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Zumikon. Privater Gestaltungsplan «Chapfstrasse 48» — Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Gemeindeprésident,
sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 13. April 2021 haben Sie uns den privaten Gestaltungsplan «Chapf-
strasse 48» zur Vorprifung eingereicht. Wir haben das Amt fiir Mobilitat (AFM) der Volks-
wirtschaftsdirektion, das Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), das Amt fur
Landschaft und Natur (ALN) und das Strasseninspektorat und die Fachstelle Larmschutz
des Tiefbauamts (TBA) der Baudirektion zum Mitbericht eingeladen. Deren Stellungnah-
men sind in die Vorprifung eingeflossen. Gerne nehmen wir zur Vorlage wie folgt Stellung:

1. Ausgangslage

Auf dem Grundstiick der Chapfstrasse 48 in der Gemeinde Zumikon sollen Wohnfléchen
im Eigentum realisiert werden. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlick Kat.-Nr. 987,
welches sich im Eigentum der moser bau immoblilien AG befindet und eine Flache von ins-
gesamt 2'894 m? aufweist. Das Grundstiick befindet sich in einer Zone mit geringer Bebau-
ungsdichte und erfordert eine architektonisch hochwertige Bebauung. Zur Lésung der Auf-
gabenstellung hat die Grundeigenttiimerin einen Studienauftrag durchgefiihrt. Gewonnen
hat dieses Verfahren Mathis & Kamplade Architekten AG. Das Siegerprojekt wird im Sinne
eines Richtprojekts als Grundlage fiir den vorliegenden Gestaltungsplan verwendet.

Die Vorlage umfasst folgende Bestandteile:

- Situationsplan 1:500 vom 19. Februar 2021
- Bestimmungen vom 19. Februar 2021
- Er&uternder Bericht vom 19. Februar 2021

2. Gesamtbeurteilung

Gemass Raumkonzept des Kantons Zlrich (ROK-ZH) liegt die Gemeinde Zumikon im
Handlungsraum «Urbane Wohnlandschaft». 80% des kantonalen Bevdlkerungswachstums
sollen in den Handlungsrdumen «Standlandschaft» und «Urbane Wohnlandschaft» aufge-
nommen werden. Es ist damit u.a. die Aufgabe der Gemeinde, die Siediung unter Wahrung
einer hohen Wohnqualitét nach innen zu entwickeln, Potentiale in den bereits Gberbauten
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Bauzonen, auf brachliegenden Flachen sowie im Bahnhofsumfeld zu aktivieren und zu er-
hdhen sowie eine sozialrdumliche Durchmischung zu férdern. Geméss kantonalem Richt-
plan liegt das Gestaltungsplangebiet Chapfstrasse innerhalb des Siedlungsgebiets.

Far den Planungsperimeter ist im regionalen Richtplan eine «niedrige bauliche Dichte» de-
finiert. Dies entspricht einer maximalen baulichen Dichte von 35% (Ausniitzungsziffer) resp.
1.9 m¥/m? (Baumassenziffer). Die maximale Nutzungsdichte wird mit 50 Einwohner/ha fest-
gelegt. Fir Gebiete mit niedriger baulicher Dichte ist charakteristisch, dass sie aufgrund
des Orts- und Landschaftsbildes, der spezifischen Exponiertheit und der Seeuferlage in ih-
rer bestehenden baulichen Struktur erhalten bleiben solien. Anzustreben ist eine lockere,
offene Bebauung mit geringen Geb&udelangen und Abstandsregelungen sowie eine gute
Durchgriinung und Siedlungsrandgestaltung (§ 76 PBG).

Im kommunatlen Richtplan ist der Planungsperimeter im Bereich «Wohnlage mit niedriger
baulicher Dichte» verortet und als «Gemeindegebiet mit hohem Griinanteil» festgelegt. Da-
mit werden sinngemass die Entwicklungsstrategie Zumikon sowie die regionalen Zielset-
zungen im kommunalen Richtplan behérdenverbindlich verankert.

Das Wohngebiet Chapf befindet sich aufgrund der Topografie an einer besonders sensib-
len Lage. Wichtig ist hier geméss kommunalem Richtplan die sorgféltige Integration der
Bauten und Erschliessungsanlagen in die Topografie. Weiter férdert die Gemeinde in «Ge-
meindegebieten mit hohem Grinanteil» Massnahmen zur Durchgriinung der Wohn-, Erho-
lungs- und Freihaltegebiete. Mit dem hohen Grinanteil verbindet es die Erholungs- und
Freihaltezonen am Siedlungsrand von Zumikon. Zum einen sollen die betroffenen Gebiete
nicht aufgezont werden, zum anderen ist ein besonderes Augenmerk auf eine qualitatsvolle
Grun- und Freiraumgestaltung auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken zu legen.

Das Areal der Chapfstrasse ist geméss Bau- und Zonenordnung (BZO) der Zone W2/25
und der Larmempfindlichkeitsstufe Il zugewiesen. Flr die W2/25 gilt geméss BZO eine
max. Ausnutzungsziffer von 25% bei max. 2 Vollgeschossen und einer Gebaudehdhe von

max. 6.5 m.

Wiirdigung

Wir begriissen das Vorgehen, dass die Uberbauung an der Chapfstrasse 48 mittels Gestal-
tungsplan umgesetzt wird. Die im Gestaltungsplan festgelegten Gebaude- und Firsthéhen
und die gesamthafte Regelung zu den Geschossen Ubersteuern die zonengemassen Re-
gelungen nicht. Die maximal zulé&ssige anrechenbare Geschossflache ersetzt die Ausniit-
zungsziffer, wobei die Gesamtnutzflache nicht erhéht wird. In diesem Zusammenhang ist
der Nachvoliziehbarkeit halber im Erlauternden Bericht besser darzulegen, inwiefern der
Gestaltungsplan von der Grundordnung abweicht.

Der Grunraum nimmt an dieser ortsbaulich sensiblen Lage einen wichtigen Stellenwert ein.
Im Zweckartikel des Gestaltungsplans ist festgehalten, dass ein grosszigiger Griinraum

geschaffen werden soll. Im Erlduternden Bericht ist zu Art. 4 (Freiraum) festgehalten, dass
auch neue Baume gepflanzt werden solien. Die Bestimmung zu den unterirdischen Bauten
(Art. 3.4) stellt die Realisierung eines l&ngerfristigen Baumbestandes jedoch stark in Frage,
weshalb diese Bestimmung hinsichtlich eines qualitativen Aussenraums mit grosskronigen
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Baumen lOberarbeitet wird. Weiter ist die Festlegung der Anzahl Parkplatze aufgrund der
besonders guten Lage zu lberarbeiten.

Zusammentassend kann festgehalten werden, dass der private Gestaltungsplan «Chapf-
strasse 48» positiv beurteilt werden kann. Damit sich der vorliegende Gestaltungsplan als
rechtméssig, zweckméssig und angemessen gemass § 5 PBG erweist, ist er entsprechend
den Antradgen und Anmerkungen im Vorprifungsbericht zu {iberarbeiten. Zum jetzigen Zeit-
punkt und in der zur Vorprifung eingereichten Form ist der private Gestaltungsptan noch
nicht genehmigungsfahig.

3. Beurteilung im Einzelnen
Situationsplan
Verordnung liber die Darstellung von Nutzungspldnen (VDNP; LS 701.12)

Wir stelien fest, dass auf dem Titelblatt der Gemeindename nicht auifgeflinrt ist und somit
die Vorgaben der VDNP teils noch nicht umgesetzt sind. Wir weisen darauf hin, dass die
Vorgaben der VDNP Genehmigungsvoraussetzung und entsprechend einzuhalten sind (§ 2
Abs. 1 VDNP).

= Auf dem Titelblatt ist geméss § 5 Abs. 2 VDNP der Gemeindename zu ergénzen.

Festlegungen, Geltungsbereich

Im Situationsplan unterscheiden sich die Legende und der Plan in Bezug auf die Darstel-
lung des Geltungsbereichs. Im Plan ist die Linie gestrichelt und in der Legende ist die Linie
durchgezogen. Plan und Legende sind aufeinander abzustimmen.

= Der durchgezogene Strich des Geltungsbereiches in der Legende ist dem Strich des
Geltungsbereiches im Situationsplan anzupassen.

Gestaltungsplanvorschriften
Art. 1.4, Verhéltnis zum tbrigen Baurecht

= Zur Vermeidung von Missverstandnissen ist Art. 1.4 wie folgt umzuformulieren: Wo der
Geslaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmungen der jeweils gliltigen
Bau- und Zonenordnung und das Merkblatt «Anforderungen 6kologischer Ausgleich
Gemeinde Zumikon» massgebend. sewie Das libergeordnete kantonale und eidgends-
sische Recht massgebend bleibt vorbehalten. Es gelten die in den Anhdngen des PBG
und der entsprechenden Verordnungen aufgefihrten Bestimmungen (Stand 28. Feb-
ruar 2017).

Art. 3.3, Dachgestaltung

Die in Art. 3.3 vorgeschlagene extensive Begrinung von Flachdécher wird grundséatzlich
sehr begrisst. Hierbei ist zu erwdhnen, dass Flachdécher auch Potenzial bisten, den Grin-
anteil im Siedlungsgebiet zu erhdhen und somit der Hitze entgegenzuwirken. Die Begri-
nung von Dachflachen kann extensiv oder intensiv erfolgen. Klimadkologisch wirksamer ist
die intensive Dachbegriinung mit einem Bodenaufbau von 15 bis 100 cm und mehr. lhre
starkere Substratschicht speichert und verdunstet mehr Wasser und erlaubt die Pflanzung
von kleinen Baumen. Wir empfehlen daher, im Gestaltungsplan qualitative Kriterien fir die
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Dachbegriinung festzusetzen und schlagen folgende Formulierung vor: «Der nicht als be-
gehbare Terrasse genutzte Bereich eines Fiachdachs ist mit einer wasserspeichernden,
genlgend starken Vegetationstragschicht 6kologisch wertvoll zu begrinen».

Art. 3.4, Unterirdische Gebaude

Die Baubereichsbegrenzungen sind daflr da, dass sowohl die Zahl, Lage, dussere Abmes-
sungen gemass § 83 Abs. 1 PBG erflllt sind. Die in Art. 3.4 gewahite Regelung erméglicht
Uber den ganzen Gestaltungsplanperimeter die Erstellung von oberirdische Bauten bis zu
einer H6he von 0.5 Meter. Dabei wird die Lage, &ussere Abmessungen etc. véllig verunk-
lart. Des Weiteren werden Uber den ganzen Gestaltungsplanperimeter unterirdische Bau-
ten zugelassen, womit auch die erforderlichen Aussenraumqualitdten in Zusammenhang
mit den erwdhnten Baumpflanzungen nicht gesichert werden kénnen.

Damit die im Zweckartikel erwdhnte gute Einordnung der Bauten in dieser sensiblen Lage
und der grossziigige Griinraum gewéhrleistet werden kénnen, sind einerseits die oberirdi-
schen Bauten klar zu begrenzen und abschliessend festzulegen. Des Weiteren ist es wich-
tig nicht unterbaubare Bereiche auszuscheiden, damit qualitativ hochwertige Freirdume mit
grosskronigen Baumen langfristig gesichert werden kénnen. Falls dies nicht Uberall méglich
ist, sind fir die Pflanzung von Grossbaumen vorgesehene Bereiche mit einer mindestens
1.5 Meter michtigen Uberdeckung zu versehen. Wir weisen aber darauf hin, dass es erfah-
rungsgemass fragwirdig ist, ob Grossb&aume mit einer 1.5 Meter méchtigen Uberdeckung
Uberhaupt l&angerfristig entwicklungsféhig sind.

= In Art. 3.4 ist die Regelung der oberirdischen Bauten zu streichen und die unterirdische
Gebéaude und Gebé&udeteile sind dahingehend zu beschranken; dass hinsichtlich einem
langerfristigen Baumwachstum nicht unterbaubare Bereiche ausgeschieden werden.
Falls die Festlegung nicht unterbaubarer Bereiche nachweislich nicht hinreichend gesi-
chert werden kann, ist eine minimale Uberdeckung der unterirdischen Bauten von
1.5 Meter sicherzustellen.

Art. 5.3, Autoabstellplédtze

Gemadss Leitlinie 2 des kantonalen Richtplans (Raumordnungskonzept) ist die Entwicklung
der Siedlungsstruktur schwerpunktmassig auf den 6ffentlichen Verkehr (OV) auszurichten.
Damit hat der OV mindestens die Halfte des Verkehrszuwachses zu tibernehmen, welcher
nicht auf den Velo- oder Fussverkehr entféllt (kantonales Modal-Split-Ziel).

Der Projektperimeter befindet sich in der OV-Guteklasse B und ist damit sehr gut mit dem
OV erschlossen. Das Projekt sieht insgesamt 8 Wohnungen vor. Fir diese miissen gemass
Art. 5.3 mindestens 12 und dirfen maximal 20 Parkplatze errichtet werden. Zuséatzlich sind
zwei Besucherparkplatze zu realisieren. Somit resultiert ein Stellplatzbedarf zwischen 1.75
und 2.75 Parkplatzen pro Wohnung. Diese Parkplatzanzahl ist Gberdimensioniert und wi-
derspricht den kantonalen Zielsetzungen zum Modal Split. Dass eine sinngemésse Reduk-
tion des Parkplatzbedarfs — wie im Erlduterungsbericht dargestellt — erfolgt ist, ist nicht
nachvolizienbar. Gemass § 242 PBG ist die Zahl der Abstellplatze nach dem Angebot des
Offentlichen Verkehrs festzulegen.

=> Gestitzt auf die BZO der Gemeinde Zumikon ist der Parkplatzbedarf im Gestaltungs-
planperimeter aufgrund der guten OV-Erschliessung und den regionalen Modal Split
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Zielen gegenuber dem Grundbedarf massgeblich zu reduzieren (Richtgrésse: um
ca. 50%).

Art. 4, Freiraum

Beim Umschwung soll gemass Art. 2.1 eine besonders gute Gesamtwirkung mit der land-
schaftlichen Umgebung erlangt werden. Art. 4 ist sehr vage formuliert und fordert eine hohe
Aufenthaltsqualitat. Wir empfehlen, diesen Artikel hinsichtlich den qualitativen Anforderun-
gen zu schéarfen.

Erlauternder Bericht im Sinne von Art. 47 RPV
Kapitel 1.1, Ausgangslage - Anlass

In Kapitel 1.1 wird dargelegt, dass die Grundeigentimerin zur Umsetzung des Studienver-
fahrens und der erforderlichen architektonischen hochwertigen Bebauung einen Gestal-
tungsplan hat ausarbeiten lassen. Es wird hingegen nicht hinreichend dargeiegt, ob und in
welchen Punkten das Richiprojekt bzw. die Gestaltungsplanfestlegungen die Grundord-
nung Ubersteuern.

= Hinsichtlich einer besseren Nachvollziehbarkeit ist in Kap. 1.1 darzulegen, ob und wie
der Gestaltungsplan die Grundordnung Ubersteuert.

Kapitel 3, Richiprojekt

Aus den Unterlagen ist noch nicht erkennbar, wie sich die Bebauung gemass Richtprojekt
raumlich in die Umgebung einbettet. Die im Erlduterungsbericht enthaltene Visualisierung
des Richtprojekts hilft nicht zur besseren Nachvollziehbarkeit der Einbettung der Bebauung
in die Umgebung. In diesem Sinne ist der Erlauterungsbericht durch eine Visualisierung
des Richtprojekts zu erganzen und im Erlauterungsbericht zu erlautern bzw. ist im Hinblick
auf die Genehmigung das Richtprojekt als Beilage einzureichen.

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

4. Weitere materielle Hinweise
Siedlungsentwéasserung

Nach § 83 Abs. 3 PBG hat der Gestaltungsplan u.a.. Anlagen fir Versickerung von Regen-
wasser zu ordnen. Bisher fehlt die Angabe, wo eine oder mehrere gemeinsame oberirdi-
sche Retentions- und Versickerungsanlagen (evtl. mit Biotop) zu platzieren sind. Die Még-
lichkeiten der Versickerung und Verdunstung sind auf der Liegenschaft auszuschépfen.
Heute gibt es viele Méglichkeiten Regenwasser sichtbar und erlebbar zurlickzuhalten und
abzufthren. Wir empfehlen den Platz flr eine allféllige Retention und/oder Teilversickerung
des Regenwassers im Gestaltungsplan festzulegen (z.B. Teiche, Teilversickerungsmulden)
und empfehlen zudem, vor der Baueingabe zum Projekt ein genehmigtes Entwésserungs-
konzept inkl. Plan zu erarbeiten.
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5. Formelie Hinweise
Einreichung von Unterlagen zur Genehmigung

Fir die Genehmigung des privaten Gestaltungsplans «Chapfstrasse 48» sind die Unterla-
gen (Situationsplan, Vorschriften sowie Eriduternder Bericht nach Art. 47 RPV) im Minimum
sechsfach einzureichen, wovon je zwei Exemplare das Amt fir Raumentwicklung und das
Baurekursgericht erhalten. Zuséatzlich sind die Unterlagen in elektronischer Form gemass
Checkliste «Unterlagen fur die Vorprifungs- und Genehmigungsverfahren von Richt- und
Nutzungsplanen sowie Quartierplanen» einzureichen. Diese kann unter www.are.zh.ch (>
Raumplanung = Nutzungspléane > Merkblatter) heruntergeladen werden. Weiter sind das
Beschlussdokument der Gemeindeversammlung beizulegen. Der Erlauternde Bericht nach
Art. 47 RPV muss Angaben zur Vorprifung, Mitwirkung und Festsetzung sowie den Bericht
zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen beinhalten.

OREB-Kataster

In der Weisung vom 13. Mérz 2017 ist der Nachfihrungsprozess kommunale (vgl. Kapitel
4.3) und kantonale Nutzungsplanung (vgl. Kapitel 4.4) beschrieben. Flr die Verfahrens-
schritte «6ffentliche Auflage», «Festsetzung» und «Genehmigung» sind die aktuellsten di-
gitalen Daten (Geometrien und Dokumente) durch die zustéandige Katasterbearbeiter-Orga-
nisation im OREB-Kataster nachzufihren (vgl. § 6 Abs.1 i.V.m. § 15 Kantonales Geoinfor-
mationsgesetz (KGeolG) und § 9 Kantonale Verordnung Uber den Kataster der 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen [KOREBKVY]).

Publikation

Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden durch die
Gemeinde gleichzeitig erdffnet (vgl. § 5 Abs. 3 PBG). Am Tag nach der Eréffnung beginnt
flir die Festsetzung und die Genehmigung die 30-tagige Rekursfrist zu laufen, innert der
beide Akte gemeinsam beim Baurekursgericht (BRG) angefochten werden kénnen. Sofern
keine Rekurse eingegangen sind, haben die Gemeinden das Inkrafttreten nach eingeholter
Bescheinigung zu publizieren. Erst am Tag nach der Publikation bzw. an dem von der Ge-
meinde individuell festgelegten Datum ist der private Gestaltungsplan «Chapfstrasse 48»
rechtskraftig.

6. Gebiihren

Wir erlauben uns, flir die uns durch die Bearbeitung dieser Vorpriifung entstandenen Auf-
wendungen wie folgt Rechnung zu stellen:

Rechnungsadresse moser bau immoblilien AG
Gotthardstrasse 48
6300 Zug

Bitte Uberprifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne lhren Gegenbericht in-
nert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse korrekt und
zudem identisch mit der Zustelladresse ist.
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Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE Fr. 1'146.40 106 528 / 83100.40.100
Staatsgebiihr AWEL, LH Fr. 131.30 105 321/83100.41.142
Staatsgebiihr AWEL, PG Fr.131.30 105 323/83100.41.273
Staatsgebihr AWEL, SE Fr. 131.30 105 329 /83100.41.283
Total Fr. 1’540.30

7. Weiteres Vorgehen

Unter Beriicksichtigung der oben erwdhnten Antrage kann eine Genehmigung des privaten
Gestaltungsplans «Chapfstrasse 48» in Aussicht gestellt werden.

Wir hoffen, Ihnen mit den Hinweisen aus der Vorprifung bei der Weiterbearbeitung der
Vorlage behilflich zu sein. Bei Rickfragen kénnen Sie uns gerne kontaktieren.

Freundliche Griisse

=

Benjamin Grimm




