Mietzinse erlaubt.

Die Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft streben jedoch ei-
nen Mix mit unterschiedlichen Typen und Grdssen von Miet-
und Eigentumswohnungen an (ca. 40% Miete / ca. 60% Eigen-
tum) und méchten damit eine soziale und demografische
Durchmischung der Bewohnerschaft ermdglichen. Mit grosser
Wahrscheinlichkeit werden sie einen bis zwei Wohnhdfe mit
Mietwohnungen selbst erstellen. Dies erfolgt unter Einbezug
sozialer Aspekte. Der Mietwohnungsanteil und das Mietzinsni-
veau werden daher nicht als fixe Vorgaben im Gestaltungsplan
festgelegt, die Absicht jedoch in den erlauternden Bericht auf-
genommen.

Beschluss: Anregung wird teilweise aufgenommen
- Erlauternder Bericht prazisieren

Anregung 3:

Das vorgesehene Erschliessungs- und Verkehrskonzept sehe
vor, dass praktisch der gesamte Erschliessungsverkehr und die
Parkierung direkt ab der Bergstrasse abzweigend unterirdisch
erfolgen soll. Einige wenige oberirdische Parkplédtze seien auch
vorgesehen. Dariiber hinaus seien weitere Mobilitats-Elemente
vorstellbar: Solartankstelle auf dem Geldnde Birchweid, Car-
sharing-Angebote, Anbindung an Bus (Haltestelle Birchweid),
besondere Angebote fiir Menschen mit Mobilitdtseinschrdnkun-
gen efc.

Erwagungen:

Die Vorschlage zu weiteren Mobilitats-Elementen sind interes-
sant und machen auch Sinn, da sie Uberwiegend im 6ffentli-
chen Interesse liegen. Insbesondere die Realisierung der im
kommunalen Verkehrsplan festgelegten Bushaltestelle Birch-
weid und eines Tixi-Dienstes liegt jedoch nicht in der Zustan-
digkeit der privaten Grundeigentiimer. Eine Solartankstelle oder
ein Carsharing-Standplatz sind mégliche Einzelmassnahmen,
die jedoch keiner planungsrechtlichen Festlegung im Gestal-
tungsplan bediirfen, sondern bei Bedarf unabhangig von die-
sem verwirklicht werden kdnnen. Die Anregungen werden zur
Vervollstandigung der anzustrebenden oder zumindest zu pru-
fenden Mdoglichkeiten in den erlauternden Bericht aufgenom-
men.

Beschluss: Anregungen werden aufgenommen
- Erlauternder Bericht prazisieren
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Visualisierung und Materiali-

sierung

Anregung 4:

Auch wenn bei der geplanten Uberbauung Birchweid zum jetzi-
gen Zeitpunkt planungsrechtliche Rahmenbedingungen im Vor-
dergrund stehen, miisse die Frage nach der Visualisierung und
Materialisierung der fiinf Hofgruppen gestellt werden. Sie sei fiir
die Meinungsbildung der Bevblkerung — und damit fiir die Zu-
stimmung oder Ablehnung des Gestaltungsplans — von grosser
Bedeutung.

Erwagungen:

Zum Anliegen wird auf die Erwagungen zur Einwendung 3 ver-
wiesen. Das zugrundeliegende Richtprojekt ist erst ein weglei-
tendes Vorprojekt, das die wesentlichen funktionalen und volu-
metrischen Aspekte erfasst und in diesem Planungsstadium
noch keine verbindlichen Aussagen zur Materialisierung ma-
chen kann. Hingegen kénnen im erlauternden Bericht mogliche
Bandbreiten flr das Material- und Farbspektrum umschrieben
und volumetrische Visualisierungen abgebildet werden, welche
die Konturen der Gebaude mit Umgebungsansichten darstellen.
Dartber hinaus wird dem erlauternden Bericht ein Anhang mit
Beispielen einer moéglichen architektonischen Umsetzung ange-
fugt.

Beschluss: Anregung wird teilweise aufgenommen
- Erlauternder Bericht ergénzen
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3. Anhorung
3.1 Gemeinde Oetwil am See (E: 20.3.2017)

Keine Auswirkungen auf die Gemeinde, Verzicht auf Stellung-
nahme

Beschluss = Kenntnisnahme

3.2 Gemeinde Meilen (E: 24.3.2017)

Keine Auswirkungen auf die Gemeinde, Verzicht auf Stellung-
nahme

Beschluss = Kenntnisnahme

3.3 Gemeinde Egg (E: 28.3.2017)

Keine Auswirkungen auf die Gemeinde, Verzicht auf Stellung-
nahme

Beschluss = Kenntnisnahme

3.4 Gemeinde Mannedorf (E: 3.4.2017)

Keine Auswirkungen auf die Gemeinde, Verzicht auf Bemer-
kungen

Beschluss = Kenntnisnahme
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Bauliche Dichte

35 RZU (E: 8.5.2017)

Stellungnahme:

Aus Sicht der RZU wére es empfehlenswert, wenn die Bebau-
ung der Birchweid in Zusammenhang mit einem kommunalen
Innenentwicklungskonzept gestellt werden kénnte.

Erwagungen:

Eine Auseinandersetzung mit der gebietsweise vertretbaren
baulichen Dichte hat 2010 im Rahmen der Revision der kom-
munalen Richtplanung stattgefunden. Sie hat ihren Nieder-
schlag im Teilaspektplan ,Bauliche Dichte® im kommunalen
Siedlungs- und Landschaftsplan gefunden. Ein flachendecken-
des Innenentwicklungskonzept fir die ganze Gemeinde kdnnte
ein Thema einer kommenden Ortsplanungsrevision sein. Im
Rahmen eines privaten Gestaltungsplans ware eine vorgangige
Erarbeitung eines solchen Konzeptes nicht angemessen.

Beschluss = Kenntnisnahme

36 ZPP (E:12.5.2017)

Stellungnahme:

Aus der Sicht der ZPP wird mit dem vorliegenden Gestaltungs-
plan eine sorgféltige und ortsbildvertrégliche Eingliederung er-
mdéglicht, ohne dabei regionalen Festlegungen zu widerspre-
chen. Die ZPP weist jedoch darauf hin, dass die Nutzungsdich-
te von 100 Personen / ha im mittleren Bereich der im regionalen
Richtplan vorgesehenen anzustrebenden baulichen Dichte liege
(50-150 Personen / ha). Angesichts der exzellenten Lage und
sehr guten Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr regt die
ZPP an, die angestrebte Dichte nochmals zu tiberdenken und
gegebenenfalls moderat zu erhéhen.

Erwagungen:

Eine Erhéhung der baulichen Dichte ware an dieser Lage abso-
lut vertretbar, zumal auch der kommunale Richtplan einen ent-
sprechenden Spielraum enthalt. Aus politischen Griinden durfte
eine dichtere Bebauung zurzeit jedoch kaum mehrheitsfahig
sein, nachdem die Gemeindeversammlung im Jahre 2013 einer
Umzonung von der W 1.7 in die W 2.3 nicht zugestimmt hat.

Beschluss = Kenntnisnahme
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Uetikon am See - Bereich Infrastruktur, Bergstras-
Publikationsdatum: KABZH - 03.05.2019 se 90, 8707 Uetikon am See

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000254

Kanton: ZH

Privater Gestaltungsplan Birchweid, Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8707 Uetikon am See

Der private Gestaltungsplan Birchweid wurde von den
Stimmberechtigten der Gemeinde Uetikon am See an der
Gemeindeversammlung vom 4. Dezember 2017 festgesetzt
und von der Baudirektion mit Verflgung vom 18. Februar
2019 genehmigt. Gemadss Rechtskraftbescheinigung des
Baurekursgerichts vom 23. April 2019 ist kein Rechtsmittel
ergriffen worden. Der private Gestaltungsplan Birchweid tritt
am Tag nach der Publikation in Kraft.

Bemerkungen:
Im Namen des Gemeinderates, Bereich Infrastruktur
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