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«Chatzler», Schlussbericht vom 13.7.2022, Van de Wetering Atelier fiir

Stadtebau GmbH, Ziirich und Hager Partner AG, Ziirich

Absichtserklarung betreffend Erschliessung und Entwicklung Arbeits-

platzgebiet Chatzler

Kontrolle gebdudebriitende Vogel an der Gernstrasse 15 in Briitten,

Kurzbericht vom 7.9.2023, Orniplan AG, Ziirich
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1. Anlass

1.1 Ausgangslage

Revision der Bau- und Zonenordnung

Im Rahmen der Gesamtiiberpriifung des kantonalen Richtplans wurde das
unmittelbar an das Siedlungsgebiet von Briitten angrenzende Gewerbe-
gebiet «Chétzler» im Umfang von rund 7°000 m?2 als Siedlungsgebiet ausge-
schieden. Damit soll der zukiinftige Landbedarf fiir das lokale Kleingewerbe
abgedeckt werden. Gemass dem regionalen Richtplan Winterthur und
Umgebung soll das Gewerbegebiet primir fiir Produktionsbetriebe und
sekundar fiir Dienstleistungsbetriebe ohne Detailhandel zur Verfiigung
stehen. Fiir die Einzonung des Arbeitsplatzgebietes verlangte der Kanton
Nachweise hinsichtlich der Sicherstellung des lokalen Kleingewerbes und
der guten Einpassung mit einem ortsbaulichen Konzept, weshalb auf dem
Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht besteht.

Die ausserordentliche Gemeindeversammlung vom 8. Juni 2021 genehmig-
te die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung Briitten und damit auch die
Einzonung des Arbeitsplatzgebiets «Chitzler». Um das Gebiet ohne Ver-
zogerungen entwickeln zu kénnen, beabsichtigt die Gemeinde Briitten den
Gestaltungsplan nun so bald als moglich zu erarbeiten.
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Ansicht Gebiet Chétzler
mit der Pflugfabrik
vom Chatzlerweg her
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heutige Situation mit

dem rot umrandeten
Planungsperimeter der
Parzellen Kat.-Nrn. 76, 77,
78, 79 und 80

Planungsperimeter

Das Areal Chitzler in der Gemeinde Briitten umfasst die fiinf Grundstiicke
Kat. Nrn. 76, 77, 78, 79 und 80 mit einer Gesamtfliche von 6'801 m?2. Es
grenzt an die Gernstrasse und dem Chitzlerweg. Die Erschliessung des be-
stehenden Gebaudes (ehemalige Pflugfabrik Vers. Nr. 237) erfolgt iiber die
Gernstrasse.

73

360

Grundeigentum
Das Areal «Chitzler» ist mehrheitlich im Besitz von zwei Grundeigentiimer.

Die Gemeinde Briitten als Grundeigentiimerin der Parzellen Kat. Nrn. 77
und 80 beabsichtigt das Land im Baurecht abzugeben.

Sylvia Menzi und Urs Menzi als Grundeigentiimer der Parzellen Kat. Nrn.
76 und 79 beabsichtigen die Bauten selbst zu erstellen und die Gewerbe-
raume zu vermieten.

Auf der Parzelle Kat. Nr. 78 befindet sich zudem die Transformatorensta-
tion «Pflugfabrik» im Besitz der EKZ. Die EKZ wurde ins Verfahren einbe-
zogen, um den zukiinftigen Bedarf rechtzeitig anmelden zu kénnen.

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens ist eine Neuzuteilung der vier
Liegenschaften Kat. Nrn. 76 bis 80 vorgesehen.
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1.2 Richtprojekt

Vorlage fiir den Gestaltungsplan

Die ortsbauliche Einordnung des Arbeitsplatzgebiets «Chétzler» wurde in
der Bau- und Zonenordnung mit einer Gestaltungsplanpflicht gesichert.
Das Amt fiir Raumentwicklung verlangt bei Gestaltungsplanverfahren, dass
bei baulichen Anpassungen als Grundlage fiir einen Gestaltungsplan ein
Richtprojekt erarbeitet wird. Fiir die Neubebauung der Liegenschaften
lagen im Rahmen der BZO-Revision zwar erste Uberlegungen vor. Fiir die
Ausarbeitung des Gestaltungsplans sollte jedoch eine mit der Gemeinde
Briitten konsolidierte und genehmigungsfahige Vorstudie vorliegen, die als
Vorlage im Sinne eines Richtprojekts fiir den Gestaltungsplan dient. Zur
Erarbeitung dieses Richtprojekts wurde ein «qualifiziertes Varianten-
studium» durchgefiihrt.

Qualifiziertes Variantenstudium

Zur Erlangung von Losungsvorschligen fiir das Richtprojekt fiihrten die
Grundeigentiimer ein zielfithrendes «qualifiziertes Variantenstudium»
durch. Darin wurde durch die finale Synthese wichtige Erkenntnisse und
Rahmenbedingungen fiir den privaten Gestaltungsplan definiert. Mit dem
qualifizierten Variantenstudium konnte die zukiinftige Ausrichtung des
Areals sowie dessen Gebietseinbettung geklart werden.

Im Rahmen des qualifizierten Variantenstudiums war sicherzustellen, dass
aus den resultierenden Erkenntnissen zur Weiterbearbeitung die Interessen
der Grundeigentiimer umgesetzt werden kénnen.

Das qualifizierte Variantenstudium erméglichte einen engen Dialog zwi-
schen dem Begleitgremium und dem Bearbeitungsteam. Ausserdem konn-
ten dndernde Rahmenbedingungen laufend in die Bearbeitung einfliessen.

Vorgehen qualifiziertes Variantenstudium

Ein interdisziplindres Planungsteam mit Kompetenzen in den Fachberei-
chen Stadtebau/Architektur und Landschaftsarchitektur (Van de Wetering
Atelier fiir Stadtebau GmbH, Ziirich und Hager AG, Ziirich) priifte im Dia-
log mit dem Begleitgremium konzeptionelle Bebauungsvarianten planlich
und im Arbeitsmodell auf ihre Machbarkeit. Folgende Punkte standen da-
bei im Vordergrund:

« die stiddtebauliche und freiriumliche Konzeption (u.a. unter Beriicksich-
tigung des Siedlungsrandes und der zukiinftig angestrebten Nutzungen),

+ die Klirung der sinnvollen Nutzungsdichte (Uberpriifung der maximalen
bzw. optimalen Dichte),

« die direkte Erschliessung des Areals ab der Gernstrasse.
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Das Richtprojekt hatte insbesondere die Bebauung, das Nutzungskonzept,
die Freiraumkonzeption, die Verkehrserschliessung und Parkierung sowie
die Auswirkungen auf die Umgebung schliissig aufzuzeigen.

Die Erkenntnisse des qualifizierten Variantenstudiums wurden in einem
Dokument «Richtprojekt» festgehalten. Der Schlussbericht liegt diesem
Bericht bei.

1.3 Aufgabe

Als baurechtliche Voraussetzung fiir die Realisierung des vorliegenden
Bebauungskonzepts ist ein privater Gestaltungsplan zu erarbeiten. Gestal-
tungsplane legen fiir bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Ab-
messungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bin-
dend fest. Dabei darf von den Bestimmungen iiber die Regelbauweise und
von den kantonalen Mindestabstdnden abgewichen werden (§ 83 PBG). Der
Gestaltungsplan besteht aus einem Situationsplan Massstab 1:500 und den
zugehorigen Bestimmungen. Zusétzlich ist zwingend ein erlduternder
Bericht gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung und § 7 Planungs- und
Baugesetz zu erarbeiten. Dieser ist aber nicht Bestandteil der Festsetzung.

Das Richtprojekt der Van de Wetering Atelier fiir Stidtebau GmbH, Ziirich
und der Hager AG, Ziirich bildet die Grundlage fiir den Gestaltungsplan.
Die Inhalte des Gestaltungsplans sind dabei so festzulegen, dass fiir die
Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt. Im Gegenzug darf
aber das Grundkonzept nicht verwissert werden.

Beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um einen privaten
Gestaltungsplan, der gestiitzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) von der Grundeigentiimerin aufgestellt wird. Letztlich muss
er von der Gemeindeversammlung zugestimmt und vom Kanton Ziirich
genehmigt werden.
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Regionaler Richtplan
Winterthur und
Umgebung, Ausschnitt
Siedlung und Landschaft
vom 16.3.2016 mit dem
regionalen Arbeitsplatz-
gebiet Chétzler (violett)
und dem Vernetzungs-
korridor (blau gepunktet)

2. Planerische Grundlagen

2.1 Uberkommunale Vorgaben

Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung

Im regionalen Richtplan Winterthur und Umgebung ist das Gewerbegebiet
«Chitzler» als regionales Arbeitsplatzgebiet eingetragen. Der regionale
Richtplan sieht fiir das Gewerbegebiet «Chatzler» als Entwicklungsziel und
Hauptfunktion primir die Produktion und Gewerbe und sekundar die
Dienstleistung ohne Detailhandel vor.

Das Areal grenzt siidlich an ein Vernetzungskorridor. Vernetzungskorridore
bezeichnen die wichtigsten grossraumigen Ausbreitungsachsen fiir Wild-
tiere zwischen einzelnen Lebensraumgebieten. Die Korridore enthalten
naturnahe Bereiche als Trittstein-Biotope und weisen moglichst wenige
oder zumindest iiberwindbare Hindernisse auf.

|
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0 < h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]
0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]
I 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
Gletscher
M Gewasser

Fliessrichtungen
= Sehr gut
~—¥ Gut

Genligend

Ausschnitt
Oberflachenabfluss
Quelle: GIS-ZH

Oberflichenabfluss

Im Gestaltungsplangebiet besteht eine Gefahrdung durch gewasserunab-
hangigen Oberflachenabfluss. Bei Oberflichenabfluss gilt fiir Bauvorhaben
die «Selbstdeklaration» (Eigenverantwortung Bauherrschaft). Bei dieser
Ausgangslage ist im Rahmen eines spiateren Baugesuches keine Genehmi-
gung auf Stufe Kanton/AWEL nétig. Die Gemeinde verlangt in diesem Fall
eine Selbstdeklaration und nimmt entsprechend Kenntnis.

Gemiss SIA-Norm 261/2020 sind die Einwirkungen des Oberfliachenab-
flusses bei der Dimensionierung der Bauwerke zu beriicksichtigen. Die
notigen Schutzmassnahmen (z.B. bei Gebaudeoffnungen) werden durch die
Bauherrschaft eigenverantwortlich im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens getroffen. Die Gebdudeversicherung des Kantons Ziirich GVZ bietet
eine Gebaudeschutzberatung an.

B/atZW’/sen \ ‘ ; Chétzler- 1\

\ /C// C
/ — 87 \
A

\N—

Naturschutz

Nach Art. 18 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 1.7.1966 iiber den Natur- und
Heimatschutz ist durch die Erhaltung gentigend grosser Lebensriaume (Bio-
tope) und andere geeignete Massnahmen dem Aussterben einheimischer
Tier- und Pflanzenarten entgegenzuwirken.

Die Orniplan AG, Ziirich hat {iberpriift, ob in der ehemaligen Pflugfabrik an
der Gernstrasse 15 in Briitten Mauersegler oder andere gebaudebriitende
Vogel leben. Im Kurzbericht der Orniplan AG, Ziirich vom 7.9.2023 ist das
Resultat der Kontrolle aufgefiihrt.
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Rieswisen

Hitze im Siedlungsraum;
Uberwirmung im
Siedlungsraum, 4 Uhr
Quelle: GIS-ZH

Bioklimatische Bedeutung
von Griinflachen, 4 Uhr

gering

mittel

hoch
B sehr hoch

Uberwirmung im
Siedlungsraum, 4 Uhr

keine
schwach
massig
hoch

sehr hoch

Quelle: GIS-ZH

Kantonale Klimakarte

In der auf dem Geoportal des Kantons Ziirich veroffentlichten Klimakarte
«Hitze im Siedlungsraum» wurde das Siedlungsgebiet in Gebiete eingeteilt.
Pro Gebiet wurde eine kurze Analyse der klimatischen Situation und Em-
pfehlungen zur Hitzeminderung publiziert.

Das Gebiet befindet sich in einem Einwirkbereich von nichtlicher kalter
Luft. Es wird empfohlen bei der Planung die Durchliiftungssituation zu
beriicksichtigen. Es sollten verstarkt durchstrombare Freiflichen geschaf-
fen und Gebauderiegel vermieden werden, vor allem solche quer zur Wind-
richtung.

Im Einzugsgebiet des vorliegenden Gestaltungsplanperimeters weisen die
heute uniiberbauten Parzellen geméss Geoportal des Kantons Ziirich eine
geringe bioklimatische Bedeutung auf. Im betroffenen Areal sind keine und
um das Areal sind hdchstens schwache Uberwirmungen festgestellt wor-
den. Sofern Massnahmen fiir eine klimaangepasste Bebauung ergriffen
werden (z.B. unversiegelte Flichen, Dachbegriinung, etc.), spricht nichts

\:@

N\ 212

Bl& tzv%isenx,
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Ausschnitt Zonenplan
Briitten mit dem
Gewerbegebiet Chatzler
(hellblau eingeféarbte
Flache) und dem
Gestaltungsplanperimeter
(weiss punktierte Linie)
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RAUM.

2.2 Kommunale Vorgaben

Bau- und Zonenordnung

Das Gebiet befindet sich in der Gewerbezone G. Gemiss der Bau- und
Zonenordnung Art. 18 der Gemeinde Briitten vom Dezember 2020 sind in
der Gewerbezone industrielle und gewerbliche Betriebe der Produktion
sowie betriebs- und unternehmenszugehorige Verwaltungs-, Forschungs-,
Verkaufs- und technische Raume zugelassen. In den Obergeschossen sind
ergianzend Dienstleistungs- und Handelsbetriebe zugelassen. Das Ziel liegt
dabei in der Sicherung von Gewerbefliche in den Erdgeschossen. Ergéan-
zend konnen gemaiss Vorgabe regionaler Richtplan Dienstleistungsbetriebe
angesiedelt werden. Die Gesamthohe betragt fiir Sattelddcher maximal

13 m, fiir andere Dachformen maximal 11 m. Die Baumassenziffer betragt
maximal 3.5 m3/m2, wobei mindestens 2.8 m3/m2(80%) konsumiert wer-
den miissen. Es gilt eine Gebdudeldnge von maximal 40 m und einen
Grenzabstand gegeniiber Bauzonen und Nichtbauzonen von mindestens

5 m. Tonnendicher und Mansardendicher sind nicht erlaubt. Es gilt die
Larm-Empfindlichkeitsstufe III.

Zur Sicherstellung der landschaftlichen und ortsbaulichen Einpassung ist

vor der Uberbauung die Festsetzung eines Gestaltungsplans gemiss § 83 ff

PBG erforderlich. Insbesondere sind geméss Art. 19 BZO folgende Merk-

male zu beachten:

+ Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Um-
gebung

« Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude

« Gestaltung der Umgebung inkl. Ubergangsbereich zur Landschaft

=Rosacherye gi=—" -
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Bebauungsstudie mit
Varianten Entwicklung
Chitzler,

Quelle: ewp, Effretikon

Bebauungsstudie

Fiir die Einzonung des Arbeitsplatzgebietes «Chitzler» verlangte der
Kanton Ziirich Nachweise hinsichtlich der Sicherstellung des lokalen Klein-
gewerbes sowie der guten Einpassung mit einem ortsbaulichen Konzept.
Zur Ermittlung der Grundmasse der neuen Gewerbezone in der BZO hat die
Gemeinde deshalb eine Bebauungsstudie in Auftrag gegeben. Die Bebau-
ungsstudie hat ergeben, dass im Gebiet Chitzler gesamthaft Geschoss-
flichen von rund 3'500 bis 4'500 m? realisiert werden konnen.

In der Gemeinde Briitten gibt es verschiedene Gewerbebetriebe, die an
einer Betriebsentwicklung im neuen Arbeitsplatzgebiet «Chatzler» interes-
siert sind. Die Gemeinde ist deshalb auch bereits mit lokalen Gewerbetrei-
benden zusammengekommen um die Bediirfnisse zu klaren.

Bestvariante
Stusion 1500

Massgebendes Terrain

Mit der Harmonisierung der Baubegriffe im Rahmen der letzten BZO-
Revision der Gemeinde Briitten wird als massgebendes Terrain neu der
natiirlich gewachsene Geliandeverlauf gelten. Wo der natiirlich gewachsene
Geldndeverlauf aufgrund einer ilteren Bebauung unklar ist, muss die zu-
stindige Baubehorde dessen Verlauf im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens hoheitlich festlegen. Nach § 5 Abs. 1 ABV wird sie dabei auf den
natiirlichen Gelandeverlauf in der Umgebung abstellen. Sie wird also von
der Umgebung oder von ilteren Terrainaufnahmen auf den urspriinglichen
Geldandeverlauf auf dem Baugrundstiick schliessen.
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Verkehrsbaulinien

Entlang den Erschliessungsstrassen Gernstrasse und Chitzlerweg verlaufen
beidseitige Verkehrsbaulinien. Diese dienen vorerst den Bediirfnissen des
Verkehrs. Sie ermdglicht es, dass fiir die Erstellung neuer sowie den Ausbau
und die Korrektion bestehender Strassen erforderliche Land von Uberbau-
ung freizuhalten. Mit der Arealentwicklung ist die planerische Grundlage
fiir eine zweckmassigen Zufahrt zu schaffen.

\

/ .

Verkehrsbaulinien / 4
entlang der Gernstrasse /"
und des Chatzlerwegs
Quelle: GIS-ZH /
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Ausschnitt Wildkarte
um 1850

Ausschnitt Landeskarte
der Schweiz von 1966
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2.3 Geschichte Areal Chatzler

Das Areal Chatzler blieb bis in den 1960er Jahren unbebaut. Mit dem wirt-
schaftlichen Boom der Nachkriegszeit entwickelte sich auch das Siedlungs-
gebiet der Gemeinde Briitten. Die Siedlung blieb jedoch stets kompakt, ein-
zelne Bauten jedoch, wie die Industriebaute auf dem Areal Chétzler, ent-
standen ausserhalb des Siedlungsgebiets. Hierbei handelt es sich um eine
ehemalige Pflugfabrik die um 1960 erstellt wurde. An diesem Standort
wurden damals Pflugmaschinen produziert, was von der landwirtschaftlich
gepragten Gemeinde zeugt. Auf den historischen Landeskarten erscheint
dieses Gebaude ab dem Jahre 1966. Heute wird diese Industriebaute von
mehreren Betrieben genutzt. Die restlichen Flichen des Areals Chitzler
werden bis heute landwirtschaftlich genutzt.
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3. Richtprojekt

3.1 Vision

Attraktives Arbeitsplatzgebiet fiir das lokale Gewerbe

Mit der Revision der Bau- und Zonenordnung wurde das Gebiet Chétzler
der Gewerbezone G zugewiesen. Zur Sicherstellung der landschaftlichen
und ortsbaulichen Einpassung ist vor der Uberbauung die Festsetzung eines
Gestaltungsplans gemiss § 83 ff PBG erforderlich. Als Grundlage fiir diesen
Gestaltungsplan wurde im Rahmen des qualifizierten Variantenstudiums
ein Richtprojekt erarbeitet. Insbesondere sind gemiss Bau- und Zonen-
ordnung folgende Merkmale zu beachten:

« Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung
Ortsbild: z.B. Quartiercharakter, Lage im Ort, pragende Elemente
Bauliche Umgebung: z.B. Kornigkeit, Massstablichkeit, Geschosszahl, Dachform,
Ausrichtung, Gebaudestellungen, Proportionen, typische Materialien und Farben
Landschaftliche Umgebung: z.B. Topografie, Umgang mit dem gewachsenen Boden,

Baume, Durchgriinung, Aussicht/Ausblicke, Aussenraume

« Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebiaude
Kubische Gliederung: z.B. Verteilung der Baumassen im Areal, raumliche Qualitéten,
Art der Bauten, Gliederung der Bauten und Bauteile, Ausbildung Geschossschichten
Architektonischer Ausdruck: z.B. tragende Gestaltungsidee, Prinzip der Fassaden-

struktur, Proportionen, Detailgestaltung, Material- und Farbkonzept

 Gestaltung der Umgebung inkl. Ubergangsbereich zur Landschaft
Freiflachenkonzept, Aussenraumhierarchie, Spiel- und Aufenthaltsbereiche fiir
verschiedene Altersgruppen, Bepflanzung Wegfiihrung, Weggestaltung, Beleuchtung,
Belige, Okologie, Klima

Zweckmassige bauliche Dichte

Grundsitzlich gelten die in der BZO definierten Grundmasse fiir die Erar-
beitung des Richtprojekts. Im Rahmen der BZO-Revision wurde die maxi-
male Baumasse anhand von Bebauungsstudien eruiert. Unter Beriicksichti-
gung von geniligend Anlieferungs- und Lagerflichen im Aussenraum resul-
tierten in der Bestvariante vier Gebaude mit einer Baumassenziffer (BMZ)
von ca. 3.5 m3/ m2. Im Rahmen des qualifizierten Variantenstudiums
wurde erneut gepriift, inwiefern eine Erhohung der heute zulassigen Aus-
niitzung ortsbaulich sinnvoll ist.
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3.2 Qualitatsverfahren

Qualifiziertes Variantenstudium

Ein interdisziplindres Planungsteam mit Kompetenzen in den Fachberei-
chen Stadtebau/Architektur und Landschaftsarchitektur priifte im Rahmen
des qualifizierten Variantenstudiums konzeptionelle Bebauungsvarianten.
Dem Bearbeitungsteam beratend zur Seite gestellt wurde ein qualifiziertes
Begleitgremium. Dieses hatte die Aufgabe die vom Bearbeitungsteam ent-
wickelten Zwischenergebnisse zu diskutieren, zu beurteilen und die
Losungssuche auch zu steuern.

Die Erkenntnisse des qualifizierten Variantenstudiums wurden in einem
Dokument «Richtprojekt» festgehalten. Der Schlussbericht liegt diesem
Bericht bei.

3.3 Raumprogramm

Einbezug der Gewerbetreibende

Zur Ermittlung von Interessen und lokalen Bediirfnissen wurden Frage-
bogen versendet. Mehrere Gewerbetreibende haben geantwortet. Bei diesen
wurden in mehreren Einzelgesprachen Anforderungen an das Raumkon-
zept ermittelt.

Folgende Erkenntnisse ergaben sich aus den Bedarfsabklarungen:

+ Es besteht ein Gesamtbedarf an Geschossfldchen der lokalen Gewerbe-
treibenden von ca. 4600 m2,

« Der Grossteil des Bedarfs an Geschossflachen liegt im Erdgeschoss
(Produktionsflachen, Werkstatt etc.),

« Zum Teil sind aufgrund der Anlieferung und fiir die Produktion notwen-
digen Maschinen im Erdgeschoss eine Raumhohe von maximal 6.00 m
notwendig,

« Biiro- und Sanitarraumen sowie Lagerflaichen konnen auch im 1. Ober-
geschoss angeboten werden,

+ Es sind geniigend Fliachen im Aussenraum fiir die Anlieferung und die
Parkierung einzuplanen.

Eine Zusammenstellung des Bedarfs an Gewerbenutzflachen von poten-
ziellen lokalen Gewerbebetrieben liegt vor.
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Weitere Bediirfnisse

Auf der Liegenschaft von Sylvia Menzi und Urs Menzi soll zusitzlich eine
Hauswartwohnung mit Terrasse vorgesehen werden.

Die Gemeinde Briitten wiinscht sich den Einbau einer Silobaute fiir die
Salzlagerung (Winterdienst). Es ist von einem Volumen von 50 m3 auszu-
gehen (Abmessung 1*b*h von ca. 3.34 m * 3.54 m * 9.97 m).

Mobilfunkantenne (Swisscom)

Auf der Parzelle Kat. Nr. 76 befindet sich an der Bauzonengrenze die Mobil-
funkantenne der Swisscom. Zurzeit liegt ein Umbauprojekt vor. Die
Swisscom wurde rechtzeitig ins Verfahren einbezogen, um den zukiinftigen
Bedarf rechtzeitig anmelden zu kénnen.
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Vorschlag Grenzmutation
fiir eine neue
Parzellierung des
Arbeitsplatzgebietes
«Chatzler»

PLANE
RAUM.

4. Festlegungen des
Gestaltungsplans

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Zweck

Mit dem Zweckartikel werden die Absichten des privaten Gestaltungsplans
Arbeitsplatzgebiet Chéatzler dargelegt. Hauptzweck des Gestaltungsplans ist
die Realisierung einer qualitativ hochwertigen Gewerbebebauung fiir das
lokale Gewerbe der Gemeinde Briitten.

Bestandteile und Geltungsbereich

Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
Bestimmungen, welche der kantonalen Genehmigung unterliegen.

Der vorliegende Bericht gemiss Art. 47 der Raumplanungsverordnung
(RPV) und das Richtprojekt erlangen keine Rechtsverbindlichkeit. Diese
Dokumente erldutern die Absichten und begriinden die Festlegungen des
Gestaltungsplans. Sie konnen im Rahmen der Baubewilligungsverfahren
zur Klarung von einzelnen Themen beigezogen werden.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans, welcher im Situationsplan dar-
gestellt ist, umfasst die fiinf Grundstiicke Kat. Nrn. 76 bis 80. Diese sind im
Eigentum von Urs und Sylvia Menzi (Kat. Nrn. 76 und 79), der Gemeinde
Briitten (Kat. Nrn. 77 und 80) und der EKZ (Kat. Nr. 78). Der Gestaltungs-
planperimeter weist eine Fliache von insgesamt ca. 6'801 m2 auf. Es besteht
die Absicht (siehe Absichtserklirung in der Beilage) die Eigentumsverhalt-
nisse im Gebiet Chitzler mit einem Erschliessungsvertrag und einer Grenz-
mutation (Neuzuteilung) neu zu regeln.
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Ostansicht (links) und
Nordansicht (rechts)

der Pflugfabrik, ebenfalls
auf den Fotos ersichtlich
ist die Antennenanlage
der Swisscom

Verhiltnis zum iibrigen Baurecht

Der Gestaltungsplan legt besondere Vorschriften fiir die Uberbauung des
Gestaltungsplangebiets fest. Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt,
gilt das massgebliche kommunale und iibergeordnete Recht.

Mit der letzten Gesamtrevision wurde die Bau- und Zonenordnung an die
interkantonale Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) angepasst. Deshalb stiitzt sich der Gestaltungsplan auf das kan-
tonale Planungs- und Baugesetz (PBG) in der Fassung ab dem 1. Mérz 2017
ab.

4.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Gestaltung

Gestaltungspline haben eine bessere Gestaltung und Uberbauung als die
Regelbauweise zu gewihrleisten. In Abs. 1 wird dies mit der Anforderung
einer besonders guten Gesamtwirkung aller Bestandteile der Uberbauung
konkretisiert. Zur Sicherung einer besonders guten Einordnung von den
Gewerbebauten in die Landschaft wird eine schlichte Farb- und Material-
wahl vorgeschrieben. Diese Gestaltungsqualitit sicherzustellen, ist Sache
der Baubehorde im Baubewilligungsverfahren.

Bestehende Bauten und Anlagen

Die im Situationsplan bezeichnete Pflugfabrik mit Baujahr um 1960 sowie
die Anlagen wie z.B. die Trafostation und die Antennenanlage der Swisscom
konnen riickgebaut werden.
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Baubereiche

Die Lage und die dusseren Abmessungen der zuldssigen Gebaude wird
mittels Baubereichen definiert. Diese sind im Sinne eines ausreichenden
Projektierungsspielraums etwas grosser als die Gebdudeabmessungen des
Richtprojekts bemessen. Der Projektierungsspielraum betréagt in der Regel
rund 1 m. Die teilweise Vergrosserung der Baubereiche um mehr als 1.0 m
gegeniiber dem Richtprojekt dient in erster Linie der Sicherstellung eines
Anordnungsspielraums fiir die Neubauten.

In Anlehnung an § 6¢ Allgemeine Bauverordnung (ABV) sind vorspring-
ende Gebaudeteile auf maximal einem Drittel der Summe der projizierten
Fassadenlinien erlaubt. Dabei darf der Baulinienbereich nicht {iberstellt
werden. Vorspringende Gebaudeteile sind zwar Bestandteile eines Gebdu-
des, ragen in der Tiefe aber nicht mehr als um 2.50 m iiber den Baubereich
hinaus. Das Richtprojekt weist solche vorspringenden Gebaudeteile in
Form von Vordacher iiber einem Eingangsbereich und von Balkons auf.

Bauliche Dichte

Gemiss der Bau- und Zonenordnung betrigt die Baumassenziffer maximal
3.5 m3/mz2. Die fiinf Grundstiicke Kat. Nrn. 76 bis 80 weisen eine Gesamt-
fliche von 6'801 m2 auf, weshalb eine maximale Baumasse von 23°‘803.5 m3
zuldssig ist. Das Richtprojekt konsumiert die maximal zuldssige Baumasse
zu rund 85 %.

Gesamthohe

Aufgrund der Lage in der Landschaft wurde der Hohenentwicklung beson-
dere Aufmerksamkeit geschenkt. Einerseits hat sich die Bebauung in die
Landschaft einzufiigen und andererseits hat das Gebiet Chitzler aufgrund
seiner ausgesetzten topographischen Lage insbesondere vom Siidwesten
her eine Silhouettenwirkung. Der Baukorper im Baubereich C ist gemiss
Richtprojekt der niedrigste (zwei Geschosse) und bildet somit den Uber-
gang in die offene Landschaft. Das Gebdude im Baubereich B ist das
hochste. Mit drei Geschossen und der Ausrichtung an der Strasse bildet es
die Adresse des Areals und nimmt Bezug zum gebauten Dorf Briitten. Das
Gebdude im Baubereich A verfiigt iiber drei Geschosse. Da es ins Terrain
eingebettet ist, wirkt es von Siiden her dreigeschossig. Von Norden her
wirkt das Gebaude zweigeschossig und fiigt sich damit in den umgebenden,
griinen, offenen Landschaftsraum ein.

Abgestimmt auf das Richtprojekt legt der Gestaltungsplan fiir die Baube-
reiche eine Gesamthohe mittels Hohenkoten iiber Meer fest. Die Gesamt-
hohe betriagt geméss Bau- und Zonenordnung fiir Satteldiacher maximal
13.0 m und bei anderen Dachformen maximal 11.0 m. Im Gestaltungsplan-
perimeter sind fiir Hauptgebaude nur Pultddcher zulidssig. Um die maximal
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Ansicht von der offenen
Landschaft im Siiden in
Richtung Gernstrasse,
Richtprojekt Van de
Wetering Atelier fiir
Stadtebau GmbH, Ziirich
und der Hager AG, Ziirich

zuldssige bauliche Dichte erreichen zu kénnen und zu Gunsten einer
grosseren Umgebungsflache orientiert sich die maximal zuldssige Gesamt-
hohe bei den Baubereichen A und B an die maximal zulassige Hohe fiir
Sattelddcher. Beim Baubereich C ist die Gesamthche geméss Bau- und
Zonenordnung hingegen eingehalten.

[T

Geschosszahl

Die Geschosszahl ergibt sich grundsitzlich aufgrund der maximal zu-
lassigen Gesamthohe. Das Richtprojekt sieht zwei bis drei Vollgeschosse
vor.

Gebiudeliange

Die zuldssige Gebaudelédnge ist nicht beschrankt. Sie ergibt sich durch die
Liange der Baubereiche.

Dachgestaltung

Gemass Richtprojekt kann mit einem leicht schrigen Pultdach sowohl eine
Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung, als auch die
Herstellung einer eigenen Identitiit erreicht werden. Um den Ubergang zur
Landschaft sanft zu gestalten und die Wichtigkeit des Hofs zu akzentuieren
entwickeln sich die Gebaude von der Landschaft her zum Hof in die Hohe.
Die Pultdicher markieren zudem die drei Bauvolumen als zusammenge-
horendes Ensemble in der Umgebung. In den obersten Geschossen ent-
stehen dadurch spannende, helle und hohe Raume.

Aus gestalterischen Griinden werden technische Aufbauten in den Abmes-
sungen zusétzlich auf eine Hohe von maximal 1.5 m ab dem jeweiligen
Dachrand der Baute beschriankt. Die zuldssige Gesamthohe darf dabei um
1.0 m tiberschritten werden, sofern eine besonders gute Einordnung in das
Landschaftsbild sichergestellt wird.

Im Interesse der Wasserretention und mit Riicksicht auf das Mikroklima
sowie aus gestalterischen Griinden sind die Dachfldchen intensiv zu be-
griinen. Bei den Hauptgebauden kann auf eine Dachbegriinung verzichtet
werden, sofern diese Flachen fiir vollflichige Photovoltaik-Anlagen benotigt
werden.
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Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Die Lage und die dusseren Abmessungen der zuldssigen unterirdischen
Bauten und Unterniveaubauten, die das massgebende bzw. das tiefer ge-
legte Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle um mehr als 0,5 m
iiberragen diirfen (im Bereich der Erschliessung wird ab dem massgeben-
den Terrain gemessen), wird mittels eines Baubereiches definiert. Dieser ist
im Sinne eines ausreichenden Projektierungsspielraums grosser als die
Abmessung der Tiefgarage gemaiss Richtprojekt bemessen. Der Projektie-
rungsspielraum betrigt in der Regel rund ein Meter.

Kleinbauten

Kleinbauten sind freistehende Gebaude mit einer Grundflache von
hochstens 50 m2 sowie einer Gesamthohe von max. 4.00 m wie zum Bei-
spiel Gerateschuppen, Gartenhduser, Velounterstiande. Sie sind nicht nur in
den drei Baubereiche, sondern vereinzelt auch im Hofbereich und im Be-
reich des Erholungsraums zulissig. Die Kleinbauten sind der maximal
zuldssigen Baumasse gemaiss Art. 7 der Bestimmungen anzurechnen.

Massgebendes Terrain

Der heutige Terrainverlauf bezeichnet das massgebende Terrain.

Nutzweise

Die in der Gewerbezone zulissigen Nutzungen sind in Art. 18 der Bau- und
Zonenordnung benannt. Die vorgesehene Gewerbenutzung entspricht
diesen Vorgaben.

4.3 Verkehrserschliessung und Parkierung

Hauptzufahrt

Die Zufahrten in das Arbeitsplatzgebiet Chétzler werden an den im Richt-
projekt vorgesehenen Stellen an der Gernstrasse festgelegt. Bei der An-
ordnung der Zufahrten und Ausfahrten sind die technischen Anforderun-
gen gemass der jeweils giiltigen Verkehrserschliessungsverordnung (VErV)
zu beachten.
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Wendehammer fiir einen
10-m-Lastwagen (links)
und fiir einen 8-m-
Lastwagen (rechts), mit
Wendeschleife fiir
Personenwagen,
Wendekreis Radius jeweils
6.50 m

(Quelle: VSS 40 052)

Erschliessungsstrasse

Die beiden Erschliessungsstrassen sind gemass der jeweils giiltigen Ver-
kehrserschliessungsverordnung (VErV) zu erstellen und fiir alle Verkehrs-
teilnehmenden sicher zu gestalten. Die nordliche Erschliessungsstrasse hat
eine Wendemoglichkeit fiir einen Lastwagen ohne Anhénger mit einer
Liange von mindestens 10 m sicherzustellen. Der Wendekreis hat
mindestens einen Radius von 6.50 m aufzuweisen (z.B. Wendehammer
gemass REGnorm VSS 40 052).

100
7.65 | 50000
}
[}
}
J

23.30

9.75

6.00

1.00 1.00

Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage wird in Abweichung zum Richtprojekt
niher in der Mitte des Baubereichs A und somit ndher an der Gernstrasse
festgelegt. Bei der effektiven Lage der Ein- und Ausfahrt ist darauf zu ach-
ten, dass die Sichtbeziehungen und damit die Verkehrssicherheit gewéhr-
leistet sind. Die definitive Ausgestaltung wird im Baubewilligungsverfahren
erfolgen.

Parkierung

Das Arbeitsplatzgebiet Chétzler strebt eine gute Veloinfrastruktur an,
weshalb jedes der drei Gebaude tiber ebenerdig zugingliche Veloraume
verfiigen soll. Zusitzlich sind Veloparkplatze im Untergeschoss und im
Freiraum vorzusehen. Fiir Beschéftigte und Kunden sind mindestens 0.5
Veloabstellplitze pro 100 m2 Geschossflache zu realisieren. Fiir die Er-
mittlung des Velo-Abstellplatzbedarfs fiir allfallige Wohnnutzungen fiir
standortgebundene Betriebsangehorige ist auf die Richtwerte der VSS
Norm 40 065 “Parkieren — Bedarfsermittlung und Standortwahl von Velo-
parkierungsanlagen® zu stiitzen.
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Berechnung Anzahl
Veloabstellplatze auf
der Grundlage des
Richtprojekts

F

OV-Giiteklassen, mit rot
umrandetes Areal Chatzler

Quelle: GIS-ZH

Raumbezeichnung Art der N g B inhei Menge Nutzenden Richtwert Velo-PP

gemdss Richtprojekt vom 13.7.2022 Rmh;i];::iggf;;’_:;:: = ﬁ‘:zx{;
nicht publikumsorientierte Dienstleistungsbetriebe ~ e

' 2 BGF 8! schi .50 Velo- 2 2
Dienstleistungsbetriebe, Gewerbe ~ mit wenig Besucherverkehr 0 KDL E): 1980 EREEHE | OFOVERLY /oo %900
Reine Biirobetriebe Gewerbe und Industrie Pro 100 m2 BGF 1887 Beschiftigte  0.50 Velo-PP /100 m2 9.433
Lagerflichen Gewerbe und Industrie Pro 100 m2 BGF 1067 Beschiiftigte  0.50 Velo-PP /100 m2 5.335
Total 4934 24.668

Als Referenzgrundlage fiir die Berechnung des Grenzbedarfs an Autoab-
stellpldatzen wurde die kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
bedarfs in kommunalen Erlassen (Version 2018) verwendet. In den
Gestaltungsplanvorschriften wird die Anzahl im Sinne der Wegleitung
abschliessend geregelt. Diese bemisst sich gemiss der Wegleitung nach
dem Gemeindetyp 1, der OV-Erschliessung (OV-Giiteklasse D) und den ort-
lichen Verhiltnissen (Gewerbezone am Siedlungsrand).

Die oberirdischen Parklitze sollen einzig Kunden vorbehalten sein, wih-
rend die Parkplitze fiir Beschiftigte unterirdisch anzuordnen sind.

Das Angebot des offentlichen Verkehrs in der Gemeinde Briitten beinhaltet
zweil Buslinien (Nrn. 660, 662) und vier Haltestellen. Das Areal Chétzler
liegt 100 m zur Bushaltestelle Hofacher entfernt, welche mit der Buslinie
Nr. 660 bedient wird. Dadurch weist das Areal Chitzler eine OV-Giiteklasse
D auf.

= |
= Britten -
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4.4 Freiraum und Umwelt

Grundsatz

Als Grundsatz gilt fiir alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans, dass eine hohe Aufenthaltsqualitit zu erreichen ist. Diese
Gestaltungsqualitit sicherzustellen, ist Sache der Baubehorde im Baube-
willigungsverfahren. Das Richtprojekt dient als Standard fiir die Beurtei-
lung des Freiraums.

Ubergang Siedlung

Ubergang Landschaft

Ubergang Strassenraum

Hof

Freiraumtypologien,
Richtprojekt Van de
Wetering Atelier fiir
Stadtebau GmbH, Ziirich
und der Hager AG, Ziirich

PLANE
RAUM.
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Die Freiraume haben sich durch ihre Qualitidt, Funktionalitidt und einer
angemessenen Ausstattung auszuzeichnen. Die Freiraumgestaltung soll
auch Begegnungen unter den Beschiftigten ermoglichen. Zudem ist es
wichtig, dass bei den Freiriumen eine hohe Biodiversitit entstehen kann.
Der Versiegelungsgrad ist deshalb, mit Beriicksichtigung der notwendigen
Zufahrten, minimal zu halten.

Hofbereich

Der Hof ist die Drehscheibe und Adresse des Areals. Die Gebaudezuginge
sind dementsprechend auf ihn ausgerichtet. Der Hofbereich ist einheitlich,
iibersichtlich sowie mit Sachbeziigen zur offenen Landschaft zu konzipie-
ren. Die im Richtprojekt dargestellten Abgrenzungen und Ausstattungen
des Hofbereiches haben richtungsweisenden Charakter. Die genaue Lage,
Ausdehnung und Ausstattung dieser Flache sind im landschaftsarchitek-
tonischen Projekt mit dem ersten Baugesuch zu bestimmen.

Griinfliachen

Die nicht durch Gewerbebauten beanspruchten Flachen stehen als gross-
ziigige und naturnahe Umgebungsfliche im Sinne eines griinen Randes den
Beschiftigten zur Verfiigung.

Im Ubergang zur Landschaft bieten bliitenreiche Magerwiesen Nahrung fiir
Wildbienen und andere Insekten. Kleinteilige Heckenstrukturen fungieren
als Trittstein-Biotope, die eine Verbindung zum iibergeordneten stidlich
gelegenen Vernetzungskorridor aus dem regionalen Richtplan herstellen
(siehe Abbildung im Kapitel 2.1).

Erholungsraum

Der im Situationsplan bezeichnete Erholungsraum ist fiir den gemein-
schaftlichen Gebrauch aller Beschiftigten vorgesehen.

Die im Arbeitsplatzgebiet Chitzler beschéftigten Personen sollen im Aus-
senraum ein vielfiltiges Angebot an Aufenthalts- und Begegnungsmaglich-
keiten vorfinden — in der Sonne oder im Schatten, als ruhiger Riickzugsort
oder Treffpunkt in der Mittagspause. Im nordlichen Rand zum Chatzlerweg
befinden sich ein grosser gemeinschaftlicher Sitzplatz sowie zuriickgezo-
gene, punktuelle Sitzmdoglichkeiten entlang eines Spazierweges. Die Be-
pflanzung bietet Schutz und Schatten, gleichzeitig lenkt sie den Blick auf die
spektakulédre Aussicht in die umgebende Landschatft.
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Ubergangsbereich Strassenraum

Gestiitzt auf das Richtprojekt wird entlang der Gernstrasse ein Ubergangs-
bereich Strassenraum definiert. Gemass den Freiraumtypologien des
Richtprojekts sollen sich innerhalb dieser Flachen Kies- und Ruderal-
flachen mit Versickerungsmulden abwechseln um das anfallende Regen-
wasser zuriickzuhalten und zu versickern. Der Ubergangsbereich Strassen-
raum darf fiir die Giiterlagerung genutzt werden (z. B. Fahrzeuge, welche
zum Verkauf angeboten werden), sofern eine besonders gute Einordnung
sichergestellt werden kann.

Bepflanzung

Mit der Baueingabe ist fiir die Freiraumgestaltung ein landschaftsarchitek-
tonisches Projekt, welches das gesamte Gestaltungsplangebiet umfasst,
inklusive Bepflanzungsplan einzureichen. Es sind standortgerechte Pflan-
zenarten zu wihlen. Es ist keine Bepflanzung von der schwarzen bzw.
“Watch“- Liste zugelassen (InfoFlora).

Im Hinblick auf den ausreichenden Baumwurzelbereich soll das land-
schaftsarchitektonische Projekt sicherstellen, dass die Baume geniigend
Platz fiir ihre Wurzeln haben, um optimal zu gedeihen (minimale Grosse
Baumscheibe respektive Baumwurzelvolumen). Ein weiterer wichtiger
Punkt ist der Anfahrtsschutz der Biume. Um Schidden durch Fahrzeuge
oder andere mechanische Einwirkungen zu verhindern, sind die erforder-
lichen Massnahmen im Landschaftskonzept aufzuzeigen.

4.5 Umwelt

Energie

Im Sinne einer wirtschaftlichen und umweltfreundlichen Energienutzung
haben die Neubauten einen geringen Energiebedarf mit einem hohen Anteil
an erneuerbarer Energie aufzuweisen.

Die Gestaltungsplanbestimmungen konnen beziiglich Energie — stufenge-
recht — erst eine Stossrichtung aufzeigen. Die Einhaltung der im Energie-
bereich geltenden gesetzlichen Bestimmungen wird im Rahmen des Baube-
willgungsverfahrens nachzuweisen sein.
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Liarmschutz

Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe ITI geméss Larm-
schutzverordnung (LSV). Im Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis zu
erbringen, dass die Grenzwerte eingehalten werden.

Das Arbeitsplatzgebiet «Chétzler» ist gemass der Larmiibersicht fiir Bau-
vorhaben des Kantons Ziirich keiner Lirmbelastung ausgesetzt.

4.6 Versorgung und Entsorgung

Trafostation

Heute betreibt die EKZ auf der eigenen Parzelle Kat. Nr. 78 eine Trafo-
station. Nach Riicksprache mit André Biichler von der EKZ ist die Trafo-
station weiterhin notwendig. Der Ausbaubedarf aufgrund der Einzonung
des Arbeitsplatzgebietes Chitzler ist je nach Gewerbe unterschiedlich und
deshalb noch nicht bekannt. Evtl. muss eine grossere Trafostation gestellt
werden bzw. eine zusitzliche Trafostation oder auch neue Verteilkabinen.
Gemadss Gestaltungsplan und Richtprojekt ist die Verlegung der Trafo-
station in eines der drei Bauten moglich bzw. vorgesehen.

;%‘w I~

<

Trafostation auf der
Parzelle Kat. Nr. 78
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Variante 1
Variantenstudium Unter-
flur-Entsorgungsanlage,
F+H Partner AG,
Rickenbach Sulz

Variante 2
Variantenstudium Unter-
flur-Entsorgungsanlage,
F+H Partner AG,
Rickenbach Sulz

Werkleitungen

Das Gestaltungsplangebiet gilt beziiglich der Werkleitungen (Kanalisation,
Wasser, Elektrizitit) als grundsétzlich erschlossen. Einzig in wasserver-
sorgungstechnischer Hinsicht ist im Baubewilligungsverfahren der Nach-
weis zu erbringen, dass die Anforderungen der GVZ-Richtlinien Lésch-
wasserversorgung (Stand 1.4.2018) erfiillt sind.

Das Areal soll wenn moglich im Trennsystem entwissert werden.

Wertstoffsammelstelle

Die Gemeinde Briitten beabsichtigt eine 6ffentliche Wertstoffsammelstelle
im Areal zu betreiben. Um den Platzbedarf der 6ffentlichen Wertstoffsam-
melstelle zu klaren wurde eine Variantenstudie erarbeitet. Die Wertstoff-
sammelstelle ist im Ubergangsbereich Strassenraum oder im Hofbereich
anzuordnen. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt tiber die nordliche Erschlies-
sungsstrasse oder falls notwendig iiber einen zusatzlichen Anschluss an die
Gernstrasse. Die Unterflur-Wertstoffsammelstelle ist besonders gut in die
Umgebung einzuordnen. Der Nachweis ist im Landschaftskonzept zu er-
bringen.
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Salzsilo

Die Gemeinde Briitten beabsichtigt eine Silobaute fiir die Salzlagerung
(Winterdienst) auf dem Areal anzuordnen. Der Bedarf an Salz betragt Stand
2023 mindestens 40 Tonnen pro Jahr. Es ist deshalb von einem Volumen
von 50 m3 auszugehen (Abmessung 1*b*h von ca. 3.34 m*3.54 m*9.97 m).

Referenzbild viereckige
Silobaute aus Holz,
Blumer-Lehmann AG,
Gossau SG

4.7 Schlussbestimmungen

Etappierung

Die Umsetzung des Arbeitsplatzgebiets «Chitzler» kann in mehreren
Etappen erfolgen. Daher ist eine Etappierung zulissig und die Etappenfolge
richtet sich nach dem effektiven Bedarf an Gewerbebauten. Die Qualitits-
anforderungen miissen auch wihrend den Etappierphasen erfiillt sein.

Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan Arbeitsplatzgebiet «Chéatzler» in der Gemeinde
Briitten wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die
Gemeinde publiziert das Datum der Inkraftsetzung.
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5. Voraussetzungen fiir den
Erlass des Gestaltungsplans

Kantonale Vorgaben

Das Raumordnungskonzept des Kantons Ziirich dient als Basis fiir den
kantonalen Richtplan. Dieses unterteilt den Kanton Ziirich in die fiinf
Handlungsraume Stadtlandschaft, urbane Wohnlandschaft, Landschaft
unter Druck, Kulturlandschaft und Naturlandschaft. In den Handlungs-
raumen soll eine differenzierte Entwicklung stattfinden. Die Gemeinde
Briitten liegt in den Handlungsridumen «Landschaft unter Druck» und
«Kulturlandschaft». Im Handlungsraum «Landschaft unter Druck» befin-
den sich Landschaften, die unter dem Druck der Siedlungsentwicklung
stehen. Die Potenziale der Innenentwicklung miissen ausgenutzt werden,
indem die bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des 6ffentlichen
Verkehrs aktiviert werden. Die Zersiedlung ist einzudimmen und Uber-
ginge zur offenen Landschaft so zu gestalten, dass sich die Siedlungen gut
in die Umgebung einfiigen. Es sind attraktive Ortszentren zu schaffen. Mit
dem durchgefiihrten qualifizierten Variantenstudium erfolgte die ortsbau-
liche Qualitétssicherung sowie eine Aktivierung der Potenziale innerhalb
der bestehenden Bauzone. Mit dem privaten Gestaltungsplan wird zudem
die Gestaltung der Uberginge zur offenen Landschaft grundeigentiimerver-
bindlich gesichert, so dass sich das Arbeitsplatzgebiet Chatzler gut in die
Umgebung einfiigt.

Regionale Vorgaben

Mit den Festlegungen im Gestaltungsplan wird das regionale Arbeitsplatz-
gebiet gemiss regionalen Richtplan Winterthur und Umgebung mit dem
Entwicklungsziel umgesetzt (Hauptfunktion primér Produktion und
Gewerbe und sekundér Dienstleistung ohne Detailhandel) und zur Baureife
gebracht.

Kommunale Vorgaben

Der Gestaltungsplan weist eine Abweichung gegeniiber der Grundmasse der
Bau- und Zonenordnung auf. Die beiden Baubereiche A und B orientieren
sich bei der Gesamthohe an die maximal zuldssige Hohe fiir Satteldacher,
obschon die Bauten keine Satteldacher, sondern Pultdacher aufweisen. Die
beiden Bauten iiberschreiten somit die Gesamthohe um rund 2.0 m (ca.
13.0 m statt 11.0 m). Beim Baubereich C ist die Gesamthohe gemiss Bau-
und Zonenordnung hingegen eingehalten.

Mit dem Richtprojekt und dem qualifizierten Variantenstudium wird der
Nachweis erbracht, dass sich das Arbeitsplatzgebiet trotz bzw. wegen dieser
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Abweichung ortsbaulich und landschaftlich besonders gut einpasst. Im
erlauternden Bericht zur letzten Revision der Bau- und Zonenordnung wird
erwahnt, dass die in der BZO definierten Grundmasse in erster Linie als
Richtwerte fiir das kommende qualitative Verfahren bei der Erarbeitung
des Richtprojekts dienen. Sofern mit dem Richtprojekt der Nachweis er-
bracht wird, dass sich das Arbeitsplatzgebiet ortsbaulich und landschaftlich
besonders gut einpasst, konnen sich im Rahmen des Gestaltungsplans Ab-
weichungen von den Grundmassen gemass BZO begriinden lassen.

Die Anforderungen an die Gestaltungsplanpflicht im Sinne von Art. 19 der
Bau- und Zonenordnung sowie die Vorgaben des Gemeinderats Briitten
wiahrend dem qualifizierten Variantenstudium werden mit den Festlegun-
gen im Gestaltungsplan erfiillt.

Fazit

Mit dem privaten Gestaltungsplan Arbeitsplatzgebiet «Chitzler» werden
die Voraussetzungen zur Erreichung des im Artikel 1 der Bestimmungen
umschriebenen Zweck geschaffen. Der Gestaltungsplan schafft die Voraus-
setzungen fiir ein Arbeitsplatzgebiet, das ortsbaulich iiberzeugend sowie
sich gut in die Umgebung einfiigt. Die Beteiligten sind {iberzeugt, dass der
vorliegende Gestaltungsplan Arbeitsplatzgebiet «Chétzler» angemessen
und zweckmassig ist.
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6. Mitwirkung

6.1 Vorpriifung durch ARE

Mit Bericht vom 21. Juli 2023 wurde der private Gestaltungsplan Arbeits-
platzgebiet «Chitzler» durch das Amt fiir Raumentwicklung der Baudirek-
tion des Kantons Ziirich vorgepriift. Im Folgenden werden die Antréige des
Kantons aufgefiihrt und erliutert, wie bei der Uberarbeitung der Vorlage
auf die Antréage reagiert wurde. Die Empfehlungen wurden mehrheitlich in
die iiberarbeitete Vorlage eingearbeitet.

Antrag Nr. 1

Der mit etwas Abstand zu den Grundstiicksgrenzen dargestellte Geltungs-
bereich im Situationsplan ist falsch. Der Geltungsbereich umfasst lediglich
die tangierten Parzellen und ist entlang deren Grenzen darzustellen. Auch
darf dieser keine 6ffentlichen Strassenparzellen beinhalten. Ausser die
Gemeinde ist als Grundeigentiimerin mit in den Prozess involviert.

Anpassung der Vorlage
Der Situationsplan wird im Sinne der Vorgaben angepasst.

Antrag Nr. 2
Die EKZ miissen ebenfalls den Situationsplan als auch die Gestaltungs-
planvorschriften unterschreiben.

Anpassung der Vorlage

Die EKZ waren bei der Erarbeitung der Richtstudie und des Gestaltungs-
plans soweit wie notig eingebunden und sind mit dem Vorhaben einver-
standen. Die Unterschrift der EKZ wird eingeholt.

Antrag Nr. 3

Fiir die besonders gute Einbettung ist auf die Lagerfliche im Ubergangs-
bereich Strassenraum zuriickzunehmen und hier im Sinne der Erwégun-
gen differenzierte Bestimmungen zu erlassen.

Anpassung der Vorlage

Die Gestaltungsplan-Unterlagen werden im Sinne des Antrags angepasst.
Es wird ein «Ubergangsbereich Strassenraum» festgelegt. Weiter soll der
«Hofbereich» geméss Richtprojekt erweitert und auf den Bereich «Lager-
flachen» verzichtet werden.
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Antrag Nr. 4

Gemiss Art. 6 Abs. 1 GPV darf innerhalb der im Situationsplan bezeich-
neten Baubereiche A bis C je ein freistehendes Hauptgebaude erstellt wer-
den. In Art. 6 Abs. 2 GPV wird geregelt, dass die bezeichneten Baubereiche
auf maximal einem Drittel der Gebdudeumfangs und bis zu einer Tiefe von
2.5 m durch vorspringende Gebédudeteile iiberragt werden diirfen. Die
IVHB fiihrt den Begriff des Gebdudeumfangs nicht. Es ist zu priifen, ob
anstelle von diesem nicht auf einen in der IVHB géngigen Begriff abzu-
stellen ist. Ebenfalls ist abzuklaren ob nicht eher die Gebaudeldnge ge-
meint ist. Auch ist darzulegen, ob vorspringende Gebaudeteile in den Ab-
standsbereich der rechtskraftigen Verkehrsbaulinie hineinragen diirfen
oder nicht. Der erlduternde Bericht ist im Sinne der Erwagungen zu pri-
zisieren, wo erforderlich sind die Bestimmungen entsprechend nachzu-
fiihren.

Anpassung der Vorlage

Gemeint ist der Gebdudeumfang. Die Bestimmung wurde so formuliert,
dass die Bauherrschaft sowie die Behorde im Bewilligungsverfahren einen
gewissen Spielraum hat um die besonders gute Gesamtwirkung zu er-
reichen. Die Uberstellung der Baulinie entspricht nicht dem Gesamtkon-
zept und ist nicht zuldssig. Der Artikel wird dem Antrag entsprechend
erganzt und an die Begriffe der IVHB angepasst. Der erlduternde Bericht
wird erganzt.

Neue Formulierung:

Vorspringende Gebédudeteile diirfen den Baubereich auf maximal 1/3 der
Summe der projizierten Fassadenlinien iiberragen und eine Tiefe von
maximal 2.5 m aufweisen. Dabei ist in der Hohe das Lichtraumprofil von
mindestens 4.2 m einzuhalten. Sie diirfen den Baulinienbereich nicht
iiberstellen.

Antrag Nr. 5

Gemadss Art. 9 GPV ist die Anzahl an Voll-, Dach- und Untergeschossen
innerhalb der maximal zuldssigen Gesamthohe frei. Geméass dem im Si-
tuationsplan abgebildeten Schnitte des Richtprojekts ist beabsichtigt, die
jeweiligen Erdgeschosse mit einer angemessenen Geschosshohe von vier
bzw. fiinf Meter auszubilden. Damit soll genligend Hohe gewéhrleistet
werden, um einen Zwischenboden zu realisieren. Es ist zu priifen bzw.
vertieft darzulegen, wieso fiir das Erdgeschoss nicht im Sinne des quali-
fizierten Variantenstudiums eine Mindestgeschosshohe bzw. Mindest-
raumhohe verbindlich eingefordert wird.

Zusatzlich sei darauf hingewiesen, dass es sich bei den unter dem Pultdach
dargestellten Geschossen jeweils um ein Vollgeschoss und nicht um ein
Dachgeschoss handelt. Die Ausfithrungen im erlauternden Bericht zur
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Dachgestaltung sind beziiglich der Terminologie zu tiberpriifen. Nament-
lich dort wo vermerkt ist, dass in Dachgeschossen spannende, helle und
hohe Raume entstehen. Es ist zu priifen, ob auf die freie Anzahl Dach-
geschosse verzichtet werden kann.

Der erlauternde Bericht ist im Sinne der Erwagungen zu prazisieren, wo
erforderlich, sind die Bestimmungen entsprechend nachzufiihren.

Stellungnahme

Die Festlegung einer Mindestgeschosshohe wurde mit den Grundeigen-
tlimern besprochen und aus drei Griinden als nicht angemessen bzw.
zweckmaissig erachtet.

1. Die Gewerbetreibenden haben sehr unterschiedliche Bediirfnisse.
Wihrend eine Holzbaufirma hohe Raume mit Kran benétigen, ist ein
Elektriker eher weniger auf hohe Riume angewiesen. Diese Flexibilitit soll
nicht bereits auf Stufe Gestaltungsplan eingeschrankt werden. Der Gestal-
tungsplan ist auf moglichst viele unterschiedliche Nutzer abzustimmen.

2. Die Grundeigentiimer haben zu diesem Zeitpunkt noch nicht abschlies-
send festgelegt, wie die Aufteilung des Gewerbes im Arbeitsplatzgebiet
erfolgen wird. Die Gemeinde ist an moglichst vielen Arbeitsplitzen in der
Gemeinde interessiert. Festlegungen die den Spielraum einschrianken und
diesem Interesse entgegenstehen sind nicht zielfithrend.

3. In der Bau- und Zonenordnung ist eine Mindestausniitzung von 80 %
festgelegt, weshalb eine Unternutzung aufgrund der fehlenden Mindestge-
schosshohe nicht moglich ist.

Da die Geschosszahl innerhalb der erlaubten Gesamthéhe frei ist, wider-
sprechen Einschrankungen der eigentlichen Bestimmung. Es ist nicht
nachvollziehbar, weshalb die Anzahl Dachgeschosse eingeschrankt werden
soll, wenn gleichzeitig die Anzahl Vollgeschosse frei ist. Die Unterschei-
dung zwischen Dach- und Vollgeschossen ist in diesem Fall baurechtlich
nicht relevant.

Antrag Nr. 6

Die Bestimmungen zur Dachgestaltung sind dahingehend zu erginzen,
dass Flach- und Pultdicher intensiv zu begriinen sind. Auch sind die Be-
grifflichkeiten tiberall einheitlich anzuwenden.

Anpassung der Vorlage

Die Beschrinkung auf Flachdacher bei Klein- und Anbauten wird begriisst.
Die Bestimmung wird dahingehend ergénzt, dass bei Klein- und Anbauten
nur intensiv begriinte Flachdacher zulissig sind.

Bei den Hauptgebiuden erscheint eine Bestimmung, dass die Pultddcher
intensiv zu begriinen sind, besonders im Hinblick auf Art. 26, nicht ange-
bracht. Die Bauherrschaft soll die Moglichkeit einer vollflachigen Photo-
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voltaik-Anlage auf dem Dach haben. Dies scheint insbesondere im Hin-
blick auf die Energiestrategie von Bund und Kantonen zweckmaéssig. Die
Bestimmung wird dahingehend ergénzt, dass die Pultdacher entweder
intensiv zu begriinen oder mit einer vollflachigen PV-Anlage auszustatten
sind. Moglich wire auch ein Mix aus beiden, dies kann aber erst im Be-
willigungsverfahren abschliessend geklart werden.

Antrag Nr. 7

Gemass Art. 11 Abs. 4 GPV diirfen technische Aufbauten den effektiven
Dachrand um maximal 1.5 m iiberschreiten. Aus den Bestimmungen geht
nicht hervor, ob diese tliber die maximal zuldssige Gesamthohe gemass Art.
8 GPV hinausragen diirfen. Auch wenn aufgrund des abgebildeten Richt-
projekts zu vermuten ist, dass technische Aufbauten innerhalb der be-
zeichneten Gesamthohe anzuordnen sind, bedarf dies einer weitergehen-
den Prizisierung. Da die ausgewiesene Gesamthdohe bereits einen an-
gemessenen Spielraum einrdaumt, ist darauf hinzuweisen, dass technische
Aufbauten innerhalb dieser angeordnet werden. Die Bestimmungen zu den
technischen Aufbauten sind im Sinne der Erwagungen zu prizisieren.

Anpassung der Vorlage

Die Bestimmungen werden prizisiert. Dabei sollen Dachaufbauten die
zuldssige Gesamthohe um maximal 1.0 m iiberschreiten diirfen, sofern
eine besonders gute Einordnung in das Landschaftsbild sichergestellt wird.

Antrag Nr. 8
Die Anzahl bzw. das Ausmass von Kleinbauten ist in den Bestimmungen
weiter zu prazisieren.

Anpassung der Vorlage

Grundsatzlich wird die Beschriankung der Kleinbauten begriisst. Zudem
wurde die vorhandene Baumassenziffer bereits mit den Hauptgebauden
mehrheitlich konsumiert. Es sollen nur einzelne Kleinbauten in wenigen
Bereichen erstellt werden diirfen. Die Bestimmung wird préazisiert.

Antrag Nr. 9

Ob die Voraussetzung fiir Wohnungen fiir standortgebundene Betriebs-
angehorige erfiillt ist, soll nicht bereits auf Stufe privater Gestaltungsplan
vorweggenommen werden. Auf die Festlegung von Wohnungen fiir stand-
ortgebundene Betriebsangehorige ist zu verzichten.

Anpassung der Vorlage
Die Bestimmung im Art. 15. Abs. 2 wird im Sinne des Antrags ersatzlos
gestrichen.
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Antrag Nr. 10

In Art. 19 Abs. 3 GPV ist der Verweis auf die BZO zu streichen und die
Inhalte fiir die Berechnung in den Gestaltungsplanvorschriften im Sinne
der Wegleitung abschliessend zu regeln.

Anpassung der Vorlage

Veloabstellplitze:

Der erlduternde Bericht wird beziiglich Veloabstellplitzen im Sinne des
Antrags erganzt.

Autoabstellplitze:

Die Gestaltungsplanvorschriften werden im Sinne der kantonalen Weg-
leitung zur Regelung des minimalen Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen ergéinzt. Es wird dabei auf den Grenzbedarf fiir Biiro, Dienst-
leistungen, Verwaltungen, Gewerbe und Industrie fiir nicht publikums-
orientierte Betriebe abgestellt. Zur Vereinfachung wird die Abminderung
von 60 % resp. 70 % fiir Kunden direkt eingerechnet. Das Ergebnis kor-
respondiert auch mit dem errechneten Bedarf im Richtprojekt.

Neuer Art. 19, Abs. 3:

,Fiir Beschéftigte ist min. je ein Autoabstellplatz pro 130 m2 massgeblicher
Geschossflache zu erstellen. Bei der Berechnung sind allfillige Bruchteile
iiber 0.5 aufzurunden.“

Neuer Art. 19, Abs. 4:

,Fiir Kunden ist min. je ein Autoabstellplatz pro 450 m2 massgeblicher
Geschossflache zu erstellen. Bei der Berechnung sind allfdllige Bruchteile
iiber 0.5 aufzurunden.“

Antrag Nr. 11

Damit nicht beliebig viele offene Autoabstellplitze je Standort erstellt wer-
den konnen, ist deren Anzahl zu beschrinken und fiir Besucherinnen und
Besucher sowie Kundschaft vorzusehen. Alle iibrigen Autoabstellplitze
sollen unterirdisch angeordnet werden. Nicht ersichtlich ist, wieso sich
Autoabstellplitze nur gut in den Aussenraum zu integrieren haben. Dies
steht in Widerspruch zu Art. 4 GPV, wonach an Bauten, Anlagen und ihre
Umgebung erhohte gestalterische Anforderungen gestellt werden.

Anpassung der Vorlage

Grundsitzlich ist den Erwigungen der Baudirektion zuzustimmen. Die
oberirdischen Parklitze sollen einzig Kunden vorbehalten sein, wihrend
die Parkplitze fiir Beschiftigte unterirdisch anzuordnen sind. Art. 19 wird
entsprechend ergénzt. Eine Ausnahme bilden die Fahrzeuge, welche zum
Verkauf angeboten werden. Diese sind auch ausserhalb der Bestimmungen
fiir Parkplitze im Ubergangsbereich Strassenraum zulissig. Dies wird im
erlauternden Bericht entsprechend nachgefiihrt.
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Antrag Nr. 12

Die Bestimmungen zu den jeweiligen Freiraumen sind im Sinne der Kon-
zeption Aussenraum gerade in Bezug auf die Uberginge Landschaftsraum
und Strassenraum differenzierter zu fassen.

Anpassung der Vorlage

Die Bestimmungen zum Aussenraum werden gestiitzt auf das Richtprojekt
prizisiert. Neu wird ein Ubergangsbereich Strassenraum mit differenzier-
ten Bestimmungen definiert.

Antrag Nr. 13

Gemiss Art. 22 Abs. 2 GPV konnen die im Situationsplan bezeichneten
Griinflachen fiir die interne Erschliessung des Fuss- und Veloverkehrs be-
festigt werden. Die entsprechenden Festlegungen sind auf den Erholungs-
raum und auch hier im Sinne der Konzeption Aussenraum gemass quali-
fiziertem Variantenstudium einzig auf einzelne Anschlusspunkte an den
Chatzlerweg zu beschrianken. Die Bestimmungen wie auch der Situations-
plan sind im Sinne der Erwigungen nachzufiihren.

Anpassung der Vorlage
Die Bestimmung im Art. 22, Abs. 2 wird im Sinne des Antrages gestrichen.

Antrag Nr. 14

Gemiss Art. 24 GPV sind innerhalb der im Situationsplan bezeichneten
Lagerflachen Anlagen fiir die Giiterlagerung gestattet. Entsprechende Fla-
chen sind angemessen zu begriinen. Aus den Bestimmungen hat eindeutig
hervorzugehen, in welchem Umfang dies zu erfolgen hat. Gemiss Konzep-
tion Aussenraum sollen befestigte Flichen auf ein funktional notwendiges
Mass reduziert, sowie Lager- und Parkierungsflachen als Kiesrasen her-
gestellt werden. Um der erhohten Hitzebelastung im Siedlungsgebiet und
insbesondere im Strassenraum zu begegnen, sind die entsprechenden Ub-
erlegungen in die Bestimmungen zu iiberfiihren.

Die Bestimmungen zu den Lagerflachen sind im Sinne der Erwigungen zu
iiberarbeiten. Es ist sicherzustellen, dass entsprechende Flachen sowohl
begriint als auch mit sickerfahigen Beldgen ausgestaltet werden. Ggf. kann
hierfiir im Sinne einer Griinflichenziffer gearbeitet werden.

Anpassung der Vorlage

Die Bestimmungen zum Aussenraum werden im Sinne des Antrags
vollstandig iiberarbeitet. Auf den Bereich «Lagerflichen» wird verzichtet.
Stattdessen soll der Hofbereich gemiss Richtprojekt erweitert werden.
Zudem wird ein neuer «Ubergangsbereich Strassenraum» festgelegt.
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Antrag Nr. 15

Gemiss Art. 25 Abs. 1 GPV sind einheimische und standortgerechte Pflan-
zen in den Freirdumen einzusetzen. Im erlauternden Bericht ist erwahnt,
dass nach Moglichkeit einheimische Pflanzen zu wihlen sind, dies steht
unserer Ansicht nach im Widerspruch zur getroffenen Festlegung.

Die Ausfiihrungen im erlduternden Bericht zur Bepflanzung sind auf all-
fallige Widerspriiche zu priifen und wo erforderlich zu bereinigen.

Anpassung der Vorlage
Der Gestaltungsplan wird angepasst, so dass “standortgerechte” Pflanzen-
arten zulassig sind.

Antrag Nr. 16

Die Bestimmungen sind dahingehend zu prézisieren, dass eindeutig her-
vorgeht zu welchem Zeitpunkt das durch eine ausgewiesene Fachperson zu
erarbeitende landschaftsarchitektonische Projekt vorliegen muss.

Anpassung der Vorlage

Grundsatzlich sind die Eigentiimer der Meinung, dass die entsprechende
Bestimmung klar ist und das Projekt mit dem Baugesuch eingereicht wer-
den muss. Es spricht aber nichts dagegen die Bestimmung zu prazisieren.
Die Bestimmung Art. 25 Abs. 2 wird wie folgt angepasst:

“Mit dem ersten Baugesuch ist ein landschaftsarchitektonisches Projekt,
welches das gesamte Gestaltungsplangebiet umfasst, inklusive Bepflan-
zungsplan einzureichen. Fiir die Erarbeitung ist eine ausgewiesene Fach-
person beizuziehen.”

Antrag Nr. 17
Art. 27 Abs. 1 GPV ist nur die Empfindlichkeitsstufe (ES) III festzulegen.
Auf die Nennung der Immissionsgrenzwerte ist zu verzichten.

Anpassung der Vorlage
Der Art. 277, Abs. 1 wird entsprechend angepasst:
“Fiir die Baubereiche gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) III.*

Antrag Nr. 18

Gemiss Art. 30 GPV kann an der im Situationsplan verorteten Stelle eine
Unterflur-Abfallentsorgungsanlage erstellt werden. Hierfiir ist eine zu-
satzliche Zu- und Wegfahrt ab der Gernstrasse gestattet. Fiir die erforder-
lichen Erschliessungsflichen wurde ein Variantenstudium durchgefiihrt,
das im erlauternden Bericht abgebildet ist. Die zusitzliche Zu- und Weg-
fahrt steht im Widerspruch zum im Situationsplan ausgewiesenen Bereich
«Bepflanzung (Lage schematisch)» und verunméglicht die geméss Kon-
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zeption Aussenraum vorgesehene Baumreihe entlang der Gernstrasse. Aus
ortsbaulichen wie auch landschaftlichen Uberlegungen ist auf eine weitere
Zu- und Wegfahrt ab der Gernstrasse zu verzichten. Die Unterflur-Abfall-
entsorgungsanlage ist so anzuordnen, dass diese ab einer der bezeichneten
Erschliessungstrassen erschlossen und bedient werden kann.

Der Situationsplan wie auch die Bestimmungen sind im Sinne der Erwég-
ungen anzupassen.

Anpassung der Vorlage

Bei der Entsorgungsanlage handelt es sich um die 6ffentliche Wertstoft-
sammelstelle der Gemeinde Briitten. Die vorgesehene Entsorgungsanlage
soll deshalb in «Wertstoffsammelstelle» umbenannt werden. Die Lage soll
beibehalten werden, wobei im Landschaftskonzept der Nachweis fiir eine
besonders gute Einbettung in den Landschaftsraum erbracht werden
muss.

Antrag Nr. 19
Die Planungstriager haben sich mit den genannten Schutzinteressen aus-
einanderzusetzen und aufzuzeigen, wie damit umgegangen wird.

Anpassung der Vorlage

Der Bericht wird im Sinne des Antrags konkretisiert. Das Vorkommen von
Gebaudebriitern wird durch eine Fachperson abgeklart. Der Kurzbericht
der Fachperson liegt dem erlauternden Bericht bei.

Antrag Nr. 20

Es wird begriisst, dass fiir Bauten, Anlagen und Umschwung fiir sich und
in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen erhohte gestalterische An-
forderungen zur Anwendung gelangen (Art. 4 Abs. 1 GPV). Nicht ersicht-
lich ist, wieso im erlduternden Bericht dann. einzig von einer guten Ein-
ordnung anstelle einer besonders guten Einordnung gesprochen wird. Die
Ausfithrungen im erlauternden Bericht sind hinsichtlich der in den Be-
stimmungen angefiihrten Anforderungen an die Gestaltung nachzufiihren.

Anpassung der Vorlage
Der erlduternde Bericht wird entsprechend des Antrags nachgefiihrt.
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6.2 Offentliche Auflage

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevolkerung im
Sinne von Art. 4 des Raumplanungsgesetzes und § 7 Planungs- und Bau-
gesetz (PBG). Es ist kein Rechtsmittelverfahren.

Die offentliche Auflage gemiss § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
fand vom 22. Mai 2023 bis 21. Juli 2023 statt. Wahrend der Auflage konnte
sich jedermann zur Vorlage dussern und schriftliche Einwendungen
dagegen einbringen.

Wihrend der Auflagefrist sind keine Einwendungen eingegangen. Somit
kann auf den «Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen» im
Sinne von § 7 PBG verzichtet werden.

6.3 Anhorung

Nachbargemeinden

Die Nachbargemeinde Niirensdorf nimmt die Vorlage wohlwollend zur
Kenntnis.

Von den anderen Nachbargemeinden Lindau, Oberembrach, Winterthur
sind keine Riickmeldungen eingegangen.

Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU)

Die Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU) dussert sich in
ihrem Schreiben vom 5. Juli 2023 grundsatzlich positiv zur Vorlage und
stellt folgende drei Antrage.

Antrag Nr. 1

Die ortliche Eingrenzung der unterirdischen Bauten befiirworten wir. Im
Situationsplan sind keine Baume iiber unterirdischen Bauten eingetragen.
Fiir uns ist deshalb nicht ersichtlich, weshalb in der Baumvorschrift Art. 25
GP folgende Vorschrift erlassen werden soll: «Uber unterirdische Bauten
ist mindestens 1.50 m Aufbauhohe fiir den gesamten Unter- und Ober-
boden nachzuweisen.».

Anpassung der Vorlage

Der Einwand ist gerechtfertigt. Wo nicht nétig soll auch keine so starke
Uberdeckung verlangt werden. Wieviel Uberdeckung notwendig ist, wird
im Bewilligungsverfahren abschliessend geklart. Der entsprechende Absatz
wird ersatzlos gestrichen.
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Antrag Nr. 2

Als sehr wichtig erachten wir hingegen, dass bei den Lagerflachen eine
Vorgabe zur Ausgestaltung eines geniigenden Baumwurzelbereichs (mini-
male Grosse Baumscheibe respektive Wurzelvolumen) gemacht wiirde,
damit Baume gut gedeihen konnen. Zudem sollte ein Anfahrschutz rea-
lisiert werden.

Anpassung der Vorlage
Der Bericht wird entsprechend des Antrages ergianzt.

Antrag Nr. 3

In unserer Stellungnahme zur Teilrevision BZO (Einzonung dieses Areals)
haben wir angeregt, die Sicherstellung der Verfiigbarkeit der Arbeitsplatz-
zone zur mittelfristigen Realisierung im Gestaltungsplan zu regeln. Leider
legen Sie weder im Gestaltungsplan eine solche 6ffentlich-rechtliche Regel-
ung vor, noch in einem Vertrag eine privatrechtliche Regelung. Sie tonen
im Erlauterungsbericht nur an, dass es die Absicht sei, die Eigentumsver-
haltnisse im Gebiet Chitzler mit einem Erschliessungsvertrag und einer
Grenzmutation (Neuzuteilung) neu zu regeln. Zentraler Punkt der Aus-
scheidung dieses Arbeitsplatzgebietes war die Schaffung von verfiigbarem
Bauland fiir lokale Gewerbebetriebe. Ohne eine entsprechende 6ffentlich-
rechtliche oder privat-rechtliche Regelung ist dieses regionale Ziel nicht
gesichert. Die Verfiigbarkeit muss so gesichert werden, dass die Gemeinde
diese einfordern kann (z.B. Kaufrecht fiir Gemeinde zu einem limitierten
Preis nach Ablauf von 5 Jahren). Dazu gehort auch die Neuregelung des
Eigentums (Vertrag iiber Landabtausch und Einrdumung der erforder-
lichen Dienstbarkeiten), da ohne diese die Umsetzung ebenfalls nicht ge-
sichert ist. Antrag: Der Gemeinderat schliesst mit der privaten Grundei-
gentiimerschaft vor der Gemeindeversammlung einen Vertrag ab, der die
obenerwiahnten Punkte verbindlich regelt.

Stellungnahme

Eine Absichtserklarung der Grundeigentiimer zur Absichtserklarung
betreffend Erschliessung und Entwicklung Arbeitsplatzgebiet Chétzler liegt
vor und wird diesem erlduternden Bericht beigelegt.

PLANE
RAUM.
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7. Ubersicht Gesamtablauf

Januar - Dezember 2022 Qualifiziertes Variantenstudium

Januar - Mai 2023 Gestaltungsplanaufstellung
durch die Grundeigentiimer

Mai 2023 Verabschiedung Gestaltungsplan durch Gemeinderat
z.H. 6ffentliche Auflage und Vorpriifung

Mai - Juli 2023 Offentliche Auflage gemiss § 7 PBG
Anho6rung Nachbargemeinden und Region
Kantonale Vorpriifung durch das ARE

August - September 2023 Behandlung der Einwendungen /
Anpassung der Planvorlagen aufgrund
offentliche Auflage und Vorpriifung

September 2023 Aufstellen des Gestaltungsplans durch die
Grundeigentiimer und Einreichen an die Gemeinde

Verabschiedung Gestaltungsplan
durch Gemeinderat z.H. Gemeindeversammlung

Zustimmung durch Gemeindeversammlung
Genehmigung durch die Baudirektion

Rekursfrist (30 Tage)

provisorischer
Verfahrensablauf

Publikation Rechtskraftbescheinigung = Inkrafttreten GP
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