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Privater Gestaltungsplan «Spinnerei Floos» -
Genehmigung

Wetzikon

Ortseingang Zlircherstrasse aus Richtung Aathal (Teilbereich des Grundstticks Kat.-
Nr. 9536)

- Situation 1:500 vom 20. Februar 2018
- Bestimmungen vom 20. Februar 2018

- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV vom 20. Februar 2018

- Larmgutachten vom 22. September 2017
- Verkehrsgutachten vom 29. Juni 2017 .

Sachverhalt

2006 wurde ein Wettbewerb fiir die Entwicklung und den Erhalt des historischen Fabrik-
ensembles Floos durchgefiihrt, um eine geeignete Umnutzungsstrategie zu ermitteln.
Schon friih zeigte sich, dass die Parkierungsthematik fiir die Arealentwicklung von zentra-
ler Bedeutung ist. Uber mehrere Jahre hinweg wurden verschiedene Parkierungsvarian-
ten geprUft, darunter eine Variante mit einem Parkhauskreisel im Bereich der Ausfahrt der
geplanten Oberlandautobahn. Die Parkierung soll nun denkmalpflegerisch vertraglich
innerhalb des Areals realisiert werden. Der Schwerpunkt des Umgebungskonzepts liegt
dabei auf der Erhaltung des historischen Villengartens sowie der Sicherstellung eines

- qualitativ hochwertigen Hofraums. Mit dem Gestaltungsplan wird die Moéglichkeit geméss

Zustimmung

Zusammenfassung
der Vorlage

Art. 38 der Bau- und Zonenordnung eingerdumt, in der Industriezone mittels Inanspruch-
nahme der Sonderbauvorschriften einen Wohnanteil von 1.0 m3/m? realisieren zu kénnen.

Der Stadtrat Wetzikon stimmte mit Beschluss vom 27. Juni 2018 dem privaten Gestal-
tungsplan «Spinnerei Floos» zu. Mit Schreiben vom 4. Juli 2018 ersucht die Stadt Wet-

zikon um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung i

Das Gestaltungsplangebiet umfasst den in der Bauzone (Industriezone 1A) befindlichen
Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 9536. Gemass der kurz vor der Festsetzung befindlichen
Gesamtrevision des regionalen Richtplans Oberland ist fiir den Bereich des Areals Floos



Wesentliche
Festlegungen und
Vorschriften

Ergebnis der
Genehmigungspriifung

die Festlegung «Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur» ausgeschieden. Zudem ist
das Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder Schweiz (ISOS) zu beriicksichtigen, in wel-
chem das Erhaltungsziel A fiir das Spinnereiensemble Floos festgelegt ist. Die Festlegun-
gen im Gestaltungsplan tragen dazu bei, dass die historisch wertvolle Substanz (dazu
gehoren Bauten, Anlageteile und Freirdume) ungeschmaélert erhalten bleibt.

Aufgrund der Schutzwiirdigkeit der Bauten sind vorwiegend Baubereiche fiir «Schutzob-
jekte» ausgeschieden worden. Daneben sollen verschiedene kleinere Bauten in der Ndhe
des Waldes entweder zwingend abgerissen oder optional abgerissen und wieder aufge-
baut werden kénnen. Einziger Bereich, in dem reine Neubauten zulassig sind, ist der
Baubereich fir eingeschossige Anbauten angrenzend an das Werkstattgebdude. Gemass
Situationsplan ist eine arealquerende Fussgangerverbindung sicherzustellen und die Par-
kierung wird fir Motorfahrzeuge und Velos/Mofa an verschiedenen Orten im Umfeld des
zusammenhangenden historischen Villengartens vorgesehen. Betreffend die Umge-
bungsgestaltung besteht die Verpflichtung, ein landschaftsarchitektonisches Konzept
auszuarbeiten. Flr die Gestaltung der Bauten und Anlagen gilt die Vorgabe, dass diese
S0 zu gestalten sind, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.

Den mit Vorpriifung des Amts flir Raumentwicklung vom 10. Dezember 2012 gestellten
Antragen und Empfehlungen sowie der Beantwortung des Arbeitspapiers «Zonierung und
Parkierungslésung Geltungsbereich C (Spinnerei Floos)» mit Schreiben vom 7. Juli 2014
wurde teilweise entsprochen., :

Der private Gestaltungsplan «Spinnerei Floos» wurde nach 2012 nicht zur erneuten Vor-
prifung vorgelegt. Dadurch konnten sich die kantonalen Fachstellen nicht mehr zu den
zwischenzeitlich vorgenommenen Anderungen dussern. Zudem sind mit der Revision der
kommunalen Richtplanung (ARE/116/2013) und der Teilrevision der Nutzungsplanung
(ARE/0336/15) der Stadt Wetzikon und zahlreichen neuen lbergeordneten Vorgaben seit
der Vorprifung neue Rahmenbedingungen hinzugekommen. Weiter stimmt dem Gestal-

tungsplan neu nur noch der Stadtrat zu und nicht mehr, wie zum Zeitpunkt der Vorpriifung

Verkehr

vorgesehen, die Legislative. Die Genehmigungspriifung gestaltete sich vor diesem Hin-
tergrund als zeitaufwéndig und anspruchsvoll, was Auswirkungen auf die Staatsgebiihren
(Dispositiv Ill) hatte. Diese Ubersteigen den Maximalbetrag von Fr. 4'000.- gemass

§ 4 Abs. 1 der Gebuhrenordnung fiir die Verwaltungsbehérden aufgrund verschiedener
Arbeitssitzungen und Abklarungen sowie des erhohten venNaItungsmternen Koordinati-
onsbedarfs (§ 4 Abs. 2 der Gebiihrenordnung).

Die Genehmlgungsprufung hat ergeben, dass der private Gestaltungsplan «Spinnerei
Floos» unter Berticksichtigung der folgenden Anmerkungen und Hinweise, welche im
Hinblick auf das Baubewilligungsverfahren zu beachten sind, genehmigt werden kann.

Im Erlauternden Bericht wird auf die aktuelle Parkplatzverordnung hingewiesen, welche
mit Verfigung Nr. 1180 vom 28. September 2017 (ARE/1180/17) von der Baudirektion

* genehmigt worden ist. Neu sind mindestens 1,5 Abstellplatze fir Velos pro erforderlichem

Parkplatz fir Personenwagen zu erstellen. In den Bestimmungen wird in Art. 10

Abs. 4 GPV falschlicherweise noch die alte Bezeichnung «Verordnung (iber Fahrzeugab-
stellplatze» festgehalten. Da im Erlduterungsbericht auf die neue Parkplatzverordnung
hingewiesen wird und der Gestaltungsplan nicht von der Grundordnung abweicht, wird



Gewasser

Denkmalpflege

Art. 10 Abs. 4 GPV trotz der veralteten Bezeichnung genehmigt. Im Baubewilligungsver-
fahren kommt die aktuelle «Parkplatzverordnung der Stadt Wetzikon» (ARE/1180/17) zur

Anwendung.

Erschliessung Zlircherstrasse, Sichtweiten

Die Sichtweite nach links bei der Ausfahrt auf die Z{ircherstrasse ist mit 52 m statt 90 m

ungentigend. Im Erlauternden Bericht wird auf Seite 34 im Zusammenhang mit der ge-
planten provisorischen Parkierung vermerkt, dass im Baubewilligungsverfahren nachzu-
weisen ist, dass die Leistungsfahigkeit des Erschliessungsknotens gewéhrleistet bleibt
und keine sicherheitsrelevanten Mangel bestehen. Im Kapitel Erschliessung wird jedoch
auf Seite 36 festgehalten, dass eine zweckmaéssige Optimierung der Sichtweite nicht
maoglich sei. Diese Aussagen stehen im Widerspruch.

Die Ziircherstrasse ist eine stark befahrene Hauptverkehrsstrasse. Entsprechend hoch
sind die Anforderungen an die Verkehrssicherheit. Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens werden — entgegen den Aussagen im Gestaltungsplan — bei der Ausfahrt auf die
Zircherstrasse Verbesserungen der Sichtweite vorzunehmen sein (z.B. durch eine ge-
trennte Ein-/Ausfahrt usw.), damit die Anforderungen an die Verkehrssicherheit eingehal-
ten werden kénnen. Sollten Sicherheitsmangel bestehen bleiben, so dass es zu Unféallen
auf der Staatsstrasse kommt, miissen seitens Kanton weitergehende Massnahmen zulas-
ten des Grundeigentlimers geprift werden (z.B. Lichtsignalanlage).

Der Eintrag «begriinte Freirdume» im Situationsplan ragt in den Uferstreifen des
Aabachs. Gemass Ziff. 8 Abs. 4 GPV sind in «begriinten Freirdumen» u.a. Spiel- und
Begegnungsplatze, Sitzgelegenheiten, besondere Geb&ude wie Velounterstande zulas-
sig. Zudem sind nach Absatz 5 auch Fahrzeugabstellplatze gestattet. Innerhalb des Ge-
wasserraums sind nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen
zuléssig. In dicht Gberbauten Gebieten kénnen zonenkonforme Anlagen bewilligt werden,
sofern keine Uiberwiegenden Interessen entgegenstehen (Art. 41c Abs. 1 GSchV). Uber
die Bewilligungsfahigkeit derartiger Anlagen innerhalb des Uferstreifens des Aabachs ist
einzelfallweise im Rahmen des.Ba_ljbewilligungsverfahrens zu entscheiden.

Mit Verfiigung Nr. 458 der Baudirektion vom 6. August 2018 wurde der Verzicht auf die
Gewasserraumfestlegung im Sinne von Art. 41a der Gewasserschutzverordnung (GSchV)
und gestutzt auf § 15 h der Hochwasserschutzverordnung (HWSchV) am Wasserrechts-
kanal des Kleinwasserkraftwerks Floos, Wasserrecht Nr. 164 Bezirk Hinwil, festgelegt.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ergeben sich im Rahmen der Genehmigungsprifung
folgende Erkenntnisse:

o Art. 5 Abs. 6. GPV (Bereich fir Anbauten): Die Freistellung des Bereichs zwischen
der Werkstatt (Gebaude Vers.-Nr. 1162, im Situationsplan als Nr. 4 bezeichnetes
Gebaude) und der schitzenswerten Stutzmauer ist zu begrissen. Eingeschossige

- Anbauten, wie sie in Art. 5 Abs. 6 GPV (Bereich fir Anbauten) zuldssig sind, wirden
dieser Freistellung entgegenwirken. Die eingeschossigen Anbauten sollen unter an-
derem der individuellen, externen Erschliessung des Obergeschosses dienen. Die
Erschliessung des Obergeschosses an der Nordfassade des Schutzobjekts ist
grundsétzlich moglich, deren Konstruktion soll aber mdglichst wenig Eingriffe in die



Zwingend
abzubrechende Bauten

Larmschutz

Statik und Substanz des Schutzobjektes beinhalten und der Freistellung des Be-
reichs zwischen Werkstatt und Stitzmauer nicht entgegenwirken. Um die Erschlies-
sung des Obergeschosses gewahrleisten zu kénnen, sind Konstruktionen mit dem
Charakter eines Anbaus nicht zwingend und aus denkmalpflegerischer Sicht nicht
erwunscht.

e Art. 8. Abs. 8 GPV (Brunnenanlage): Die Bestimmung, wonach die Brunnenanlage
innerhalb des Villengartens umpositioniert werden darf, weicht gegeniiber der Vor-
prufung von 2012 ab. Die Brunnenanlage ist ein bedeutender Bestandteil des schiit-
zenswerten Villengartens. Eingriffe und Massnahmen an einzelnen Bestandteilen
sind nicht zielflihrend und sollten im Sinne eines Gesamtkonzepts betrachtet werden.

e Art. 10 GPV (Parkierung): Eine Parkierung ausserhalb des Areals ist aus denkmal-
pflegerischer Sicht wiinschenswert. Die Thematik wurde wahrend der Uiber Jahre an-
dauernder Ausarbeitung des Gestaltungsplans wiederkehrend besprochen und ver-
schiedene Varianten und Lésungsansatze wurden gepriift.-Die kantonale Denkmal-
pflege unterstiitzte die Variante eines Parkhauses uUber der angedachten Autobahn-
kreiselflache westlich des Gestaltungsplanperimeters. Die Realisierung eines sol-
chen Projekts oder anderer alternativer Parkierungsmdglichkeiten ausserhalb des
Areales sind jedoch zeitlich ungewiss. Aus diesem Grund wird eine von &usseren
Einflissen unabhangige Parkierungslésung gewiinscht. Die kantonale Denkmalpfle-
ge kann der Erstellung von hoéchstens 74 Parkplatzen innerhalb des Areales zustim-
men. Im Bereich des Villengartens ist jedoch die Anzahl auf das absolut notwendige
Minimum zu reduzieren. Die Anordnung und Gestaltung-der Parkierungsmdglichkei-
ten in unmittelbarer Umgebung des Villengartens sollten aus denkmalpflegerischer
Sicht als Bestandteil des Gesamtkonzeptes des schiitzenswerten Villengartens ge-
plant und umgesetzt werden.

e Kap. 2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen (Erlauterungsbericht): In Kap. 2.1 -
(Bundesinventar) wird das BLN thematisiert. In Kap. 2.2 (Kantonales Inventar) wird
unter anderem das ISOS in den Gestaltungsplan einbezogen. Das ISOS ist ebenfalls
ein Bundesinventar und hétte korrekterweise als zweites Bundesinventar in Kap. 2.1.
abgebildet werden sollen.

Die beméangelten Bestimmungen verhindern aus denkmalpflegerischer Sicht nicht die

Genehmigung des privaten Gestaltungsplan «Spinnerei Floos». Die jeweiligen baulichen
Massnahmen kdnnen im Rahmen eines Baubewilligungsverfahren von der kantonalen
Denkmalpflege beurteilt werden. :

Geméss Art. 5 Abs. 1 und 2 GPV besteht flr bestimmte Bauten im Gestaltungsplanperi-
meter die Option bzw. die Pflicht, diese riickzubauen. Wéhrend des Genehmigungsver-
fahrens hat sich gezeigt, dass es sich bei den Gebauden Assek.-Nrn.1094, 1161 und
1166 um inventarisierte Denkmalschutzobjekte von iberkommunaler Bedeutung handelt.
Damit die vorgenannten Vorschriften ihre Wirkung entfalten kénnen und damit einer Ge-
nehmigung nicht im Wege stehen, erfolgte eine Inventarentlassung der drei Gebaude. Mit
Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 2. November 2019 wurde bestatigt,
dass gegen die Inventarentlassung kein Rechtsmittel eingelegt worden ist.

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich geméass Zonenplan in der Industriezone A mit
der Empfindlichkeitsstufe (ES) IV. Das Gebiet ist erschlossen und bereits bebaut. Es gel-
ten die Immissionsgrenzwerte (IGW). Ein Grossteil der Gebaude steht unter Denkmal-

schutz.



Wald

Baubereiche

Gemass Zweckartikel der Bestimmungen ist fiir das Gebiet eine «Nutzungsdurchmi-
schung und Erméglichung eines angemessenen Wohnanteils» vorgesehen. Im Vergleich

~ zum Stand der Vorpriifung ist der Gestaltungsplanperimeter auf den nérdlichen Bereich

der Industriezone beschrénkt. Der aus Sicht des Larmschutzes heikle Bereich sudlich der
Zurcherstrasse ist somit nicht mehr Inhalt des Gestaltungsplans.

Neben Wohnen ist in den Baubereichen max. méssig stérendes Gewerbe zulassig. In den
Baubereichen 1, 4 und 6 wird der Wohnanteil nicht eingeschréankt (100% Wohnen mog-
lich). Gestltzt auf Art. 39 Abs. 3 BZO wird aber fir das ganze Areal die ES Il festgelegt.
Dem Antrag der Vorprifung zur Festlegung eines minimalen Gewerbeanteils wurde dem-
nach nicht entsprochen. Nach kantonaler Praxis misste der max. Wohnanteil auf mind.
80% reduziert und nur nicht stérendes Gewerbe zugelassen werden. Aufgrund der Tatsa-
che, dass mit Art. 39 Abs. 3 BZO eine rechtliche Grundlage besteht, kbnnen die vorlie-
genden Festlegungen hingenommen werden. Aus Sicht des Larmschutzes kénnen fir
larmempfindliche Wohnraume auf dieser Basis jedoch keine Ausnahmen nach Art. 31
Abs. 2 LSV fiir IGW-Uberschreitungen am Liftungsfenster in Aussicht gestellt werden.

In der Vorpriifung war der Antrag enthalten, dass ein genehmigtes Projekt zur Sanierung

des Wasserkraftwerks vor Genehmigung des Gestaltungsplans vorliegen misse. Geméass
dem Erlauterungsbericht wurde ein Erhaltungskonzept erarbeitet und per Ende 2017 dem
Kanton eingereicht. Damit sei die erforderliche Larmsanierung gewéhrleistet. Die entspre-

.chenden. Nachweise bezlglich Industrie- und Gewerbeldrm (Einhaltung der Grenzwerte

nach Anhang 6 LSV) sind im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Der Forderung aus der Vorpriifung, wonach die heutige Waldabstandslinie auf die Nord-
fassade von Gebaude Nr. 1 verlegt werden sollte, sind die Gesuchsteller nicht nachge-
kommen. Die Waldabstandlinie umfahrt nach wie vor das Geb&ude Nr. 9, welches ge-
mass dem Situationsplan und den Bestimmungen abgebrochen und wieder aufgebaut
werden kann. Ohne die Anpassung der Waldabstandslinie konnen bauliche Veranderun-
gen oder Nutzungsabsichten realisiert werden, ohne dass die Abteilung Wald deren Kon-
sequenzen auf den Wald priifen kann. Bezliglich eines Ersatzbaus von Geb&aude 9 fehlen
im Gestaltungsplan konkrete Vorgaben und Erlduterungen. Die Genehmigung erfolgt
deshalb unter der Klarstellung, dass sich ein Ersatzneubau von Gebaude Nr. 9 beziglich
der Nutzweise an der bestehenden Nutzung (Lager) zu orientieren hat, in Lage und Ab-

~messung nicht grésser ausfallen darf als das bestehende Geb&ude und dass insbesonde-

re die forstpolizeilichen Aspekte und Vorgaben trotz Vorhandensein einer Waldabstands-
linie entsprechend gebuhrend im Baubewilligungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Gemass Art. 5 Abs. 3 GPV diirfen oberirdische Hauptgebaude nur innerhalb der im Situa-
tionsplan bezeichneten Baubereiche erstellt werden. In Art. 5 Abs. 5 GPV wird festgehal-
ten, dass die Gebaude in den Baubereichen 1 bis 6 zu erhalten sind. Damit ist klar, dass
Neubauten nur im «Bereich fir Anbauten» gemaéss Art. 5 Abs. 6 erstellt werden diirfen,
wobei streng genommen auch das Gebaude Assek.-Nr. 1166 (Abbruch zuléssig) durch
einen Neubau ersetzt werden darf (vgl. die nachstehenden Anmerkungen zur zuldssigen
Nutzung). Diese Feststellung ist wichtig, da geméss Art. 5 Abs. 4 GPV die Baubereiche
fr Grund- und Gebaudeabstédnde massgebend sind. Da es sich um einen exekutorischen
Gestaltungsplan handelt, kénnen Baufelder, welche geméss Situationsplan stellenweise
Erleichterungen gegeniiber der BZO (Grund- und Geb&dudeabstand) und dem PGB
(Strassenabstand) zulassen, nur unter der Voraussetzung, dass es sich um Schutzobjek-

~ te handelt, welche nicht durch Neubauten ersetzt werden kdnnen, genehmigt werden.



Zulassige Nutzungen

Provisorische
Parkierung

Weitere Hinweise
Archédologie

Diese Voraussetzung wird im vorliegenden Fall als erfilllt betrachtet. Sonstige Abwei-
chungen gegentiber der BZO sind nicht zulassig.

Mit dem Gestaltungsplan «Spinnerei Floos» wird die Méglichkeit geschaffen, in der In-
dustriezone einen unter Beanspruchung der Sonderbauvorschriften (Art. 35 bis 39 BZO)
einen untergeordneten Wohnanteil von max. 1.0 m¥m? der zuléssigen Nutzung zu bean-
spruchen. In den Gestaltungsplanbestimmungen wird der Spielraum fir die Anordnung
der zuléssigen Nutzungen festgehalten, ohne implizit auf den zur Verfiigung stehenden
Wohnanteil geméass BZO hinzuweisen. Damit besteht das Risiko, dass im Baubewiilli-
gungsverfahren ein zu hoher Wohnanteil bewilligt wird, als dies gemass Art. 38 BZO zu-
lassig wére. Im Erlauterungsbericht wird der Sachverhalt diesbezuglich klargestellt und
gemass Art. 3 Abs. 2 GPV gilt, dass wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, die
jeweils gliltige Bau- und Zonenordnung der Stadt Wetzikon sowie das Ubergeordnete

'kantonale und eidgendssische Recht massgebend ist. Die Genehmigung des vorliegen-

den Gestaltungsplans erfolgt mit der Klarstellung, dass der geméss Art. 6 Abs. 1 GPV
max. zulassige Wohnanteil lediglich einen Anordnungsspielraum fiir den geméss Art.
38 BZO zulassigen Wohnanteil darstellt und nicht selbst die Wohnanteile definiert.

Im Erléuterungsbericht wird auf den Seiten 33 bis 34 auf die Bestrebung nach einer provi-
sorischen Parkierung im Bereich des projektierten Autobahnanschlusses hingewiesen. Es
ist klarzustellen, dass mit der Genehmigung des Gestaltungsplans «Spinnerei Floos» kein
Anspruch auf eine Realisierung dieser provisorischen Parkierung oder sonstigen Park-
platzen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters abgeleitet werden kann. Die Geneh-
migung erfolgt in der Annahme, dass der erforderliche Parkplatzbedarf vollstandig inner-
halb des Areals abgedeckt werden kann.

Der Gestaltungéplanperimeter liegt nahe der archdologischen Zone Nr. 11. Die Kan-
tonsarchaologie ist deshalb in das Verfahren einzubeziehen. Die notwendigen Hinweise
und Auflagen werden stufengerecht im weiteren Verfahren erfolgen.

'C. - Ergebnis :

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage geméss Dispositiv I1) und die Stadt Wetzikon sind durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen
Privaten und Verbénden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist
der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu
veroffentlichen und aufzulegen.

Gestutzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fiir diese
Verflgung eine Geblihr zu erheben.



Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Spinnerei Floos», welchem der Stadtrat Wetzikon mit
Beschluss vom 27. Juni 2018 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebulhr betrdgt geméss Tabelle Fr.4'163.20 und wird
der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Staats- und Ausfertigungsgebihr ARE - Fr. 3'769.60 106 528 /83100.40.100

Staatsgebiihr AWEL/PG ' Fr. 131.20 105 323/83100.41.273
Staatsgebihr ALN/Wald : Fr. 131.20 105 331/83100.42.310
Staatsgebﬂhr ALN/Stab ' Fr. 131.20 105 327 /83100.42.000
Total Fr. 4'163.20

Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zrich, Postfach, 8090 Zirich,

-schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und des-

sen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau
zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und so-
weit wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Stadt Wetzikon wird eingeladen

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

diese Verfﬁgung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

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

nach Inkrafttreten die A_r)derungen im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Stadt Wetzikon (unter Beilage von drei Dossiers)
Baurekursgericht (uhter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwickiung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon
(Katasterbearbeitersorganisation KBO)

HIAG Immobilien Schweiz AG, Léwenstrasse 51, 8001 (Rechnungsadressatin)

Amt fur

VERSENDET AM - 6. JAN. 200 Raumentwicklung
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IMMOBILIEN

Exemplar der Gemeinde

Kanton Ziirich
Stadt Wetzikon

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
Spinnerei Floos, Wetzikon

Situation

1:500

Von der Grundeigentiimerin aufgestelitam /4. 25 4§

Kat. Nr. 9536:
HIAG Immobilien Schweiz AG

AN Y.

Vom Stadtrat zugestimmt am

Namens des Stadtrats

Der Schreiber: ™\

s

Von der Baudirektion genehmigt am - B, Jan, 2020

Fiir dig-Baudirekto BDV-A. O‘MS A8
V2 |

32486 - 20.2.2018




Kanton Ziirich

IMMOBILIEN Stadt Wetzikon

Privater Gestaltungsplan
Spinnerei Floos, Wetzikon

Situation

1:500
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der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung.
Ihre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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Bereich fiir Anbauten

Bereiche flir private Aussenrdume und Verbindungsstege
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Begrlinte Freiraume (Abgrenzung schematisch)
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Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Bestimmungen

Mischnutzung in qualitativ
hochwertiger Umgebung
ermoglichen

Situationsplan und
Bestimmungen

Wo der Gestaltungsplan
nichts bestimmt, gelten die
Vorschriften des PBG und
die BZO

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Floos bezweckt namentlich

+ die Aufwertung und nachhaltige Erhaltung der bestehen-
den, schutzwirdigen Industrieanlage Floos,

+ die Gewahrleistung einer zukunftsorientierten, flexiblen
Nutzungsdurchmischung und das Ermdglichen eines ange-
messenen Wohnanteils,

+ die Sicherstellung einer hohen Aussenraumqualitat und
Wahrung der gewachsenen Freiraumstrukturen,

- eine verbesserte Arealzugéanglichkeit fir die Offentlichkeit,

+ die Sicherstellung einer verbesserten stadtebaulichen Ein-
ordnung der Neubauten in die bestehenden Ensemble-
strukturen,

+ die rationelle und effiziente Organisation der Erschliessung
und Parkierungsméglichkeiten.

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehérigen
Situationsplan 1:500 festgehalten und ist Bestandteil der Be-
stimmungen.

3.  Erganzendes Recht

1 Der vorliegende Gestaltungsplan wird im Sinne von § 83 ff
PBG festgesetzt.

2  Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die
jeweils gultige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Wet-
zikon sowie das Ubergeordnete kantonale Recht (PBG in der
Fassung bis 28.2.2017) und eidgendssische Recht massge-
bend.
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Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Bestimmungen

Schutzobjekte

Abbruch zulassig

Abbruch zwingend

Baubereiche

Umnutzung der Gebaude
1 bis 6

Bereich fiir Anbauten

Bereiche flr private
Aussenraume und
Verbindungsstege

4, Denkmalschutz

1 Die im Plan als Schutzobjekte bezeichneten Bauten und
Anlagen gelten als Schutzobjekte.

2 Allfallige Schutzanordnungen gehen den vorliegenden Be-
stimmungen vor.

3 Bauliche Massnahmen an und in den Gebauden und in
deren Umgebung sind rechtzeitig mit der kantonalen Denkmal-
pflege abzusprechen.

5. Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

1 Die im Plan gelb dargestellten Gebaude und Anlagen kon-
nen ersatzlos rickgebaut oder ersetzt werden.

2 Die im Plan orange dargestellten Gebaude sind zwingend
rickzubauen.

3  Neue oberirdische Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der
im Situationsplan bezeichneten Baubereiche erstellt werden.

4  Die Baubereiche definieren die maximale Gebaudelange
und die maximale Gebaudebreite von oberirdischen Hauptge-
bauden und sind massgebend flr die Grund- und Gebaude-
abstande.

5 Die Gebaude in den Baubereichen 1 bis 6 sind zu erhalten.
Sie dirfen nur mit Zustimmung der zustandigen kantonalen Be-
horden verandert und umgenutzt werden.

6 Innerhalb des im Plan bezeichneten Bereichs sind
1-geschossige Anbauten mit darliberliegenden Terrassen zu-
lassig.

7 Die im Plan als Bereiche fir private Aussenraume und Ver-
bindungsstege bezeichneten Flachen dienen den geschitzten
Gebauden in den Baubereichen 2, 4 und 5. Die Flachen dirfen
mit balkonartigen Bauten teilweise oder ganz tUberstellt und mit
Verbindungsstegen an die Gebaude angeschlossen werden.
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Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Bestimmungen

Bauten ausserhalb der 8 Besondere Gebdude gemass § 273 PBG sind ausserhalb

Baubereiche der Baubereiche zulassig. Zudem sind bei guter Gestaltung und
unter Wahrung der Verkehrssicherheit bauliche Veranderungen
ausserhalb der Baubereiche mdglich. Gegeniiber Nachbar-
grundstlcken ist ein Grenzabstand von mind. 3.5 m einzuhal-
ten.

9 Die Nutzung von besonderen Gebauden flr die Parkierung
von Personenwagen ist nicht gestattet.

Gebaudeteile ausserhalb der 10 Vordacher, Vorbauten, besondere Gebaude, Stitzmauern,

Baubereiche Erschliessungsanlagen wie z.B. Treppen- und Rampenanlagen
u. dgl. dirfen unter Wahrung der Verkehrssicherheit auch aus-
serhalb der Baubereiche erstellt werden.

6.  Nutzweise

Zuléssige Nutzungen 1 Im ganzen Gestaltungsplanperimeter sind folgende Nutzun-
gen zulassig:

Bau- |Nutzweise Max. zuldssiger
bereich Wohnanteil (W)
Nr. in %
(bezogen auf GF**)

1 Wohnen/massig stérendes Gewerbe W <100 %

2 Wohnen/massig stérendes Gewerbe W<70%

3 Wohnen/massig stérendes Gewerbe * W < 30-40 %

4 Wohnen/massig stérendes Gewerbe W <100 %

5 Wohnen/massig stérendes Gewerbe W <80%

6 Wohnen/massig stérendes Gewerbe W <100 %

* Wohnen ist nur innerhalb der ersten Bautiefe zum Hof zulassig

** Die Geschossflache (GF) ist die allseitig umschlossene und Uber-
deckte Grundrissflache der zuganglichen Geschosse, einschliesslich
Konstruktionsflachen.
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Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Bestimmungen

Verkehrsintensive
Nutzungen ausgeschlossen

Besonders gute Gestaltung

Landschaftsarchitek-
tonisches Gesamtkonzept
Offentliche Zuganglichkeit

Erschliessungs- und
Aufenthaltsflache

Begrinte Freiraume

Gestalteter Hofraum

2 Im ganzen Gestaltungsplanperimeter sind verkehrsinten-
sive Einrichtungen (VE) nicht gestattet. Dazu zahlen Einrichtun-
gen, welche an einhundert Tagen im Jahr mehr als dreitausend
Fahrten pro Tag generieren,

7.  Gestaltung der Bauten und Anlagen

Bauten und Anlagen sind fir sich und im Zusammenhang mit
ihrer baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestal-
ten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Diese
Anforderungen gelten auch fur Materialien und Farben. Fir die
Beurteilung sind die Bestimmungen von § 71 PBG sinngemass
anwendbar.

8.  Umgebungsgestaltung

1 FuUr die Gestaltung ist ein wegweisendes landschaftsarchi-
tektonisches Gesamtkonzept zu erarbeiten.

2 Die nicht privat genutzten Aussenrdume sind 6ffentlich zu-
ganglich zu halten.

3 In dem im Situationsplan als Erschliessungsflache ausge-
wiesenen Bereich sind Strassen, Wege und Platze, Fahrzeug-
abstellplatze sowie besondere Gebaude, die im Zusammen-
hang mit der Nutzung der Wohn- und Gewerbebauten und der
Aufenthaltsflache stehen, wie Velounterstande, Witterungs-
schutz u. dgl., zuldssig.

4 In dem im Situationsplan als begriinter Freiraum ausgewie-
senen Bereich sind Spiel- und Begegnungsplatze, Sitzgele-
genheiten, Wiesen, Fusswege sowie besondere Gebaude wie
Velounterstande u. dgl., die im Zusammenhang mit der Nut-
zung der Wohn- und Gewerbebauten stehen, zulassig.

5 Fahrzeugabstellplatze sind zulassig, sofern sie weitgehend
begriint ausgestaltet werden.

6 Derim Situationsplan als gestalteter Hofraum ausgewie-
sene Bereich dient dem Aufenthalt und ist landschaftsarchitek-
tonisch sorgfaltig zu gestalten.

6  Suter« von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Bestimmungen

Zusammenhangender
Villengarten

Brunnenanlage

Flachenabgrenzungen nicht
lagegenau

Uferstreifen nach
Ubergangsbestimmung

Unversiegelte Flachen

Standortgerechte Pflanzen

Zu- und Wegfahrten

Wendemaoglichkeit

Interne Hauptachse flir
fusslaufige Verbindung

7 Der im Situationsplan als zusammenhangender Villengar-
ten ausgewiesene Bereich ist geschitzt und muss erhalten wer-
den.

8 Die Brunnenanlage im Bereich des Villengartens ist ge-
schitzt und nach denkmalpflegerischen Vorgaben zu erhalten.
Die Brunnenanlage darf innerhalb des Villengartens umpositio-
niert werden.

9 Die im Situationsplan dargestellte Abgrenzung der Er-
schliessungsflache, der begriinten Freirdume, des gestalteten
Hofraums und des zusammenhangenden Villengartens haben
wegleitenden Charakter. Die genaue Lage und Ausdehnung
dieser Flachen sind mit dem jeweiligen Bauprojekt genau zu
bestimmen.

10 Der Baubereich 3 darf in den im Situationsplan als Informa-
tion dargestellten Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmun-
gen hineinragen, vorausgesetzt, im Planungsperimeter ist der
Hochwasserschutz sichergestellt, der Uferbereich revitalisiert
und die Bachsohle im Sinne einer verbesserten Fischdkologie
aufgewertet.

11 Die Bodenversiegelung der Strassen, Wege und Platze ist
auf ein Minimum zu beschranken.

12 Fir die Bepflanzung sind standortgerechte und einheimi-
sche Pflanzenarten zu verwenden.

9.  Erschliessung

1 Die Zu- und Wegfahrten dirfen nur an den im Gestaltungs-
plan bezeichneten Stellen erfolgen und sind verkehrssicher
auszubilden. Innerhalb des Areals gilt das Mischverkehrsprin-

zip.

2 Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Wendemaéglichkeit
fur Lastwagen sicherzustellen.

3 Die im Plan dargestellte interne Hauptachse zeigt die inter-
ne fusslaufige Verbindung zwischen den Baubereichen auf.
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Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Bestimmungen

Autoabstellplatze

Velo- und Mofaabstellplatze

Schmutzabwasser, Wasser,
Strom

Unverschmutzte Abwasser

Abfall

Energieeffizienz

10.  Parkierung

1 Es dirfen maximal 74 Autoabstellplatze erstellt werden.

2 Die Anordnung der Abstellplatze ist nur in den im Plan be-
zeichneten Bereichen sowie innerhalb der Baubereiche zu-
lassig.

3 Eine angemessene Anzahl der Abstellplatze ist als Behin-
derten-Fahrzeugabstellplatze auszubauen und zu bezeichnen.

4  An gut zuganglichen Lagen sind Velo- und Mofaabstell-
platze anzubieten. Die Anzahl richtet sich nach der Verordnung
Uber Fahrzeugabstellplatze der Stadt Wetzikon.

11. Ver- und Entsorgung

1 Die Anschlisse an die Kanalisation, Wasser- und Strom-
versorgung sind beim jeweiligen Bauprojekt in Absprache mit
der Behérde und den Werkverantwortlichen festzulegen.

2  Unverschmutzte Abwasser (Dachwasser, unverschmutztes
Oberflachenwasser) sind zu sammeln und dem Kanal oder dem
Aabach zuzufihren.

3 Es sind die baulichen Voraussetzungen fiir die getrennte
Lagerung des Abfalls zu schaffen.

12.  Energie

1 Neubauten sind in energiesparender Bauweise zu erstel-
len. Der Heizwarmebedarf darf maximal 90 % des jeweils ma-
ximal zulassigen Grenzwertes gemass den kantonalen Warme-
dammvorschriften betragen.

2 Mit Eintritt der Rechtskraft des kommunalen Energieplans
von Wetzikon ist die Erflllung dessen Anforderungen mit dem
Bauprojekt nachzuweisen.

3 Die im Plan bezeichneten Schutzobjekte sind von den
Bestimmungen gemass Ziff. 12.1/12.2 ausgenommen, sofern
die energetischen Massnahmen mit der Denkmalpflege nicht zu
vereinbaren sind.

8  Suter  von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Bestimmungen

Abwarme

Entsorgung

Eigenverantwortlicher
Hochwasserschutz

Empfindlichkeitsstufe IlI

Larmschutz am Schutzobjekt

4 Die Abwarme aus der Abwasser-Reinigungs-Anlage ist zu
nutzen, wenn durch die Stadt ein Warmeverbund realisiert wird
und die Nutzung der Abwarme konkurrenzfahig zu anderen
erneuerbaren Energien ist. Dieses gilt bei der Umnutzung des
Gebaudes 3 und bei einer grossflachigen Umnutzung der Ge-
baude 2, 4 und 5.

13.  Altlasten

Das Gestaltungsplangebiet ist teilweise im Kataster der belas-
teten Standorte als Unfallstandort verzeichnet. Die abfallrecht-
liche Entsorgung des belasteten Aushubmaterials und die ab-
fallrechtliche Beseitigung der zum Rlckbau vorgesehenen Ge-
baude haben im Zusammenhang mit dem jeweiligen Bauvor-
haben zu erfolgen.

14. Hochwasserschutz

Die Grundeigentimer sind bei Bedarf verpflichtet, in den ge-
fahrdeten Bereichen eigenverantwortlich die erforderlichen
Massnahmen zum Schutz vor Hochwasser zu prifen und falls
erforderlich zu realisieren.

15.  Larmschutz

1 Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe III.
Das Gebiet ist erschlossen, es gelten die Immissionsgrenz-
werte.

2 Larmschutzmassnahmen an den Schutzobjekten sind in
Absprache mit den kantonalen Behérden zu I6sen.

9  Suter « von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Bestimmungen

Realisierung in Etappen

Zwischenstande

Genehmigung und
Publikation

16.  Etappierung

1 Die Bauten und Anlagen kénnen in Etappen realisiert wer-
den.

2 Zwischen zwei Etappen kénnen flir die Dauer von max.
zwei Jahren auch ortsbaulich nur befriedigende Zwischen-
stédnde toleriert werden.

17.  Inkraftsetzung

Der private Gestaltungsplan Spinnerei Floos wird mit Rechts-
kraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Stadt publi-
ziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.

10  Suter  von Kanel « Wild * AG
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Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Erlduternder Bericht

Wasserkraft diente schon im
16. Jahrhundert dem Handel

im Aatal

1. Einleitung
1.1 Geschichte der Spinnerei Streiff AG

Bereits im 16. Jahrhundert werden am Aabach Mihlbauten und
Hammer- und Kupferschmieden erwahnt. Die Wasserrechte der
Muhle Aathal bilden den Ausgangspunkt fir die im 19. Jahrhun-
dert eintretende Industrialisierung, in deren Verlauf im Aatal
zwischen Pfaffiker- und Greifensee rund 20 Spinnereistandorte
entwickelt wurden.

Im Floos wurde das erste Spinnereigebaude im Jahr 1821
durch H.H. Vontobel gebaut. Quer zum Tal und leicht abgewin-
kelt zur Hauptrichtung verweist dieser Bau — Floos | — noch
heute auf den alten Strassenverlauf; die spater folgenden Bau-
ten wurden parallel zur Talrichtung gestellt. Im Jahr 1837 ging
die Anlage in den Besitz der Familie Schulthess Uber, welche
das Wohn- und Kontorgebaude als Wohnhaus flr sich erbaute
(im folgenden Bericht als Villa Schulthess bezeichnet). Unter
den neuen Eigentiimern, den Gebrtidern Braschler, folgte 1872
der Bau der Grossspinnerei — Floos Il — als Hauptbau der Spin-
nerei. Die Briider Braschler erganzten die Anlage mit weiteren
Nebenbauten. Als 1904 infolge von Brandstiftung das Dach von
Floos Il erneuert werden musste, wurde sogleich auch das
zweite Obergeschoss voll ausgebaut. Der Anbau des Batteur-
gebaudes im Westen schloss dann 1910 die Bautatigkeit am
Floos Il ab. Im Jahr 1916 erweiterte der Wetzikoner Architekt
Johannes Meyer das Floos | mit dem exotisch wirkenden Trep-
penturm.

Im Jahr 1901 erwarb die Glarner Textilindustriellenfamilie Streiff
den Grossteil der Industrieanlagen und betrieb diese bis zum
Beginn des 21. Jahrhunderts. Im Floos wurde der Spinnereibe-
trieb erst 2004 stillgelegt. Im Jahr 2010 Gbernahmen die HIAG
Immobilien die Streiff AG.

In der gut erhaltenen Form gehort das Ensemble Floos zu den
bedeutendsten Industrieanlagen des Aatals.

5
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Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Erlduternder Bericht

Ubersichtsplan

Baubereiche

1 Kosthaus mit Schopf

2 Batteurgebaude

3 Floos Il (Spinnerei Braschler)
4 Werkstattgebaude

5.1 Treppenturm
5.2 Floos | (Spinnerei Vontobel)
6 Wohn-/Kontorhaus Schulthess

Weitere Gebaude
718 Olmagazin/Keller

9 Schopf

10 Remisengebaude

1" Kohlenschopf

12 Magazin

Der Aabach loste die Im 19. Jahrhundert bildete der Aabach den Ursprung fur die in-

dustrielle Entwicklung im Aatal. Wie auf einer Perlenkette reihte
sich eine Fabrik an die nachste, noch heute pragen viele dieser
kulturhistorischen Bauten den Charakter des Aatals zwischen
Wetzikon und Uster.

Industrialisierung aus

Historische Gewasserkarte
des Kantons ZUrich

Die historische Gewasserkarte des Kantons Zurich verdeutlicht

die Veranderungen der Gewasserlaufe, welche im Zuge der In-

dustrialisierung des Aatals vollzogen wurden. Die rot gestrichel-
ten Linien bilden die zwischen 1850 und 1890 verschwundenen
Gewasser ab. Der Wasserlauf des Seitenarms, der noch heute

unter dem Hauptgebaude der Spinnerei Floos | hindurchfliesst,

wurde begradigt — dargestellt durch die griin gestrichelte Linie —
der Weiher im Osten wurde 1928 zugeschittet.
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Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Erlduternder Bericht

Floos Il / Batteur- und Werk-
stattgebaude

Floos Sud

Wettbewerb 2006

Parkierung

1.2 Heutige Nutzungen

Bis zur Schliessung 2004 waren die Spinnereianlagen aus-
schliesslich gewerblich genutzt und der Offentlichkeit nicht zu-
ganglich. Heute werden die Spinnereigebaude nérdlich des
Aabachs grosstenteils durch Kleinunternehmen und Ateliers
zwischengenutzt. Neben Lager- und Verkaufsflachen im Haupt-
gebaude Floos Il und dem Batteurgebaude haben sich im
Werkstattgebaude Atelier- und Lagernutzungen angesiedelt.
Das Kosthaus und das Wohn- und Kontorhaus werden noch
heute zum Wohnen genutzt.

Im Gebiet Floos Sid wird heute noch im Remisengebaude von
1916 gewohnt (zwei Wohnungen). Das ehemalige Magazin wird
durch einen Steinmetz genutzt, der grosszligige Dachraum ist
ungenutzt. Die zwei Kleinbauten, der ehemalige Kohlenschopf
sudlich der Remise und das nérdlich des Magazins liegende
Gebaude, welches Heizobltanks beherbergt, sind baufallig und
stehen nicht unter Schutz.

1.3 Ausgangslage

Nach der Stilllegung des Spinnereibetriebs hat die Streiff AG
2006 einen Wettbewerb durchgeflihrt mit dem Ziel, das Areal zu
revitalisieren. Mithilfe eines Konkurrenzverfahrens sollte eine
Umnutzungsstrategie fiir das Ensemble (Gebaude Floos Il/Bat-
teurgebaude, Werkstattgebaude, Floos | — nur Erdgeschoss —
und Umgebung) evaluiert werden. Das Architekturbliro Moos
Giuliani Herrmann (im Folgenden als "mgh" bezeichnet) aus
Uster konnte mit einer schlissigen Gesamtkonzeption das Aus-
wahlverfahren fir sich gewinnen.

Schon frih zeigte sich, dass die Parkierungsthematik fir das
Areal von zentraler Bedeutung ist. Uber mehrere Jahre hinweg
wurden verschiedenste Parkierungsvarianten geprift. Dabei hat
sich gezeigt, dass es keine adaquate Variante gibt, welche alle
baurechtlichen Rahmenbedingungen einhalt. Da sich die ver-
schiedenen kantonalen Interessensvertreter nicht auf eine L6-
sung einigen konnten, wurde bei der kantonalen Natur- und
Heimatschutzkommission sowie bei der kantonalen Denkmal-
pflegekommission ein Gutachten in Auftrag gegeben. Beide
Kommissionen haben die Variante eines Parkhauses Uber dem
geplanten Kreisel der Oberlandautobahn favorisiert. Zugleich
haben die Kommissionen aber auch eine pragmatischere L6-
sung mit mehr Parkplatzen auf dem Areal und zusatzlichen,
teilweise provisorischen Parkplatzen auf Nachbargrundstiicken
und im Bereich des Walds vorgeschlagen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Erlduternder Bericht

Uberarbeitung Nuzungskonzept
moos giuliani hermann architekten ag

Orthofoto
Quelle GIS ZH
Flugjahr 2013

Daraufhin hat die Bauherrschaft einen entsprechenden Gestal-
tungsplanentwurf mit der Variante Parkhauskreisel zur kantona-
len Vorprifung eingereicht.

Mit dem im Juni 2012 verdéffentlichten Bundesgerichtsentscheid
ist die Realisierung der Oberlandautobahn jedoch in weite Fer-
ne gerlckt. Somit wurde auch der Parkhauskreisel seitens der
Bauherrschaft stark hinterfragt. Die Bauherrschaft beauftragte
schliesslich die Uberarbeitung des Nutzungskonzepts des Are-
als Spinnerei Floos. Durch einen héheren Wohnanteil konnte
der Parkplatzbedarf soweit gesenkt werden, dass — falls not-
wendig — samtliche Parkplatze denkmalpflegerisch vertraglich
auf dem Areal realisiert werden kénnen. Der Schwerpunkt des
Umgebungskonzepts liegt dabei stets auf der Erhaltung des
Villengartens sowie der Sicherstellung eines qualitativ hochwer-
tigen Hofraums.

Die Stadt Wetzikon hat zudem die Realisierung von 24 Park-
platzen auf der ARA-Parzelle (Kat. Nr. 5927, Rudolf Steiner
Schule Zircher Oberland) in Aussicht gestellt. Diese Parkierung
soll zusatzlich als Puffer dienen. Bis diese Parkplatze bean-
sprucht werden kdnnen, ist westlich des Areals im Bereich des
geplanten Autobahnanschlusses zusatzlich eine provisorische
Parkierung vorgesehen, wie sie im kantonalen Richtplan ver-
merkt ist.
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Ziele

Geltungsbereich

Gestaltungsplanperimeter auf dem
Grundstiick Kat. Nr. 9536

Zustimmung durch den
Stadtrat

1.4 Zielsetzungen

Die bestehenden Bauten und Anlagen bieten ein Entwicklungs-
potenzial, das genutzt werden soll. Mit dem Gestaltungsplan
sind die baurechtlichen Voraussetzungen flir die Umsetzung
des neuen Nutzungskonzepts zu schaffen.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst das Bau-
gebiet des Grundstlicks Kat. Nr. 9536. Urspriinglich war vorge-
sehen, das Gebiet slidlich der Strasse — Floos Siid und das
Areal Grundtal — in den Gestaltungsplan einzubeziehen. Auf-
grund der hohen Larmbelastungen wurde jedoch auf eine Um-
nutzung und Bebauung dieses Teilgebiets verzichtet. Somit
beschrankt sich der Geltungsbereich ausschliesslich auf die
Bauzone nordlich der Zircherstrasse.

Der private Gestaltungsplan weicht nicht von der giiltigen Bau-
und Zonenordnung der Stadt Wetzikon ab. Er halt sich an die
Vorgaben gemass Kapitel 3.3 der BZO (Sonderbauvorschriften
fur die Gewerbezonen und Industriezonen). Damit sind die for-
mellen Voraussetzungen flr eine Zustimmung durch den Stadt-
rat gemass Art. 39 Ziff. 2 erflllt.

9
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Erlauternder Bericht

Gemeinsamer erlauternder

Bericht

Instrumente

1.5 Bestandteile

Dieser erlauternde Bericht dient verschiedenen Planungsin-
strumenten als Hilfestellung. Die gesamte Planung setzt sich
aus den folgenden Instrumenten und Bestandteilen zusammen:

Zugehorige Dokumente

Zustandigkeiten/Verfahren

Alle Planungen

+ Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Einwendungen

+  Ggf. Bericht zu den nicht berticksichtigten

Kenntnisnahme

Privater Gestaltungsplan

+ Situationsplan
+ Bestimmungen

Festsetzung durch Grundeigentiimer
Zustimmung durch Grossen Gemein-
derat

Verzicht auf Ausscheidung des
Gewasserraums

* Plan
+ Technischer Bericht

Genehmigung durch Baudirektion
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BLN keinen Einfluss
auf den Gestaltungsplan

Die Moorlandschaft von nationaler Be-
deutung (hellbraune Flache) liegt unmit-
telbar nérdlich des Planungsperimeters.

ISOS Aathal

2. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

2.1 Bundesinventar

Das Planungsgebiet liegt gemass Bundesinventar der Land-
schaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung (BLN)
ausserhalb des Gebiets Nr. 1409 "Pfaffikersee". Die Moorland-
schaften des Pfaffikersees werden nicht durch die Planungen
beeinflusst.

2.2 Kantonales Inventar

Die Spinnerei Floos ist ein Teil des im ISOS als Spezialfall er-
fassten Ortsbilds Aathal. Durch die Aktualisierung des Bundes-
inventars Uber die schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz,
welche am 1. August 2014 in Kraft trat, bestatigte der Bundes-
rat jingst seine Bedeutung.

Die Spinnereianlage Floos zeichnet sich insbesondere durch
ihre spezielle Lage am Eingang der schluchtenartigen Veren-
gung des Aatals aus. In seiner gut erhaltenen Form gehdrt das
Ensemble Floos zu den bedeutendsten Industrieanlagen des
Aatals.
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Besondere architektur-
historische Qualitaten

Schutzbedirfnis des ISOS

Gemass des ISOS weist das ehemalige Spinnereiensemble am
Taleingang besondere architekturhistorische Qualitaten auf:

"Besondere architekturhistorische Qualitdten aufgrund der Be-
deutung als einzigartige historische Industrielandschaft mit ei-
ner aussergewdhnlichen Dichte von Industriedenkmalern ent-
lang eines Bachlaufs. Eine der bedeutendsten Achsen der
Baumwollindustrie in der Schweiz im 19. Jahrhundert. Gut er-
haltene Ensembles mit typologisch wertvollen Bauten wie ehe-
maligen Spinnereifabriken, zugehdrigen Nebengebauden, Ar-
beiter- und Kosthausern sowie in Parkanlagen eingebetteten
Fabrikantenvillen. Zudem bemerkenswerte, fur die Krafterzeu-
gung erstellte Kanalsysteme mit Stauwehren und Turbinenan-
lagen, welche in dieser Intaktheit und Ausdehnung im Kanton
einmalig sind."

Zudem werden im regionalen Vergleich gewisse Lage- und
raumliche Qualitaten attestiert. Z.B. die "bemerkenswerte Ge-
schlossenheit der verschiedenen Ensembles mit dicht um Ka-
nale, Hofplatze oder Strassenaste gruppierten Gebauden" oder
die "hohe Lagequalitat der Fabrikkomplexe am Ein- und Aus-
gang des engen Taleinschnitts".

Fur das ehemalige Spinnereiensemble wurde im ISOS das Er-
haltungsziel A definiert. Dieses bedeutet, dass die Substanz
erhalten werden, alle Bauten, Anlagenteile und Freirdume in-
tegral erhalten werden sollen und stérende Eingriffe zu beseiti-
gen sind.

Durch die Aufnahme des Ensembles im ISOS werden die Be-
deutung und das Schutzbedirfnis der Gebaude gestarkt. So ist
im Bundesgesetz Uiber den Natur- und Heimatschutz (NHG)
geregelt, welche Bedeutung dem Ortsbild zugemessen werden
muss. Art. 6 des NHG beschreibt, dass die ungeschmalerte
Erhaltung eines Objektes nationaler Bedeutung angestrebt
wird.

"1. Durch die Aufnahme eines Objektes von nationaler Bedeu-
tung in ein Inventar des Bundes wird dargetan, dass es in be-
sonderem Masse die ungeschmélerte Erhaltung, jedenfalls aber
unter Einbezug von Wiederherstellungs- oder angemessenen
Ersatzmassnahmen die grésstmégliche Schonung verdient.

2. Ein Abweichen von der ungeschmaélerten Erhaltung im Sinne
der Inventare darf bei Erfiillung einer Bundesaufgabe nur in
Erwédgung gezogen werden, wenn ihr bestimmte gleich- oder
héherwertige Interessen von ebenfalls nationaler Bedeutung
entgegenstehen.”
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Schutzobjekte von Uber- Zudem sind im Planungsperimeter alle Gebaude als Schutzob-

jekte von Gberkommunaler Bedeutung eingestuft. Zum Schutz-
kommunaler Bedeuwng zweck gehort auch die Erhaltung des Baumbestands und des
Brunnens vor der ehemaligen Villa Schulthess sowie das Frei-
halten diverser Platze und Zwischenrdume. Ebenso steht die
Stutzmauer aus bossierten Steinquadern, welche hinter dem
Batteurgebaude, dem Werkstattgebaude bis zur Villa Schult-
hess den Hang abfangt, inklusive der Olkellerfassade, unter
Schutz.

Die Gebaude Vers.-Nrn. 1158 (Villa Schulthess), 1159 (Floos I),
1160 (Floos Il mit Batteurbau), 1167 (Kosthaus) und sudlich des
Aabachs, im Gebiet Floos Sid, Gebaude Vers.-Nrn. 1170 (Ma-
gazingebaude) und 1923 (Remisen- und Wohngebaude) sind
ferner mit Personaldienstbarkeiten zugunsten des Kantons ge-
schutzt. Das heisst, dass ohne die Einwilligung der Denkmal-
pflege keinerlei Veranderungen vorgenommen werden kénnen.

Im Jahr 1983 wurde die Spinnerei Floos mit der Wasserkraftan-
lage (Nr. 164 Hinwil) regional inventarisiert — dies betrifft alle
Schutzobjekte.

Kantonaler Richtplan
Rechts:

Stand: Festsetzung 7.7.2017
Quelle: GIS ZH

Unten:

Auszug aus dem Richtplan

ohne Darstellung der Strassen
0 - ‘“. _l el

* =

(177.

»
7y

.

Siedlungsgebiet Der kantonale Richtplan weist das Gebiet nordlich des Aa-
bachs, mit den historischen Bauten der Spinnereianlage, als
Siedlungsgebiet aus. Die bestehenden Wohnbauten im Floos
Sud werden hingegen nicht mehr als Siedlungsflache, sondern
als Landwirtschaftsgebiet ausgewiesen.
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Anschluss an Oberlandautobahn A53

Westlich des Gestaltungsplangebiets ist geméass Richtplan ein
Autobahnanschluss an die geplante Oberlandautobahn A53
eingetragen.

Urspriinglich war vorgesehen, westlich des Gestaltungsplanpe-
rimeters ein zylinderférmiges Parkhaus flr die Nutzungen auf
dem Areal Floos zu realisieren. Das Parkhaus wirde in Kombi-
nation mit dem Autobahnanschluss (Kreisel) an die Oberland-
autobahn realisiert werden. Da das Parkhaus ausserhalb der
Bauzone zu liegen kdme und mit der Oberlandautobahn funk-
tonal zusammenhangt, hat der Regierungsrat gemass Antrag
vom 8.4.2015 das Parkhaus im kantonalen Richtplantext (Kapi-
tel 4) wie folgt vermerkt:

A53, Oberlandautobahn, Anschluss Oberuster—Kreisel Betz-
holz:

Anschluss Wetzikon-West in Koordination mit geplantem Park-
haus fiir die Spinnerei Floos (oberirdische Parkierung als Uber-
gangslésung)

Somit waren grundsatzlich die Rahmenbedingungen fir die
Realisierung des Parkhauses geschaffen. Im Zuge der Weiter-
barbeitung des Gesamtkonzepts flir die Umnutzung des Areals
Floos durch die mgh hat sich jedoch gezeigt, dass das Park-
haus zahlreiche Schwierigkeiten mit sich bringt:

e Abhangigkeit von der Realisierung der Oberlandautobahn
e Planungssicherheit und Zeithorizont unklar

e Ortsbauliche Vertraglichkeit Parkhaus von der RZO infrage
gestellt

o Hohe Realisierungskosten

Aus diesen Griinden wurde ein neues Nutzungskonzept erar-
beitet, welches einen geringeren Parkplatzbedarf mit sich zieht.
Das Konzept gewahrleistet unter Berlicksichtigung einer quali-
tativ ansprechenden Umgebungsgestaltung ausreichend ober-
irdische Abstellplatze innerhalb des Areals. Die Parkierung in-
nerhalb des Areals soll jedoch erst beansprucht werden, wenn
die umliegenden Parkierungsmadglichkeiten westlich des Areals
im Bereich des geplanten Autobahnanschlusses sowie auf dem
Ostlichen Grundstiick der Stadt Wetzikon (Rudolf Steiner Schu-
le) nicht mehr zuriickgegriffen werden kann, respektive diese
nicht ausreichen (vgl. Kapitel 3.3).
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Landschaftsforderungsgebiet

von kantonaler Bedeutung

Verabschiedung Delegiertenversamm-

lung RZO vom 23.11.2017

[ | Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur

Gebiet zur Erhaltung der Siedlungs-
struktur

Gemass kantonalem Richtplan verlauft das Landschaftsférde-
rungsgebiet von kantonaler Bedeutung (Uster—Seegraben—
Gossau—Griningen—-Dirnten) unmittelbar westlich am Pla-
nungsgebiet vorbei. Als spezifischer Forderschwerpunkt wird
die Vernetzung grosser Moorgebiete Greifensee—Pfaffikersee—
Drumlinlandschaft—Litzelsee formuliert. Generell sind die fol-
genden Merkmale zu erhalten:

e Die Moorgebiete sind wesentlich durch die ortsspezifische
landwirtschaftliche Nutzung gepragt,
e sie sind vergleichsweise unverbaut und unzerschnitten,

e sie sind wichtige Lebensraume und Gbernehmen eine Bru-
ckenfunktion fir Naturschutz und Biodiversitat.

Der kantonale Richtplan enthalt keine weiteren Festlegungen,
die fUr die Planung relevant sind.

2.4  Regionaler Richtplan
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Das Gestaltungsplangebiet wird als Gebiet zur Erhaltung der
Siedlungsstruktur definiert:

Mit der Bezeichnung eines Gebiets zur Erhaltung der Sied-
lungsstruktur wird die Absicht zum Ausdruck gebracht, dass die
Nutzungsstruktur oder die bauliche Struktur eines Quartiers
oder Ortsteils zu erhalten ist.

Fur das Gebiet Floos wird folgendes Erhaltungsziel definiert:

Erhalt des Industrieensembles, der schiitzenswerten Gebaude
und ihrer Umgebung, Koordination mit ISOS Nr. 56264

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden diese Zielset-
zungen respektiert und umgesetzt.
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Kommunaler Richtplan,
Siedlung und Landschaft

Legende

. Arbeitsgebiet

Wohn-, Misch- und
Gewerbegebiet

. Gebiet mit hohem Anteil 8ffent-
licher Bauten und Anlagen

Siedlungsgebiet nérdlich und siidlich des
Aabachs

Kommunaler Richtplan,
Verkehrsplan |
(MIV und OV)

Aufwertung Strassenraum Usterstrasse

2.5 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan Siedlung und Landschaft weist das
Teilgebiet Floos nérdlich des Aabachs als Siedlungsgebiet aus.
Das Gebiet vis-a-vis des Arealeingangs Floos, auf welchem die
Abwasser-Reinigungs-Anlage (ARA) liegt, ist als Gebiet mit
hohem Anteil an 6ffentlichen Bauten ausgewiesen. Gemass
kommunalem Richtplan ist im Bereich des Aabachs der Vernet-
zungskorridor weiter zu entwickeln.
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Gemass kommunalem Richtplan Verkehrsplan | sind in der Um-
gebung des Planungsgebiets Floos verkehrliche Massnahmen
vorgesehen, die Auswirkungen auf das Areal haben kénnen. So
werden die Verkehrsberuhigungs- und Aufwertungsmassnah-
men an der Usterstrasse einen unmittelbaren Einfluss auf den
Ostlichen Arealeingang an der Usterstrasse austiben. Die Kreu-
zung Zlrcherstrasse/Usterstrasse soll Uiber eine Lichtsignal-
anlage gesteuert werden. Ferner soll die Pfértneranlage nach
Westen vor den Siedlungseingang verlegt werden.
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Knoten Zirich-/Usterstrasse, Amt fiir
Verkehr Kanton Ziirich, 10.8.2016

Projektentwurf Knoten Zlirich-/Uster-
strasse, Amt fir Verkehr, 30.6.2016

Kommunaler Richtplan,
Verkehrsplan I
(Langsamverkehr)

Verbesserte Strassenquerung Uber die

Usterstrasse

Das Amt fir Verkehr hat fur den Knoten Zirich-/Usterstrasse
diverse Massnahmen erarbeitet. Vorgesehen ist eine Verlange-
rung des Linksabbiegestreifens flir den MIV ausgehend der
Zurcherstrasse in die Usterstrasse sowie eine neue Bricke
Uber den Aabach, welche die Erschliessung des Gebiets Floos
Sud gewahrleistet. Des Weiteren soll der Knoten Uber eine
Lichtsignalanlage gesteuert werden. Fir die Usterstrasse ist ein
Fussgangerstreifen vorgesehen. Der bestehende Velostreifen
ausgehend der Usterstrasse wird anhand eines vorgezogenen
Velosacks bis an den Knoten verlangert. Der Veloverkehr in
Richtung Usterstrasse erhalt ein bedarfsgesteuertes Signal mit
Taster. Der Veloweg Uber die heute bestehende Briicke des
Aabachs wird auf die neue Brlcke verlegt. Somit kann der Ve-
loverkehr am Knoten vorbeigeleitet werden.
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Gemass kommunalem Richtplan — Verkehrsplan Il — sollen die
Langsamverkehrsbeziehungen in der Umgebung des Areals
erweitert werden. Fir das Areal ist insbesondere die geplante
Verbesserung des Strassenlbergangs am Ende der Uster-
strasse von Bedeutung, da sie die Arealzuganglichkeit und die
Sicherheit der Arealnutzer erhéht. Der Strassenubergang wird
mit den vorgesehenen Massnahmen am Knoten Zurich-/Uster-
strasse gemass Amt fir Verkehr anhand eines Fussgangerstrei-
fens optimiert (vgl. kommunaler Verkehrsplan 1).
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Zonenplanausschnitt
Genehmigung: 21.7.2015

Legende
W24 Wohnzone 2.4

IA Industriezone A

- IB Industriezone B

OeB Zone fir
offentliche Bauten

Li Landwirtschafts-
zone

Bau- und Zonenordnung

Waldgrenze und
Waldabstand

Waldgrenze

Waldabstandslinie versetzen

2.6 Kommunale

Nutzungsplanung
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Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans liegt in der Indust-
riezone A (lA).

Im noérdlichen Bereich der Parzelle Kat. Nr. 2421 wurden 1998
mit Regierungsratsbeschluss (RRB) Nr. 1981 die Waldgrenze
(dunkelgriin) und die Waldabstandslinie (hellgriin) festgelegt.
Die Waldabstandslinie verlauft riickwartig hinter dem Werkstatt-
und Batteurgebaude entlang der Stitzmauer und ist somit de-
ckungsgleich mit der Zonengrenze zwischen Industriezone und
Landwirtschaftszone bzw. Wald.

Die Abteilung Wald des AWEL fordert gemass Stellungnahme
vom 20.6.2013 zugunsten des besseren Waldunterhalts zum
einen die Verschiebung der Waldabstandslinie auf die Fassa-
den der ersten Bautiefe ab Mauer und zum anderen, dass ne-
ben dem Anbau zum Schutzobjekt 4 noch drei weitere, heute
nicht mehr genutzte, Bauten zwingend abgerissen werden. Es
handelt sich um den hinter dem Kosthaus liegenden Schuppen
(9) sowie um die zwei Kleinbauten (7/8), welche zwischen den
Baubereichen 4 und 6 an die Mauer angelehnt sind. Mit dem
Gestaltungsplan wird der Rickbau der oben erwahnten Klein-
bauten, die zwischen den Schutzbauten 4 und 6 liegen, gefor-
dert. Der Abbruch des Schuppens hinter dem Kosthaus wird als
zulassig definiert. Auf eine Verschiebung der Waldabstandslinie
wird jedoch verzichtet.
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Der Aabach war zentral fur
die Entwicklung des Aatals

Leitbild Aabach Aathal

Ausschnitt Plan Nr. 10:
Handlungsschwerpunkte

2.7 (Gewasser

Der Aabach nimmt in der vorliegenden Planung einen besonde-
ren Stellenwert ein. Am Rande des Planungsgebiets verlauft mit
dem Aabach die Quelle der gewerblichen Entwicklung im ge-
samten Aatal. Wie auch die anderen Betriebe im Aatal, nutzte
die Spinnerei Floos die Wasserkraft im betriebseigenen Kraft-
werk fur die industrielle Produktion. Noch heute verweisen die
Fabrikkanale entlang des Aabachs und innerhalb der Indust-
rieanlagen auf diese Produktionsprozesse.

Um die verschiedenen Aspekte rund um den Bereich Gewasser
(im planungsrechtlichen Sinn) und Wasser (im eigentlichen
Sinn) zu verdeutlichen, gliedert sich dieses Kapitel in sechs
Bereiche:

* Leitbild Aabach Aathal

+ Gewasserbau

*  Wasserrecht

 Gewasserraum

*  Hochwasserschutz

*  Grundwasser

Unter Federfiihrung des Kantons wurde 2010 das Leitbild Aa-
bach Aathal veréffentlicht, das als Ubergreifendes und verwal-
tungsanweisendes Planungsinstrument die anzustrebende Ent-
wicklung des Aabachs in den nachsten 15 bis 20 Jahren auf-
zeigen soll.

Das Leitbild zielt darauf ab, die diversen Nutzungs- und Interes-
sensanspriche aufeinander abzustimmen und eine einheitliche
und zielgerichtete Entwicklung im Aatal zwischen Oberuster
und Wetzikon zu ermdéglichen. In Form von Handlungsschwer-
punkten werden spezifische Entwicklungsspielraume fiir die
einzelnen Teilabschnitte ausgelotet.
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Handlungsschwerpunkte im Bereich
Floos

Flachige Revitalisierung

Attraktiver Erholungsraum mit urbaner

Ufergestaltung

Fir das Gebiet Floos werden im Leitbild Aabach Aathal die fol-
genden zwei Handlungsschwerpunkte im Bereich Bach darge-
legt:

7) Flachige Revitalisierung, Sicherung Gewasserraum im Be-
reich ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters stidlich der
Zircherstrasse (Floos Sid). Gemass Leitbild ist im Gebiet
Grundtal allerdings neben der Kompensationsflache bzw. der
Gewasserraumaufwertung auch eine architektonisch hoch-
wertige Bebauung denkbar, welche zusammen mit dem Bach-
raum eine verzahnte Struktur zu bilden vermag. Da im Revisi-
onsentwurf des kantonalen Richtplans in diesem Gebiet jedoch
kein Siedlungsgebiet ausgewiesen wird, gilt dieser Ansatz als
Uberholt.

8) Instandhaltung der wasserbaulichen Anlagen von denkmal-
pflegerischer Bedeutung.

Gemass Leitbild soll im Bereich Floos — d.h. auf den westlich
und o6stlich an das Teilgebiet Floos Sid angrenzenden Flachen
— ein ausgeweiteter, naturnaher und bestockter Bachabschnitt
mit begleitenden Feuchtwiesen entstehen. Dieser soll in erster
Linie als bachbezogener Lebensraum dienen und flr Erho-
lungssuchende nicht direkt zuganglich sein. Mithilfe dieser aus-
geweiteten Bachabschnitte entstehen Kompensationsraume fiir
Bachabschnitte, in denen der gemass Gewasserschutzgesetz
geforderte Gewasserraum nur beschrankt umgesetzt werden
kann.

Parallel zur flachenhaften Aufweitung ist gemass dem Leitbild
im Bereich Floos auch eine generelle Verlegung des Bachab-
schnittes nach Siden zu prifen. Heute begrenzt die Kantons-
strasse die Gewasserraumentfaltung beim Aabach einseitig.
Eine Bachverlegung zielt auf eine gleichmassigere Verteilung
des Gewasserraums auf beide Uferseiten ab.

Neben den naturnahen, nicht zuganglichen Abschnitten soll der
Aabach innerhalb des Siedlungsgebiets Floos Siid zu einem at-
traktiven Erholungsraum aufgewertet werden. Hierfir sind an
ausgewahlten Bachabschnitten die Erlebbarkeit und die Zu-
ganglichkeit zum Bach fir Erholungssuchende zu verbessern.
Zudem sollen die Naturpotenziale gezielt genutzt und eine Ver-
zahnung zwischen der Bebauung und dem Bach geférdert wer-
den. Da aufgrund der ortlichen Verhaltnisse ein unmittelbarer
Gewasserzugang im Floos Sud nicht umzusetzen ist, soll als
Ersatzmassnahme eine urbane Ufergestaltung inklusive der
Ufermauersanierung geschaffen werden.
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Offentlicher Fussweg/
Biindelung mit Veloweg

Instandhaltung der wasserbaulichen
Anlagen von denkmalpflegerischer
Bedeutung

Gewasserbau

Wasserrecht

Zudem sieht das Leitbild vor, dass ein neuer, offentlicher Fuss-
weg entlang des SBB-Trassees zu flhren ist. Heute flhrt ein
Veloweg im Abschnitt Floos slidlich am Aabachkanal entlang.
Gemass dem Leitbild Aabach Aathal soll dieser in Zukunft pa-
rallel zur Kantonsstrasse auf dem sidlichen Trottoir gefiihrt
werden. Mit der Umgestaltung des Knotens Zirich-/Usterstras-
se soll gemass Amt fir Verkehr jedoch der Veloverkehr neu im
Bereich Flos Sud riickwartig entlang der Bahngleise gefihrt
werden (vgl. Kapitel 2.4).

Gemass Leitbild sind die historischen Wasserkraftanlagen und
wasserbaulichen Anlagen als kulturhistorische Zeitzeugen be-
deutsam und mdglichst umfassend zu erhalten. Dies gilt auch
fur die Fabrikkanale, welche weiterhin funktionsfahig und offen-
bleiben sollen.

Das Leitbild bewertet dartiber hinaus die Gartenanlage vor dem
ehemaligen Villengebaude als wertvolles Kulturgut. Dieses ist
zu erhalten und der Offentlichkeit zugéanglich zu machen.

Die heute im Areal Floos vorzufindenden Wasserbauanlagen
und die Turbinenanlagen gehen auf das Jahr 1941 zurck. In
jenem Jahr wurden samtliche Wasserbauanlagen vollstandig
erneuert.

Die heutige Gesamtanlage besteht aus dem automatischen
Wehr im Aabach, dem Oberwasserkanal, der Kanalreinigungs-
anlage vor dem alten Spinnereigebaude, dem Einlauf- und
Uberlaufwehr vor dem Maschinenhaus und dem Maschinen-
haus. Der Unterwasserkanal fihrt unter dem Fabrikhof hindurch
direkt in den Oberwasserkanal fir die Turbinenanlage der Spin-
nerei Streiff AG.

Das Nutzungsrecht der Wasserkraft geht auf die wasserrecht-
liche Konzession Hinwil Nr. 164 aus dem Jahr 1945 zurick.
Das Wasserrecht ist heute noch aktiv. Es handelt sich um das
oberste Glied einer lickenlosen Kette von intakten Wasserrech-
ten im engen Aatalabschnitt. Das Wasserrecht Hinwil Nr. 164
bildet den Einlauf fir das Wasserrecht Hinwil Nr. 165 (Aathal),
das wiederum im Wasserrecht 167 und weiter flussaufwarts im
Kanalricklauf fur das Wasserrecht Uster 31a/b gefasst wird.

Veranderungen an den Anlagen durfen nur mit Einwilligung des
AWEL und des Wasserrechtinhabers vorgenommen werden.
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Darstellung des aktiven Wasserrechts im

Gebiet Floos

Erhaltungskonzept Kraftwerkkette
Aabach

Gewasserraum

Verzicht auf Festlegung des Gewasser-

raums gegeniiber Kanal

Die kantonale Baudirektion hat in Absprache mit den Kraft-
werkseigentimern das Erhaltungskonzept Kraftwerkskette
Aabach gebildet. In diesem Verbund sind alle 12 Kleinkraft-
werke mit schutzwirdigen Bauten am Aabach zusammenge-
schlossen, die auch in Zukunft erhalten bleiben und Strom pro-
duzieren sollen. Die Kraftwerksanlagen zwischen Wetzikon und
Uster bilden mit ihren Stauanlagen, kiinstlichen Weihern und
einem ausgeklligelten Kanalsystem ein kulturhistorisches Erbe,
welches der Kanton bewahren will.

Gemass Gewasserschutzgesetz (GSchG) sind die Anlagen um-
zubauen und der Schwallsunk-Betrieb ist kurzfristig durch einen
kontinuierlichen Abfluss im Wassersystem zu ersetzen. Die ma-
schinellen Einrichtungen sollen dabei teilweise modernisiert
werden und die historischen Anlagen erhalten bleiben.

Seit dem 1. Januar 2011 ist das revidierte Gewasserschutzge-
setz in Kraft. Bei der Sicherung des Gewasserraums besteht
unmittelbarer Handlungsbedarf. Solange dieser nicht gemass
Art. 41a und 41b Gewasserschutzverordnung (GSchV) definitiv
festgelegt ist, gilt die Ubergangsbestimmung.

Gemass Art. 41 Abs. 5 der GSchV kann bei klinstlichen Ge-
wassern auf die Festlegung eines Gewasserraums verzichtet
werden. Bei dem Wasserrechtskanal handelt es sich um ein
solches klnstliches Gewasser.

In einem parallelen, aber separaten Verfahren mit einem zu-
satzlichen technischen Bericht wird dem Kanton ein Antrag auf
den Verzicht auf die Ausscheidung eines Gewasserraums ge-
stellt.
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Hochwasserschutz

Ausschnitt Naturgefahrenkartierung
Quelle GIS ZH

Legende

geringe Geféhrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

Grundwasser

Merkblatt "Bauvorhaben in
Grundwasserleitern und
Grundwasserschutzzonen", AWEL

== 1T = HW
max 3m| piesSetocss uw

Gemass Gefahrenkarte besteht im Geltungsbereich nur eine
Restgefahrdung durch Hochwasser (schraffierte Flachen). In
dem die Gefahrenkarte erganzenden Bericht ist das Areal Floos
nicht erwahnt.

Es wird jeweils im Baubewilligungsverfahren zu prifen sein, ob
und welche Objektschutzmassnahmen notwendig sind. Dies ist
auch in den Bestimmungen in Ziff. 14 geregelt.

Das Planungsgebiet liegt in einem Gebiet mittlerer Grundwas-
sermachtigkeit, was einer Machtigkeit von ca. 2 m bis 10 m ent-
spricht.

Gemass der Gewasserschutzkarte liegt der Planungsperimeter
im Gewasserschutzbereich Au. Der Gewasserschutzbereich Au
verweist auf die Schutzwurdigkeit von nutzbaren unterirdischen
Gewassern.

Fur Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers bzw.
unter dem héchsten Grundwasserspiegel ist im Gewasser-
schutzbereich Au gemass §70 des Wasserwirtschaftsgesetzes
eine wasserrechtliche Bewilligung erforderlich.

Gemass Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und
Grundwasserschutzzonen" werden Tiefbauten bis zum langjah-
rigen Mittelwasserspiegel — im Gestaltungsplangebiet liegt die-
ser auf ca. 512 bis 514 m . M. — in der Regel mit wasserrecht-
lichen Bewilligungen erlaubt. In Gebieten mit geringem Flurab-
stand bzw. hoher Lage des Mittelwasserspiegels (MW) wird in
der Regel ein Untergeschoss zugelassen (bis max. 3.0 m unter
das gewachsene Terrain)."

Zudem kdnnen auf maximal 10% der bebaubaren Flache Ver-
tiefungen (Fundamentsverstarkungen, Lift- und Pumpenschach-
te etc.) ohne Tiefeneinschrankungen unter den Mittelwasser-
spiegel bewilligt werden, sofern diese den Grundwasserdurch-
fluss lokal nicht wesentlich beeintrachtigen.”
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Wasserversorgung

Siedlungsentwasserung

Larmschutz

Immissionsgrenzwerte

Die im Gestaltungsplan liegende Trinkwasserleitung mit dem
Durchmesser DN 100 mm soll bei allfaélligen Bauarbeiten ge-
mass dem Generellen Wasserversorgungsprojekt der Stadt
Wetzikon von 2009 vergrdssert werden.

Seit dem 6.5.2009 verfigt die Stadt Wetzikon Gber einen ge-
nehmigten Generellen Entwasserungsplan (GEP), welcher fir
die Entwasserung massgeblich ist. Gemass GEP wird das Ge-
staltungsplangebiet im Trennsystem entwassert.

Fur eine Einleitung in ein 6ffentliches Gewasser mit einem
Durchmesser von iber 200 mm ist eine gewasserschutzrecht-
liche Bewilligung erforderlich. Entsprechende Kanalisationspro-
jekte sind dem AWEL frihzeitig zur Bewilligung einzureichen.
Bestehende Kanalisationsanlagen, welche weiterverwendet
werden sollen, sind auf ihren Zustand hin zu Gberprifen.

Fur die Grundstlcksentwasserung ist die Norm "Liegenschafts-
entwasserung" (SN 592000) massgebend. Des Weiteren sind
die Richtlinie "Regenwasserentsorgung" (VSA, 2002 inkl. Up-
date 2008) und die "Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserent-
sorgung" (AWEL 2013) zu beachten.

2.8  Umwelt

Der Geltungsbereich liegt in der Industriezone A. Sie ist geméass
Larmschutzverordnung (LSV) der Empfindlichkeitsstufe IV zu-
gewiesen. Gemass BZO Art. 39 Abs. 3 gilt jedoch bei Sonder-
bauvorschriften in Gewerbe- und Industriezonen die ES I

Das Areal Floos gilt als erschlossen. Daher sind bei der Erstel-
lung von neuen Wohn- und Gewerberdumen in beiden Teilge-
bieten sowie der Umgebung die Immissionsgrenzwerte (IGW)

einzuhalten.

Fur Wohnraume gelten folgende Immissionsgrenzwerte: Am
Tag 65 dB(A) und in der Nacht 55 dB(A). Fur Betriebsraume,
wie z.B. Buros, liegen die Grenzwerte bei 70 dB(A) am Tag.
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Larmquelle Kantonsstrasse

Strassenlarm

Geplante Oberlandautobahn

Bahnlarm

Das Gebiet Floos liegt unmittelbar an der stark befahrenen Kan-
tonsstrasse, der Ziircherstrasse. Die von der Kantonsstrasse
ausgehenden Emissionen haben Auswirkungen auf den Gel-
tungsbereich.

Gemass Gesamtverkehrsmodell des Kantons Zirich wurde auf
dem Strassenabschnitt vor dem Areal Floos ein durchschnitt-
licher Tagesverkehr (DTV) von 30'291 Fahrzeugen erfasst. Der
Schwerverkehrsanteil liegt bei 3.8%.

Gemass Strassenlarm-Informationssystem des Kantons Zirich
weisen die Abschnitte der Zircherstrasse die folgenden Emis-
sionen auf:

An der Zlrcherstrasse (ab Einmiindung Usterstrasse) 85.3 dB(A)
am Tag und 80.4 dB(A) bei Nacht. Diese Emissionen beinhalten
bereits einen Zuschlag fiir den Belag (+ 2 dB(A) bei Strassen
mit einer signalisierten Geschwindigkeit ab 60 km/h) und fir die
allgemeine Verkehrsentwicklung fliir den Planungshorizont von
10 Jahren (+ 1 dB(A)).

An der Kreuzung Uster- und Zircherstrasse plant der Kanton
eine Lichtsignalanlage mit einer Abbiegespur in die Usterstras-
se (vgl. Kapitel 2.4). Der Einfluss einer Lichtsignalanlage oder
anderer verkehrlicher Massnahmen auf die Emissionspegel ist
nicht berlcksichtigt.

Auch die geplante Oberlandautobahn wird Auswirkungen auf
die Larmsituation im Areal Floos haben. Der Anschlusskreisel
Wetzikon West und die im Abschnitt vor dem Areal Floos sid-
lich der Gleise offen geflihrte Autobahnstrecke werden aller
Voraussicht nach in der projektierten Form realisiert werden.

Gemass dem Strassenlarm-Informationssystems des Kantons
Zurich sind auf der Oberlandautobahn K 53 im Abschnitt Floos
(Abschnittsnummer 2406) Emissionspegel von 93 dB (A) tags-
Uber und 88 dB(A) nachts auf der Strassenachse zu erwarten.
Diese Werte kdnnen derzeit nicht mehr im GIS-System abgeru-
fen werden.

Gemass Emissionsplan 2015 der SBB weist der Abschnitt Wet-
zikon—Aathal der SBB-Strecke Rapperswil-Uster—Wallisellen
Ost (DfA-Linie: 740) im Bereich des Gestaltungsplangebiets die
folgenden Emissionen auf:

Auf der Strecke im Abschnitt Wetzikon—Aathal 73.9 dB(A) bei
Tag und 65.3 dB(A) bei Nacht.

Bei diesen Zahlen handelt es sich bereits um Prognosewerte,
bei denen keine weiteren Zuschlage anzubringen sind.
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Industrie- und Gewerbelarm

Larmgutachten erstellt

Altlasten

Schadstoffgutachten

Die Wasserkraft soll im Areal Floos auch mit dem Umnutzungs-
konzept weiterhin genutzt werden. Im Jahr 2008 wurde in einem
Larmgutachten geprift, ob die Umbaumassnahmen am Turbi-
nenhaus (Floos Il) fir das Nutzungskonzept einschrankende
Auswirkungen haben werden.

Gemass Kurzbericht zum Umbau des Turbinenhauses (2008,
Trombik Ingenieure AG, Zirich) betragt der Leq im Turbinen-
haus (ca. 2 m Abstand zur Turbine) 82.4 dB(A). Dies lasst auf
einen Schallleistungspegel der Turbine von ca. 90-95 dB(A)
schliessen. Die ausgewiesenen Beurteilungspegel bei den um-
liegenden Gebauden (Schutzobjekte 3 und 5) liegen gemass
Bericht bei 74 dB(A) im Normalzustand und bei 70 dB(A) beim
Zustand mit geschlossenen Fenstern. Der IGW fir die aktuell
guiltige ES IV ist damit Gberschritten und die Anlage ist gemass
Art. 13 LSV zu sanieren. Der Kanton (AWEL) hat diesbezliglich
ein Erhaltungskonzept der Kraftwerke am Aabach verfiigt. Die
Arbeiten sind eingeleitet und werden dem Kanton bis Ende
2017 eingereicht. Somit ist die Sanierung des Turbinenhauses
und die Eindammung des Schallleistungspegels gewahrleistet.

Sofern nach der Umnutzung des Areals bei den am nachsten
zum Turbinenhaus befindlichen Schutzobjekten 3 und 5 larm-
empfindliche Nutzungen angeordnet sind, missen die Immis-
sionspegel des Turbinenhauses hier um ca. 5-10 dB(A) redu-
ziert werden (heute: 70/74 dB(A); IGW: 65 dB(A)).

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde ein
Larmgutachten erstellt. Die Inhalte werden in Kapitel 4.3 darge-
stellt.

Das Gebiet Floos ist aufgrund seiner langjahrigen Nutzung als
Spinnerei im Kataster der belasteten Standorte (KbS) als Unfall-
standort (U.N1) verzeichnet. Der Belastungsgrad ist "belastet,
es sind aber keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu
erwarten".

Fachexperten haben fiir den Standort Spinnerei Floos ein
Schadstoffgutachten (24.1.2008) erstellt. In diesem wurden
schadstoffhaltige Baumaterialien und betriebsbedingte Be-
lastungen in der Bausubstanz erfasst sowie verschiedene As-
bestvorkommen auf dem Areal identifiziert. Bei diesem Fach-
gutachten wurden nur die betriebsbedingten Belastungen in der
Gebaudesubstanz analysiert, welche vom Umbau betroffen
sind. Eine detaillierte Untersuchung des Baugrundes ist nur bei
einem konkreten Bauvorhaben durchzufihren.
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Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoff-

belastungen des Erdreichs

Boden

Storfallvorsorge
Auszug GIS ZH
Chemie-Risikokataster

Gemass der Karte "Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbe-
lastungen des Erdreichs" sind innerhalb des Gestaltungsplan-
gebiets Flachen mit Hinweisen auf Schadstoffbelastungen des
Bodens Uber dem Richtwert gemass Verordnung tGber Belas-
tungen des Bodens eingetragen:

*  Verkehrstrager (Zurcher-/Usterstrasse):
I.d.R. Verbrennungsriickstédnde, Abrieb von Pneus/
Fahrbahn/Bremsen, Tropfverluste von Treibstoff/Ol/
Kihlflissigkeit, Hilfsstoffe aus Winterunterhalt, Korrosi-
on/Unterhalt von Fahrzeugen/Leitplanken/Signalisation/
Beleuchtung

* Ausgewahlte Nutzungszone:
[.d.R. Emission Industrie/Gewerbe/Bauwesen

Fur die gesetzeskonforme Verwertung bzw. Entsorgung von
Aushubmaterial aus solchen Flachen muss vorgangig die tat-
sachliche Belastung erhoben werden. Gegentiber der Stadt
sind im Zuge des Bauprojekts allfallige Massnahmen sowie ein
sachgerechter Umgang mit dem belasteten Bodenaushub
nachzuweisen.

Der Perimeter des Gestaltungsplans ist in der Karte der land-
wirtschaftlichen Nutzungseignung nicht als geeignet bezeichnet
und liegt auch nicht innerhalb von Fruchtfolgeflachen.

Der Perimeter liegt im Konsultationsbereich der storfallrelevan-
ten Druchgangsstrasse Zircherstrasse mit einem durchschnitt-
lichen Tagesverkehr (DTV) von 30'291 Fahrzeugen pro Tag.
Aufgrund der — aus Stoérfallsicht — nicht sehr hohen Verkehrs-
zahlen und der zu erwartenden eher niedrigen Personendichte
ist die Planung nicht risikorelevant.
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Grundlagen bilden das

Wettbewerbsprojekt und die

Parkplatzstudie

Parkierungsvarianten

Parkierungslosung innerhalb

des Geltungsbereichs

3. Gesamtkonzept

3.1 Allgemeines

Fur das Areal liegt ein Entwicklungskonzept des Architekturbi-
ros mgh vor, welches sich weitestgehend auf das Wettbewerbs-
projekt aus dem Jahr 2006 abstltzt. 2007 wurde das Architek-
turblro mgh mit der Ausarbeitung einer projektbegleitenden
Parkplatzstudie beauftragt, da sich bereits abzeichnete, dass
die Parkierung ein Schlisselthema fiir die Arealentwicklung dar-
stellt.

Das Entwicklungskonzept, welches infolge des Eigentimer-
wechsels 2010 und mit Blick auf die Parkierungsthematik modi-
fiziert wurde, und die Ergebnisse der Parkplatzstudie dienen als
Grundlagen fiir den vorliegenden privaten Gestaltungsplan.

In der Parkplatzstudie wurden Uber mehrere Jahre hinweg un-
terschiedliche Varianten geprift und mit den zustandigen kom-
munalen und kantonalen Amtsstellen abgeklart. Es wurden fol-
gende Losungsansatze besprochen:

e Parkhaus auf dem Areal Floos Sid
e Parkierung und Uberbauung Grundtal
o Parkierung auf der Parzelle der ARA

e Oberirdische Parkierung innerhalb des Geltungsbereichs
sowie auf der Parzelle der Stadt Wetzikon im Bereich der
Rudolf Steiner Schule

e unterirdisches Parkhaus unter Park

o kreiselférmiges Parkgebaude anstelle des Kosthauses
o Parkhausbaute Uber dem Autobahnkreisel

e unterirdisches Parkhaus hinter dem heutigen Kosthaus
o Parkhaus auf der Parzelle der Werkstoffsammelstelle

Urspriinglich hat man sich fir die von der NHK und KDK favori-
sierte Parkhausbaute Uber dem Autobahnkreisel entschieden.
Nachdem die Realisierung der Oberlandautobahn aufgrund des
Bundesgerichtsentscheids vom Juni 2012 in weite Ferne ge-
rickt ist und die Stadt Wetzikon eine Parkierung auf dem ARA-
Grundstick in Aussicht gestellt hat, ist man jedoch zum Schluss
gekommen, dass eine Parkierung oberirdisch innerhalb des
Geltungsbereichs bzw. auf den westlich und éstlich des Gestal-
tungsplangebiets liegenden Grundstiicken eine bessere Losung
darstellt. Auch die Region Ziircher Oberland hat sich gegen ein
Parkhaus Uber dem Verkehrskreisel ausgesprochen.
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Umnutzung bestehender
Bauten

Mehr Wohnnutzungen

Mischnutzungen

Quelle
Visualisierung mgh architekten, mit
neuem Innenhof

3.2 Nutzungskonzept

Das Entwicklungskonzept sieht vor, die bestehenden Bauten im
Areal Floos mit Mischnutzungen umzunutzen. Um das Areal
starker zu beleben und eine 24-Stunden-Belegung sicherzu-
stellen, sind neben gewerblichen Nutzungen auch Wohnnut-
zungen und gastronomische Einrichtungen vorgesehen. Die
Villa Schulthess und das Kosthaus sollen auch weiterhin als
Wohngebaude erhalten bleiben.

Aufgrund des knappen Parkierungsflachenangebots ist vorge-
sehen, die bestehenden Bauten im Planungsperimeter ver-
mehrt zu Wohnzwecken anstatt ausschliesslich mit gewerbli-
chen Betrieben umzunutzen, denn Wohnnutzungen I6sen einen
kleineren Parkierungsflachenbedarf aus. Es wird ein angemes-
senes Verhaltnis zwischen Wohnen und Arbeiten angestrebt.

Die Mischnutzungen sollen schwerpunktmassig auf die unter-
schiedlichen Gebaude im Geltungsbereich verteilt werden.
Ladennutzungen sind ausschliesslich im Erdgeschoss des
Gebaudes Floos Il vorgesehen.

Ein Gastronomiebetrieb ist im Erdgeschoss des Gebaudes
Floos | (Baubereich 5) angedacht.

Das Wohnen soll weitestgehend konzentriert um den ruhigen
Innenhof angeordnet werden, welcher sich zwischen dem
Werkstattgebaude, dem Floos Il und Floos | und dem Batteur-
gebaude aufspannt. Das Werkstattgebaude wird nordseitig im
Erdgeschoss erweitert, um die Wohnungsgréssen optimieren zu
kénnen.

Das Schutzobjekt 1 (Kosthaus) und das Schutzobjekt 6 (Villa
Schulthess) wurden als Wohnbauten konzipiert und werden
noch heute als solche genutzt. Fir diese Objekte besteht Be-
standesgarantie. Aufgrund der erheblichen Larmbelastung ist
jedoch langfristig eine gewerbliche Umnutzung des Kosthauses
anzustreben.
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Beabsichtigte Nutzweise 2. OG

Floos I Aufgrund des grossen Verkehrsaufkommens auf der Zircher-

(Baubereich 3) strasse und den daraus resultierenden Immissionen sind im Ge-
baude Floos Il — zumindest in den strassenzugewandten Ge-
baudeteilen — nur gewerbliche Nutzungen zulassig. Der Wohn-
anteil im Floos Il ist somit auf 30—40 % beschrankt. Wohnnut-
zungen sind nur in der ersten Bautiefe ab Innenhof zulassig.
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3.3  Erschliessungs- und Parkierungskonzept

Parkhaus Uber Kreisel Urspringlich war vorgesehen, ausserhalb des historisch ge-
wachsenen Ensembles der Spinnerei Floos und unmittelbar
Uber der Autobahnkreiselflache eine Parkhausbaute zu realisie-
ren. Das Parkhaus wirde zeitgleich bzw. nach Vollendung des
=1 Autobahnkreisels der Oberlandautobahn realisiert werden. Die

g Planung des Parkhauses musste entsprechend den Planungen
= T vzl fur den Anschluss an die Oberlandautobahn untergeordnet
I/ " g s SN _werden. Die Ein- und Ausfahrten wirden sich nach dem Krei-

- ] selbauwerk richten.

— S ————— ___

Situation I-:’arkhaus tiber Autobahnkreféa

Das Bundesamt fur Strassen (ASTRA) hat in seiner Stellung-
nahme vom 11.4.2012 ein grundsatzliches Einverstandnis fir
ein solches Bauvorhaben bekundet und die Auflagen bzw.
Rahmenbedingungen fir den Fall einer Realisierung prazisiert.

Modellfotos
Verzicht auf Parkhaus zu- Die Abklarungen rund um das Parkhaus und der dafur notwen-
gunsten eines optimierten dige Richtplaneintrag kosteten viel Bearbeitungszeit. Dieses

Zeitfenster wurde genutzt, um die Parkierungsfrage nochmals
NUtzungS' und L}mge- genauer zu betrachten und ein optimiertes Nutzungs- und Um-
bungskonzepts innerhalb gebungskonzept innerhalb des Areals zu entwickeln. Das lber-
des Geltungsbereichs arbeitete Parkierungskonzept sieht innerhalb des Geltungsbe-
reichs rund 74 Parkplatze vor. Bei der Ermittlung dieser Park-
platzzahl wurde analysiert, wie viele oberirdische Abstellplatze
innerhalb des Areals vertraglich eingebettet werden kénnen.
Dabei wurden einerseits die denkmalpflegerischen Anspriiche
der Schutzobjekte sowie die Qualitat der Aussenraumgestal-
tung bericksichtigt und andererseits die aufgrund der Vorgese-
hen Nutzungen entstehende Parkierungsnachfrage einkalku-
liert.

Im Uberarbeiteten Konzept wird die Parkierung grosstenteils
unter einem Baumfilter angeordnet und gegeniiber dem Stras-
senraum mit verschiedenen Bepflanzungen erganzt und ausge-
staltet. Somit kann ein vertragliches Erscheinungsbild der Par-
kierungsanlage gewahrleistet werden.
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Umgebungsplan mit oberirdischer
Parkierung

Parkierung ausserhalb des
Areals anstreben

Oberirdische Abstellplatze auf dem Areal

der Stadt Wetzikon
(Rudolf Steiner Schule)

Lageplan oberirdische Abstellplatze auf

dem Areal der Stadt Wetzikon
(Rudolf Steiner Schule)

Mit dem Uberarbeiteten Parkierungskonzept wird aufgezeigt,
dass die Parkierung vertraglich innerhalb des Areals Floos ge-
wahrleistet werden kann. Dennoch werden weitere Parkie-
rungsmoglichkeiten ausserhalb des Areals vorgesehen, welche
als alternative Parkierungsmaoglichkeiten dienen sollen. Die
Parkierung innerhalb des Areals soll erst beansprucht werden,
wenn nicht mehr auf die nachfolgenden zwei Lésungsansatze
zuruckgegriffen werden kann.

Auf dem Grundstlck der Stadt Wetzikon im Bereich der Rudolf
Steiner Schule stehen 24 Abstellplatze fur das Areal Floos zur
Verfigung. Diese sind innert nitzlicher Entfernung von ca.
200 m ab dem Gestaltungsplangebiet erreichbar.

33

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Erlduternder Bericht

Provisorische Parkierung im Bereich des

projektierten Autobahnanschlusses

Situationsplan provisorische Parkierung
im Bereich des projektierten Autobahn-

anschlusses

Bis zur Realisierung des Autobahnanschlusses (Kreisel) kdn-
nen die Parkierungsflachen schwerpunktmassig im Gebiet
westlich des Geltungsbereichs oberirdisch angeordnet werden.
Insgesamt kdnnen hier, unter Berlcksichtigung eines Waldab-
stands von 2 m, ca. 34 provisorische Parkplatze erstellt werden.
Die oberirdische Parkierung wird im Richtplan (Kapitel 4) als
Ubergangslésung aufgefiihrt und ist somit planungsrechtlich
gesichert.

Die Abteilung Wald des Amts fir Landschaft und Natur (AWEL)
stellt mangels fehlender Alternativen zudem eine Ausnahme-
bewilligung fur eine Parkierungslésung bis zur Erstellung des
Kreisels in Aussicht. Demzufolge kénnen in diesem Bereich
oberirdisch angeordnete provisorische Parkierungsflachen mit
einem Waldabstand von mindestens 2 m erstellt werden. Hoch-
bauten sind hingegen nicht zulassig.

Fur die zwischenzeitliche Parkierungsanlage missen im Bau-
bewilligungsverfahren samtliche baulichen Eingriffe in Béden,
der sachgerechte Umgang mit Boden, die Verwertung von Bo-
denaushub sowie die Wiederherstellung von Béden im Detail
ausgewiesen werden. Gemass Prifperimeter flir Bodenver-
schiebungen liegen Hinweise auf chemische Belastungen des
Bodens mit Schadstoffen vor.

Den Anschluss der provisorischen Parkierung ist tGber die west-
seitige Areal-Zufahrt gewahrleistet. Gemass Verkehrsgutachten
der IBV Husler AG ist hierfirr keine Lichtsignalanlage notwen-
dig. Im Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, dass die
Leistungsfahigkeit des Erschliessungsknotens gewahrleistet
bleibt und keine sicherheitsrelevanten Mangel bestehen.
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Parkplatzbedarf

Erschliessung

Gestultzt auf die rechtsglltige Verordnung Uber Fahrzeugab-
stellplatze vom 27.9.1989 wurde flr das Nutzungskonzept ein
Bedarf von ca. 70 bis 80 Parkplatzen ermittelt. Die Besucher-
parkplatze und die behindertengerechten Parkplatze sind hier-
bei bereits berticksichtigt. Mit dem neuen Parkierungskonzept
kénnen 74 Parkplatze innerhalb des Areals vertraglich integriert
werden. Des Weiteren beinhaltet die neue Parkplatzverordnung
vom 26.9.2016, welche noch nicht rechtskraftig ist, folgende
Vorschriften, welche in Bezug zur vorliegenden Planung ste-
hen.

Art. 6 Abweichungen:

1) Besteht ein liberwiegend o6ffentliches Interesse, insbesonde-
re des Verkehrs oder des Schutzes von Wohngebieten, Natur-
und Heimatschutzobjekten, Luft und Gewdsser, kann von den
zu erstellenden Parkpléatzen geméss Art. 3 und Art. 5 abgewi-
chen oder die Erstellung von Parkpldtzen untersagt werden.

2) Zusétzliche oder weniger Parkpléatze kénnen bewilligt wer-
den, sofern die Werte geméss Art. 5 zu einer offensichtlich un-
zweckmadssigen Loésung flihren wiirden und kein Widerspruch
zu Offentlichen Interessen entsteht. Das Gesuch ist entspre-
chend zu begriinden.

Die Erhaltung des Ortsbilds und der Schutzobjekte der Spinne-
rei Floos entspricht dem gemass Art. 6 Ziff. 1 Parkplatzverord-
nung geforderten 6ffentlichen Interesse, worauf sich eine Re-
duktion der Parkplatzanzahl abstiitzen lasst. Eine Anzahl von
Uber 74 Abstellplatzen wiirde zu einer gemass Art. 6 Ziff. 2
Parkplatzverordnung unzweckmassigen Losung fihren und im
Widerspruch zum 6ffentlichen Interesse stehen.

Die Arealerschliessung flr den motorisierten Verkehr wird auch
weiterhin Gber die zwei bestehenden Zufahrten (Zircher- und
Usterstrasse) erfolgen, wobei die Laden- und Gewerbenutzun-
gen in erster Linie im Sidwesten des Areals direkt von der Ziir-
cherstrasse und die Wohnnutzungen sowohl von Osten her von
der Usterstrasse als auch direkt von der Zircherstrasse her zu
erschliessen sind. Fur Fussganger ist das Areal von der Uster-
strasse und von der Zircherstrasse her erschlossen.
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Verkehrsgutachten
IBV Husler 2017

Eingangssituation Zlrcherstrasse

In einem Verkehrsgutachten, das durch die IBV Husler AG
(Stand 29.06.2017) erstellt wurde, wird der Nachweis erbracht,
dass die Zu- und Wegfahrt des Areals Floos von der Ziir-
cherstrasse mit einem 10 m Lastwagen gewahrleistet ist. Eben-
so sei die Zufahrt fir Notfahrzeuge jederzeit moglich.

Sie schlagen eine Optimierung des Anschlussknotens vor, der
bei der weiteren Projektierung bericksichtigt wird. Auf den Situ-
ationsplan hat diese Optimierung keinen Einfluss.

Auf Grund der Anzahl zu erschliessenden Abstellplatzen und
der kantonal klassierten Zircherstrasse ist vom Ausfahrtstyp C
der Verkehrssicherheitsverordnung auszugehen. In Richtung
Uster kdnnen die geforderten 90 m Sichtweite auf ein
Uberholendes Fahrzeug problemlos gewahrleistet werden. Die
Sicht auf Fahrzeuge aus Richtung Wetzikon ist wegen der be-
stehenden Gebaudeecke jedoch auf rund 52 m beschrankt. In
Anbetracht der an die Strassen angrenzenden Gewasser und
des schutzenswerten Gebaudes ware eine wesentliche Verbes-
serung der Sichtverhaltnisse allerdings nur mit einer Verschie-
bung der Ausfahrt moéglich. Eine Verschiebung der Zufahrt ist
wegen der vorhandenen und notwendigen Linksabbiegespur
auf der Zircherstrasse und aufgrund der angrenzenden Ge-
wasser nur mit unverhaltnismassig grossem Aufwand realisier-
bar. In Folge der oben genannten Aspekte ist eine zweckmas-
sige Optimierung der Sichtweiten nicht moglich.
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Gestalteter Hofraum

Umgebungsgestaltung

Bestehendes Gesamtkonzept

Provisorische Parkierung

Umsetzung im
Gestaltungsplan

3.4 Umgebungskonzept

Im vorliegenden Gesamtkonzept ibernimmt der Innenhof, wel-
cher zwischen den Bauten Floos |, Floos Il, Batteurgebaude
und Werkstattgebaude aufgespannt wird, eine wichtige Auf-
gabe. Zum einen bildet er das Zentrum der Gesamtanlage, tber
das die rundherum liegenden Wohnnutzungen erschlossen
werden, und zum anderen dient er den Bewohnern als gemein-
samer Aufenthalts- und Begegnungsraum. Um diesen Funktio-
nen gerecht zu werden, bedarf es einer, den Nutzungsanforde-
rungen entsprechenden, qualitatsvollen Gestaltung.

Die Frei- und Grinflachen im Spinnereiareal sind auf Basis ei-
nes landschaftlichen Gesamtkonzepts zu gestalten. Hierbei sind
im Bereich des Villengartens die geschuitzten Elemente sowie
denkmalpflegerische Vorgaben miteinzubeziehen.

Fir das Gestaltungsplangebiet wurde durch das Buro flir Land-
schaftsarchitektur Ryffel und Ryffel bereits ein Gestaltungs-
konzept erarbeitet, das samtliche Aussenraume eingeschlossen
hat und Potential flr ausreichend Abstellplatze innerhalb des
Areals gewahrleistet.

Westlich, dem Areal vorgelagert, tangiert die vorgesehene pro-
visorische Parkierung den Siedlungsrand. Die Flachen sind
entsprechend sorgfaltig zu gestalten. Nach Fertigstellung des
Autobahnanschlusses sind die provisorischen oberirdischen
Parkierungsflachen riickzubauen und die frei werdenden Fla-
chen neu zu gestalten.

Die konzeptionellen Grundzlige der Konzeptideen werden in
abstrakter Form im Gestaltungsplan grundeigentiimerverbind-
lich festgelegt. Dabei soll der spateren Projektierung der nétige
Spielraum offengehalten werden.
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Primére Sicherung der
Inhalte im privaten
Gestaltungsplan

Umzonung IA in KB nicht
erforderlich

4. Umsetzung

4.1  Privater Gestaltungsplan

Die rechtliche Sicherung des geplanten Vorhabens erfolgt pri-
mar durch die Festsetzung eines privaten Gestaltungsplans.
Dieser besteht aus einem Situationsplan sowie den Bestim-
mungen. Die Inhalte werden im Kapitel 5 vorgestellt.

Dieser Gestaltungsplan wird durch weitere Planungsinstrumen-
te tangiert, die nachfolgend dargestellt werden.

4.2  Zonenplan und BZO

Wie bereits im Kapitel 2.5 dargestellt wurde, befindet sich das
Areal heute in der Industriezone A. Es gilt heute jeweils die
Empfindlichkeitsstufe (ES) IV. Mit der vorliegenden Planung
werden jedoch Sonderbauvorschriften gemass Art. 35 BZO
festgelegt, welche auch Wohnnutzungen ermdéglichen. Fir das
Gestaltungsplangebiet gilt daher die ES Il gemass Art. 39

Ziff. 3 BZO.

Gemass Stellungnahme des ARE vom 10.12.2012 und 7.7.2014
weicht der Gestaltungsplan mit der vorgesehenen Wohnnut-
zung innerhalb einer Industriezone erheblich von der Bau- und
Zonenordnung ab, was eine Anpassung der Grundordnung er-
fordert. Eine mégliche Lésung ware hierbei die Umzonung des
Geltungsbereichs in die Kernzone.

Gemass Art. 38 BZO ist im Zuge von Sonderbauvorschriften ein
Wohnanteil von 1.0 m*m? innerhalb von Industrie- und Gewer-
bezonen zuldssig. Gemass Gesamtkonzept sind Wohnnutzun-
gen im Umfang von rund 8'558 m® vorgesehen. Bei einer mass-
geblichen Grundflache von 9'458 m? entspricht dies einem
Wohnanteil von 0.9 m*m?. Der Wohnanteil liegt somit unter
dem gemass BZO maximal zulassigen Anteil. Gesamthaft ist fur
das Areal bei einer Baumassenziffer von 8.0 m*m? ein Ge-
samtvolumen von 75'664 m> gemass BZO zuldssig. Das Ge-
samtkonzept weist ein Gesamtvolumen von rund 67'000 m* auf
und liegt somit ebenfalls innerhalb des zulassigen Nutzungs-
masses gemass BZO.

Eine (erhebliche) Abweichung von der Grundordnung liegt somit
nicht vor. Diese Haltung wird auch durch die Stellungnahme des
renommierten Baurechtsanwalts Dr. Felix Huber vom 16.1.2017
untermauert. Ebenfalls zu beachten ist, dass das Bundesgericht
die Wohnnutzung in einer Industriezone, gestitzt auf Sonder-
bauvorschriften verbunden mit einem Gestaltungsplan, aus-
driicklich zugelassen hat (BGE 1C_145/2008; 1C_431/2012).
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Keine Anderungen an der
Waldabstandslinie im
Geltungsbereich

Uferstreifen gemass
Ubergangsbestimmung

Ausnahmebeuwilligung flr Ersatzbaute

moglich

Unter Abwagung der dargelegten Argumente ist festzuhalten,
dass eine Umzonung des Geltungsbereichs in die Kernzone im
vorliegenden Fall als nicht zwingend erachtet wird.

4.3  Waldgrenzen und Waldabstand

Mit Schreiben vom 20. Juni 2013 bezieht die Abteilung Wald
des Amtes flr Landschaft und Natur (ALN) Stellung zur Ver-
schiebung der Waldabstandslinie und zum urspriinglich gemass
Vorpriufungsbericht vom 10.12.2012 geforderten Abbruch ver-
schiedener Gebaude und Anbauten. So wird auf den geforder-
ten Abbruch aller Gebdude und Anbauten im Nahbereich des
Waldes verzichtet. Der Abbruch der zwei Gebaude 7/8 zwi-
schen den Baubereichen 4 und 6 sowie des hinter dem Kost-
haus liegenden Schuppens (9) wird jedoch nach wie vor gefor-
dert. Zudem wird auf die Verschiebung der Waldabstandslinie
bestanden. Neu sei die Waldabstandslinie eng entlang der be-
stehenden Gebaude in den Baubereichen 1, 2, 4 und 5 ent-
langzuflihren.

Mit dem Gestaltungsplan wird nun vorgesehen, dass die Ge-
baude entlang der Mauer zurlickgebaut werden. Die Waldab-
standslinie soll jedoch nicht verschoben werden.

44 Gewasserraum und Uferstreifen

Gemass der Ubergangsbestimmung zur Gewéasserschutzver-
ordnung GSchV wird im Bereich des Perimeters Floos flir den
Aabach (bei einer Gerinnensohlenbreite von 6 m) ein Gewas-
serraum von jeweils 34 m ermittelt. Dieser ist symmetrisch an-
zuordnen, d.h. es sind auf beiden Seiten gleich breite Uferstrei-
fen von 14 m auszubilden. Auf die Ausscheidung eines definiti-
ven Gewasserraums gegeniber dem Aabach wird verzichtet.

Generell besteht ein Bauverbot flr nicht standortgebundene
Bauten und Anlagen, inklusive besonderer Bauten und Gebau-
deteile. Fur bestehende Bauten und Anlagen im Uferstreifen gilt
Bestandesgarantie. Fur den Baubereich 3 kann voraussichtlich
eine Ausnahmebewilligungen erteilt werden unter der Voraus-
setzung, dass der Hochwasserschutz flir das Gebiet gewahr-
leistet und die Handlungsschwerpunkte aus dem Leitbild Aathal
umgesetzt werden.

Alle baulichen Veranderungen innerhalb des Uferstreifens mus-
sen von der Baudirektion beurteilt und bewilligt werden.
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Verzicht auf Ausscheidung Gewasser-

raum beim Wasserrechtskanal

Larmgutachten

Gemass Art. 41 Abs. 5 der GSchV kann bei kinstlichen Ge-
wassern auf die Festlegung eines Gewasserraums verzichtet
werden. Bei dem Wasserrechtskanal handelt es sich um ein
solches kinstliches Gewasser. In einem separaten Verfahren
mit gesondertem Bericht wird beim Kanton ein Antrag auf den
Verzicht auf die Ausscheidung eines Gewasserraums gestellt.

45 Larm

Der Gestaltungsplan legt fir den gesamten Planungsperimeter
die Empfindlichkeitsklasse ES lll fest. Entsprechend gelten die
in der Larmschutzverordnung (LSV) definierten Immissions-
grenzwerte.

Im Rahmen der kantonalen Vorprifung wurde ein Larmgutach-
ten Uber das Spinnereiareal Floos eingefordert. Im Folgenden
sind die Ergebnisse des Experten zusammengefasst. Das
Larmgutachten ist diesem Bericht als Anhang beigelegt. Ge-
stitzt auf die Berechnungen (mit CADNA, Computer Aided Noi-
se Abatement) wurden fir sdmtliche Bauten im Planungspe-
rimeter die Beurteilungspegel an allen vier Fassadenseiten er-
mittelt und entsprechend der jeweiligen nutzungsabhangigen
Immissionsgrenzwerte beurteilt.

Fur die heute bereits bestehenden larmempfindlichen Nutzun-
gen in den Schutzobjekten 1 und 6 gilt die Bestandesgarantie.
Sofern sie nicht massgebend verandert werden (Umnutzungen,
Wohnraumerweiterungen), dirfen sie Gber den IGW belastet
sein, ohne dass Massnahmen getroffen werden muissen. In
diesen Fallen sind die Anlagehalter der Larm emittierenden An-
lagen (Strasse, Bahn, Turbinenhaus) sanierungspflichtig.
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Wohnnutzungen

Bironutzungen

Bahnlarm

Fir die bestehenden Wohnnutzungen im Areal Floos gilt: In den
Baubereichen 1 und 6 ist heute fast ausschliesslich Wohn-
nutzung angeordnet. Werden Uberschreitungen der massge-
benden Grenzwerte gemessen, ist der Kanton als Anlagehalter
fur die Strassenlarmsanierung verantwortlich. Werden die Ob-
jekte allerdings verandert, dann geht die Pflicht, Larm- und
Schallschutzmassnahmen zu treffen, auf die Bauherrschaft
Uber. In den Baubereichen 1 und 6 ist theoretisch 100 % Wohn-
nutzung moglich. Zur Gewahrleistung der denkmalpflegerischen
Anspriche wird angestrebt, die Wohnnutzung soweit moéglich
zu erhalten. Dies flhrt teilweise zu hohen Anforderungen an die
Gebaudehlille und an die Grundrissgestaltung. Zudem missten
alle Luftungsfenster von Larmempfindlichen Raumen Uber die
larmabgewandten Fassaden belliftet werden. Das gleiche gilt
auch fur den Baubereich 3.

In den Baubereichen 2 und 4 ist problemlos 100 % Wohnnut-
zung umsetzbar. Im Baubereich 3 ist Wohnnutzung nur an der
rickwartigen Fassade méglich. Im Baubereich 5 ist Wohnnut-
zung bis max. 80 % realisierbar. Allerdings bedingt dies eine

starkt auf den Larmschutz ausgerichtete Grundrissanordnung.

Gemass der Werte der Larmschutzverordnung sind auch bei
erhdhten Larmschutzmassnahmen im Baubereich 3 an den
larmzugewandten Fassaden nur Gewerbenutzungen maoglich,
da kontrollierte Luftungen nur bei Blronutzungen als Larm-
schutzmassnahme deklariert werden kénnen.

Beim Bahnlarm gentigt bereits eine generelle Beurteilung zur
Feststellung, dass die IGW in allen Baubereichen eingehalten
sind. Die Emissionen betragen 73.9 dB(A) am Tag und 65.3
dB(A) in der Nacht. Aufgrund der grossen Distanz zwischen der
Larmquelle und den Baubereichen (50 bis 60 m) werden die
IGW nicht Gberschritten.
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5. Erlauterungen zum
Gestaltungsplan

51  Zweck

Zweck Der private Gestaltungsplan Floos bezweckt die Sicherstellung
einer hohen gestalterischen und architektonischen Qualitat der
ganzen Uberbauung sowie deren besonders gute Einordnung
in die bestehende, schutzwiirdige Industrieanlage und die Um-
gebung und eine in der Gesamtschau gute Parkierungslésung.

5.2  Geltungsbereich und Bestandteile

Ge|tungsbereich Gemass Situationsplan umfasst der Geltungsbereich eine Are-
alflache von 9'621 m?.

Bestandteile Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht dient der Erlaute-
rung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

5.3 Erganzendes Recht

Verhaltnis zum Ubrigen Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gilt die jeweils
Baurecht rechtsgultige Bau- und Zonenordnung der Stadt Wetzikon so-
wie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische Recht.

Aufgrund der Formulierung ist klargestellt, dass Anderungen
der Bau- und Zonenordnung oder des Uibergeordneten Rechts
auch im Gebiet des Gestaltungsplans Auswirkungen haben,
wenn im Gestaltungsplan nichts anderes festgelegt ist.
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Umgang mit den
Schutzobjekten

Abbruch zulassig

Abbruch zwingend

Baubereiche

54 Denkmalschutz

Samtliche im Situationsplan speziell bezeichneten Bauten im
Sinne von § 203 Planungs- und Baugesetz Kanton Zlrich
(PBG) sind als Schutzobjekte ausgewiesen. Diese Bauten sind
zu erhalten. Ferner ist der zusammenhangende Villengarten vor
dem Baubereich 6 (Villa Schulthess) zu erhalten. Samtliche
baulichen Massnahmen an oder in den Gebauden missen in
Absprache mit der kantonalen Denkmalpflege umgesetzt wer-
den.

5.5 Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Die im Situationsplan mit "Abbruch zulassig" bezeichneten Bau-
ten kébnnen, missen jedoch nicht riickgebaut oder durch Neu-
bauten ersetzt werden.

Im Situationsplan sind diejenigen Bauten orange dargestellt, mit
deren Rickbau eine qualitative Verbesserung der Gesamtsitu-
ation erzielt wird. So stellt zum Beispiel der Abbruch des riick-
wartigen Holzanbaus am Werkstattgebaude (Schutzobjekt 4)
eine raumlich — Freilegung des historischen Gebaudes — und
funktional — bessere Belichtung im Inneren — (iberzeugendere
Situation am Werkstattgebaude dar. Der Abbruch ist hier erst im
Zuge der Sanierung des Schutzobjektes 4 verpflichtend. Der
Abbruch des ehemaligen Olmagazins, welches zwischen dem
Werkstattgebaude und der Villa Schulthess in einer Nische der
Zyklopenmauer eingebettet liegt, ist seitens der kantonalen
Denkmalpflege unter der Voraussetzung mdglich, da flir dieses
Gebaude keine sinnvolle und in das Gesamtkonzept eingebet-
tete Nutzung gefunden werden kann.

Im Situationsplan werden insgesamt 6 Baubereiche festgelegt.

Alle speziell bezeichneten Bauten im Geltungsbereich gelten
als Schutzobjekte im Sinne von § 203 PBG und besitzen Be-
standesgarantie.

Die Baubereiche gehen etwaigen Gebaude-, Grenz-, Strassen-,
und Wegabstanden vor.
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Umnutzung der Gebaude
1 bis 6

Bereich fiir Anbauten

Baubereich fiir private
Aussenraume und
Verbindungsstege

Besondere Gebaude

Gebaudeteile ausserhalb der

Baubereiche

Die Gebaude 1 bis 6 sind als Schutzobjekte klassifiziert. Sie
sind zu erhalten. Eine Umnutzung, eine Veranderung oder ein
Rickbau darf nur mit Zustimmung der kantonalen Denkmal-
pflege, und, wo diese Bauten innerhalb des Gewasserbereichs
stehen, mit Zustimmung des AWEL erfolgen. Die kantonalen
Amtsstellen sind bei Projektierungen friihzeitig mit einzube-
ziehen.

Das Gesamtkonzept sieht vor, das Werkstattgebaude nordseitig
mit 1-geschossigen Anbauten zu erweitern. Die Dacher der
Anbauten werden als Terrassen ausgestaltet. Im Situationsplan
wird hierflir ein separater Bereich definiert. Dieser Bereich
wahrt einen angemessenen Abstand zur Zyklopenmauer.

In den im Situationsplan ausgewiesenen Bereichen dirfen zu-
gunsten der Wohnqualitatssteigerung die geschiitzten Gebaude
in den Baubereichen 2, 4 und 5 mit offenen, gedeckten oder ge-
schlossenen Balkonanbauten erganzt werden. Die konzeptio-
nelle Idee fiir die privaten Aussenraume zielt darauf, die
Schutzobjektfassaden weitestgehend unverandert zu lassen.
Die balkonartigen Raume werden daher vom Schutzobjekt los-
geldst und entlang der Zyklopenmauer angeordnet. Die Zugan-
ge zu diesen Bereichen werden durch briickenartige Stege si-
chergestellt.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind Gebaude, die
nicht fir den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind und deren H6he max. 4 m, bei Schragdachern 5 m, nicht
Ubersteigt. Unter Beachtung der Gewasser- und Waldabstands-
linien sind besondere Gebaude auch ausserhalb der Bauberei-
che zulassig. Als besondere Gebaude gelten z.B. Veloabstell-
platze, Gartenlauben, Gerateschuppen und dergleichen. Ge-
genuber Nachbargrundsticken ist ein Mindestabstand von

3.5 m einzuhalten.

Die Bestimmungen sehen keine Beschrankung der Anzahl von
Besonderen Gebauden vor. Um zu verhindern, dass fir die
Parkierung zu viele garagenartige Bauten erstellt werden, ist die
Nutzung von Besonderen Gebauden fiir die Parkierung von
Personenwagen nicht gestattet.

Im Perimeter des Gestaltungsplans sind auch ausserhalb der
Baubereiche Gebaudeteile wie z.B. Vordacher, Vorbauten,
Stutzmauern und Erschliessungsanlagen zulassig. Bei guter
Gestaltung und gelungener Einbettung in die Umgebungsge-
staltung sind zudem flir gastronomische Nutzungen, wie z. B.
Aussenbestuhlung, bauliche Veranderungen inform von befes-
tigten Terrassierungen ausserhalb der Baubereiche zulassig.
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Zulassige Nutzungen

Besonders gute Gestaltung

Landschaftsarchitek-
tonisches Gesamtkonzept

Offentliche Zuganglichkeit

5.6 Nutzweise

Das Entwicklungskonzept sieht fir das Areal Mischnutzungen
vor. Der vorliegende Gestaltungsplan bezweckt eine Erhéhung
des Wohnanteils. Aufgrund der erhdhten Larmemissionen wird
das Wohnen beschrankt. Fir die Schutzobjekte 1 und 6, welche
als Wohnbauten konzipiert wurden und heute noch als solche
genutzt werden, besteht Bestandesgarantie. Aufgrund der er-
heblichen Larmbelastungen sind jedoch gewerbliche Nutzun-
gen anzustreben. Bauliche Umnutzungsmassnahmen sind mit
der Denkmalpflege abzusprechen.

Gastronomische Einrichtungen sind zulassig. Verkehrsintensive
Einrichtungen sind im ganzen Gestaltungsplanperimeter nicht
gestattet. Als verkehrsintensiv gelten Einrichtungen, welche an
mindestens 100 Tagen im Jahr mehr als 3'000 Fahrten generie-
ren.

5.7  Gestaltung der Bauten und Anlagen

Bei der Gestaltung der Uberbauung soll darauf geachtet wer-
den, dass eine besonders gute Gesamtwirkung mit der bau-
lichen und landschaftlichen Umgebung erzielt wird. Materialien
und Farben sind dabei eingeschlossen. Es gelten die erhdhten
gestalterischen Anforderungen gemass § 71 PBG.

Wichtige Teile der Gestaltung bilden die begriinten Freiflachen
und Erschliessungs- und Aufenthaltsflachen, fir die unter-
schiedliche Gestaltungs- und Nutzungsvorschriften gelten.

5.8 Umgebungsgestaltung

Die Frei- und Grinraume sind auf Basis eines landschaftlichen
Gesamtkonzepts zu gestalten.

Die o6ffentliche Zuganglichkeit der nicht privat genutzten Berei-
che des Areals ist langfristig sicherzustellen.
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Erschliessungs- und
Aufenthaltsflache

Begrinte Freiraume

Gestalteter Hofraum

Blick in den Hofraum
Quelle: mgh architekten

Die im Situationsplan als Erschliessungs- und Aufenthaltsfla-
chen bezeichneten Bereiche dienen sowohl der Erschliessung
des gesamten Gestaltungsplanperimeters als auch der einzel-
nen Gebaude. Diese Flachen kdnnen zudem durch die Nutze-
rinnen und Nutzer als Aufenthaltsrdume genutzt werden und
sind daher als Mischverkehrsflachen mit reduziertem Geschwin-
digkeitsniveau zu gestalten. Innerhalb dieser Flachen sind We-
ge, Strassen, Platze und besondere Gebaude zulassig, welche
im Zusammenhang mit der Nutzung der Wohn- und Gewerbe-
bauten wie auch der Aufenthaltsflachen — wie Velounterstande
und Witterungsschutz — stehen.

Die im Situationsplan als begrlinte Freirdume ausgewiesenen
Flachen umfassen neben den 6ffentlich zuganglichen Spiel-
und Begegnungsplatzen und Sitzgelegenheiten auch die privat
genutzten Gartenbereiche sowie begriinte Fahrzeugabstellplat-
ze (z.B. Schotterrasen). Die begriinten Freirdaume dienen dem
Aufenthalt, der Erholung und dem Spiel und dirfen entspre-
chend mobliert werden. Ferner kénnen in diesen besondere
Gebaude wie Gartenlauben und dergleichen, welche im Zusam-
menhang mit der Nutzung der Wohn- und Gewerbebauten und
der begriinten Freirdume stehen, erstellt werden.

Der Innenhof zwischen den Gebauden Floos Il, Floos |, Werk-
stattgebaude und Batteurgebaude ist fiir die Anlage Floos ein
zentraler Aufenthalts- und Erschliessungsraum. Den Bewoh-
nern der angrenzenden Bauten dient er zudem als wichtiger
Begegnungs- und gemeinschaftlich genutzter Aussenraum. Der
im Situationsplan als gestalteter Hofraum bezeichnete Bereich
ist sorgfaltig und gestitzt auf ein landschaftsarchitektonisches
Gesamkonzept zu gestalten.
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Zusammenhangender
Villengarten

Uferstreifen nach
Ubergangsbestimmung

Zu- und Wegfahrten

Wendemaoglichkeit

Interne Hauptachse flir
fusslaufige Verbindung

Die im Situationsplan als zusammenhangender Villengarten be-
zeichnete Flache verweist auf den historischen Garten der Villa
Schulthess (Baubereich 6). Von der einstigen Gartenanlage,
welche rondellférmig und mit einem axialen Bezug zur Villa ge-
staltet war, sind heute nur Fragmente erhalten. Diese gelten als
schitzenswert und sind in ihrer Grésse und Flache zu erhalten
und gegebenenfalls im Sinne des historischen Gartenkonzepts
zu erweitern. Die genaue Abgrenzung dieser Flachen ist mit
dem Bauprojekt nachzuweisen. Der Situationsplan ist lediglich
wegleitend.

Innerhalb des Gestaltungsplans wird fir den Aabach ein den
gesetzlichen Anforderungen entsprechender, 34 m breiter
symmetrisch angeordneter Uferstreifen gemass Ubergangsbe-
stimmungen ausgewiesen. Er ist von Bauten und Anlagen frei-
zuhalten und soweit wie moglich extensiv zu nutzen und zu
gestalten. Die Erstellung von besonderen Gebauden und Gar-
tenlauben ist innerhalb des Uferbereichs nicht zulassig. Seine
Nutzung und Gestaltung muss so erfolgen, dass dieser seine
Funktion hinsichtlich Hochwasserschutz und Okologie jederzeit
erfillen kann. Innerhalb des Uferstreifens ist auf die Aufwertung
des Vernetzungskorridors zum Gewasserraum Aabach zu ach-
ten. Fur die Bepflanzung des Uferstreifens sind einheimische
Arten zu wahlen, welche pragende Gestaltungselemente dar-
stellen. Die Zuganglichkeit zum Gewasser zu Unterhalts-
zwecken muss jederzeit gewahrleistet sein.

Im Kapitel 4.4 "Gewasserraum und Uferstreifen" ist der Umgang
mit den in den Uferbereich hineinragenden Baubereich 3 er-
[Gutert.

5.9 Erschliessung

Der Geltungsbereich ist Uber zwei Zufahrtsbereiche — Ziircher-
strasse und Usterstrasse — erschlossen.

Auf dem Areal gilt das Mischverkehrsprinzip. Aufgrund der tie-
fen Fahrgeschwindigkeiten und geringen Verkehrsmengen
kénnen alle Verkehrsteilnehmer die bestehenden Strassen-
flachen gemeinsam nutzen.

Im Geltungsbereich ist flir einen Lastwagen mit Anhanger eine
Wendemoglichkeit (10 m Radius) sichergestellt.

Eine interne Hauptachse, welche weitestgehend parallel zur
Kantonsstrasse durch das Planungsareal Floos flihrt, sichert die
fusslaufige Verbindung zwischen den verschiedenen Gebauden
innerhalb des Geltungsbereichs.
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Autoabstellplatze

5.10 Parkierung

Die Anzahl der Autoabstellplatze wird gemass lUberarbeitetem
Parkierungskonzept auf 74 beschrankt. Die Besucherparkplatze
und die behindertengerechten Parkplatze sind hierbei bereits
bericksichtigt.

Parkierungsflachen sind ausschliesslich in den im Situations-
plan als oberirdische Parkplatze ausgewiesenen Bereichen und
in den Baubereichen zulassig. Es sind zudem behindertenge-
rechte Fahrzeugabstellplatze sicherzustellen.

Gestultzt auf die rechtsglltige Verordnung Gber Fahrzeugab-
stellplatze vom 27.9.1989 ist flr das Nutzungskonzept ein Be-
darf von ca. 70 bis 80 Parkplatzen notwendig.

Des Weiteren darf gemass Art. 6 Ziff. 1 und 2 der neuen Park-
platzverordnung vom 26.9.2016 (noch nicht rechtskraftig) von
der gesetzlich zu erstellenden Parkplatzzahl abgewichen wer-
den, sofern ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse besteht.
Im vorliegenden Gestaltungsplan entspricht dieses Interesse
der Erhaltung des Ortsbilds und der Schutzobjekte der Spinne-
rei Floos. Eine Parkplatzzahl Gber 74 kénnte aus denkmalpfle-
gerischen Griinden nicht mit der Ortsbilderhaltung von Floos
vereinbart werden und wirde einer unzweckmassigen Lésung
entsprechen.

Die Beschrankung der Parkplatzzahl auf 74 entspricht somit
nicht einer Abweichung von der Grundordnung, sondern stitzt
sich auf Art. 6 der Parkplatzverordnung.

Festgehalten werden muss zudem, dass eine Parkierung aus-
serhalb der Areals bevorzugt werden soll. Auf dem Grundstiick
der Stadt Wetzikon im Bereich der Rudolf Steiner Schule sollen
hierflr 24 Abstellplatze fir das Areal Floos zur Verfiigung ste-
hen. Als Ubergangslésung kénnen im Sinne einer provisori-
schen Parkierung im Bereich des Autobahnkreisels weitere 34
Abstellplatze realisiert werden.

Spezielle Massnahmen zur Férderung des Langsamverkehrs
oder des offentlichen Verkehrs zur Kompensation von Fahr-
zeugabstellplatzen sind nicht vorgesehen. Mit der Gemeinde
und der ZVO wurden bereits Gesprache geflihrt, ob ein Kurs
eines Ortsbusses am Planungsgebiet entlangflihren kdnnte.
Dieses ist jedoch aufgrund der Stausituation auf der Zlrcher-
strasse nicht mdglich.

Mit den letztjahrigen Fahrplanwechseln des Ortsbusses wurde
allerdings die nachste Bushaltestelle Robenhausen attraktiver.
Sie wurde verlegt, befindet sich nun in ca. 450 m Luftdistanz
vom Gestaltungsplanperimeter und bietet neu im Viertelstun-
dentakt Verbindungen zum Wetziker Bahnhof an.
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Schmutzwasser, Wasser und

Strom

Abfall

Energieeffizienz

Energieplan

5.11 Ver- und Entsorgung

Im Planungsperimeter Floos besteht ein Handlungsbedarf be-
ziglich der Werkleitungen. Insbesondere die Werkleitungen
Strom sind zum Teil erneuerungsbeduirftig. Die Elektrizitats-
versorgung hat Bedarf flir ein Trassee ab der Usterstrasse bis
zur Trafostation. Bei den Erschliessungsleitungen der verschie-
denen Gebaude handelt es sich um private Leitungen. Die Lage
wie auch der Zustand missen im Rahmen des Bauprojekts
noch genau bestimmt werden. Je nach neuer Nutzung gibt es
hier ebenfalls Handlungsbedarf.

Unmittelbar angrenzend an das Areal Floos befindet sich an der
Usterstrasse die Wertstoffsammelstelle. An diesem Standort
wird mittelfristig die Zentralstelle aufgehoben, doch als lokale
Sammelstelle bleibt sie fiir das Quartier erhalten.

Im Zuge des Bauprojekts ist zudem zu prifen, ob auf dem Areal
Floos fiir die Sammlung von Abfallen eine Unterflursammelstel-
le vorgesehen werden kann.

5.12 Energie

Neubauten sind in energiesparender Bauweise zu erstellen.
Massgebend ist der Heizwarmebedarf einer Baute. Dieser darf
maximal 90 % des jeweils maximal zuldssigen Grenzwerts ge-
mass den kantonalen Warmedammvorschriften betragen. Dies
entspricht dem Minergie-Standard, es ist jedoch keine kontrol-
lierte LUftung notwendig.

Aktuell wird flr Wetzikon ein Energieplan ausgearbeitet. Mit
allfalligem Eintritt der Rechtskraft des Energieplans ist die Er-
fullung dessen Anforderungen mit dem Bauprojekt nachzuwei-
sen. Gemass Kapitel 5.3 des kommunalen Energieplans Wet-
zikon (Entwurf) muss im Rahmen von Gestaltungsplanen bei
Neuuberbauungen ein Zielwert von maximal 30% des zulassi-
gen Energiebedarfs flr Heizung und Warmwasser an fossiler
Energie nachgewiesen werden. Bei Sanierungen gilt ein Maxi-
malwert von 50%. Dabei handelt es sich um eine Verscharfung
von § 10 a. des kantonalen Energiegesetzes (EnerG), wonach
fossile Energie im Umfang von maximal 80% zugelassen ist.
Massgebend flr den zuldssigen Warmebedarf ist gemass § 47
a. BBV | der Grenzwert fiir den Heizwarmebedarf (Qy ;) zuzig-
lich dem Warmebedarf fir Warmwasser (Qww). Diese Werte
werden in den Warmedammvorschriften der Baudirektion des
Kantons Zrich definiert.
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Schutzobjekte

Abwarme

Entsorgung

Eigenverantwortlicher
Hochwasserschutz

Die erhéhten energetischen Anforderungen gemass Ziff. 12.1
und 12.2 der Bestimmungen gelten insbesondere flir den im
Situationsplan bezeichneten Bereich flir Anbauten (Ziff. 5.6).
Bei den Schutzobjekten gelten die Anforderungen nur, wenn
diese keinen negativen Einfluss auf die Denkmalpflege zur Fol-
ge haben. Allfallige energetische Massnahmen an den
Schutzobjekten missen stets mit den denkmalpflegerischen
Ansprichen abgestimmt werden.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Abwasser-Reinigungs-
Anlage (ARA) wird die Nutzung der Abwarme aus der ARA an-
gestrebt. Wenn die Nutzung der Abwarme im Areal Floos zu an-
deren erneuerbaren Energien konkurrenzfahig ist, soll diese
genutzt werden.

Fir bereits realisierte und bewilligte Heizungssysteme ist die
Nutzung von Abwarme nicht vorgeschrieben. Es ist jedoch an-
zustreben, dass die bestehenden Heizungssysteme teilweise
ersetzt werden, um ein Anteil an nicht-fossiler Energie von min-
destens 50% erreichen zu kdnnen (Vorgabe Energieplan).

5.13 Altlasten

Den Themen Altlasten und Bodenschutz muss im Baubewiilli-
gungsverfahren die nétige Beachtung geschenkt werden. Zu
diesen Themen gibt es eine umfangreiche kantonale Praxis, so-
dass sich zusatzliche Bestimmungen im Gestaltungsplan erib-
rigen.

5.14 Hochwasserschutz

Die Grundeigentimer verpflichten sich, in den gefahrdeten Be-
reichen die erforderlichen Hochwasserschutzmassnahmen zu
prifen und bei Bedarf umzusetzen.

Es wird Sache des Baubewilligungsverfahrens sein, die im Inte-
resse des Hochwasserschutzes nétigen Auflagen zu machen.
Infrage kommen Auflagen bezlglich Hohenlage der Eingange,
der Einfahrten und von anderen Offnungen zu allfalligen Unter-
geschossen usw. (siehe auch Kapitel 2.6 Hochwasserschutz).

Auf eine Regelung im Gestaltungsplan wird mangels Projekt-
reife verzichtet.
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Empfindlichkeitsstufe IlI

Schutzobjekte 1 und 6

Floos Il (Baubereich 3)

Larmschutz am Schutzobjekt

5.15 Larmschutz

Im Gestaltungsplan wird eine Mischnutzung ausgewiesen. Es
gilt fir den gesamten Geltungsbereich die Larmempfindlich-
keitsstufe Il gemass Art. 39 Ziff. 3 der Bau- und Zonenordnung.
Zugelassen sind neben Wohnnutzungen auch massig stéren-
des Gewerbe sowie "wohnvertragliches" Gastgewerbe.

Eine Wohnnutzung ist nur in den strassenabgewandten Gebau-
den bzw. Gebaudeteilen zulassig. Aufgrund der ermittelten
Uberschreitung der massgebenden Grenzwerte wird in den
Baubereichen 2, 3 und 5 der Wohnanteil begrenzt. Hier ist mit
der Grundrissausbildung auf die Grenzwertliberschreitungen an
den larmexponierten Fassaden zu reagieren. Larmempfindliche
Nutzungen (z.B. Schlafen) und die wohnraumliftenden Fenster
sind zwingend an den larmabgewandten Fassadenseiten anzu-
ordnen.

Fur die Schutzobjekte 1 und 6 bestehen fir die Wohnnutzung
Bestandesgarantie. Aus larmtechnischer Sicht ist es allerdings
sinnvoll — spatestens nach der nachsten anfallenden Sanierung
— die Gebaude gewerblich umzunutzen. Dann sind die durch
den Strassenlarm verursachten und insbesondere wahrend der
Nacht auftretenden massiven Grenzwertiiberschreitungen nicht
nutzungsrelevant. Da mit einer Strassenlarmsanierung der Kan-
tonsstrasse nicht gerechnet werden kann, sind Beitrage des
Kantons fur Ersatzmassnahmen z.B. in Form von Larmschutz-
fenstern zu leisten.

Im Gebaude Floos Il (Baubereich 3) ist Wohnen nur in der ers-
ten Bautiefe zum Innenhof mdglich. Erst wenn durch bauliche
Massnahmen an den Gebaudehillen der La&rmschutz ent-
sprechend optimiert wird und dank kinstlicher Liftung ein nut-
zungsentsprechendes Innenraumklima sichergestellt ist, kann
auch in strassenzugewandten Gebaudeteilen eine Blronutzung
realisiert werden.

Aus gestalterischen Grinden ist die Larmschutzthematik am
Objekt zu bewaltigen. Aus denkmalpflegerischer Sicht sind
Larmschutzwande nicht denkbar. In Absprache mit den kanto-
nalen Behorden sind daher Larmschutzfenster im Bauprojekt
objektweise zu prifen.
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Etappierung maglich

Gesetzliches Verfahren

5.16 Etappierung

Mit diesem Artikel wird die Etappierungsméglichkeit gesichert.
Zudem wird klargestellt, dass auch zwischen zwei einzelnen
Bauetappen mindestens ortsbaulich befriedigende Zwischen-
stande erforderlich sind. Die Dauer von zwei Jahren gibt einen
ausreichenden Spielraum fir Projektierungen.

5.17 Inkraftsetzung

Bei der Inkraftsetzung handelt es sich um einen formellen Arti-
kel, der das gesetzlich vorgeschriebene Verfahren transparent
beschreibt.

52

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Erlduternder Bericht

Ortsbild

Einwohner- und
Arbeitsplatzkapazitat

Haushalterische
Bodennutzung

Boden

6. Auswirkungen

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Gestaltungsplans
zusammengefasst:

Das Ortsbild kann durch das dem Gestaltungsplan zugrundelie-
gende Projekt verbessert werden.

Zum einen wird die weitere Nutzung der zur ehemaligen Spin-
nerei gehérenden Gebaude ermoglicht, was einen wichtigen
Bestandteil der Erhaltung bedeutet. Selbstverstandlich sind
bauliche Massnahmen mit der kantonalen Denkmalpflege ab-
zustimmen, damit eine besonders gute Gestaltung sicherge-
stellt wird.

Zum anderen wird im Gesamtkonzept darauf geachtet, dass die
Parkierung innerhalb des Areals moéglichst vertraglich angeord-
net wird und in erster Prioritdt auch ausserhalb des Geltungsbe-
reichs vorgesehen wird. Dadurch wird das Gebaudeensemble
erheblich geschont.

Die Einwohner- und die Arbeitsplatzkapazitat wird sich gering-
flgig vergrossern. Die Einwohnerkapazitat steigt, weil neu
Wohnnutzungen zugelassen werden. Die Arbeitsplatzkapazitat
steigt und es kdnnen klinftig mehr Arbeitsplatze angeboten
werden.

Das Projekt unterstitzt die haushalterische Bodennutzung. Die
bereits bestehenden Gebaude, die gut erschlossen sind, kén-
nen intensiver genutzt werden.

Im Jahr 1904 gab es am Standort offenbar einen Brand. Der
Standort ist daher im Kataster der belasteten Standorte erfasst.
Allerdings mit dem Hinweis, dass keine schadlichen oder lasti-
gen Einwirkungen zu erwarten sind. Mit dem Gestaltungsplan
ist gesichert, dass belastetes Aushubmaterial abfallrechtlich zu
entsorgen ist. Zudem muss im Zuge des Bauprojekts die tat-
sachliche Belastung des Bodens aufgrund der angrenzenden
Verkehrstrager (Zircher-/Usterstrasse) und der ehemaligen
Industrienutzungen auf dem Areal untersucht werden.

Da die meisten Flachen bereits heute versiegelt sind, sind kaum
negative Auswirkungen auf den Boden zu erwarten. Fruchtfol-
geflachen sind nicht betroffen. Die Flachen, die fiir die proviso-
rische Parkierung notwendig sind, werden anschliessend flr
den Bau der Oberlandautobahn benétigt. Dies ist auch im kan-
tonalen Richtplan entsprechend festgehalten.
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Wald

Okologischer Wert

Energie

Verkehr

Storfallvorsorge

Zwei Gebaude im Waldabstand sind zwingend abzureissen,
damit der Unterhalt des Waldes besser gewahrleitet werden
kann. Ansonsten muss mit keinen grosseren Auswirkungen auf
den Wald gerechnet werden.

Mit der provisorischen Parkierung wird ein Abstand von mindes-
tens 2 m vom Wald eingehalten.

Mit dem Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass die Boden-
versiegelung bei Strassen, Wege und Platze mdglichst begrenzt
wird und begriinte Freiraume mit standortgerechten und ein-
heimischen Pflanzen geférdert werden.

Genauere Abklarungen haben ergeben, dass flr den beste-
henden Wasserrechtskanal des Aabachs kein Gewasserab-
stand ausgeschieden werden muss, da es sich um ein weitge-
hend eingedoltes und kiinstlich angelegtes Gewasser handelt.
Durch den Verzicht auf die Gewasserraumfestlegung werden
keine negativen Auswirkungen erwartet.

Insgesamt liegen innerhalb des Geltungsbereichs keine ausge-
pragten 6kologischen Qualitaten vor, welche durch die Umnut-
zung des Areals geschmalert werden kdnnten.

Mit dem Gestaltungsplan wird festgelegt, dass Neubauten in
einer energiesparenden Bauweise erstellt werden missen. Zu-
dem soll der Anschluss an einen Warmeverbund mit der ARA
gepruft werden, falls dieser rechtzeitig realisiert werden kdnnte.

Mit der Umnutzung der Gebaude wird die Verkehrsbelastung
auf der Zircherstrasse etwas erhoht. Verkehrsintensive Einrich-
tungen sind jedoch explizit ausgeschlossen, sodass die Auswir-
kungen klein gehalten werden kénnen. In einem Verkehrsgut-
achten konnte nachgewiesen werden, dass die Auswirkungen
vertraglich sind.

Eine Verbesserung des OV-Anschlusses wurde zusammen mit
der Stadt und der VZO geprift, konnte jedoch aus betrieblichen
Grinden und aufgrund der Bus-Taktungen nicht umgesetzt
werden.

Der Perimeter liegt im Konsultationsbereich der storfallrelevan-
ten Druchgangstrasse Zircherstrasse mit einem durchschnitt-
lichen Tagesverkehr (DTV) von 30'291 Fahrzeugen pro Tag.
Aufgrund der — aus Storfallsicht — nicht sehr hohen Verkehrs-
zahlen und der zu erwartenden eher niedrigen Personendichte
ist die Planung nicht risikorelevant.

54

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Erlduternder Bericht

7. Ablauf/Mitwirkungsverfahren

7.1 Ubersicht Gesamtablauf

Verabschiedung zuhanden Gemeinderat im Projektteam

Eingabe samtlicher Unterlagen an die Gemeinde Wetzikon zu-
handen der kantonalen Vorprufung/der 6ffentlichen Auflage

Vorpriufung durch den Kanton

Offentliche Auflage fiir 60 Tage (17.8.2012—15.10.2012)

Vorprifung durch Gemeinde Wetzikon basierend auf den Er-
gebnissen der Vorprifung Kanton/6ffentlichen Auflage

Anpassen des Gestaltungsplans gemass Auflagen aus der
Vorpriufung und aufgrund von berticksichtigten Einwendungen
Ricksprache mit Kanton

Festsetzung nach Bereinigung des Gestaltungsplans
durch Eigentimer

Verabschiedung durch den Stadtrat
und Publikation der Zustimmung

Kantonale Genehmigung und Publikation

Rekursfrist 30 Tage und anschliessendes Inkrafttreten

99

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos, Wetzikon
Erlduternder Bericht

Offentliche Auflage

RZO

7.2 Mitwirkung der Offentlichkeit

Der private Gestaltungsplan wurde gemass § 7 PBG wahrend
60 Tagen vom 17.8.2012 bis 15.10.2012 o6ffentlich aufgelegt.
Wahrend dieser Frist konnte jedermann Einwendungen einrei-
chen.

Einwendungen sind nur durch die Region Zircher Oberland
(RZO) eingereicht worden. Die RZO hinterfragt darin die ehe-
mals angedachten definitiven wie auch die provisorischen Par-
kierungslésungen. Es bestehen einerseits Zweifel an der gestal-
terischen Wirkung der Parkhausbaute tUber dem Kreisel. Ande-
rerseits vermogen die Varianten fir die provisorische Parkie-
rung aufgrund der zeitlichen Bindung an die Erstellung des
nicht gesicherten Kreiselbauwerks nicht zu Gberzeugen. Es wird
eine Losung favorisiert, die vom Bau der Oberlandautobahn
unabhangig ist und die nicht auf Kosten der Aufenthaltsquali-
taten im Areal Floos geht.

Mit dem Verzicht auf die Parkhausbaute und anhand des neu
erarbeiteten Parkierungskonzepts wird dem Anliegen der RZO
entsprochen und eine von der Oberlandautobahn unabhangige
Parkierungslosung gewahrleistet.

Des Weiteren wird aus Sicht der RZO befurwortet, die Velorou-
te anstatt entlang der Geleise an die Zlrcherstrasse zu verle-
gen. Dies wiederum wird vom Amt fiir Raumentwicklung des
Kantons Zirich infrage gestellt.
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Gute Grundlage

Obsolete Antrage

7.3 Vorprufung durch das ARE

Der Vorprifungsbericht des Amts fiir Raumentwicklung (ARE)
halt in seiner Gesamtbeurteilung fest, dass der private Gestal-
tungsplan eine gute planungsrechtliche Grundlage fiir eine qua-
litatsvolle und zukunftsgerichtete Entwicklung des Spinnerei-
areals darstellt. Die Bau- und Nutzungsbestimmungen werden
als zweckmassig und zielgerichtet bewertet.

Im Zuge der Uberarbeitung des Gestaltungsplans wurden eini-
ge inhaltliche Veranderungen am Richtprojekt sowie am Gestal-
tungsplan vorgenommen. Nachfolgend sind diejenigen Punkte
aus dem Vorpriufungsbericht aufgelistet, welche aufgrund dieser
Anpassungen als obsolet betrachtet werden kénnen.

o Gemass Vorprifungsbericht kann seitens ARE in Anbe-
tracht der planerischen Unsicherheiten bezliglich des Ober-
landautobahnanschlusses kein definitiver Entscheid zum
ehemals geplanten Parkhaus in Aussicht gestellt werden.
Die aufgezeigte Parkierungslésung wird als fragwtrdig be-
trachtet.

Auf das Parkhaus Uber dem geplanten Autobahnkreisel der
Oberlandautobahn sowie auf die damit verbundene Festle-
gung eines Geltungsbereichs C wird jedoch neu verzichtet.
Die in diesem Zusammenhang stehenden Antrage werden
daher als hinfallig betrachtet, sofern sie inhaltlich keinen
Einfluss auf die vorliegende Planung haben. Die Vorausset-
zungen (Eintrag im kant. Richtplan) fur eine allfallige nach-
tragliche Realisierung des Parkhauses waren allerdings ge-
schaffen.

o Auf eine Umnutzung des Areals Floos Sid und die Festle-
gung eines Geltungsbereichs B wird verzichtet. Die in die-
sem Zusammenhang stehenden Antrage werden daher als
hinfallig betrachtet, sofern sie inhaltlich keinen Einfluss auf
die vorliegende Planung haben.
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Nicht bertcksichtigte
Antrage

Nachfolgend sind diejenigen Punkte erwahnt, die nicht bertick-
sichtigt werden konnten.

Auf eine Teilrevision des Zonenplans (Umzonung in Kern-
zone) wird verzichtet, da mit dem vorliegenden Gestaltungs-
plan keine erhebliche Abweichung von der Grundordnung
vorliegt (vgl. Kapitel 4.2).

Der geforderte Abbruch aller im Plan hellgelb dargestellten
Gebaudeteile mit weniger als 15 m Waldabstand wurde
durch die Stellungnahme der Abteilung Wald vom 20.6.2013
relativiert. Gemass Stellungnahme wird nur noch der Ab-
bruch des hinter dem Kosthaus liegenden Schuppens (9)
und der zwei Kleinbauten (7/8) zwischen den beiden
Schutzbauten 4 und 6 gefordert. Mit dem Gestaltungsplan
wird nun der Rickbau dieser Kleinbauten vorgeschrieben,
der Abbruch des Schuppens hinter dem Kosthaus wird als
zulassig definiert.

Es wird eingefordert, die Turbinen vorab als Grundlage fiir
eine Gestaltungsplangenehmigung zu sanieren. Der Kanton
(AWEL) hat diesbeziiglich ein Erhaltungskonzept der Kraft-
werke am Aabach verfligt und in Auftrag gegeben. Die Ar-
beiten sind eingeleitet und werden dem Kanton bis Ende
2017 eingereicht. Somit ist die Sanierung des Turbinenhau-
ses und die Eindammung des Schallleistungspegels ge-
wahrleistet.

Das Verschieben der Waldabstandslinie zu den Fassaden
der Baubereiche 1, 4 und 5 wird nicht umgesetzt. Mit dem
Gestaltungsplan werden die Bereiche festgesetzt, in denen
bauliche Massnahmen maéglich sind. Die Verschiebung der
Waldabstandslinie an die Fassaden wird als nicht notwendig
betrachtet, da in diesem Zwischenraum keine Bauten zulas-
sig sind.

Der Parkplatzbedarf wird nicht explizit auf die "Wegleitung
zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlas-
sen" ermittelt. Die Beschrankung der Parkplatzzahl auf 74
stltzt sich auf Art. 6 der Parkplatzverordnung vom 26.9.2016
(noch nicht rechtskraftig), wonach von der gesetzlich zu er-
stellenden Parkplatzzahl abgewichen werden darf, sofern
ein 6ffentliches Interesse besteht. Aus Sicht der Denkmal-
pflege ist fir das schiitzenswerte Ortsbild des Areals Floos
dieses offentliche Interesse gewahrleistet. Zudem sind auch
gemass ,Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen“ Reduktionen des massgeblichen
Bedarfs aufgrund der Ricksichtnahme auf die bauliche Um-
gebung und Freirdume in schutzwirdigen Quartieren oder
Ortsbildern zulassig.

Das Thema Parkplatzbewirtschaftung wird Gegenstand der
folgenden Planungsphasen sein.
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Zusammengefasste Antwort

des ARE

e Auf eine Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen je Baube-
reich in Abhangigkeit der in Art. 6 der Bestimmungen defi-
nierten Wohnanteile wird verzichtet. Es gilt flir den gesam-
ten Geltungsbereich die Larmempfindlichkeitsstufe Il ge-
mass Art. 39 Ziff. 3 der Bau- und Zonenordnung.

Fragenbeantwortung durch das ARE

Im Rahmen der Bereinigung des Gestaltungsplans aufgrund
des Vorpfligungsergebnisses wurden dem ARE Fragen zum
urspringlich vorgesehenen Parkhaus und zur Umzonung des
Geltungsbereichs in eine Kernzone gestellt. Das ARE bezog mit
Datum vom 7. Juli 2014 Stellung. Da mit dem vorliegenden Ge-
staltungsplan neu auf das Parkhaus (vgl. Kapitel 3.3) und die
Umzonung (vgl. Kapitel 4.2) verzichtet wird, ist ein Grossteil der
Fragenbeantwortung nicht mehr aktuell. Im Folgenden werden
daher lediglich die Kernaussagen aufgefiihrt, welche den Ge-
staltungsplan in der vorliegenden Fassung inhaltlich tangieren.
Zudem wird dargelegt, inwiefern diese Kernaussagen im Zuge
der Uberarbeitung des Gestaltungsplans berlicksichtigt wurden.

o Die Umnutzung und Revitalisierung des Ensembles "Spin-
nerei Floos" wird als ein wichtiger Beitrag zu einer zweck-
massigen und qualitatsvollen raumlichen Entwicklung im fir
den Kanton wichtigen Handlungsraum "Urbane Wohnland-
schaft" erachtet.

= Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan und dem zugehé-
rigen Richtprojekt wird dieser Beitrag fiir den Handlungs-
raum planungsrechtlich gesichert.

o Es st ein Nachweis zu erbringen, dass die Parkierungsan-
lage vertraglich oberirdisch innerhalb des Geltungsbereichs
integriert werden kann unter Berlicksichtigung, dass die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat sowie der historische Villen-
garten nicht negativ beeinflusst wird.

= Im Zuge der Bereinigung des Gestaltungsplans wurde
ein neues Parkierungskonzept erarbeitet, welches sowohl
den denkmalpflegerischen Anspriichen wie auch den nut-
zungsmaéssigen Anspriichen entspricht. Die Vertraglichkeit
von ca. 70 Parkpldtzen auf dem Areal hat die NHK und KDP
in ihrem Gutachten bestétigt. Die Parkierung innerhalb des
Areals soll jedoch erst beansprucht werden, wenn auf die
umliegenden Parkierungsmaéglichkeiten westlich und &stlich
des Areals nicht mehr zuriickgegriffen werden kann, respek-
tive diese nicht ausreichen.
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In den Bestimmungen ist u.a. die definitive Abstellplatzan-
zahl verbindlich zu regeln.

= Gemass Ziffer 10.1 wird in den Bestimmungen neu eine
maximale Anzahl an Autoabstellpldtzen definiert.

Der Anschluss der provisorischen Parkplatzanlage westlich
des Geltungsbereichs an die Zircherstrasse ist zwingend
mit einer Lichtsignalanlage zu planen. In einem verkehrs-
technischen Gutachten ist aufzuzeigen, dass die Leistungs-
fahigkeit des Erschliessungsknotens gewahrleistet ist und
keine sicherheitsrelevanten Mangel bestehen (u.a. Einhal-
tung Sichtweiten). Alle Kosten fiir bauliche/planerische
Massnahmen an der Zircherstrasse gehen zulasten des
Gesuchstellers.

= Zum Gestaltungsplan liegt ein Verkehrsgutachten der
IBV Hiisler AG vor. Dieses analysierte unter anderem die
Machbarkeit und Leistungsfahigkeit des Anschlussknotens
von der Zlircherstrasse, welcher die westliche Zufahrt des
Areals Floos sowie die Zufahrt zur provisorischen Parkie-
rungsanlage gewéhrleistet. Die Analyse zeigt auf, dass die
Kapazitét dieses Knotens ausreichend ist. Zudem wurde der
Nachweis der Befahrbarkeit dieses Anschlussknotens er-
bracht. Die Sicht auf Fahrzeuge aus Richtung Wetzikon ist
wegen der bestehenden Gebaudeecke jedoch auf rund 52
m beschrankt. In Anbetracht der an die Strassen angren-
zenden Gewasser und des schiutzenswerten Gebaudes wa-
re eine wesentliche Verbesserung der Sichtverhaltnisse al-
lerdings nur mit einer Verschiebung der Ausfahrt moglich.
Eine Verschiebung der Zufahrt ist wegen der vorhandenen
und notwendigen Linksabbiegespur auf der Zlircherstrasse
und aufgrund der angrenzenden Gewasser nur mit unver-
haltnismassig grossem Aufwand realisierbar. In Folge der
oben genannten Aspekte ist eine zweckmassige Optimie-
rung der Sichtweiten nicht méglich.

Das vom geplanten Strassenausbau tangierte Gestaltungs-
plangebiet ist auf das neue Strassenprojekt (Ausbau Knoten
Zircher-/Usterstrasse) abzustimmen.

= Das Strassenbauprojekt wird im Situationsplan als In-
formation aufgefiihrt. Zudem wird im Kapitel 2.4 des erlédu-
ternden Berichts das Projekt beschrieben. Die Inhalte des
vorliegenden Gestaltungsplans liegen nicht im Widerspruch
zum Strassenbauprojekt.

Es wird angeregt, im Gestaltungsplan darzulegen, welche
Massnahmen zur verbesserten Anbindung des Areals durch
den OV und den Langsamverkehr ergriffen werden kénnen.

= Mit der Umsetzung des oben erwéhnten Strassenbau-
projekts (Ausbau Knoten Ziircher-/Usterstrasse) werden zu-
gleich auch Massnahmen fiir eine verbesserte Anbindung
des Fuss- und Veloverkehrs an das Gestaltungsplangebiet
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festgelegt (Fussgéngerstreifen Usterstrasse, bedarfgesteu-
ertes Signal fiir den Veloverkehr usw.).

Eine Verbesserung des OV-Anschlusses wurde zusammen
mit der Stadt und der VZO gepriift, konnte jedoch aus be-
trieblichen Griinden und aufgrund der Bus-Taktungen nicht
umgesetzt werden.

Im erlauternden Bericht ist die Gefahrdungssituation durch
das Hochwasser aufzuzeigen und darzulegen, wie mit den
planungsrechtlichen Bestimmungen den mdéglichen Gefah-
ren Rechnung getragen wird und wer fir die erforderlichen
Massnahmen verantwortlich ist.

= Die Gefdhrdungssituation durch Hochwasser wird im
Kapitel 2.4 des erlduternden Berichts dargelegt. Mit Ziffer 14
der Bestimmungen wird zudem der Umgang bezliglich
Hochwasserschutz verbindlich geregelt.

Aus Sicht der Gewassernutzung ist flr den bestehenden
Wasserrechtskanal innerhalb des Geltungsbereichs kein
Gewasserraum auszuscheiden, woflir jedoch ein entspre-
chender Antrag gemass §15 HWSchV seitens Bauherr-
schaft erforderlich wird. Die Rechte Dritter bleiben vorbehal-
ten. Die kantonale Denkmalpflege ist im weiteren Verfahren
miteinzubeziehen.

= Beim Kanton (AWEL) wird in einem separaten Verfahren
mit gesondertem Bericht ein Antrag auf den Verzicht auf die
Ausscheidung eines Gewésserraums gestellt.

Im Rahmen des Gestaltungsplans ist Giber den Umgang mit
der Ressource Boden Bericht zu erstatten.

= Im Kapitel 6 des erlduternden Berichts wird auf den Um-
gang mit der Ressource Boden eingegangen.

Fur tangierte Lebensraume ist im Rahmen des Gestal-
tungsplans ein angemessener 6kologischer Ersatz zu leis-
ten. Zur ausreichenden landschaftsdkologischen Aufwer-
tung, zur Vernetzung und hinsichtlich der angestrebten
Landschaftsverbindung sind im Rahmen des Gestaltungs-
plans angemessene Massnahmen verbindlich zu regeln.
Des Weiteren sind die nétigen Interessensabwagungen
transparent im erlauternden Bericht darzulegen.

= Im Kapitel 6 des erlduternden Berichts wird auf den Um-
gang mit der Okologie eingegangen.

Dem ISOS "Industrietal Aatal" ist im Rahmen der Interes-
sensabwagung geblthrend Rechnung zu tragen und zu
thematisieren.

= Im Kapitel 2.2 des erlduternden Berichts werden die
zentralen Inhalte des ISOS aufgefiihrt. Durch die im Gestal-
tungsplan festgehaltenen Bestimmungen zur schutzwdirdi-
gen Industrieanlage Floos werden die Schutz- und Erhal-
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tungsziele des ISOS berticksichtigt.

Bis der Anschlusskreisel gebaut wird, kénnen als Alternative
fir die nahe Zukunft oberirdische Parkfelder in diesem Be-
reich erstellt werden. Der Waldabstand der Parkfelder und
Terrainveranderungen muss mindestens 2 m betragen.

= Im Kapitel 3.3 des erlduternden Berichts wird auf den
minimalen Waldabstand von 2 m hingewiesen.

Fur die zwischenzeitliche Parkierungsanlage missen im
Baubewilligungsverfahren samtliche baulichen Eingriffe in
Boden, der sachgerechte Umgang mit Boden, die Verwer-
tung von Bodenaushub sowie die Wiederherstellung von
Boden im Detail ausgewiesen werden. Gemass Prifperime-
ter fir Bodenverschiebungen liegen Hinweise auf chemi-
sche Belastungen des Bodens mit Schadstoffen vor.

= Im Kapitel 3.3 des erlduternden Berichts werden die
Hinweise beziiglich Umgang mit dem Boden aufgefiihrt.
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8. Schlussbemerkung

Der private Gestaltungsplan Spinnerei Floos entspricht in der
vorliegenden Form der Ubergeordneten Gesetzgebung, insbe-
sondere der Planungs- und Baugesetzgebung des Kantons
Zdurich.

Der Gestaltungsplan entspricht auch den Zielen und Grundsat-
zen der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) und beachtet die ver-
bindlichen Vorgaben von kantonalen und kommunalen Richt-
planen sowie regionalen Leitbildern, indem er die Siedlungs-
entwicklung den Vorgaben entsprechend konzentriert.

Zudem ermoglicht der Gestaltungsplan die Umnutzung und die
damit verbundene Erhaltung des im ISOS geschlitzten Ortsbilds
und der Schutzobjekte.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 um-
schriebenen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen
werden hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinn-
gemass wie folgt erflllt:

Den Grundsatzen in einer "urbanen Wohnlandschaft" die
Siedlung nach innen zu entwickeln, Potenziale in den Uber-
bauten Bauzonen zu aktivieren und zu erhohen, Arbeits-
platze sowie Ubergange zur offenen Landschaft zu erhalten
werden mit dem Gestaltungsplan Rechnung getragen.

Der Gestaltungsplan tragt zur haushalterischen Nutzung
des Bodens bei, indem er unternutzte Siedlungsflachen re-
aktiviert und eine qualitatsvolle Weiterentwicklung in den
bestehenden Siedlungsstrukturen ermdglicht. Durch die er-
hohte Nutzungsdichte steigt die Wohn- und Arbeitsplatzka-
pazitat. Bezogen auf den urbanen Raum wird dies auf kan-
tonaler Ebene durch das ROK-ZH als Zielsetzung definiert.
Zugleich wird auch der gemass regionalem Richtplan ge-
forderte Grundsatz der Erhaltung der bestehenden Sied-
lungsstruktur - insbesondere des Industrieensembles - er-
fallt.

Die durch die erhéhte Nutzungsdichte potentiell zusatzlich
erzeugten Wohnungen und Arbeitsplatze kénnen ver-
kehrsmassig vertraglich auf den bestehenden Erschlies-
sungsstrassen bewaltigt werden. Verkehrsintensive Einrich-
tungen innerhalb des Gestaltungsplangebiets werden ex-
plizit ausgeschlossen. Zudem wird die Anzahl Motorfahr-
zeug-Abstellplatze in den Bestimmungen zum Gestal-
tungsplan auf 74 beschrankt. Durch diese Massnahmen
kénnen unerwilnschte Einwirkungen auf die Wohnnutzung
und die Schitzenswerte Gebdude durch den MIV vermin-
dert werden.
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*  Der private Gestaltungsplan bedingt keine besondere Ab-
stimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da die Inhal-
te keine Wirkungen entfalten, die mit den Nachbargemein-
den abgestimmt werden missten.

Die Eigentiimerin ist Gberzeugt, mit dem vorliegenden Gestal-
tungsplan sowohl die 6ffentlichen Interessen gewahrt als auch
den privaten Interessen ausreichend Rechnung getragen zu
haben.
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Beilage

Larmgutachten vom 22.7.2017

Verkehrsgutachten vom 29.6.2017
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Situation

Im Osten der Gemeinde Wetzikon befindet sich das Gebiet des Priva-
ten Gestaltungsplanes Spinnerei Floos. Hier sollen diverse bestehende
Schutzobjekte einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Das Gebiet liegt im direkten Einflussbereich der Ziircherstrasse und
des Abschnittes Wetzikon — Aathal der SBB-Strecke Rapperswil - Uster
- Wallisellen Ost (DfA-Linie: 740). Weiter befindet sich auf dem Areal
eine Larm emittierende Wasserkraftanlage (Floos Il).

Ebenfalls mitzuberiicksichtigen ist die geplante Oberlandautobahn,
die siidlich des Gestaltungsplan-Perimeters in offener Streckenfiih-
rung verlauft.

- T “
R Spinnerei
!

Larmrechtliche Beurteilung

2.1 Grundsétzliches

Das vorliegende Larmgutachten zeigt auf, ob die Anforderungen der
Larmschutz-Verordnung (LSV) eingehalten sind oder ob weitere Mass-
nahmen zu treffen sind.

Konkret miissen die Beurteilungspegel Lr" in der Mitte der offenen
Fenster von larmempfindlichen Raumen die massgebenden Belas-
tungsgrenzwerte Lr einhalten. Beim eingezonten und erschlossenen
Areal sind dies gemdss Art. 31 LSV die Immissionsgrenzwerte (IGW).

Seite 2
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Die verschiedenen Larmarten sind getrennt zu beurteilen.

Fiir heute bereits bestehende larmempfindliche Nutzungen in den
Baubereichen 1 und 6 (Schutzobjekte) gilt eine Bestandesgarantie.
Sofern sie nicht massgebend verdndert werden (Wohnraumerweite-
rungen, Umnutzungen usw.), diirfen sie iiber den IGW belastet sein,
ohne dass Massnahmen getroffen werden miissen.

2.2 Praxis Kanton Ziirich

Mit Bundesgerichtsentscheid vom 16. Mdrz 2016 wurde die im Kanton
Ziirich bei Baubewilligungs- und Planungsverfahren bisher angewen-
dete «Praxis des massgeblichen Liiftungsfensters» als nicht rechts-
konform eingestuft.

Fiir Beurteilungen gelten seither die folgenden Grundsadtze:

- An jedem Fenster eines larmempfindlichen Raumes ist der Grenz-
wert einzuhalten.

- Bei verbleibenden Uberschreitungen sind alle Massnahmen am
Gebdude nach LSV auszuschopfen.

- Das Luftungsfenster' gilt als Massnahme zur Optimierung und
Argument bei der Interessenabwdgung zur Erteilung einer
Ausnahmebewilligung.

- Ausnahmebewilligungen sind fiir alle larmempfindlichen Raume
mit Fenstern liber dem Grenzwert notwendig.

Fiir jede Ausnahmebewilligung muss die kommunale Behorde ein
liberwiegendes Interesse geltend machen. Zudem wird die Zustim-
mung der kantonalen Behdrde bendtigt.

Bei Betriebsrdumen, die in der Regel nur in der weniger kritischen Ta-
gesperiode besetzt sind, werden geringe Grenzwert-Uberschreitungen
toleriert, wenn die betreffenden Raume mit einer kontrollierten Be-
[iftung ausgestattet werden.

1 Als Liiftungsfenster wird das am wenigsten belastete Fenster mit Offnungsmecha-
nismus eines larmempfindlichen Raumes bezeichnet, welches mindestens 5% der
Bodenflache umfassen muss, wenn andere 6ffenbare Fenster vorhanden sind, oder
mindestens 10%, wenn keine anderen Fenster bzw. nur festverschlossene Fassa-
denelemente zur Belichtung vorhanden sind. Das Liiftungsfenster darf zudem nicht
durch eine andere Larmart iiber dem Grenzwert belastet sein.
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3 Grundlagen
3.1 Privater Gestaltungsplan Spinnerei Floos

Situation 1:500 dat. 4.717
Bestimmungen dat. 4.7.7
Erlduternder Bericht dat. 4.7.7
Vorprifungsbericht Baudirektion Kanton ZH dat. 10.12.12

Kurzbericht zum Umbau des Turbinenhauses
(Messungen am bestehenden Bauwerk, bau-
akustische Beurteilung, Trombik Ingenieure) dat. 2.10.08

L’g “® w1 3.2 Zone, Empfindlichkeitsstufen und Grenzwerte

vk % Der gesamte Perimeter liegt in der Industriezone IA, welcher
in der aktuellen Nutzungsplanung der Gemeinde Wetzikon
die Empfindlichkeitsstufe (ES) IV zugeordnet ist. Im Gestal-
tungsplan wird allerdings fiir das gesamte Gestaltungsplan-
gebiet die ES Il festgelegt.

Damit gelten gemdss LSV die folgenden IGW:

Wohnrdume Betriebsrdume
LrTag  Lr Nacht LrTag  Lr Nacht
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]

ES Il 65 55 702 -3
3.3 Emissionsdaten

3.3.1 Strassenldrm

Gemass Strassenlarm-Informationssystem des Kantons Ziirich weisen
die Abschnitte der Ziircherstrasse und der geplanten Oberlandauto-
bahn die folgenden Emissionen auf:

Abschnitt Lrt Lrn
[dB(A)]  [dB(A)]
Ziircherstrasse Ost (41092, ab Usterstrasse) 84.5 79.9
Ziircherstrasse West (41091, ab Usterstrasse) 85.3 80.4
Oberlandautobahn 93.1 88.1

Diese Emissionen beinhalten bereits einen Zuschlag fiir den Belag

2 Bei ldarmempfindlichen Betriebsraumen in Gebieten der ES I, Il oder Il gelten ge-
mass Art. 42 LSV um 5 dB(A) hohere IGW.

3 Fiir Objekte, in denen sich Personen in der Regel nur am Tag aufhalten (zum Bei-

spiel Biiros oder Schulen), gelten keine Nacht-Belastungsgrenzwerte (Art. 41 Abs. 3
LSv).
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(+ 2 dB(A) bei Strassen mit einer signalisierten Geschwindigkeit iiber
60 km/h) und fiir die allgemeine Verkehrsentwicklung fiir den Pla-
nungshorizont von 10 Jahren (+ 1 dB(A)).

Bei der Usterstrasse handelt es sich um eine Gemeindestrasse, fiir
welche keine konkreten Zahlen vorliegen. Aufgrund der Netzhierar-
chie kann davon ausgegangen werden, dass sich die Fahrzeuge der
Ziircherstrasse West auf die Achsen Ziircherstrasse Ost und Usterstrasse
aufteilen. Dies fiihrt zu den folgenden Emissionswerten fiir die Uster-
strasse (ebenfalls bereits inklusive den Zuschldgen fiir Belag und Ver-
kehrsentwicklung):

Abschnitt Lrt Lrn
[dB(A)]  [dB(A)]
Usterstrasse 75.0 68.8

3.3.2 Bahnldrm

Gemadss Emissionsplan2015 der SBB weist der Abschnitt Wetzikon -
Aathal der SBB-Strecke Rapperswil - Uster - Wallisellen Ost (DfA-Linie:
740) im Bereich des Gestaltungsplangebietes die folgenden Emissionen
auf:

Abschnitt Lrt Lrn
[dB(A)]  [dB(A)]
Wetzikon — Aathal 73.9 65.3

Bei diesen Zahlen handelt es sich bereits um Prognosewerte, es sind
keine weiteren Zuschldage anzubringen.

3.3.3 Industrie- und Gewerbeldrm

Gemass Kurzbericht zum Umbau des Turbinenhauses (2008, Trombik
Ingenieure AG, Ziirich) betrdgt der Leq im Turbinenhaus (ca. 2 m Ab-
stand zur Turbine) 82.4 dB(A). Dies ldsst auf einen Schallleistungspegel
der Turbine von ca. 90-95 dB(A) schliessen. Die ausgewiesenen Beur-
teilungspegel bei den umliegenden Gebduden (Schutzobjekte 3 und 5)
liegen gemdss Bericht bei 74 dB(A) im Normalzustand und bei 70 dB(A)
beim Zustand mit geschlossenen Fenstern. Der IGW fiir die aktuell
giiltige ES IV ist damit liberschritten und die Anlage ist gemadss Art. 13
LSV zu sanieren. Der Kanton (AWEL) hat diesbeziiglich ein Erhaltungs-
konzept der Kraftwerke am Aabach verfiigt. Die Arbeiten sind einge-
leitet und werden dem Kanton bis Ende 2017 eingereicht. Somit ist die
Sanierung des Turbinenhauses und die Einddmmung des Schallleis-
tungspegels gewadhrleistet.

Sofern nach der Umnutzung des Areals bei den am nachsten zum
Turbinenhaus befindlichen Schutzobjekten 3 und 5 larmempfindli-
che Nutzungen angeordnet sind, miissen die Immissionspegel des
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Turbinenhauses hier um ca. 5—10 dB(A) reduziert werden (heute:
70175 dB(A); IGW: 65 dB(A)).

3.4 Berechnungsmodell

Die Berechnungen wurden mit CadnaA (Computer Aided Noise Abate-
ment; Software zur Berechnung, Darstellung, Beurteilung und Progno-
se von Umgebungslarm; Version 2017 (build 157.4702)) durchgefiihrt.

Die Daten des Gestaltungsplanes wurden direkt in die Berechnungs-
Software importiert. Ebenso wurden alle massgebenden abschirmen-
den Elemente modelliert, namentlich die gemadss Gestaltungsplan
bestehen bleibenden Schutzobjekte 1-6.

Berechnungen

Der folgende Ausschnitt aus dem Situationsplan zeigt die verschiede-
nen Baubereiche, die in der Folge beurteilt werden:

wtzo!

ST ® B /1 l.--ll’.-.l,l'-,[

170630 exp_gp-floos rev

4.1 Strassenlarm

Die geplante Oberlandautobahn wird nordwestlich voraussichtlich mit
einer baulichen Massnahme in Form einer Ladrmschutzwand oder eines
Larmschutzwalles begleitet. Fiir die folgenden Berechnungen wird da-
von ausgegangen, dass eine 3 m hohe Larmschutzwand errichtet wird.
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4.1.1 Baubereich 1

Wohnnutzung (IGW Tag 65 dB(A) / Nacht 55 dB(A)): Wohnnutzung mog-

lich, wenn alle Liiftungsfenster von larmempfindlichen Raumen liber
die riickwartige Fassade beliiftet werden.

Betriebsnutzung (IGW Tag 70 dB(A)): An der gesamten strassenzuge-
wandten Fassade leicht liberschritten. Entweder hier keine Liiftungs-
fenster anordnen oder eine Ausnahmebewilligung beantragen (Vor-
aussetzung: Kontrollierte Liftung).

Heute ist in diesem Objekt 100% Wohnnutzung angeordnet. Wird dar-
an nichts gedandert, so sind von der Bauherrschaft keine Massnahmen
zu treffen, sondern die Liegenschaft ist seitens des Anlagehalters der
Strasse zu sanieren.

Da der Baukorper nur eine Tiefe von ca. 9 m aufweist, ist der gemass
den Bestimmungen des GP vorgesehene maximale Wohnanteil von
100% auch bei einer Umnutzung moglich (strassenzugewandt und
seitlich nur Nebenraume, Nasszellen, Erschliessung und durchgehende
Wohnrdume).

4.1.2 Baubereich 2

Wohnnutzung (IGW Tag 65 dB(A) / Nacht 55 dB(A)): Die Grenzwerte sind

eingehalten.
Betriebsnutzung (IGW Tag 70 dB(A)): Die Grenzwerte sind eingehalten.

Der gemdss den Bestimmungen des GP vorgesehene maximale Wohn-
anteil von 70% ist problemlos moglich.
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4.1.3 Baubereich 3

Wohnnutzung (IGW Tag 65 dB(A) / Nacht 55 dB(A)): Wohnnutzung mog-
lich, wenn alle Liiftungsfenster von larmempfindlichen Raumen liber
die riickwartige Fassade beliiftet werden.

Betriebsnutzung (IGW Tag 70 dB(A)): Die gesamte strassenzugewandte
Fassade weist Tagesbelastungen von 77/78 dB(A) und damit deutliche

Uberschreitungen auf. Hier wird eine Ausnahmebewilligung beantragt
werden miissen (Voraussetzung: Kontrollierte Liiftung).

Der gemdss den Bestimmungen des GP vorgesehene maximale Wohn-
anteil von 30-40% ist im riickwartigen Gebaudeteil problemlos mog-
lich.

4.1.4 Baubereich 4

A

Wohnnutzung (IGW Tag 65 dB(A) / Nacht 55 dB(A)): Die Grenzwerte sind
eingehalten.

Betriebsnutzung (IGW Tag 70 dB(A)): Die Grenzwerte sind eingehalten.

Der gemdss den Bestimmungen des GP vorgesehene maximale Wohn-
anteil von 100% ist problemlos moglich.
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4.1.5 Baubereich 5

Wohnnutzung (IGW Tag 65 dB(A) / Nacht 55 dB(A)): Wohnnutzung mog-

lich, wenn alle Liiftungsfenster von larmempfindlichen Raumen liber
die Nordost-, die Nordwest- und Teile der Siidwest-Fassade beliiftet
werden.

Betriebsnutzung (IGW Tag 70 dB(A)): Die Grenzwerte sind eingehalten.

Der gemdss den Bestimmungen des GP vorgesehene maximale Wohn-
anteil von 80% ist moglich, allerdings bedingt er eine stark auf den
Larmschutz ausgerichtete Grundrissanordnung.

4.1.6 Baubereich 6

Wohnnutzung (IGW Tag 65 dB(A) / Nacht 55 dB(A)): Wohnnutzung mog-

lich, wenn alle Liiftungsfenster von larmempfindlichen Raumen liber
die Nordost- und die Nordwest-Fassade beliiftet werden.

Betriebsnutzung (IGW Tag 70 dB(A)): Die Grenzwerte sind eingehalten.

Heute ist in diesem Objekt ca. 95% Wohnnutzung angeordnet. Wird
daran nichts geandert, so sind von der Bauherrschaft keine Massnah-
men zu treffen, sondern die Liegenschaft ist seitens des Anlagehalters
der Strasse zu sanieren.

Da der Baukorper nur eine Tiefe von ca. 11 m aufweist, ist der gemass
den Bestimmungen des GP vorgesehene maximale Wohnanteil von
100% auch bei einer Umnutzung moglich (strassenzugewandt und
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seitlich nur Nebenrdume, Nasszellen, Erschliessung und durchgehende
Wohnrdaume).

4.2 Bahnlarm

Beim Bahnlarm geniigt bereits eine generelle Beurteilung zur Feststel-
lung, dass die IGW in allen Baubereichen eingehalten sind. Die Emis-
sionen betragen 73.9 dB(A) am Tag und 65.3 dB(A) in der Nacht. Fiir
Wohnnutzung ist der Nachtwert kritisch, da die Differenz weniger als
10 dB(A) betrdgt. Der massgebende IGW betragt 55 dB(A).

Der am ndchsten zur Bahnanlage befindliche Baubereich weist einen
Abstand von iiber 50 m zur Mitte der Bahnanlage auf. Damit ergibt
sich eine Abstandsreduktion von iiber 15 dB(A) und eine maximal
mogliche Belastung von unter 50 dB(A). Es kénnen keine IGW-Uber-
schreitungen vorliegen.

4.3 Schallschutz an den Gebduden

Nach Art. 32 Abs. 1 LSV muss der Bauherr eines neuen Ge-
bdaudes nachweisen, dass der Schallschutz bei Aussenbau-
teilen und Trennbauteilen ldarmempfindlicher Rdume sowie
bei Treppen und haustechnischen Anlagen den anerkannten
Regeln der Baukunde entspricht. Als solche gelten konkret
die Mindestanforderungen der SIA-Norm 181 (Schallschutz im
Hochbau).

Bei Wohnnutzung gilt bis zu Belastungen von 60 dB(A) am Tag
und 52 dB(A) in der Nacht gilt ein Anforderungswert an die

Schallddmmung der Aussenhiille von 27 dB(A) (mittlere Larm-

s | empfindlichkeit). Ubersteigen die Belastungen diese Werte,

so werden auch die Anforderungen erhoht und zwar um das

Mass der Uberschreitung. Zudem gelten nach Art. 32 Abs. 2 LSV
9 | verschirfte Anforderungen, wenn die Belastungen iiber 65 dB

am Tag oder liber 55 dB in der Nacht liegen. Hier werden die

Anforderungen nach Angabe des Kantons um weitere 3 dB

erhoht. Massgebend ist jeweils der hGhere Wert (Tag oder

Nacht)

Bei Betriebsnutzung mit mittlerer Lirmempfindlichkeit (z.B.

Einzelbiiros) liegen analoge Anforderungen vor, wobei hier

die zusdtzliche Verscharfung entfdllt. Bei Rdumen mit geringer
Larmempfindlichkeit (z.B. Grossraumbiiros) sind die Anforde-

rungen 5 dB(A) tiefer. Hier ist nur der Tageswert massgebend.

Die Einhaltung von Anforderungen bis ca. 35 dB(A) ist noch

mit «normalen» Konstruktionen maoglich, bei Anforderungen

bis ca. 4o dB(A) werden insbesondere an die Fenster bereits

hohe Anforderungen gestellt. Anforderungen tiber 4o dB(A)

sind — wenn lberhaupt — nur mit Spezialverglasungen er-

Anforderung ...
e
b=}
_— =]
3] £ c
3 = '}
2 S £
bo L u b0 °
g £ 8] 5| =2
RPN I
1]
K g 8| 9| = 2
2l s E BT 3
- =
| 2| a | a|l 5| s
= : : 2 g
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reichbar.

Dies muss insbesondere dann im Auge behalten werden, wenn einzel-
ne Baubereiche nur Wohnnutzung enthalten sollen. Soll beispielswei-
se im Baubereich 1 (Schutzobjekt 1) nur Wohnen angeordnet werden,
dann muss bei allen an die strassenzugewandte Fassade grenzenden
Wohnrdumen (durchgehende Wohnrdume) ein Anforderungswert von
4t dB(A) erreicht werden. Das ist wohl nur mit Festverglasungen mog-
lich oder wenn die Vollzugsbehdrde nach Art. 32, Abs. 3 Erleichterun-
gen gewadhrt, weil die Einhaltung der Anforderungen unverhaltnisma-
ssig ist.

5 Fazit
5.1 Baubereich 1

In diesem Baubereich ist heute fast ausschliesslich Wohnnutzung an-
geordnet. Fiir diese besteht bei unveranderter Nutzung eine Bestan-
desgarantie. Liegen Uberschreitungen der massagebenden Grenzwerte
vor, so ist der Kanton als Anlagehalter der Strasse larmsanierungs-
pflichtig. Werden die Objekte allerdings geandert, dann geht die
Pflicht, Larm- und Schallschutzmassnahmen zu treffen, auf die Bau-
herrschaft liber.

5.2 Ubrige Baubereiche

In den librigen Baubereichen sind die gemdss den Bestimmungen des
GP vorgesehenen maximalen Wohnanteile realisierbar.

Thalwil, 30. Juni 2017

Ingenieurbiiro Andreas Suter

/{wﬁw///f/’
Andreas Sut

Sachbearbeiter: Andreas Suter
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HIAG Immobilien Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

AUFGABENBESCHREIBUNG

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens ,Areal Floos* ist das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen, das infolge des Projektes induziert wird, zu berechnen. Ziel ist es,
die Zu- und Ausfahrt zum Areal Floss von der Zurcher- und der Usterstrasse bezlg-
lich ihrer zukdnftigen Verkehrsqualitat zu beurteilen.

Neben der Zufahrt von Personenwagen ist die Befahrbarkeit des Erschliessungs-
knotens bis zur Anlieferungsplattform auch mit 10 m Lastwagen zu gewahrleisten.

LAGE DES AREAL FLOOS

Das Areal Floos liegt am Eingang zum Aathal im Westen von Wetzikon. Das Areal
wird von der Zlrcher- und Usterstrasse flankiert. Die Hauptzufahrt erfolgt von der
ZUrcherstrasse.

Areal Floos

WETZIKON, AREAL FLOOS

Aussere Erschliessung

100 m 500 m I
| | I

Abbildung 1: Aussere Erschliessung Areal Floos

IBV HUSLER AG 2
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PARKPLATZBERECHNUNG

IST-ZUSTAND

Insgesamt sind heute 59 Abstellplatze Uber das Areal Floos verteilt. 16 Abstellplatze
werden Uber die Zircherstrasse und 43 Abstellplatze Uber die Usterstrasse er-
schlossen.

PROJEKT

FUr die Parkplatzberechnung wurde das Raumprogramm des Vorprojektes zu
Grunde gelegt. Das Parkplatzangebot wurde gemass geltender Praxis von Wet-
zikon berechnet (vergleiche PP-Berechnung moos giuliani herrmann architekten ag,
15.12.2016).

Insgesamt sind 74 Autoabstellplatze, davon 6 Besucher Abstellplatze vorgesehen.

Nutzungen Anzahl Abstellplatze
Anwohner / Besucher
Beschéftigte

Wohnen 18.9 1.2

Gewerbe / BUro 29.3 3.1

Gastronomie 13.7 1.4

Laden / Verkauf 6.5 0.6

Total Autoabstellpldtze 68.4 6.3

Tabelle 1: Berechnung der Anzahl Autoabstellplatze geméass Parkplatzverordnung Wetzikon
/ SN 640 281

VELOABSTELLPLATZE (VAP)

Gemass Parkplatzverordnung von Wetzikon missen mindestens gleich viele Velo-
abstellplatze wie die Anzahl Pflichtabstellplatze fur Personenwagen zur Verflugung
stehen.

PARKPLATZ-PROVISORIUM

Wahrend der Bebauung des Areals wird die Flache im Westen als Parkplatz-
Provisorium genutzt. Die Gesamtanzahl an Abstellplatzen wird auch in Kombination
mit dem Provisorium nicht mehr als 74 Abstellplatze betragen (vgl. Abbildung 3).
Zudem sollen auch wahrend dem Bau immer eine gewisse Anzahl Abstellplatze auf
dem Parkplatz welcher von der Usterstrasse erschlossen wird angeboten (Annahme
12 Abstellplatze).

IBV HUSLER AG 3
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ERSCHLIESSUNG DER PARKIERUNG

Die aussere Erschliessung flr den motorisierten Verkehr erfolgt wie heute Uber zwei
Arealanschlisse:

= Zlrcherstrasse
= Usterstrasse

4634

R

o wwSReservoir T
5

Ist-Zustand Projekt

Ist-Zustand
43 PP

WETZIKON, AREAL FLOOS

Arealanschliisse und PP Anordnung

20m 100 m (D
I BN .
\

Abbildung 2: Arealanschltisse und PP Anordnung
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\
5634 4634,
A S

Sy

\'o .,ﬁﬂeser/voir o
“Zufehrt Zircherstrasse 7

Ist-Zustand  Projekt
16PP 62PP

rasse

WETZIKON, AREAL FLOOS

Arealanschliisse und PP Anordnung
mit Provisorium

20m 100 m CD
- = .
AN

Abbildung 3: Arealanschlisse und PP Anordnung mit Provisorium
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ANORDNUNG DER ABSTELLPLATZE

Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

Die Autoabstellplatze werden Uber die zwei Arealanschllsse erschlossen. Von der
Zlrcherstrasse werden neu 34 Abstellplatze (davon O fur Besucher) und Uber die
Usterstrasse 40 (davon 6 fur Besucher) erschlossen. Besucher kdénnen somit mit
Hilfe einer Beschilderung konsequent Uber die Usterstrasse auf das Areal geleitet

werden.
Nutzungen PP A;;;dhnrttmg d Zuordnung Total PP
Anwohner / Besucher/
Beschaftigte Gaste
Wohnen Usterstrasse 0 1.2 1.2
Gastronomie Usterstrasse 13.7 1.4 15.1
Gewerbe / BUro Usterstrasse 14.3 3.1 17.4
Laden / Verkauf Usterstrasse 6.5 0.6 7.1
Wohnen ZUrcherstrasse 18.9 0 18.9
Gewerbe / BUro ZUrcherstrasse 15.0 0 15.0
Total Autoabstellpldatze 68 6 74

Tabelle 2: An- und Zuordnung der Autoabstellplatze geméass ,Vorprojekt®

IBV HUSLER AG
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Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

In Verbindung mit dem Provisorium wird an der Trennung von Besuchern und An-
wohner/Beschéftigte festgehalten. 28 Stellplatze werden auf das Provisorium ver-
schoben. 12 Stellplatze bleiben weiterhin Uber die Zufahrt Usterstrasse erhalten und

kdnnen von Besuchern und einem Teil der Beschéftigten genutzt werden.

Nutzungen PP A;;;dhn:ng d Zuordnung Total PP
Anwohner / Besucher/
Beschaftigte Gaste
Wohnen Usterstrasse 0 1.2 1.2
Gastronomie Usterstrasse 0 1.4 1.4
Gewerbe / BUro Usterstrasse 8.3 3.1 11.4
Laden / Verkauf Usterstrasse 0 0.6 0.6
Laden / Verkauf ZUrcherstrasse 6.5 0 6.5
Wohnen ZUrcherstrasse 18.9 0 18.9
Gewerbe / BUro ZUrcherstrasse 21.0 0 21.0
Gastronomie ZUrcherstrasse 13.7 0 13.7
Total Autoabstellpldatze 68 6 74

Tabelle 3: An- und Zuordnung der Autoabstellplatze in Verbindung mit dem Parkplatz-

Provisorium

IBV HUSLER AG
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ABSCHATZUNG VERKEHRSAUFKOMMEN

Die Verkehrserzeugung des Areals Floos wurde flir den Ist-Zustand und fUr die zu-
kinftige Nutzung mit und ohne Provisorium ermittelt. Eine detaillierte Berechnung ist
in der Beilage 1 bis 3 angehangt.

Die verwendeten spezifischen Verkehrspotentiale entsprechen, wo immer moglich,
dem ,Leitfaden Fahrtenmodell“ Dez. 2006 (Tiefoauamt und Umwelt- und Gesund-
heitsschutz der Stadt Zurich). Wo dieser Leitfaden keine Aussagen macht, wurden
die VSS Normen und andere Erfahrungswerte herangezogen.

IST-ZUSTAND

Insgesamt I6sen die bestehenden 59 Autoabstellplatze 166 Fahrten pro Tag aus. In
der Abendspitzenstunde (17.00 — 18.00 Uhr) ergeben sich 27 Wegfahrten und 6
Zufahrten.

DTV' Abendspitzenstunde (ASP)
weg Zu Total
Zufahrt Usterstrasse 123 21 3 24
Zufahrt ZUrcherstrasse 45 6 3 9
Total 167 27 6 33

Tabelle 4: Induzierte Fahrten heute

" Durchschnittlicher Taglicher Verkehr (DTV)

IBV HUSLER AG 8



HIAG Immobilien Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

PROJEKT

Im zukunftigen Zustand erfolgen rund 57% der Fahrten Uber die Zufahrt von der
Usterstrasse. Insgesamt I6sen die 74 Autoabstellplatze 197 Fahrten pro Tag aus. In
der Abendspitzenstunde (17.00 — 18.00 Uhr) ergeben sich 29 Wegfahrten und 12
Zufahrten.

Die 15 zuséatzlichen Abstellplatze induzieren insgesamt 30 zusatzliche Fahrten pro
Tag. In der Abendspitzenstunde ist mit zusatzlich 2 Weg- und 6 Zufahrten zu rech-
nen.

Die Anzahl der induzierten Fahrten unterscheidet sich auch wahrend der Nutzung
des Parkplatz-Provisoriums nicht.

DTV? Abendspitzenstunde (ASP)
weg Zu Total
Zufahrt Usterstrasse 112 18 3 21
Zufahrt ZUrcherstrasse 85 11 9 20
Total 197 29 12 41

Tabelle 5: Induzierte Fahrten zukunftige Nutzung

2 Durchschnittlicher Taglicher Verkehr (DTV)

IBV HUSLER AG 9



HIAG Immobilien Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

VERTEILUNG DES ZIEL-/ QUELLVERKEHRS IN DER ABENDSPITZEN-
STUNDE

Die Verteilung des Ziel-/ Quellverkehrs wurde fur den Abendspitzenstundenverkehr
(ASP) mit 30% Richtung Uster und 70% Richtung Wetzikon angenommen. Diese
Werte wurden im heutigen Zustand ermittelt und auf den zukUnftigen Zustand proji-
Ziert.

FUr die heutige Verkehrsbelastung der Zurcherstrasse liegen verschiedene Daten
vor. Gemass Gesamtverkehrsmodell Kanton Zirich (GVM)® ist von einer Quer-
schnittsbelastung von 2'225 Fahrzeuge in der ASP auszugehen. In einer Verkehrs-
erhebung® Uber das gesamte Stadtgebiet wurden in der ASP 1’060 Fahrzeuge
Richtung Uster und 1’040 Fahrzeuge in Richtung Wetzikon erhoben (Querschnitts-
belastung 2'100 Fahrzeuge).

Auf der Usterstrasse werden gemass GVM geringere Verkehrsmengen als bei der
Verkehrserhebung von 2009 ausgewiesen.

FUr die Beurteilung der Knotenkapazitat wurden jeweils die hoheren Werte verwen-
det.

Richtung GVM-ZH 2011 Verkeh;z:;hebung
Uster 1141 1’060
Wetzikon 1’084 1’040
Querschnitt 2225 2’100
Tabelle 6: Verkehrsbelastung Zurcherstrasse in der ASP (FZ/h)
Richtung GVM-ZH 2011 Verkeh;z:;hebung
Uster 487 500
Wetzikon 404 600
Querschnitt 891 1’100

Tabelle 7: Verkehrsbelastung Usterstrasse in der ASP (FZ/h)

3 Gesamtverkehrsmodell Kanton Zirich, MIV 2011, https://maps.zh.ch (28.06.2017)

4 Marty + Partner AG, Wetzikon Verkehrserhebung 2009, Stromlinienerhebung und Nummernerhebung

IBV HUSLER AG
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HIAG Immobilien Verkehrsgutachten flir GP Areal Floos Wetzikon

211575

40

WETZIKON, AREAL FLOOS

Verkehrsstréome ASP (Fz/h)
Ist-Zustand + zusétzliche Belastung

487  Verkehrsmenge lst-Zustand \\

+6  zusatzlicher Projektinduzierter Verkehr AN N\
409 Zukunftige Verkehrsmenge N o N <Q N\
. = . A\ \N
¥ 7874 \\65:? (é
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Abbildung 4: Anschlussknoten Zircher- und Usterstrasse Fahrten Ziel-/Quellverkehr Ist-
Zustand und zusatzliche Belastung mit Projekt

IBV HUSLER AG 11
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WETZIKON, AREAL FLOOS

Verkehrsstréme ASP mit Provisorium (Fz/h)
Ist-Zustand + zusétzliche Belastung

487  Verkehrsmenge Ist-Zustand \\

+6  zusatzlicher Projektinduzierter Verkehr AN N\
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Abbildung 5: Anschlussknoten Zircher- und Usterstrasse Fahrten Ziel-/Quellverkehr Ist-
Zustand und zusétzliche Belastung mit Provisorium

IBV HUSLER AG 12



HIAG Immobilien Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

KNOTENBELASTUNG IN DER SPITZENSTUNDE

FUr den Anschlussknoten Zurcherstrasse wurde die heutige Belastung in der
Abendspitzenstunde gemass Gesamtverkehrsmodell (GVM) des Kantons Zlrichs
verwendet.

Gegenuber dem Ist-Zustand wird die Anzahl Abstellplatze Uber die Usterstrasse
reduziert, weshalb von einer Uberpriifung der Leistungsfahigkeit fir diesen Knoten
abgesehen wird.

Die in der Abbildung 2 und 3 dargestellten Verkehrsstrome in Fahrzeugen pro Stun-
de (Fz/n) wurden fUr die Beurteilung der Leistungsfahigkeit® des Anschlussknotens
unter BerUcksichtigung der Neigungsverhaltnisse und des Schwerverkehrsanteils
auf Personenwageneinheiten (PWE) hochgerechnet. Der Schwerverkehrsanteil be-
tragt geméass GVM auf der Zurcherstrasse 5%.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Belastungen in der Abendspitzenstunde (ASP)
fir den Anschlussknoten Zlrcherstrasse, d.h. die Differenz zwischen dem Ziel-/
Quellverkehr neu und heute.

5 Beurteilung der Leistungsfahigkeit geméss VSS Norm 640 022 , Leistungsfahigkeit, Verkehrsqualitat, Belastbarkeit
— Knoten ohne Lichtsignalanlage”

IBV HUSLER AG 13
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Beurteilung

Strom Qualitatsstufe [Mittlere Wartezeit
7 A <10 sehr gut

4+6 C | 15-25 gut

Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

Zurichstrasse Ost
>

Zirichstrasse West

20s

4 6
1

Floos-Areal

Abbildung 6: Anschlussknoten Zircherstrasse am Abend mit Projekt (PWE/h)

Mittlere Wartezeit
Vorhandene Belastungsreserve Leistungsfahigkeit . .
Strom . R wi bzw. wm (s) Qualitatsstufe
Ri bzw. Rm (PWE/h) Li bzw. Lm (PWE/h) (w=3600/R)
7 403 406 9s A
6 306 310 12s B
4 152 159 24s C
4+6 182 193 20s C

Tabelle 8: Auswertung des Anschlussknotens Zurcherstrasse am Abend

Die Analyse der Abendspitze (17:00 — 18:00 Uhr) zeigt, dass die Kapazitat® des Knotens gut
ist. Bei den beiden einbiegenden Strdmen aus dem Areal Floos sind mittlere Wartezeiten
zwischen 12 und 24 Sekunden in der Abendspitzenstunde zu erwarten. Dabei wird die Qua-
litatsstufe A als sehr gut und die Qualitétsstufe C als gut bezeichnet.

5 LOS Level of Service

IBV HUSLER AG
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Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

Mit dem Parkplatz-Provisorium befindet sich die mittlere Wartezeit der einbiegenden
Strome aus dem Areal Floos warend der Abendspitze zwischen 11 und 25 Sekun-
den. Die Qualitatsstufe fur beide Stréme entspricht weiterhin C.

Strom

Qualitatsstufe JMittlere Wartezeit
A <10

Beurteilun
sehr gut

4+6

C | 15-25

gut

22s

4 6
oL

24
B

Abbildung 7: Anschlussknoten Zircherstrasse mit Provisorium am Abend (PWE/h)

Mittlere Wartezeit
Vorhandene Belastungsreserve Leistungsfahigkeit . .
Strom . R wi bzw. wm (s) Qualitatsstufe
Ri bzw. Rm (PWE/h) Li bzw. Lm (PWE/h) (w=3600/R)
7 402 406 9s A
6 302 310 12s B
4 142 158 25s C
4+6 165 189 22s C

Tabelle 9: Auswertung des Anschlussknotens Zurcherstrasse mit Provisorium am Abend

IBV HUSLER AG
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HIAG Immobilien Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

NACHWEIS DER BEFAHRBARKEIT DES ANSCHLUSSKNOTENS
ZURCHERSTRASSE

Die Zu- und Wegfahrt des Areal Floos von der Zircherstrasse ist mit einem 10 m
Lastwagen gewéhrleistet. Der Mandvrierraum ist gendgend gross, so dass ein 10 m
Lastwagen auf dem Areal wenden kann. Ebenso ist die Zufahrt fur Notfahrzeuge
jederzeit moglich.

Der Anschlussknoten ist gemass untenstehender Skizze leicht zu optimieren. Die
Zufahrt ist auf 8.5 m zu verbreitern, so dass die Einfahrt eines Lastwagens auch
dann gewahrleistet ist, wenn ein Personenwagen bei der Ausfahrt steht.

Einfahrt LKW 10 m

- S
WETZIKON, AREAL FLOOS

Nachweis der Befahrbarkeit
10 m Lastwagen

—— Skizze Optimierungsvorschlag

3 zufahrt

[ ] wegfahrt N
5m 25m CD
I T =

Abbildung 8: Nachweis Befahrbarkeit mit 10 m Lastwagen und Skizze Optimierungsvor-
schlag

IBV HUSLER AG 16



HIAG Immobilien Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

UBERPRUFUNG DER SICHTWEITEN DES ANSCHLUSSKNOTENS
ZURCHERSTRASSE

Auf Grund der Anzahl zu erschliessenden Abstellplatzen und der kantonal klassier-
ten Zlrcherstrasse ist vom Ausfahrtstyp C der Verkehrssicherheitsverordnung aus-
zugehen. In Richtung Uster kbnnen 90 m Sichtweite auf ein Uberholendes Fahrzeug
problemlos gewéhrleistet werden. Die Sicht auf Fahrzeuge aus Richtung Wetzikon
ist wegen der bestehenden Gebaudeecke auf rund 52 m beschrankt.

Mit den heute bestehenden 18 Abstellplatzen, die Uber die Zu- und Ausfahrt er-
schlossen werden, kénnte die Ausfahrt gemass Verkehrssicherheitsverordnung als
Typ B betrachtet werden, da ein Zufahrtsweg auf eine Ubergeordnete Strasse ein-
mundet. Beim Ausfahrtstyp B sind im Minimum 50 m Sichtweite nachzuweisen. Da
auf dem betreffenden Strassenabstand Tempo 60 km/h gilt wére eine Sichtweite
von 70 m zu gewahrleisten.

Im Anbetracht der an die Strassen angrenzenden Gewasser und des schitzens-
werten Gebaudes ist eine wesentliche Verbesserung der Sichtverhaltnisse nur mit
einer Verschiebung der Ausfahrt méglich. Die Zufahrt ist lagemassig wegen der vor-
handenen und notwendigen Linksabbiegespur auf der Zlrcherstrasse wegen der
angrenzenden Gewésser auch nur mit grossem Aufwand maoglich.

Aus den oben genannten Grinden gilt es abzuklaren inwiefern die bestehende Zu-
und Ausfahrt mit den im Projekt vorgesehenen 36 Abstellplatzen (+18 Abstellplat-
zen) angepasst werden muss.

IBV HUSLER AG 17



HIAG Immobilien Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

Sichtfeld beeintrachtigt

WETZIKON, AREAL FLOOS
Uberpriifung Sichtweiten gemass Ausfahrt-Typ C

N Ausfahrt-Typ C gemass Verkehrssicherheitsverordnung
- Maximale Neigung innerhalb 6 m ab Strassengrenze £3%
- Maximaler Gefallsbruch an der Strassengrenze 3%
- Einlenkerradius 6-12m
5m 25m - Sichtweite in Richtung Fahrstreifenmitte der ibergeordneten Strasse  90-120 m
-:-:- - Beobachtungsdistanz ab Fahrstreifenrand 3-4m

Abbildung 9: Uberpriifung der Sichtweiten

IBV HUSLER AG 18
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BEILAGEN

Beilage 1:

Beilage 2:
Beilage 3:

Beilage 4:
Beilage 5:

Verkehrsgutachten fur GP Areal Floos Wetzikon

Heutige Verkehrserzeugung

Zukunftige Verkehrserzeugung mit Provisorium
Zukunftige Verkehrserzeugung

Anschlussknoten Zircherstrasse: Nachweis der Befahrbarkeit

Uberpriifung Sichtweiten geméass Ausfahrt-Typ C

IBV HUSLER AG
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Heutige Verkehrserzeugung 2013 Weg- und Zufahrten

Verkehrsgutachten fiir GP Areal Floos Wetzikon

Beilage 1

Durchschnittlicher Abendspitze (ASP)
Zufahrt Usterstrasse Taglicher Verkehr erzeugte Fahrten erzeugte Fahrten Total
(DTV) pro Abstellplatz Total
Nutzung Anz. PP SVP Fahrten weg | Zu weg zu Fahrten
Wohnen (Anwohner) 3 2.5 8 0.1 0.5 0 2 2
Wohnen (Besucher) 1 2.5 3 0.1 3 0.5 0 1 1
Dienstleistung (Mitarbeiter) 29 25 73 0.6§ 0 17 0 17
Dienstleistung (Besucher) 10 4 40 0.3} 0.1 3 1 4
Total 43 123 21 3 24
Durchschnittlicher Abendspitze (ASP)
Zufahrt Ziircherstrasse Téaglicher Verkehr erzeugte Fahrten erzeugte Fahrten Total
(DTV) pro Abstellplatz Total
Nutzung Anz. PP SVP Fahrten weg | zZu weg zu Fahrten
Wohnen (Anwohner) 5 2.5 13 0.1; 0.5 1 3 3
Wohnen (Besucher) 1 25 3 0.1} 0.5 0 1 1
Dienstleistung (Mitarbeiter) 7 2.5 18 0.6} 0 4 0 4
Dienstleistung (Besucher) 3 4 12 0.3} 0.1 1 0 1
Total 16 45 6 3 9
Durchschnittlicher Abendspitze (ASP)
Gesamte Areal Floos Téaglicher Verkehr erzeugte Fahrten Total
(DTV) Total
Nutzung Anz. PP Fahrten weg zu Fahrten
Total 59 167 27 6 33

HUSLER AG
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Zukiinftige Verkehrserzeugung Weg- und Zufahrten mit Provisorium

Verkehrsgutachten fiir GP Areal Floos Wetzikon

Beilage 2

Durchschnittlicher Abendspitze (ASP)
Zufahrt Usterstrasse Taglicher Verkehr erzeugte Fahrten erzeugte Fahrten Total
(DTV) pro Abstellplatz Total
Nutzung Anz. PP SVP Fahrten weg | Zu weg zu Fahrten
Wohnen (Besucher) 1 2.5 3 0.1 0.5 0 1 1
Gastronomie (Besucher) 1 6 6 0.43 0.2 0 0 1
Gewerbe/Biiro (Mitarbeiter) 6 25 15 0.6} 0 4 0 4
Gewerbe/Buro (Besucher) 3 4 12 0.33 0.1 1 0 1
Laden/Verkauf (Besucher) 1 6 6 0.5¢ 0.5 1 1 1
Total 12 42 H 6 2 7
Durchschnittlicher Abendspitze (ASP)
Zufahrt Ziircherstrasse Téglicher Verkehr erzeugte Fahrten erzeugte Fahrten Total
(DTV) pro Abstellplatz Total
Nutzung Anz. PP SVP Fahrten weg zZu weg zu Fahrten
Wohnen (Anwohner) 19 2.5 48 0.1} 0.5 2 10 11
Gewerbe/Buro (Mitarbeiter) 15 2.5 38 0.61 0 9 0 9
Total 34 85 11 10 20
Durchschnittlicher Abendspitze (ASP)
Zufahrt Ziircherstrasse Provisorium Téaglicher Verkehr erzeugte Fahrten | erzeugte Fahrten Total
(DTV) pro Abstellplatz Total
Nutzung Anz. PP SVP Fahrten weg zu weg zu Fahrten
Gastronomie (Mitarbeiter) 14 2.5 35 0.3} 0.1 4 1 6
Gewerbe/Buro (Mitarbeiter) 6 2.5 15 O.6§ 0 4 0 4
Laden/Verkauf (Mitarbeiter) 8 2.5 20 0.6 0 5 0 5
Total 28 70 13 1 14
Durchschnittlicher Abendspitze (ASP)
Gesamte Areal Floos Téglicher Verkehr erzeugte Fahrten Total
(DTV) Total
Nutzung Anz. PP Fahrten H weg zZu Fahrten
Total 74 197 29 12 41

HUSLER AG
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Zukiinftige Verkehrserzeugung Weg- und Zufahrten

Verkehrsgutachten fiir GP Areal Floos Wetzikon

Beilage 3

Durchschnittlicher

Abendspitze (ASP)

Zufahrt Usterstrasse Taglicher Verkehr erzeugte Fahrten erzeugte Fahrten Total
(DTV) pro Abstellplatz Total
Nutzung Anz. PP SVP Fahrten weg | Zu weg zu Fahrten
Wohnen (Besucher) 1 2.5 3 0.1 0.5 0 1 1
Gastronomie (Mitarbeiter) 14 2.5 35 0.33 0.1 4 1 6
Gastronomie (Besucher) 1 6 6 0.4§ 0.2 0 0 1
Gewerbe/Buro (Mitarbeiter) 12 2.5 30 0.63 0 7 0 7
Gewerbe/Buro (Besucher) 3 4 12 0.33 0.1 1 0 1
Laden/Verkauf (Mitarbeiter) 8 2.5 20 0.6} 0 5 0 5
Laden/Verkauf (Besucher) 1 6 6 0.53 0.5 1 1 1
Total 40 112 | 18 3 21
Durchschnittlicher Abendspitze (ASP)
Zufahrt Ziircherstrasse Téglicher Verkehr erzeugte Fahrten erzeugte Fahrten Total
(DTV) pro Abstellplatz Total
Nutzung Anz. PP SVP Fahrten weg zZu weg zu Fahrten
Wohnen (Anwohner) 19 2.5 48 0.1 3 0.5 2 10 11
Gewerbe/Buro (Mitarbeiter) 15 2.5 38 0.6 0 9 0 9
Total 34 85 11 10 20
Durchschnittlicher Abendspitze (ASP)
Gesamte Areal Floos Téglicher Verkehr erzeugte Fahrten Total
(DTV) Total
Nutzung Anz. PP Fahrten weg zu Fahrten
Total 74 197 29 12 41

HUSLER AG
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Wetzikon, Bahnhofstrasse 167, 8620 Wetzikon
Publikationsdatum: KABZH - 25.02.2020 ZH

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000563

Kanton: ZH

Privater Gestaltungsplan "Spinnerei Floos", Wetzikon, Bekanntmachung des Inkrafttre-
tens

Betrifft: 8620 Wetzikon ZH

Der private Gestaltungsplan "Spinnerei Floos", welchem der
Stadtrat mit Beschluss vom 27. Juni 2018 zugestimmt hatte,
wurde von der Baudirektion des Kantons Zirich mit Verfa-
gung vom 6. Januar 2020 genehmigt. Gemass Rechtskraft-
bescheinigung des Baurekursgerichts Kanton Zirich vom 18.
Februar 2020 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Der
private Gestaltungsplan "Spinnerei Floos" tritt am Tag nach
der Publikation in Kraft.

Rechtliche Hinweise:

Kontaktstelle:
Stadt Wetzikon
Bahnhofstrasse 167
8620 Wetzikon ZH
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