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Privater Gestaltungsplan «Lakesme» -
Genehmigung -

Gemeinde Stadt Wetzikon

Lage Kat -Nr. 9053

Massgebende - Situation Mst. 1:500 vom 20. September 2019

Unterlagen . Bestimmungen vom 20. September 2019

- Erléutemder Bericht gemass Art. 47 RPV vom 20. September 2019
- Bericht zu den Einwendungen vom 20. September 2019

. Sachverhalt
‘Anlass und Ztelsetzung Das 2.6 ha grosse Egh -Areal (Grundstiick Kat.-Nr. 9053) ist der Industnezone 1B zuge—

der Planung -Wiesen, ist durch die Breitistrasse erschlossen und liegt am norddstlichen Stadtemgang

von Wetzikon an der Pfaffikerseestrasse. Heute prasentiert sich das Areal unternutzt und
es befinden sich neben einem Wohnhaus unterschiedliche Firmen auf dem Gelande. Ziel

der Eigentimerin ist, das Areal schrittwéise in ein attraktives, zukunftstaugliches und viel-

faltiges Mischgebiet zu transformieren. Unter Beanspruchung der Sonderbauvorschriften
der Bau- und Zonenordnung der Stadt Wetzikon sollen die w1chtngsten Elemente, basie-

rend auf einem Richtkonzept, mit dem Gestaltungsplan umgesetzt werden.

Zustimmung Der Stadtrat stimmte mit Beschluss vom 18. Dezember 2019 dem privaten Gestaltungs-
plan «Lakeside» zu. Mit Schreiben vom 14. Januar 2020 ersucht die Stadt Wetzikon um.

Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen |
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. - Materielle Priifung
Zusammenfassung Der Situationsplan beinhaitet im Wesentlichen die Gliederung des Areals in sieben Bau-
der Vorlage felder, die Erschliessung und Parkierung sowie Freiraumflachen und Fusswegverbindun-
gen. Ent!ang der Zurichstrasse werden zudem eine Pflichtbaulinie und eine Baumreihe
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' festgeleg"t' und es besteht die Anforderung, in ausgewahlien Bereichen, wie beim Orisein-

Ergebnis der
Genehmigungsprifung

Plangrafische

Unstimmigkeiten -

gang aus Richtung Pfaffikon, staddiebauliche Akzente zu setzen.

Mit dem Gestaltungsplan werden die Sonderbauvorschriften gemass Art. 35 ff. BZO be-
ansprucht. Damit verbunden sind verschiedene Anforderungen, welche der Gestaltungs-
plan zur Erméglichung eines Wohnanteils von max. 1.0 m®m?# der zulassigen Nutzung zu

erfiillen hat. Dazu gehdren beispielsweise erhohte Anforderungen gemass §§ 71 und 73

PBG (Arealuiberbauungen).

Den mit Vorpriifungen des Amts fiir Raumentwickiung vom 20. Marz 2018 und .

15. Mai 2019 gestelltén Antragen und Empfehlungen wurde weitgehend entsprochen. Die
nachstehenden Punkie enthalien spezifische Angaben zur Genehmngung, die es im Hin-
blick auf das Baubewilligungsverfahren zu beachten gllt

Nach Riicksprache mit der zusténdigen Katasterbearbeiterorganisation (KBO) wird fest-
gestellt, dass im Situationsplan punktuell plangrafische Unstimmigkeiten im Sinne eines
«Kanzleifehlers» bestehen. Damit eine widerspruchsfreie Anwendung im Baubewiili-
gungsverfahren erfolgen kann, wird nachfolgend transparent gemacht, unter welchen
Annahmen die Genehmigung des Gestaltungspians in Bezug auf dlese Unstimmigkeiten

erfolgt

Baubere;ch A: Zwischen den Koordlnatenpunkten 8 und 9 wurde ein Kreisbogen ausge-
schieden, welcher die der Pféffikerseestrasse entlangfiihrende Verkehrsbaulinie

VD Nr. 5306/2014 teilweise (iberschreitet. Geméass den Gestaltungsplanunteriagen ist
nicht vorgesehen, dass eine Abweichung gegeniber der Baulinie geltend gemacht wer-
den soll, zumal die Kompetenz dafiir chnehin nicht beim Stadtrat liegen wirde. Da die
Koordinatenpunkte 8 und 9 auf der Verkehrsbaulinie itegen ist der in der Tabelle im Situ-
ationsplan ersichtliche Radius zwischen diesen Punkten zu ignorieren. Stattdessen gilt als
Abgrenzung des Baubereichs A (Pflichtbaulinie) zmschen den Koordinatenpunkien 8 und
9 der Verlauf der Verkehrsbautinie. e

Baubereiche C und G: Die Koordinatenpunkte 27, 28 und 29 hegen auf der der
Breitistrasse entlangfiihrenden Verkehrsbaulinie RRB Nr. 597/1995, was korrekt ist. Wie-
derum wurde jedoch die Bauliniengeometrie mit den Kreisbogen (insbesondere die Bo-

genwechsel) nicht beriicksichtigt. Die in der Tabelle ersichtlichen Radien korrespondieren

dadurch nicht mit der Verkehrsbaulinie und sind somit zu ignorieren. Zwischen den Koor-
dmatenpunkten 27, 28 und 29 gilt der Verfauf der Verkehrsbaulinie.

Zusammengefasst kann festgestelit werden dass sémtliche vorgenannten Koordinaten-
punkte in ihrer Lage korrekt sind, dass jedoch der Verlauf der Baubereichsbegrenzung

zwischen diesen Punkien nicht mit den jeweiligen Verkehrsbaulinien tibereinstimmt. Die
Stadt Wetzikon wird eingeladen, die plangrafischen Unstimmigkeiten in Abstimmung mit

den Gesuchstellern und der KBO im Sinne der Erwdgungen zu bereinigen, so dass die

Baubereichsbegrenzungen die Verkehrsbaulinien in keinem Punkt Gberschreiten. Die

~ plangrafischen Anpassungen beddirfen keiner erneuten Genehmigung.



Baubereich F

Art. 8 GPV
Erschliessung und
Parkierung

Beseitigung
widerrechtliche
Zustdnde auf
benachbartem Areal

Hinweis zu Kap. 2.6
(Naturgetahren) im
Eriduterungsbericht
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Gemass Art. 14 BZO gilt gegeniiber dem in der Wohnzone W1.3A liegenden Grundstuck
Kat.-Ne=3268 und dem in der Zone WG2.9 befindlichen Grundstiick Kat.-Nr. 9151 ein
Grenzabstand von 8.0 m. Geméss Art. 37 BZO dirfen vor Fassaden und Fassadenteilen
mit bewohnten Raumen die Abstande der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2.9

geltend gemacht werden. Dieser Abstand betragt in Bezug auf das Grundstuck Kat.-
Nr. 9151 5.0 m, was mit dem im Situationsplan dargestellten Baubereich F berucksichtigt
wird. Gegeniiber dem Grundstiick Kat.-Nr. 3768 betragt der Abstand zum Baubereich F

allerdings nur ca. 3.0 m anstelle von 8.0 m. Da dem Gestaltungspian nur der Stadtrat
zugestimmt hat, ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Einhaitung der Grenz-
abstdnde geméss BZO im Baubereich F durch die Stadt Wetzikon smherzustellen msbe

sondere gegenuber dem Grundstiick Kat.-Nr. 3768.

Gemass § 83 Abs. 3 PBG haben Gestaltungsplane auch die Erschliessung ZU regeln. In

'Art. 8 Abs. 2 GPV wird festgehalten, dass die Zu- und Wegfahrt zu einer allfalligen Tiefga-

rage fir die Baubereiche A und B mit dem Bauprojekt festzulegen sind. Diese Regelung
lasst sehr viel Spielraum offen und schafft moglicherweise raumliche Konflikte mit der im
stidlichen Teil des Gestaltungsplanperimeters vorgesehenen Zu- und Wegfahrt gemass
Art. 8 Abs. 1 GPV. Deshalb wird hiermit kiargestellt, dass eine potenzielle Zu- und Weg-
fahrt far die Bauberelche A und B im nérdlichen Bereich (zwischen den Koordinatenpunk-
ten 1, 2, 10 und 11) zu erfolgen hat. Eine Einstellhalle fUr die Baubereiche A und B dan

nicht mit jener der Baubereiche C bis G verbunden oder kombiniert werden, damit keine

—JPV-pilichiige Anlage entsteht.

Die Auflage aus der Vorprifung, wonach eine rechts- und zonenkonferme Wlederherste!-
lung des Areals westlich der Pfaffikerstrasse sicherzustelien sei, wurde nicht berlicksich-
tigt. Die Baudirektion wird diesbezlglich weitere Schritte priifen, macht die Genehmugung
des vorhegenden Gestaltungsplans aber nicht davon abhangtg

In Kapitel 2.6 (Naturgefahren) im er!auternden Bericht geméass Art. 47 RPV ist festgehal-
ten, dass Personen innerhalb von Gebauden kaum gefahrdet seien, jedoch ausserhalb

davon schon. Diese Aussage ist nicht korrekt. Alierdings wird dieser Umstand dadurch
relativiert, dass in Art. 9 Abs. 5 GPV festgehalten ist, dass die Bauherrschaft verpfhchtet

lst die nottgen Hochwasserschutzmassnahmen zu treffen.

C. Ergebnis - -

Die Vortage erweist sich im Ergebnis als rechimassig, zweckmassng sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv Il) und die Stadt sind durch die Genehmigung nicht

beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungspian stent weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§8§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-

nehmigungsenischeid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veroftient-
lichen und auizulegen. . =

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Geblhrenordnung fur Vem-a-ltungsbehérdeh ist fUr diese

- Verfligung eine Gebulhr zu erheben.
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Die Baudirektion verfugt:

m
i

. Der private Gestaltungsplan <<Lakes:de» welchem der Stadtrat Weizikon mit Be-
schluss vom 18. Dezember 2019 zugestimmt hat, wird genehmlgt

Il.  Gestitzt auf § 2 lit. ¢ und § 9 der GebUhrenordnung fur Vemvaltungsbehorden werden
die Gebuhren wie folgt festgesetzt: '

Staats- und Ausfertigungsgebuhr ARE Fr. 1946.80 106 528 / 83100.40.100

Staatsgebihr AWEL, LH  Fr.13220  105321/83100.41.142
Staatsgebuhr AWEL, BUS Fr. 132.20 105 321 /83100.41.123
Staatsgebiihr AWEL, PG - Fr.66.10 105 323/83100.41.273

Staatsgebihr ALN, FNS . Fr.66.10 105 332/83100.42.400
Total ' Fr. 2'343.40

und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auterlegt.

. Gegen Dispositiv |l dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
" rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zrich, Postfach, 8090 Zirich, schrittlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrun-

dung enthalten. Die angefochiene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-

" nen. Die angerufenen Beweismitte!l sind genau zu bezeichnen und soweit wie mdg-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

V. Die Stadt Weizikon wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zU verof-
~fentlichen '

- diese VerfﬁgUng zusammen mit der geprﬂften' Planung aufzulegen

- nach Rechiskraft die lnkraftsetzang zu verdffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwickiung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkraftireten die Anderungen (inklusive der Beseitigung der Unstimmigkeiten im
Zusammenhang mit den Verkehrsbaulinien) im Kataster der Sffentlich-rechilichen Ei-
gentumsbeschrankungen (OREB-Kataster) nachflhren zu lassen.

V. Mitteilung an

- Stadt Wetzikon (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fur Haumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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- Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 38620 Wetzikon (Katas.terbearbeiterérganisatioln
KBOY .
- Jules Egli AG Immobilien, Breitstrasse 25, 8623 Wetzikon (Rechnungsadressatin)

Amt fur
Raumentwicklung
Fur den Auszug:

VERSENDET AM 27, MRZ. 2028




