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Privater Gestaltungsplan Chapfstrasse 48, Zumikon
Erlduternder Bericht

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Auf dem GrundstUck Chapfstrasse 48 (Kat.-Nr. 987) sollen Wohnfla-
chen im Stockwerkeigentum realisiert werden. Das Grundstick befin-
det sich in einer Zone mit geringer Bebauungsdichte und erfordert
eine architektonisch hochwertige Bebauung. Zur Losung der Aufga-
benstellung hat die Grundeigentimerin einen Studienauftrag durch-
gefuhrt. Der private Gestaltungsplan Chapfstrasse 48 bezweckt im
Sinne von § 83ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons ZUrich
(PBG) die Ermdglichung dieser kompakten Bauweise mit einer quar-
tierangemessenen Kornigkeit und einem grosszugigen Grunraum.

1.2 Verfahren und Bestandteile

Mit einem Gestaltungsplan wird die nutzungsplanerische Grundord-
nung fUr ein bestimmt umgrenztes Gebiet erganzt und detailliert, in-
dem die wesentlichen Qualitaten der Bebauung bindend festgelegt
werden. Der Gestaltungsplan enthdlt deshalb Bestimmungen Uber
die Situierung, Erscheinung und Nutzweise der zuldssigen Bauten
und soweit erforderlich auch Uber die Erschliessung und die Umge-
bungsgestaltung (88 83 ff PBG). Der Gestaltungsplan ist kein Baupro-
jekt. Samtliche baulichen und betrieblichen Veranderungen bedurfen
einer baurechtlichen Bewilligung der Gemeinde Zumikon.

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fur die
Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt (8 83 Abs. 2
PBG). Das Grundkonzept darf dabei aber nicht verwassert werden.

Als verbindliche Planungsteile beinhaltet der private Gestaltungsplan
Chapfstrasse 48 den Situationsplan 1:500 sowie die dazugehorigen
Bestimmungen. Der vorliegende Bericht gemass Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV) und § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) dient
der Erlauterung und ist nicht verbindlich.



Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

Ausschnitt regionaler Richtplan Pfannen-

stil, Karte Siedlung und Landschaft

Siedlung

Kanton Region
bestehend  geplant  bestehend  geplant

Hohe bauliche Dichte

Niedrige bauliche Dichte
Arbeitsplatzgebiet

OB E

Definition Gebiete mit niedriger
baulichen Dichte

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Chapfstrasse 48, Zumikon
Erlduternder Bericht

2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

2.1 Richtplanung

Im kantonalen Richtplan ist keine fur den Gestaltungsplan relevante
Festlegung vorhanden. Das Gebiet liegt im Handlungsraum "urbane
Wohnlandschaft".

Im regionalen Richtplan ist das Areal als Gebiet mit niedriger bauli-
cher Dichte bezeichnet. Dies erlaubt eine maximale bauliche Dichte
von 35 % (Ausnutzungsziffer) resp. 1.9 m*/m? (Baumassenziffer). Die
maximale Nutzungsdichte wird mit 50 Einwohnern/ha umschrieben.
Diese Vorgabe ist in der Bau- und Zonenordnung umgesetzt. Die
Ausnitzungsziffer fur die Vollgeschosse betragt 25 %. Zusatzlich sind
1 Untergeschoss und 2 Dachgeschosse zuldssig. Daraus resultiert
eine an sich mogliche Ausnutzung entsprechend 62.5 % der Grund-
flache. Mit dem Gestaltungsplan wird eine Ausnutzung von 50 % der
Grundflache maglich.
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Niedrige bauliche Dichte

Arbeitsplatzgebiet - - Umsetzung der Nutzungsdichten
ubriges Siedlungsgebiet max. 35 % max. 1.9 m¥m? ;‘g’; 50 E+B/ha geméiss Regio-

Minimale Vorschriften geméss
§ 49a PBG durfen unterschritten
werden.

Hiermit werden Siedlungsgebiete bezeichnet, die aufgrund des Orts-
und Landschaftsbilds, der spezifischen Exponiertheit und der See-
uferlage in ihrer bestehenden baulichen Struktur erhalten bleiben
sollen. Anzustreben ist eine lockere, offene Bebauung mit geringen
Gebaudelangen und Abstandsregelungen sowie eine gute Durchgru-
nung und Siedlungsrandgestaltung (8 76 PBG). Gegebenenfalls ist das
Nutzungsmass (Ausnitzungsziffer, Baumassenziffer) bei bereits Uber-
bauten Gebieten mit einer rechtlich moglichen, jedoch ungunstigen
Ausbaumdglichkeit zurtckzunehmen.



Kommunaler Richtplan

Wirkung und Erlduterung gemadss Richt-
plantext "Wohnlage niedriger baulicher
Dichte"

Wirkung gemass Richtplantext "Gemein-
degebiet mit hohem Grunanteil"

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Chapfstrasse 48, Zumikon
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Die Entwicklungsstrategie von Zumikon wurde sinngemass im kom-
munalen Richtplan behérdenverbindlich umgesetzt. Im kommunalen
Richtplan ist der Planungsperimeter Teil des Gebiets "Wohnlage nied-
riger baulicher Dichte" und als "Gemeindegebiet mit hohem Grinan-
teil" bezeichnet.

Die Gemeinde legt fUr diese Gebiete in der Bau- und Zonenordnung
Bauvorschriften im Rahmen der Dichtevorgaben gemass regionalem
Richtplan fest. Erganzend dazu werden Regelungen zur Siedlungs-
durchgrinung erlassen.

Die Kategorie "Wohnlage niedriger baulicher Dichte" umfasst die lo-
cker bebauten Gebiete der Zone W2/25 sowie Gebiete, die heute den
Zonen W2/35 und W2/40 zugeteilt sind und sich an peripheren La-
gen befinden.

Einige Wohngebiete sind aufgrund der Topografie besonders sensi-
bel gelegen (Isleren, Chapf, Maiacher, Rasp). Wichtig ist hier die sorg-
faltige Integration der Bauten und Erschliessungsanlagen in die Topo-
grafie.

Die Gemeinde fordert in diesen Gebieten Massnahmen zur Durch-
grunung der Wohn-, Erholungs- und Freihaltegebiete.

Es wird angestrebt, dass die drei Zentrumsgebiete Waltikon, Dorf und
Maiacher (vgl. Entwicklungsstrategie) nicht im Sinne einer Achse ver-
bunden sind, sondern durch zwei wahrnehmbar durchgrinte Gebie-
te optisch getrennt bleiben. Das Gemeindegebiet mit hohem Grunan-
teil verbindet die Erholungs- und Freihaltezonen am Siedlungsrand
von Zumikon. Zum einen sollen die betroffenen Gebiete nicht aufge-
zont werden, zum anderen ist ein besonderes Augenmerk auf eine
qualitatsvolle Grun- und Freiraumgestaltung auf privaten und offentli-
chen Grundstucken zu legen.

Die Eintrage von bestehenden Routen sichern die Verbindung.

Der Begriff "Anlagen fur den Veloverkehr" umfasst Radstreifen, Rad-
wege und Strassenabschnitte, die zu einem systembildenden Netz
verknUpft sind. Radwege sind keine vorgesehen, Radstreifen werden
nach Mdoglichkeit markiert (z.B. Kernfahrbahn).



Privater Gestaltungsplan Chapfstrasse 48, Zumikon
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2.2 Nutzungsplanung

Bau- und Zonenordnung Das Areal liegt in der Wohnzone W2/25.

Ausschnitt Zonenplan

Typ Anteil Anteil in %
]  wohnzone2/25 2894 m2 100 %
[J  wohnzone 2/35

Maiacher

Ortsbauliche Grundhaltung Die Wahrung der Eigenart und Identitat von Zumikon ist ein zentrales

(Art. 3 BZO) Anliegen. Es wird die Entwicklung einer zeitgemassen Baukultur unter
BerUcksichtigung der bestehenden Qualitaten und Merkmale des
Ortshilds angestrebt. Besonderes Augenmerk wird auf die stimmige
Kornung der Bauten und ein durchgrintes Erscheinungsbild der
Wohnquartiere gelegt.

Regelung im Gestaltungsplan Diese Vorschrift wird im Gestaltungsplan konkret umgesetzt.
Grundmasse W2/25 Fur die Wohnzone W2/25 gelten die folgenden Grundmasse:
At 17820) *  Ausnuitzungsziffer max. 25 %
*  Vollgeschosse max. 2
*  Anrechenbare Dachgeschosse
bei erreichter Vollgeschosszahl max. 2
* Anrechenbare Untergeschosse
bei erreichter Vollgeschosszahl max. 1
*  Gebdudehohe max. 6.5m
*  Firsthohe max. 4.5m
*  Gesamtlange max. 35m
*  Grosser Grenzabstand * min. 10 m
*  Kleiner Grenzabstand min.5m

* Der grosse Grenzabstand gilt in der Zone W2/25 fUr die beiden am
meisten gegen Suden gerichteten Gebaudeseiten. Fur die Bestim-
mung der massgebenden Gebdudeseiten ist vom flachenkleinsten
Rechteck auszugehen, welches das Gebaude umfasst. Dabei werden
besondere Gebaude nicht berucksichtigt.
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Regelung im Gestaltungsplan

Abstandsbild des Richtprojektes

Nutzweise
(Art. 19 BZO)

Regelung im Gestaltungsplan

Fahrzeugabstellplatze
(Art. 26/27 BZO)

Regelung im Gestaltungsplan
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Die im Gestaltungsplan festgelegten Gebaude- und Firsthéhen und
die gesamthafte Regelung zu den Geschossen Ubersteuern die zo-
nengemassen Regelungen nicht. Anstelle der beiden zwingend zu er-
stellenden Vollgeschosse und der beiden anrechenbaren Dachge-
schosse und einem anrechenbaren Untergeschoss, werden lediglich
zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss zugelassen.

Die maximal zulassige Gesamtnutzflache ersetzt zwar die Ausnut-
zungsziffer, die Gesamtnutzflache wird dadurch jedoch nicht erhoht.
Der grosse und kleine Grenzabstand sind eingehalten.

/- Baulinjg

988

In der Zone W2/25 sind neben der Wohnnutzung Arbeitsraume im
Rahmen von § 52 Abs. 1 PBG bis maximal 25 % der Gesamtnutzfla-
che zulassig.

Im Gestaltungsplan wird keine abweichende Regelung getroffen.

Pro 100 m? Gesamtnutzflache oder pro Wohnung ist mindestens ein
Fahrzeugabstellplatz fUr Bewohner erforderlich. Zudem ist pro vier
Wohnungen mindestens ein Fahrzeugabstellplatz fUr Besucher zu er-
stellen. Diese Minimalwerte kdnnen im Gebiet der Guteklasse C auf
50 % reduziert werden.

Im Gestaltungsplan wird keine abweichende Regelung getroffen.



Gesamtnutzflache
(Art. 28 BZO)

Regelung im Gestaltungsplan

Begrinung
(Art. 29 BZO)

Regelung im Gestaltungsplan

Abgrabungen
Untergeschosse
(Art. 30 BZO)

Regelung im Gestaltungsplan

Attikageschosse
(Art. 31 BZO)
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FUr die Gesamtnutzflache anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbei-
ten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfr
verwendbaren Flachen in den Voll-, Dach- und Untergeschossen, un-
ter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen, Sanitarrau-
me sowie inneren Trennwande. Die Aussenmauerquerschnitte sind
nicht anrechenbar.

Im Gestaltungsplan wird keine abweichende Regelung getroffen.

Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachdacher, soweit
sie nicht mit einem ausgebauten Geschoss als begehbare Terrasse
benutzt werden, zu begrunen.

Grundstucke, die sich innerhalb des Perimeters "Gemeindegebiet mit
hohem Grinanteil" befinden, missen in der Regel mindestens 25 %
der massgeblichen Grinflache begrinen.

Es sind die Anforderungen gemass dem Merkblatt "Leitfaden 6kologi-
scher Ausgleich" der Gemeinde Zumikon zu erfUllen.

Im Gestaltungsplan wird keine abweichende Regelung getroffen. Der
Grunflachenanteil ist erheblich hoher als die geforderten 25 %. Die
zentralen Elemente der Umgebungsgestaltung werden im Gestal-
tungsplan festgeschrieben. Die Anforderungen gemass dem Leitfa-
den und Merkblatt «Anforderungen 6kologischer Ausgleich» der Ge-
meinde Zumikon werden erfullt.

Der gewachsene Boden darf entlang der Gebaudefassade hochstens
1.00 m abgegraben werden. Davon ausgenommen sind Ein- und Aus-
fahrten zu Einzel- und Doppelgaragen.

Die Bestimmung gilt auch im Gestaltungsplangebiet.

Dachgeschosse Uber Flachdachern (Attikageschosse) mussen mit
Ausnahme der nach § 292 PBG zulassigen Dachaufbauten ein Profil
einhalten, das auf den fiktiven Traufseiten unter Einhaltung der zulas-
sigen Gebdudehdhe maximal 1 m Uber der tatsachlichen Schnittstelle
zwischen der Aussenkante der Fassade und der Oberkante des ferti-
gen Fussbodens des Attikageschosses unter 45° angelegt wird.

Attikageschosse durfen hangseitig fassadenblindig angeordnet wer-
den, wenn auf dieser Seite unter Einbezug der Attikageschosse die
zulassige Gebaudehohe eingehalten wird. Die Flache solcher Attika-
geschosse darf nicht grosser sein als die von Attikageschossen ge-
mass der Beschreibung im vorherigen Abschnitt.

Brustungen von Dachterrassen sind von den Breitenbeschrankungen
fur Dachaufbauten ausgenommen, sofern sie die zulassige Gebaude-
hohe nicht Uberschreiten.



Regelung im Gestaltungsplan

Strassenabstand
(Art. 32 BZO)

Regelung im Gestaltungsplan

Bauweise
(Art. 33 BZO)

Regelung im Gestaltungsplan

Besondere Gebaude
(Art. 34 BZO)

Regelung im Gestaltungsplan

Larm

Boden
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Im Gestaltungsplan wird keine abweichende Regelung getroffen.

Wo Verkehrsbaulinien fehlen, haben auch unterirdische Gebadude,
unter Vorbehalt von Art. 6 BZO, einen Abstand von 2 m gegenuber
offentlichen Strassen, Platzen und Wegen einzuhalten.

Im Gestaltungsplan wird keine abweichende Regelung getroffen. Es
bestehen zudem rechtskraftige Baulinien entlang der Chapfstrasse.
FUr Containerabstellplatze, die Besucherstellplatze und die Mauern
wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein Beseitigungsre-
vers im Grundbuch gefordert.

In allen Zonen ist die geschlossene Uberbauung bei gleichzeitiger Er-
stellung der Hauptgebaude bis zur maximal zulassigen Gesamtlange
gestattet.

Im Gestaltungsplan wird keine abweichende Regelung getroffen.

FUr Gebdude und Gebdudeteile, die nicht fur den dauernden Aufent-
halt von Personen bestimmt sind, deren grdsste Hohe 4 m, bei
Schragdachern 5 m, nicht Ubersteigt und die nicht mehr als 65 m?
oder 5 % der massgeblichen Grundflache abdecken, gelten hinsicht-
lich Abstanden und Grenzbau die kantonalrechtlichen Mindestanfor-
derungen. Besondere Gebaude kdnnen jedoch nur mit Zustimmung
des Nachbarn auf die Grenze gestellt werden.

Im Gestaltungsplan wird keine abweichende Regelung getroffen.

2.3 Umwelt

Das Planungsgebiet ist der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zugeord-
net. Es gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW) von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts.

Hinsichtlich der Tiefgarageneinfahrt als neue ortsfeste Anlage gemass
Art. 7 Abs. 1 LSV sind die Planungswerte einzuhalten (Tag: 55 dB(A),
Nacht: 45 dB(A)).

Das Gebiet ist nicht durch Altlasten beeintrachtigt und liegt nicht im
Prufperimeter fur Bodenverschiebungen.



Klima

Kaltluftleitbahnen und Hauptstromungs-

richtungen, 4 Uhr
= Kaltluftleitbahnen
T Klein
1 mittel
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7/ Kaltluftwirkbereich

Uberwdrmung im Siedlungsraum, 4 Uhr

keine
schwach hoch
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mittel I sehr hoch
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Aufenthaltsqualitat von Grunflachen,
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Naturgefahren

Storfallvorsorge
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Gemass Klimakarte herrscht heute rund um den Planungsperimeter
tagsuber eine massige Warmebelastung. Nachts ist das Gebiet nicht
belastet. Der Perimeter liegt nicht innerhalb einer Kaltluftleitbahn
und nicht im Kaltluftwirkbereich.

Mit der Uberbauung wird die Warmebelastung zunehmen. Mit einem
hohen Griinanteil, Baumpflanzungen und der Begriinung des Dachs

werden im Rahmen des Projekts jedoch Massnahmen getroffen, um

die Warmebelastung auch mit der Uberbauung des Areals moglichst
klein zu halten.

Das Gebiet liegt nicht in einem Gefahrenbereich.

Das Areal liegt nicht im Konsultationsbereich fur Durchgangsstrassen.



Verkehr

Werkleitungen

Entwasserung
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2.4 Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist Uber die gentigend ausgebaute Chapfstrasse erreich-
bar und damit feinerschlossen. Bei der Chapfstrasse handelt es sich
um eine Erschliessungsstrasse gemass Verkehrserschliessungsver-
ordnung.

Das Planungsgebiet ist heute mit Wasser-, Abwasser- und Elektrizi-
tatsleitungen erschlossen.

FUr das Entwasserungssystem ist die generelle Entwasserungspla-
nung (GEP) massgebend.



Verfahren

Beurteilungsgremium

Sachpreisrichter
(stimmberechtigt)

Fachpreisrichter
(stimmberechtigt)

Siegerprojekt
Mathis & Kamplade Architekten
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3 RICHTPROJEKT

3.1 Studienauftrag

Zur Erlangung von Vorschlagen fur ein Uberzeugendes Gesamtkon-
zept wurde ein Studienauftrag durchgefuhrt. Die GrundeigentUmerin
hat drei qualifizierte Teams zur Teilnahme eingeladen:

*  Clou Architekten AG, Zurich

*  Mathis & Kamplade Architekten AG, Zurich

*  Think Architecture AG, Zurich

Das Beurteilungsgremium setzte sich wie folgt zusammen:

*  Ernst Inderbitzin, moser bau immobilien ag
*  Vanessa Frey, moser bau immobilien ag

*  Martin Hofer, Dipl. Architekt ETH, Master in angew. Ethik UZH
*  Jasmin Grego, Dipl. Architektin ETH BSA
*  Anja Widmer, Dipl. Architektin ETH

Gewonnen hat dieses Verfahren Mathis & Kamplade Architekten AG.
Der Beschrieb ist in den nachfolgenden Kapiteln wiedergegeben.




Gebaudesetzung

Wohnungen

Materialisierung
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3.2 Ortsbau und Architektur

Das Projekt nimmt Bezug auf zwei wesentliche Themen des Grund-
stlcks: Die am Ort vorhandene Siedlungsstruktur und den aussichts-
reichen Landschaftsraum mit der Qualitat der Garten. Die Gebaude
sind entsprechend der Landschaft so in die Topografie gesetzt, dass
eine harmonische Einbettung ins Gelande und in die bestehende Be-
bauungsstruktur des Quartiers erzielt wird.

Dank der Teilung in zwei Gebaude mit flr den Ort stimmigen Fussab-
drucken bilden sich Raume und Blickachsen, von welchen nicht nur
die zukUnftigen Bewohner der Chapfstrasse 48, sondern auch die
Nachbarn profitieren werden.

Der Zugang zu beiden Hausern liegt jeweils bergseitig im mittleren
der drei Wohngeschosse. Pro Gebaude entwickeln sich je vier grosse
Wohnungen Uber ein bis zwei Geschosse, so dass fast jede Wohnung
Uber einen privaten Aussenraum im Grunen verfugt. Gleichzeitig pro-
fitieren beinahe alle Wohnungen von einer Loggia oder Terrasse im
oberen Niveau mit Blick in die Ferne.

Grosse Gartenzimmer sind Uber einen separaten Zugang von der
Eingangshalle erschlossen, womit sie gut als abtrennbarer Bereich
genutzt werden konnen; sei es als Buro, Malatelier, als Bereich fur die
Grossmutter oder fur die erwachsenen Kinder. Die flexible Wohnungs-
struktur eignet sich daher fur vielfdltige Lebensmodelle und -phasen,
sie lasst sich den andernden Bedurfnissen ihrer Bewohner im Laufe
der Zeit gut anpassen und wird somit mehreren Generationen auch
innerhalb einer Familie gerecht.

Allen Wohnungen ist zudem die mehrseitige Orientierung Uber Eck
und der grosszUgig zonierte Wohn-Essbereich mit Ausblick in Land-
schaft und Garten gemeinsam.

Zweischalige Mauern aussen aus Sichtbackstein in dezentem Farb-
ton, die vom Garten und Landschaftsraum in die Wohnraume vermit-
teln, pragen den Ausdruck der beiden Gebdude. Ein textiler Sonnen-
schutz filtert das reichlich vorhandene Tageslicht.

3.3 Freiraum

Die gemeinsam genutzten Aussenflachen werden auf den notwendi-
gen Raum fur Ankunft, Zugange, Entsorgung und Einfahrt reduziert.

Auf der Ubrigen Freiflache entsteht fur jede Wohnung ein privater
Aussenraum mit direktem Wohnungszugang. Die individuellen Garten
werden durch Bepflanzung sowie durch die Abstufung des Terrains
entlang dem naturlichen Hangverlauf voneinander abgeschirmt.
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3.4 Erschliessung und Parkierung

Die Zufahrt und der Zugang erfolgt von der Chapfstrasse, wobei die
Zufahrt zur Tiefgarage naheliegenderweise an der Nord-Westecke
des Grundstuckes platziert wird. Die Gestaltung entlang der gemein-
samen Grenze zum Grundstuck Kat. Nr. 2322 mit den erforderlichen
Grenzvorrichtungen (Hecke, RankgerUst usw.) wurde unter den Ei-
gentUmer abgesprochen.



Ziele
Ziff. 1.1

Bestandteile
Ziff. 1.2

Geltungsbereich
Ziff. 1.3

Verhaltnis zum tbrigen Baurecht
Ziff. 1.4
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4 ERLAUTERUNG VON
BESTIMMUNGEN UND PLAN

4.1 Aligemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan soll sicherstellen, dass die erwinschte kompak-
te Bauweise, die quartierangemessene Kornigkeit und der grosszu-
gige Grunraum gemass dem Richtprojekt umgesetzt werden konnen.
Dies bedingt eine geringflgige Abweichung zur Geschossregelung.

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehorige Situa-
tionsplan 1:500. Der vorliegende erlduternde Bericht dient der Ge-
meinde Zumikon und der kantonalen Genehmigungsbehorde als Be-
urteilungshilfe und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit. Die Stellung-
nahmen zu den nicht berutcksichtigten Einwendungen gemass

§8 7 PBG werden in den Erlauterungsbericht integriert und die Behor-
den sowie die Gemeindeversammlung entscheiden mit der Planfest-
setzung gesamtheitlich dartber.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstuck Kat. Nr. 987, welches
sich im Eigentum der moser bau immoblilien ag befindet und eine
Flache von insgesamt 2'894 m? aufweist.

Die Bestimmungen der jeweils glltigen Bau- und Zonenordnung
(BZO) bilden die Basis des Gestaltungsplans. In den Bestimmungen
des Gestaltungsplans werden in erster Linie Abweichungen zu den
Bestimmungen der BZO festgelegt. Fur die Baubewilligung ist neben
dem Gestaltungsplan die jeweils gultige Bau- und Zonenordnung so-
wie der Leitfaden "Anforderungen 6kologischer Ausgleich Gemeinde
Zumikon" massgebend, soweit nicht kantonales Recht oder Bundes-
recht vorgeht. Es werden die bisherigen Baurechtsbegriffe der bis
zum 28. Februar 2017 geltenden Fassung des PBG verwendet.

Bei kuinftigen Anderungen der BZO ist durch die Gemeinde zu pru-
fen, ob die Anderungen eine Auswirkung auf den Gestaltungsplan

respektive die vorgesehene Uberbauung haben. Allenfalls sind die
entsprechenden Ubergangsbestimmungen zu formulieren.



Anforderungen
Ziff. 2.1

Richtprojekt
Ziff. 2.2

Baubereiche
Ziff. 3.1

Grundmasse
Ziff. 3.2

Dachgestaltung
Ziff. 3.3

Unterirdische Gebaude
Ziff. 3.4
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4.2 Gestaltung

Als Grundsatz gilt fur alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des Ge-
staltungsplans, dass eine "besonders gute" Gesamtwirkung zu errei-
chenist. Die in 8 71 PBG beschriebenen Kriterien sind wegleitend fur
die Beurteilung. Der Gestaltungsplan und das aus einem qualifizier-
ten Konkurrenzverfahren hervorgegangene Richtprojekt bilden eine
geeignete Grundlage zur Erreichung der geforderten besonders gu-
ten Gesamtwirkung. Die umfassende Beurteilung der "besonders gu-
ten" Gestaltung gemass § 71 PBG ist im Baubewilligungsverfahren
nachzuweisen. Da sich der Perimeter innerhalb des Gebiets mit ho-
hem Grinanteil gemadss Zonenplan befindet, sind zwingend die An-
forderungen an den okologischen Ausgleich zu beachten.

Zur Vereinfachung des Vollzugs dient als Beurteilungsstandard das
Richtprojekt von Mathis & Kamplade Architekten AG. Dieses zeigt auf,
wie die Wohnuberbauung gestaltet wird. Es hat richtungsweisenden
Charakter fir die Uberbauung, insbesondere beziglich kubischer
Gliederung, architektonischem Ausdruck, Freiraumen, Erschliessung
und Larmschutz. Verbesserungen sind zu unterstitzen, Verschlechte-
rungen hingegen abzulehnen.

4.3 Bebauung

Die Lage der Hauptgebaude wird im zugehdrigen Plan ausgehend
vom Richtprojekt mit Baubereichen festgelegt. Hauptgebaude mUs-
sen innerhalb dieser Baubereiche errichtet werden. Im Sinne einer
ausreichenden Projektierungsfreiheit werden die Baubereiche mit ei-
nem gewissen Spielraum zum Richtprojekt festgelegt.

Es gelten grundsatzlich die Grundmasse der Bau- und Zonenord-
nung. Anstelle der beiden zwingend zu erstellenden Vollgeschosse
und der zusatzlich zulassigen Dach- und Untergeschosse, werden le-
diglich zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss zugelassen. Der Ge-
staltungsplan lasst somit gegentber der Bau- und Zonenordnung
keine dichtere Bauweise zu. Innerhalb des Geltungsbereichs dirfen
insgesamt 1'447 m? Gesamtnutzflache realisiert werden.

Aus 6kologischen und lokalklimatischen Grinden sind die Flachda-
cher soweit mdglich zu begriinen.

Unterirdische Gebdude sowie oberirdische, die den gewachsenen
Boden um nicht mehr als 0.5 m Uberragen, sind auch ausserhalb der
Baubereiche zuldssig. Bezlglich der Aussenraumgestaltung erfolgt
eine Abstimmung (allféllige Baumpflanzungen auf unterirdischen Ge-
bauden bedrfen einer gentigenden Uberdeckung).



Besondere Gebaude
Ziff. 3.5

Gewachsener Boden
Ziff. 3.6

Konzept
Ziff. 4.1

Bepflanzung

Grunflachen

Befestigte Flachen und Gebdude

Maximale Unterbauung
Ziff. 4.2
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Wie auch die unterirdischen Gebadude, sind einzelne besondere Ge-
baude im Sinne von § 273 PBG auch ausserhalb der Baubereiche zu-
lassig, allerdings nicht im Bereich von Verkehrsbaulinien. Die Regelun-
gen dazu werden gemass BZO Zumikon Ubernommen. Als Gebaude
resp. Gebadudeteile (Definition § 2 ABV) gelten auch die entsprechen-
den Teile der Tiefgarage.

Zur Klarung der Randbedingungen fur die kinftige Projektierung und
zur Erleichterung des Vollzugs ist es zweckmassig, im Gestaltungsplan
den massgebenden gewachsenen Boden verbindlich festzulegen.
Der Gestaltungsplan definiert diesen daher fur die Baubereiche mit-
tels Hohenlinien gemass den Aufnahmen des Ingenieurbiiros Goss-
weiler AG.

4.4 Freiraum

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestalten,
dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und anderer-
seits eine dkologisch wertvolle Nahumgebung gemass dem Merkblatt
"Leitfaden 6kologischer Ausgleich Gemeinde Zumikon" geschaffen
wird. Die Gestaltung der Umgebung wird im Umgebungsplan mit der
Baubewilligung festgelegt. Im Situationsplan zum Gestaltungsplan
sind die wichtigen Elemente als Informationsinhalt dargestellt, damit
bei der Umsetzung ein gentgender Spielraum verbleibt.

Es werden neue Baume (Vorgabe Leitfaden: 1 Baum pro 100 m?
Grundstucksflache) vorgesehen.

Die Umgebung wird durch Mischhecken und 6kologische Ausgleichs-
flachen mit verschiedenen Strukturelementen gegliedert. Diese um-
fassen ca. 650 m? (Anteil an der Grundstiicksflache ca. 20 %). Die
wohnungsbezogenen Wiesenflachen umfassen ca. 1'050 m? (Anteil
an der GrundstUcksflache ca. 35 %).

Die befestigten Flachen werden minimiert. Die Gebaude- und Hartfla-
chen umfassen ca. 1'200 m? (Anteil ca. 45 %).

Um genlgend Raum flr den Wurzelraum der Baume und der Versi-
ckerung freizuhalten, wird die Flache der mit Bauten versiegelten Fla-
che begrenzt ("Unterbauungsziffer").



Zu- und Wegfahrt
Ziff. 5.1

Veloabstellplatze
Ziff. 5.2

Autoabstellplatze
Ziff. 5.3

Nachhaltigkeit
Ziff. 6.1

Energie
Ziff. 6.2
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4.5 Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt ab der Chapfstrasse. Es sind die
notwendigen Anforderungen gemass Verkehrserschliessungsverord-
nung des Kantons einzuhalten.

Da kommunale Vorschriften zu den Veloabstellplatzen fehlen, richtet
sich die Pflicht zur Erstellung von Veloabstellplatzen nach den kanto-
nalen Richtlinien (Merkblatt Veloparkierung fur Wohnbauten, analog
Richtwerte VSS-Norm 640 065).

Demnach ist 1 Veloabstellplatz pro Zimmer zu erstellen. Das Richt-
projekt sieht zwei 3.5-, funf 4.5- und eine 5.5-Zimmer-Wohnung vor.
FUr die gesamthaft 35 Zimmer ist somit ein Minimum an 35 Veloab-
stellplatzen fUr Bewohner und Besucher zu realisieren. Diese werden
im Richtprojekt nachgewiesen (11 oberirdisch, 24 unterirdisch).

Aufgrund der rund acht Wohnungen resp. der 1'447 m? Gesamtnutz-
flache und unter sinngemasser Anwendung der Regelung zur Reduk-
tion (OV-GUteklasse) sind gemass BZO minimal rund 12 Parkplatze
fur BewohnerInnen erforderlich (Tiefgarage). Im Gestaltungsplan wird
eine Spanne und somit eine Maximalzahl festgelegt. Zudem sind mi-
nimal zwei Besucherparkpldtze zu erstellen. Diese werden entlang
der Chapfstrasse (Senkrecht-Parkplatze) angeordnet.

4.6 Umwelt

Es soll eine WohnUberbauung realisiert werden, welche in energie-
sparender Bauweise erstellt wird und deren Ausrdstung einen vor-
bildlich geringen Energiebedarf verlangt.

Zwar soll die WohnUberbauung energetisch hochwertig und den heu-
tigen Standards entsprechend realisiert werden, auf eine Zertifizie-
rung des Labels Minergie®-Standard wird jedoch verzichtet.

4.7 Schlussbestimmung

Der Gestaltungsplan tritt mit der Rechtskraft der Genehmigung (und
der Festsetzung) in Kraft. Aufgrund der Rechtskraftbescheinigung pu-
bliziert die Gemeinde das Datum der Inkraftsetzung.
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5 AUSWIRKUNGEN UND
BEURTEILUNG

Das Planungsgebiet befindet sich in der Karte des regionalen Richt-
plans im Gebiet mit niedriger baulicher Dichte. Diese Vorgabe ist in
der kommunalen Richtplanung und der Bau- und Zonenordnung um-
gesetzt.

Der kommmunale Richtplan dbernimmt bezuglich Dichte und Funktion
die Festlegungen der Ubergeordneten Richtplanung. Erganzend liegt
der Gestaltungsplan Chapfstrasse im Gebiet "Gemeindegebiet mit
hohem GrUnanteil".

In der Bau- und Zonenordnung ist die bauliche Dichte festgelegt und
es erfolgen die Festlegungen zum "Gemeindegebiet mit hohem Grin-
anteil" mittels einer Vorschrift zum Grinanteil. Der Gestaltungsplan
ermoglicht die kompakte Gestaltung der Baukorper und durch den
geringen Fussabdruck verbleibt ein hoher Grinanteil.

Der Gestaltungsplan weicht nicht von den Vorgaben der Richt- und
Nutzungsplanung ab. Auf der Grundlage des Uberzeugenden Richt-
projekts setzt der Gestaltungsplan die Anliegen (geringer Fussab-
druck, kompakte Bauweise, hoher Grinanteil) spezifisch um, was eine
Abweichung von der Geschosszahlregelung bedingt. Die Ausnut-
zungsziffer verbleibt unverandert.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG erfullt.
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Einwendungsverfahren

Antrag 1

Begrundung

Entscheid
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6 MITWIRKUNG
6.1 Offentliche Auflage

Die Unterlagen wurden gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen, vom
2. April 2021 bis 10. Juni 2021 6ffentlich aufgelegt. Wahrend dieser
Frist konnten sich alle Personen zum Entwurf dussern und Einwen-
dungen vorbringen.

Wahrend der Auflagefrist ging 1 Einwendung mit 4 Antragen ein.
Diese werden im Folgenden behandelt.

Die im Gestaltungsplan geforderte Geschossflache von insgesamt
1'447 m? mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss ergibt
ein Gebaudevolumen, welches wesentlich grosser ist (Faktor 1.75)
als dasjenige Bauvolumen, das bei der Anwendung der gultigen
BZO Zumikon moglich ist. Dies soll transparent gemacht werden.

Durch Anwendung der gultigen BZO Zumikon wurde pro Vollge-
schoss eine Geschossflache von max. 361.75 m? ermoglicht (25%
von 2'894 m?/2). Der im Gestaltungsplan vorgesehene Flachenbe-
darf fur ein Vollgeschoss betragt hingegen 482.33 m? (1'447m? / 3)
und ist somit 1.75 Mal (485.33 m?/361.75 m?) grosser als bei der
Anwendung der gultigen BZO.

Bei einer durchschnittlichen Gebaudehohe (6.5 m) des Projekts
wurde sich die Uberbauungsfléache sowie das Bauvolumen beim
Vorschlag des Gestaltungsplans gegenuber der gemass BZO Zumi-
kon moglichen Uberbauungsfléache bzw. Bauvolumen um einen
Faktor von 1.75 erhdhen.

Es ist nicht ersichtlich, weshalb in einem Gebiet mit niederer bauli-
cher Dichte, im Vergleich mit den Nachbargrundsticken, und im
Vergleich mit der durch die gultige BZO Zumikon moglichen
Dichte, eine solche Erhéhung des Flachenbedarfs und Bauvolu-
mens notwendig ist. Diese Erhéhung des Flachen- und Bauvolu-
mens gegenuber der nach der gultigen BZO Zumikon mdglichen
Bauweise ist im Gestaltungsplan nicht ausgewiesen und nicht be-
grindet. Diese ungenltgende Darstellung der Tatsachen fuhrt zu
einer Verschleierung und missachtet die rechtsgenugliche Infor-
mation der Zumiker Bevolkerung.

Das Anliegen wird nicht bertcksichtigt.

Das dem Gestaltungsplan zugrundeliegende Richtprojekt wurde in ei-
nem Studienauftragsverfahren mit drei qualifizierten Teams von
Fachleuten beurteilt und als Gewinner des Verfahrens auserkoren. In
der untenstehenden Skizze ist ersichtlich, dass andere Bebauungsva-
rianten mit 2 Vollgeschossen und je einem Dach- und Untergeschoss
unter Einhaltung der Regelungen gemass BZO pro Vollgeschoss eine
Flache von bis zu 550 m? konsumieren.
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Das Richtprojekt und die Regelung im Gestaltungsplan ermdglichen
somit nicht eine héhere Gesamtgeschossflache (vgl. auch Vorprifung
ARE). Die Grosse des Fussabdrucks ist weniger abhangig von der
Frage 1 oder 2 Vollgeschosse, sondern vielmehr von der projektspe-
zifischen Ausgestaltung des Gebaudes. Dasselbe gilt fUr das Gebau-
devolumen, fur das in der BZO Zumikon keine Vorschrift besteht, d.h.
nicht anrechenbare Geschossflachen wie die Parkierung kdnnen zu
oberirdischen Bauvolumen fuhren, die nicht beachtlich sind.

Wie gefordert ist nachfolgend das Vergleichsprojekt dargestellt. Es ist
erkenntlich, dass auch mit der rechtskrafigen BZO die zulassige Ge-
samtnutzflache von 1'447 m? realisiert werden kann. Der Fussab-

druck ist dabei fast identisch wie beim Gestaltungsplanprojekt. Nach

den Regeln der BZO kdnnte der Fussabdruck beim Vergleichsprojekt

sogar noch grosser ausgestaltet werden, wogegen er mit dem Gestal-
tungsplan fixiert wird.

Fussabdruck

840m2 Vergleichsprojekt
827m2 Gestaltungsplan
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max. 1.00

Schnittschema durch Wohnraume (Hobbyraum/Géastezimmer) UG

27.0m2 Wohnflache UG je Einheit mind. natirlich belichtet (weitere Raume UG = Nasszellen, Erschliessung etc.)
13.5m2 Lichtquerschnitt = 50% der jeweiligen Bodenfldche (10% = gesetzliches Minimum geméass PBG)

Fassadenschema Siid

Fassadenschema Ost
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Attika

Nutzflache Wohnen
400m2

2. Vollgeschoss

Nutzflache Wohnen
557m2

1. Voligeschoss

Nutzflache Wohnen
128m2

Ausniitzungsberechnung

Gesamtnutzflache Wohnen

400m2 Attika

557m2 2. Vollgeschoss

128m2 1. Voligeschoss

362m2  Untergeschoss
1447m2 TOTAL

> identisch mit Gestaltungsplan

lBaIiehleter Keller/ || Optional:
Hobby-/ |Technikfl Weitere Keller-
und
Technikrdume
Keller/ |Belichteter|
- Technik! Hobbyraun
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Erschliessung/
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UG

Nutzflache Wohnen
362m2
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Die Geschossflache von 1'447m? im Gestaltungsplan soll so redu-
ziert werden, dass keine gegenuber der aktuellen BZO erhdhte Ge-
schossflache und erhéhte bauliche Dichte moglich ist. Es soll ein
konkretes Bauprojekt nach gultiger BZO vorgelegt werden und
dessen effektive bewohnbare Geschossflache als Referenz fur den
Gestaltungsplan dienen.

Im Gestaltungsplan sollen anstelle der BZO Regelung (25% Ausnut-
zung mit zwei Vollgeschossen sowie zusatzlich nicht anrechenba-
ren Dach- und Untergeschossen) eine fixe Zahl einer Geschossfla-
che (1'447 m?) mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss
zugelassen werden. Dies entspricht einer signifikanten Erhéhung
der Geschossflache gegentber der durch die aktuelle BZO in Zu-
mikon auf diesem Grundstuck praktisch fur ein Bauprojekt umsetz-
bar ware.

Gemass BZO Regelung ist die Ausniitzung auf dem Grundsttick
25% von 2'894 = 723.5 m?. Nach § 255 PBG kann jeweils ein Dach-,
Attika- und Untergeschossen gebaut werden, soweit diese je Ge-
schoss die Flache nicht Uberschreiten, die sich bei gleichmassiger
Aufteilung der gesamten zulassigen Ausnuitzung auf die zulassige
Vollgeschosszahl ergabe, d.h. das Dach- und Untergeschoss in ei-
nem 4-geschossigen Wohnhaus musste genauso viel Flache haben
wie die beiden Vollgeschosse, um auf die im Gestaltungsplan ge-
forderte Geschossflache von 1'447 m? zu kommen. Das ist in der
Praxis aber bei Grundstucken in Zumikon auf einem flachen
Grundstuck mit der aktuellen BZO Zumikon nicht mdglich, da die
maximale Gebdudehdhe von 6.5 m sowie die maximale Abgrabung
von 1 m keine solche 4-geschossigen Gebdude mit 1'447m? Ge-
schossflache mit entsprechender wohnlicher Geschosshéhe und
Fenster in allen Etagen moglich macht. Das heisst, dass die im Ge-
staltungsplan zulassig Geschossflache von 1'447m? einer effektiven
signifikant hoheren Geschossflache entspricht als bei einem Bau
nach glltiger BZO Zumikon auf dem Grundsttck maoglich ware.

Die erlaubte Geschossflache im Gestaltungplan soll so reduziert
werden, wie mit einem nach der aktuellen BZO Zumikon mdglichen
realen Projekt auf dem Grundsttick moglich ware. Ein solch konk-
ret ausgearbeitetes Projekt gemass BZO Zumikon soll dem Gestal-
tungsplan als Grundlage dienen.

Das Anliegen wird nicht bertcksichtigt.

Die Realisierbarkeit der 1'447 m? nach der Regelung der BZO wurde
im Rahmen des Studienauftrags nachgewiesen (siehe Antrag 1). Der
Gestaltungsplan sieht somit gegentber der BZO keine erhohte Ge-
schossflache (AusnUtzungsziffer) vor. Zum Bauvolumen besteht in
der BZO Zumikon keine Vorschrift (lediglich die Grenzabstande und
die Gebaudehohe sind einzuhalten).
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Der Bauherr soll einen Mehrwertausgleich in CHF flir den Mehr-
wert durch den Gestaltungsplan bezahlen.

Es handelt sich um einen privaten Gestaltungsplan und nicht um
einen Gestaltungsplan mit Gestaltungsplanpflicht, welcher von der
Gemeinde dem Grundeigentumer und Bauherrn vorgeschrieben
wird.

Durch die Verschiebung der theoretisch moglichen Geschossfla-
che von 2 Vollgeschossen mit 1 Untergeschoss und 1 Dachge-
schoss hin zu 2 Vollgeschosse und 1 Dachgeschoss ist eine Uber-
bauung mit erheblichem hoherem Bauvolumen und damit
dkonomischen Mehrwert gegentber der jetzigen BZO Zumikon
maoglich. Dies fuhrt zu signifikanten finanziellen Vorteilen des Bau-
herrn/Investors, die gemass eidgendssischem Raumplanungsge-
setz (RPG) ausgeglichen werden mussen. Deswegen soll sicherge-
stellt werden, dass der Bauherr mindestens den im Kanton Zurich
Ublichen Mehrwertausgleich entrichtet.

Das Anliegen wird nicht bertcksichtigt.

Da mit dem Gestaltungsplan gegenuber der Grundordnung keine
bauliche Verdichtung ermaoglicht wird, ist das Vorhaben gemass kan-
tonaler Gesetzgebung nicht mehrwertausgleichspflichtig. Zudem fehlt
in der BZO Zumikon zur Zeit noch die entsprechende Grundlage zur
Erhebung eines Mehrwertausgleiches.

Die Erhohung der baulichen Dichte durch hoheres Bauvolumen ist
im Gestaltungsplan abzulehnen, da fir das Wohngebiet 5 "Strube-
nacher / Rigistrasse / Maiacher / Chapf" nach kommunalem Richt-

plan generell keine Erhohung der baulichen Dichte erlaubt ist.

Das Projekt des privaten Gestaltungsplans befindet sich mitten im
gemass kommunalem Richtplan als "sensibel" bezeichneten Wohn-
gebiet 5 (Seite 8 des in der Gesamtrevision Ortsplanung am 5./6.
Marz 2018 angenommenen kommunale Richtplans). Das Wohnge-
biet 5 "Strubenacher / Rigistrasse / Maiacher / Chapf" ist gelb mar-
kiert im Ausschnitt unten.
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Fur das Wohngebiet 5 "Strubenacher / Rigistrasse / Maiacher /
Chapf" ist im kommunalen Richtplan deutlich erwahnt, dass die zu-
lassige bauliche Dichte in diesem Gebiet nicht erhoht werden darf
(Seite 8, Kommunaler Richtplan: "Die zulassige bauliche Dichte soll
in diesen Gebieten generell nicht erhoht werden.").

Im "Erlauternden Bericht" des Gestaltungsplans ist auf Seite 6 im
Abschnitt "Kommunaler Richtplan" mit keinem Wort erwahnt, dass
in dem sensiblen Wohngebiet diese generelle Einschrankung der
Erhohung der baulichen Dichte besteht.

Durch die massive Erhéhung des Bauvolumens (Faktor 1.75 gegen-
Uber BZO Zumikon) ist von einer signifikanten Erhéhung der bauli-
chen Dichte auszugehen.

Eine Ausweitung der Verdichtungszone rund um die Forch-Halte-
stelle Maiacher auch auf den oberen Maiacher und den Chapf als
"zentrumnahes Wohnen" widerspricht dem kommunalen Richtplan
in deutlicher Weise. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb hier vom
kommunaler Richtplan abzuweichen ware, zumal sich das besagte
Grundstuck in einer sensiblen Zone befindet.

Das Anliegen wird nicht bertcksichtigt.

Der Gestaltungsplan ermoglicht gegenuber der Grundordnung keine
bauliche Mehrausnutzung (siehe auch Antrag 1).

6.2 Anhorung

Die Vorlage wurde den Nachbargemeinden und der Planungsgruppe
Pfannenstil (ZPP) zur Anhérung unterbreitet. Die Planung wurde von
den Nachbargemeinden und der Planungsgruppe zur Kenntnis ge-
nommen. Es wurden keine Antrage hervorgebracht.

6.3 Kantonale Vorprifung

Mit Schreiben vom 19. Juli 2021 hat das Amt fur Raumentwicklung
des Kantons Zurich zum privaten Gestaltungsplan Chapfstrasse 48
Stellung genommen.

Die Antrage und materiellen Hinweise werden nachfolgend behan-
delt und fliessen gegebenenfalls in die Vorlage ein.

Unter Berucksichtigung der im Vorprifungsbericht erwahnten Aufla-
gen, wird die Vorlage als rechtmassig, zweckmassig und angemessen
und somit gemass 8 5 PBG als genehmigungsfahig eingestuft.
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Antrag 1 Auf dem Titelblatt ist gemass § 5 Abs. 2 Verordnung Uber die Dar-

stellung von Nutzungsplanen (VDNP) der Gemeindename zu er-
ganzen.

Entscheid Der Gemeindename wird auf den Titelblattern abgebildet. Es wird bei
allen Titelblattern dasselbe Wappen verwendet.

Antrag 2 Der durchgezogene Strich des Geltungsbereichs in der Legende ist

dem Strich des Geltungsbereichs im Situationsplan anzupassen.

Entscheid Es wird dieselbe Strichart und -breite in Plan und Legende verwen-
det.

Antrag 3 Zur Vermeidung von Missverstandnissen ist Art. 1.4 wie folgt um-

zuformulieren:

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestim-
mungen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung und das
Merkblatt "Anforderungen okologischer Ausgleich Gemeinde Zumi-
kon" massgebend. Das Ubergeordnete kantonale und eidgenossi-
sche Recht bleibt vorbehalten. Es gelten die in den Anhdngen des
PBG und der entsprechenden Verordnungen aufgeflihrten Bestim-
mungen (Stand 28. Februar 2017).

Entscheid Der Art. 1.4 wird gemass Antrag umformuliert.

Antrag 4 In Art. 3.4 ist die Regelung der oberirdischen Bauten zu streichen

und die unterirdischen Gebdude und Gebaudeteile sind dahinge-
hend zu beschranken, dass hinsichtlich einem langerfristigen
Baumwachstum nicht unterbaubare Bereiche ausgeschieden wer-
den. Falls die Festlegung nicht unterbaubarer Bereiche nachweis-
lich nicht hinreichend gesichert werden kann, ist eine minimale
Uberdeckung der unterirdischen Bauten von 1.5 Meter sicherzu-
stellen.

Entscheid Um die Versiegelung durch Bauten zu begrenzen, wird eine Unter-
bauungsziffer festgelegt. Damit ist gewahrleistet, dass gentigend
Wurzelraum fur grosskronige Baume besteht und auch Flachen fur
die Versickerung bestehen.

Die Regelung bezUglich der oberirdischen Bauten, welche max. 0.5 m
Uber dem gewachsenen Terrain liegen, ist beizubehalten. Diese Be-
stimmung entspricht analog dem § 269 PBG und ist so erforderlich,
weil diese Gebdude zwar Uberdeckt werden (gestaltetes Terrain Uber
Tiefgarage) aber an bestimmten Punkten doch Uber das gewachsene
Terrain ragen kénnen.
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Antrag 5

Entscheid

Antrag 6

Entscheid

Antrag 7

Entscheid
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GestUtzt auf die BZO der Gemeinde Zumikon ist der Parkplatzbe-
darf im Gestaltungsplanperimeter aufgrund der guten OV-Er-
schliessung und den regionalen Modal Split Zielen gegentber dem
Grundbedarf massgeblich zu reduzieren (Richtgrosse: um ca. 50%).

Der Antrag ist bezlglich Maximalzahl bereits sinngemass umgesetzt.
Die Parkplatzzahl fUr die Bewohner wird auf 16 Parkplatze verringert.

Im Gestaltungsplan Chapfstrasse 48 gelten, soweit keine abweichen-
de Regelung getroffen wird, grundsatzlich die Bestimmungen der
BZO Zumikon. Die BZO kennt fur dieses Gebiet keine Maximalwerte
fur Abstellplatze. Trotzdem wird in den Bestimmungen eine Maximal-
zahl festgelegt.

Gestutzt auf die Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen der Baudirektion, ist die Gemeinde Zumikon
dem Gemeindetyp 1 zu geordnet. Darin sind fur die Nutzung "Woh-
nen" keine Maximalwerte definiert. Trotzdem wird im Gestaltungs-
plan eine Maximalvorschrift aufgenommen.

Die im Gestaltungsplan festgelegten Gebaude- und Firsthéhen und
die gesamthafte Regelung zu den Geschossen Ubersteuern die zo-
nengemassen Regelungen nicht. Die maximal zuldssige anrechen-
bare Geschossflache ersetzt die Ausnitzungsziffer, wobei die Ge-
samtnutzflache nicht erhoht wird. In diesem Zusammenhang ist
der Nachvollziehbarkeit halber im Erlauternden Bericht besser dar-
zulegen, inwiefern der Gestaltungsplan von der Grundordnung ab-
weicht.

Der Gestaltungsplan weicht lediglich in der Vorgabe bezUglich der
Geschossigkeit ab. Es muissen nicht, wie in der BZO gefordert 2 Voll-
geschosse sondern nur 1 Vollgeschoss erstellt werden. Richtiger-
weise halt das ARE fest, dass dadurch keine Erhéhung der baulichen
Dichte erfolgt (ausfuhrliche Darlegung vgl. Antrag 1 Einwendungen).

Fur die bessere Nachvollziehbarkeit der rdumlichen Einbettung der
Bebauung in die Umgebung ist der Erlauterungsbericht durch eine
Visualisierung des Richtprojekts zu erganzen und zu erlautern bzw.
ist das Richtprojekt als Beilage zum Gestaltungsplan einzureichen.

Das Richtprojekt ist eine verbindliche Beilage des Gestaltungsplans
(vgl. Art. 2.2 GP) und ist Bestandteil des Dossiers.
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Hinweis 1 Die in Art. 3.3 vorgeschlagene extensive Begriinung von Flachdé-

chern wird grundsatzlich sehr begrusst. Hierbei ist zu erwahnen,
dass Flachdacher auch Potenzial bieten, den Grunanteil im Sied-
lungsgebiet zu erhéhen und somit der Hitze entgegenzuwirken.
Die Begrunung von Dachflachen kann extensiv oder intensiv erfol-
gen. Klimadkologisch wirksamer ist die intensive Dachbegrinung
mit einem Bodenaufbau von 15 bis 100 cm und mehr. Ihre star-
kere Substratschicht speichert und verdunstet mehr Wasser und
erlaubt die Pflanzung von kleinen Baumen. Wir empfehlen daher,
im Gestaltungsplan qualitative Kriterien flr die Dachbegriinung
festzusetzen und schlagen folgende Formulierung vor: "Der nicht
als begehbare Terrasse genutzte Bereich eines Flachdachs ist mit
einer wasserspeichernden, genliigend starken Vegetationstrag-
schicht okologisch wertvoll zu begrinen".

Entscheid An der extensiven Begriinung wird festgehalten.

Die Durchgrinung in diesem Siedlungstyp ist bereits hoch (vgl. Um-
gebungsplan im Richtprojekt) und die Versickerungsmdglichkeiten er-
heblich (vgl. Unterbauungsziffer). Gemass dem Merkblatt "Anforde-
rungen okologischer Ausgleich Gemeinde Zumikon" steht die
Schaffung von Trockenstandorten im Vordergrund. Daher ist das Ziel
des 6kologischen Ausgleichs hdher zu gewichten als die anderweitig
ohnehin bereits berucksichtigte Hitzeminderung.

Hinweis 2 Beim Umschwung soll gemdass Art. 2.1 eine besonders gute Ge-

samtwirkung mit der landschaftlichen Umgebung erlangt werden.
Art. 4 ist sehr vage formuliert und fordert eine hohe Aufenthalts-
qualitat. Wir empfehlen, diesen Artikel hinsichtlich den qualitativen
Anforderungen zu scharfen.

Entscheid An der gewahlten Formulierung wird festgehalten. Zur Klarung wird in

Art. 4.1. der Bezug zum Art. 1.2 aufgenommen.

In Art. 1.2 werden die erhdhten gestalterischen Anforderungen ge-
stutzt auf den bewahrten § 71 PBG umschrieben und dies betrifft
auch die gesamte Umgebung (Freiraum). Im Art. 4. werden lediglich
noch auf die zusatzlichen Aspekte zum Freiraum festgehalten.
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Hinweis 3

Entscheid
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Nach 8§ 83 Abs. 3 PBG hat der Gestaltungsplan u.a. Anlagen fur
Versickerung von Regenwasser zu ordnen. Bisher fehlt die Angabe,
wo eine oder mehrere gemeinsame oberirdische Retentions- und
Versickerungsanlagen (evtl. mit Biotop) zu platzieren sind. Die Mog-
lichkeiten der Versickerung und Verdunstung sind auf der Liegen-
schaft auszuschopfen. Heute gibt es viele Mdglichkeiten Regen-
wasser sichtbar und erlebbar zurtickzuhalten und abzufthren. Wir
empfehlen den Platz fur eine allfallige Retention und/oder Teil-
versickerung des Regenwassers im Gestaltungsplan festzulegen
(z.B. Teiche, Teilversickerungsmulden) und empfehlen zudem, vor
der Baueingabe zum Projekt ein genehmigtes Entwdsserungskon-
zept inkl. Plan zu erarbeiten.

Im Gestaltungsplan Chapfstrasse 48 gelten, soweit keine abweichen-
de Regelung getroffen wird, grundsatzlich die Bestimmungen der
BZO Zumikon. Es besteht ausser der abweichenden Regelung der
Geschosszahl kein planerischer Handlungsbedarf. Der Plan zur Lie-
genschaftsentwasserung ist stufengerecht mit dem Baugesuch einzu-
reichen (8 5 d. BW). Aufgrund des beschrankten Fussabdrucks der
Gebaude ist genligend Spielraum fur die Anordnung von Versicke-
rungs- und fallweise Retentionsmoglichkeiten vorhanden.

31



Januar-Mitte Februar 2021

23. Februar 2021

Ende Februar 2021

bis 12. Marz 2021

29. Marz 2021

9. April- 8. Juni 2021

Juli - Mitte August 2021

bis 13. August 2021

20. September 2021

27. November 2021

1. Quartal 2022
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7 ABLAUF

Erarbeitung Entwurf Gestaltungsplan
Besprechung Gestaltungsplan mit Abteilung Hochbau
Uberarbeitung Gestaltungsplan

Eingabe Entwurf Gestaltungsplan
durch Grundeigentimerin an Gemeinde

Verabschiedung Gestaltungsplan durch Gemeinderat
z.H. der 6ffentlichen Auflage und der Vorprufung

Offentliche Auflage, Anhérung und Vorprifung

Auswertung Einwendungen und Vorprufung
Bereinigung Gestaltungsplan

Aufstellung Gestaltungsplan durch Auftraggeber

Eingabe Gestaltungsplan
durch Grundeigentimerin an Gemeinde

Antrag und Weisung Gemeindeversammlung durch Gemeinderat,

Verabschiedung z.H. Gemeindeversammlung

Zustimmung zum Gestaltungsplan
durch Gemeindeversammlung

Genehmigung Gestaltungsplan durch Baudirektion und Publikation

32



