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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die an den Dorfplatz angrenzende Liegenschaft Kat.-Nr. 3859 zwischen Dorfstrasse und
Gossikerstrasse befindet sich im Privateigentum der moyreal immobilien ag. Die Parzelle ist
gegenwdrtig mit einem Mehrfamilienhaus aus den frihen 1960er Jahren bebaut. Die
moyreal immobilien ag setzt sich fur eine attraktive und lebenswerte Wohn- und
Lebensumgebung ein und wird durch die UTO Real Estate Management AG (UTOREM)
vertreten. Mit einem Ersatzneubau beabsichtigt die Grundeigentiimerin die Erstellung einer
neu konzipierten Uberbauung mit kompakten und zeitgemdssen Wohnungen mit
Weitblick. Dabei wird im Erdgeschoss gegen den Dorfplatz eine publikumsorientierte
Nutzung angeordnet.

2019 hat die Gemeinde Zumikon den Masterplan Dorfplatz ausgearbeitet. Mit diesem
wird aufgezeigt, welche Inhalte und Interessen der Gemeinde am und um den Dorfplatz
verfolgt werden. Daraus geht hervor, dass die Fluchten und Volumen auf der Liegenschaft
Dorfplatz 13 mit einem Gestaltungsplan geldst werden sollten. Insbesondere sind dies
Themen wie ein zeitgemdasses Uberbauungs- und Gestaltungskonzept, der Niveau-
ausgleich zum Dorfplatz, die Sicherung einer publikumsorientierten Nutzung sowie die
Sicherung einer zweckmdssigen Erschliessung und Parkierung.

In den Jahren 2020/2021 wurde ein Studienauftrag mit finf Planungsteams
durchgefiihrt mit dem beabsichtigt wurde, einen innovativen Projektvorschlag mit einer
der Zentrumssituation angemessenen baulichen Dichte und einer durchdachten Raum-
konzeption zu erhalten. Von einem Beurteilungsgremium, bestehend aus Fachexperten
(Stadtebau, Architektur und Landschaftsarchitektur) und Sachexperten (Vertreter aus dem

Abb. 1

Luftbild mit
Gestaltungsplan-
perimeter,
Liegenschaft
Dorfplatz 13,
Kat.-Nr. 3859
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Gemeinderat, UTOREM), wurden die Projektvorschlédge beurteilt und ein Projekt zur
Weiterbearbeitung empfohlen. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird nun
beabsichtigt, die planungs- und baurechtliche Voraussetzung fir die Realisierung des zur
Weiterbearbeitung empfohlenen Projektvorschlags zu schaffen. Auf diesem Weg kdnnen
Qualitdten gesichert werden, und die Voraussetzungen fir die Realisierung einer
st&dtebaulich und architektonisch qualitativ besonders guten Wohnlberbauung mit einer
publikumsorientierten Nutzung werden grundeigentimerverbindlich festgesetzt.

1.2 Privater Gestaltungsplan

Mit einem Gestaltungsplan darf gemdss §§ 83 ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons
ZUrich (PBG) von den Bestimmungen tber die Regelbauweise der kommunalen Bau- und
Zonenordnung (BZO) abgewichen werden. Fir ein bestimmt umgrenztes Gebiet werden
z. B. Zahl, Lage, dussere Abmessung aber auch die Nutzweise und Zweckbestimmung von
Gebduden grundeigentiimerverbindlich festgesetzt. Im Rahmen eines Gestaltungsplans
kann von den kantonalen Abstandsvorschriften abgewichen werden.

Der vorgesehene Ersatzneubau liegt angrenzend an den Dorfplatz an zentralster Lage
von Zumikon in der Zentrumszone Z, welche gemdss regionalem Richtplan Teil eines
Gebiets ist, in dem eine hohe bauliche Dichte angestrebt wird. Mit dem privaten
Gestaltungsplan werden den kantonalen und kommunalen Entwicklungsabsichten
Rechnung getragen.

Konkret werden mit dem Gestaltungsplan die folgenden Inhalte gesichert:

¢ eine einheitliche und zeitgemdsse Wohniberbauung mit einer der Lage angemessenen
Dichte und Gebdudehbhe;

e der Niveauausgleich zum Dorfplatz sowie die Moglichkeit zur Vereinfachung der
Terrainverhdltnisse;

e ein angemessener Anteil Gewerbeanteil und eine publikumsorientierte, gegen den
Dorfplatz ausgerichtete Erdgeschossnutzung;

¢ eine zweckmdssige Erschliessung und Parkierung.

1.3 Beilagen / Grundlagen

Die folgenden Unterlagen liegen dem privaten Gestaltungsplan Dorfplatz 13 zugrunde:

 Richtprojekt Entwicklung Dorfplatz 13 «Terrasse Zumikon», Haltmeier Kister Architektur
GmbH + Bernhard Zingler Landscape Projects, 27. Februar 2022;

¢ Erstberechnung Strassenldrm, Durable Planung und Beratung GmbH, 3. Dezember 2021;
e L&rmgutachten Tiefgarage, Durable Planung und Beratung GmbH, 24. August 2022.
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2 Ausgangslage

2.1 Perimeter und Lage

Der Perimeter umfasst das Grundstick Kat.-Nr. 3859, welches stidlich und westlich von der
in Richtung Dorfplatz stark ansteigenden Gossikerstrasse abgeschlossen wird. Nérdlich
grenzt die Liegenschaft an das Nachbargrundstiick Kat.-Nr. 3855, im Osten befindet sich
die Dorfstrasse, die entlang des Perimeters tiefer liegt und in die Unterflihrung unter dem
Dorfplatz hindurchfihrt. Zwischen der bestehenden Bebauung im Perimeter und der
Dorfstrasse verlduft eine Richtung Dorfplatz ansteigende Verkehrsflache, entlang der sich
oberirdische Parkplatze anordnen. Stdéstlich grenzt der Perimeter an den &ffentlichen
Dorfplatz. An den Dorfplatz angrenzend befinden sich diverse publikumsorientierte
Nutzungen sowie ein Gemeinschaftszentrum und das Gemeindehaus. In  einem
eingeschossigen, freistehenden Pavillon auf dem Dorfplatz ist eine Gastronomienutzung
sowie die Erschliessung fUr den Fussverkehr zu der unterirdisch gelegenen &ffentlichen
Tiefgarage bzw. der Haltestelle der Forchbahn untergebracht.

Das Terrain ist vom Dorfplatz her in Richtung Nordwesten stark abfallend und in hohem
Masse kiunstlich gestaltet. Die Hohendifferenz entlang des Perimeters betrdgt vom
héchsten Punkt (Dorfplatzniveau) ca. 655 m . M. bis zum tiefsten Punkt (nordwestliche
Parzellenabgrenzung) ca. 642 m U. M. ungefahr 13 m. Dies entspricht in etwa einem
viergeschossigen Gebdude.

Der bestehende und gegen Nordwesten abgestufte winkelférmige Wohnbau fasst den
gegen Sudwesten ausgerichteten Freiraum. Das bestehende Gebdude stammt von 1962
und wurde durch die Entwicklung des Dorfplatzes und dessen Anhebung vom Platz
abgesetzt, weshalb es heute vom Dorfplatz her kaum wahrgenommen wird.

, )
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Abb. 2

Perimeter
Gestaltungsplan,
Grundstiick
Kat.-Nr. 3859
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2.2 Zentrumsplanung Zumikon Dorfplatz

Gemeinde

Perimeter Masterplan I:l Gemeinde / Kirche

Perimeter Projektwettbewerb Dorfplatz \ I:l Gemeindezistrasse \\\ \

Perimeter Studienauftrag Dorfplatz 13 Prvat A\EX

Perimeter Gestaltungsplan Dorfplatz 13 :l Eig}e)n_tur: (_Jerréeinde stbgegeben
an Frivate im paurec

Die Entstehung des Dorfzentrums, wie es heute in Erscheinung tritt, ist auf die 1970er- bis
1980er-Jahre zurlckzufUhren. Mit der Verlegung der Forchbahn in den Untergrund und der
Unterfihrung fir die Dorfstrasse wurde der Dorfplatz vom Durchgangsverkehr befreit. Die
Bauten des Gemeindehauses, des Bistros und des Gemeinschaftszentrums bildeten den
Abschluss der Entwicklung und fassen den Dorfplatz rédumlich.

Dorfplatz

Die Gestaltung des Dorfplatzes ist in die Jahre gekommen und das Dorfzentrum verliert
zunehmend an Anziehungskraft. Die neuen Supermdérkte in Waltikon verstérken diese
Entwicklung zusatzlich. Um dem Abwdartstrend entgegenzuwirken, beschloss der
Gemeinderat 2009 Massnahmen zur Wiederbelebung des Zentrums. Im Dorfzentrum geht
es primdr darum oOffentliche Erdgeschossnutzungen zu erhalten. Die Massnahmen
umfassten u.a., dass 2012 ein Projektwettbewerb «Neugestaltung Dorfplatz» durchgefihrt
wurde. Aufgrund einer vertieften Abklarung der statischen Verhdltnisse der Tiefgarage und
die Unvereinbarkeit mit dem Projektvorschlag wurde schliesslich auf die Realisierung
verzichtet. Die Gemeinde hat 2015 fir das Zentrumsgebiet Waltikon eine Makro- und
Mikrodkonomische Standortanalyse durchfiihren lassen und in diesem Zusammenhang

Abb. 3

Ubersicht tiber
die laufenden
Planungen im
Dorfzentrum von
Zumikon
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auch untersucht welche Entwicklung in Waltikon dem Dorfplatz als Zentrum schaden und
welche nicht.

2016 wurde die Diskussion Uber die Zukunft des Dorfplatzes mit sogenannten
Dorfplatzgespréchen mit unterschiedlichen Anspruchsgruppen neu eréffnet. Anschliessend
wurde eine Testplanung «zur Aufwertung des Dorfzentrums und zur rdumlichen
Uberpriifung bestehender Nutzungen» durchgefiihrt. Die Erkenntnisse aus der Testplanung
wurden in Handlungsgrundsétzen zusammengefasst. Fir die Liegenschaft am Dorfplatz 13
wird insbesondere eine bessere Anbindung an den Dorfplatz und ein adaquater
Platzabschluss gefordert (Handlungsgrundsatz 6): «/m Zuge der Neulberbauung dieser
Liegenschaft soll eine bessere Anbindung an den Dorfplatz erfolgen, namentlich soll der
unbefriedigende Platzabschluss an seiner nordwestlichen Ecke geldst werden. Themen sind
der Niveauunterschied zwischen Dorfplatz und Vorplatz der Liegenschaft, der westliche und
ndrdliche Zugang zum Dorfplatz sowie die Nutzung des an den Platz angrenzenden
Geschosses (neues Erdgeschoss). [...]» Bzgl. genauer Nutzungsaufteilung wurden keine
Vorgaben gemacht, insofern stltzen sich Folgeplanungen primér auf die Grundordnung.

Mit dem Masterplan Dorfplatz  Zumikon vom November 2019 wurden die
Handlungsgrundsatze aus der Testplanung schliesslich in ein behdrdenverbindliches
Instrument UberfUhrt. Diverse Themen aus dem Masterplan betreffen die Liegenschaft
Dorfplatz 13 direkt:

¢ Zugang von der Dorfstrasse zum Dorfplatz;

e St&dtebauliche Flucht und Raumbildung;

e Umrandung Dorfplatz (Arkade, Vordach prifen);

e Erlebbarkeit der Weite (Aussicht vom Dorfplatz auf die Landschaft);
e Publikumsorientierte Erdgeschossnutzung;

e EG-Fassade visuell durchléssig mit direkten Zugéngen;

e Fuss- und Veloverkehrsweg von der Gdssikerstrasse zum Dorfplatz.

Perimeter Masterplan
Dorfplatzbereich und Hauptzugangsbereiche zum Dorfplatz

Fluchten stadtebaulich prifen, mogliche Erweiterungen Gebaude

Fluchten und Volumen in Gestaltungsplan [6sen
1 EG-Fassade visuell durchléssig mit direkten Zugangen

———  Ruckwartige und innenliegende Fassaden mit Aufwertungspotential
durch Erweiterung oder Umgestaltung

77777 Umrandung Dorfplatz (Arkade, Vordach) einheitlich gestalten,
v
e Option prifen

Unterdorfstrasse mit Dorfplatz verbinden und aufwerten

N\

NN

<« -  Fuss- und Veloverkehrswege
== Erlebbarkeit der Weite

Abb. 4
Ausschnitt
Masterplan
12.11.2019
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Planungszone

Um die Entwicklungsabsichten am und um den Dorfplatz sichern zu kénnen, wurde 2019
eine Planungszone Uber den Dorfplatz und die angrenzenden Cebiete festgesetzt.
Dadurch sind bauliche Verdnderungen, die nicht im Sinne der angestrebten Entwicklung
sind, nicht méglich. Mit der Planungszone werden die Abstimmung und Koordination der
verschiedenen laufenden Planungen ermdglicht, sowie die notwendige Zeit dafir
gesichert.

Projektwettbewerb «Dorfplatz Zumikon»

Nach der behérdenverbindlichen Festsetzung des Masterplans hat die Gemeinde in den
Jahren 2020 / 2021 einen zweistufigen Projektwettbewerb im offenen Verfahren fir die
Neugestaltung des Dorfplatzes inkl. der Realisierung eines neuen Pavillons durchgefihrt.
Mit dem Bericht des Preisgerichts vom 20. Juli 2021 wurden das Verfahren und die Projekte
zusammenfassend dokumentiert. Zur Weiterbearbeitung empfohlen wurde der Projekt-
vorschlag «Aladin» von Eckhaus AG aus Zurich. Flr die erste Stufe des Projektwettbewerbs
standen vier maégliche Standorte, darunter die Liegenschaft Dorfplatz 13, fur die
Anordnung der ganzjdhrigen Gastronomienutzung zur Auswahl. Im Rahmen der zweiten
Stufe wurde definiert, dass die gastronomische Grundversorgung definitiv in der
Liegenschaft Dorfplatz 13 anzuordnen ist.

Studienauftrag Entwicklung Dorfplatz 13 «Terrasse Zumikon»

Aufgrund der rdumlichen Bedeutung, der Funktion, die dem Erdgeschoss gegen den Dorf-
platz zukommt, sowie den komplexen Niveauverhdltnissen hat sich die Grundeigentiimerin
der Liegenschaft Dorfplatz 13 dafiir entschieden einen Studienauftrag mit funf Planungs-
teams durchzuflihren. Mit dem 2020 / 2021 durchgefihrten Varianzverfahren suchte die
moyreal immobilien AG eine tragféhige Projektidee fiir die Wohnliberbauung mit Gastro-
nomienutzung. Die beiden Varianzverfahren Projektwettbewerb «Dorfplatz Zumikon» und
der Studienauftrag Entwicklung Dorfplatz 13 «Terrasse Zumikon» liefen parallel zueinander

Abb. 5
Visualisierung
Siegerprojekt

«Aladin»,
Blickrichtung
Kirche
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und waren inhaltlich sowie personell (teilweise gleiches Preisgericht) aufeinander
abgestimmt.

Es galt die hohen Anforderungen an Stédtebau, Architektur und Nachhaltigkeit zu
erfillen. Das Verfahren wurde in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde Zumikon
durchgefiihrt. So waren Vertreter der Gemeinde in die Erarbeitung der Aufgabenstellung
wie auch in die Beurteilung der Projektvorschlage involviert. Auf diese Weise konnten
friihzeitig die Bedurfnisse und die Entwicklungsabsichten um den Dorfplatz bzw. die
laufenden Planungen der Gemeinde in das Verfahren einbezogen werden.

Damit eine optimale Abstimmung und Einpassung der Liegenschaft 13 in die
umliegende, sich entwickelnde Umgebung erfolgen kann, beinhaltete der Bearbeitungs-
perimeter im Studienauftrag nebst der Parzelle Kat.-Nr. 3859 auch den Fussweg, der die
Gossikerstrasse mit dem Dorfplatz verbindet. Ein Beurteilungsgremium, bestehend aus
Fach- und Sachexpertinnen, hat die Eingaben der fiinf Planungsteams, jeweils mindestens
bestehend aus den Disziplinen Architektur und Landschaftsarchitektur, eingehend
diskutiert und die Vor- und Nachteile abgewogen. Der Projektvorschlag von Haltmeier
Kister Architektur GmbH und Bernhard Zingler Landscape Projects wurde vom Preisgericht
einstimmig zur Weiterbearbeitung empfohlen.

Sanierung Tiefgarage Dorfplatz Zumikon

Die unter dem Dorfplatz gelegene Tiefgarage weist in den Bereichen Abdichtung,
Tragwerkserhalt, Haustechnik und Ausbau Erneuerungsbedarf auf. Mit einer 2021
gestarteten Planersubmission im offenen Verfahren soll ein geeignetes Generalplanerteam
fur die Projektierung und Realisierung der Sanierung gefunden werden. Der Start der
Realisierung ist abgestimmt auf die Neugestaltung des Dorfplatzes und erfolgt
voraussichtlich im ersten Quartal 2024.

Abb. 6
Modellfoto
Richtprojekt
Haltmeier Kister
Architektur
GmbH, Stand
Uberarbeitung
Studienauftrag
Blickrichtung
Nordwesten
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2.3 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Kantonaler Richtplan

Gemdass kantonalem Richtplan (Stand Festsetzung 28. Oktober 2019) werden keine
Aussagen getroffen, die den Gestaltungsplanperimeter betreffen. Unter dem Dorfplatz
verlduft der bestehende Schmalspurtunnel der Forchbahn.

Regionaler Richtplan

Im regionalen Richtplan Pfannenstiel (Stand Festsetzung 19. Dezember 2018) ist die
Liegenschaft Dorfplatz 13 Teil eines Gebiets, in dem eine hohe bauliche Dichte angestrebt
wird (rote Schraffur). Gebiete mit einer hohen baulichen Dichte sind zentral situierte
Siedlungsgebiete mit einer guten OV-Anbindung. Ausniitzungsziffern zwischen 60 % und
160 % in nicht Arbeitsplatzgebieten entsprechen den Umsetzungsvorgaben.

Das Zentrum von Zumikon ist nicht als regionales Zentrum aber im erlduternden Bericht
als Ortszentrum vermerkt. Als Koordinationshinweis wird auf die Umsetzung der Dichte-
vorgaben hingewiesen.

Auf der Verkehrsfldche zwischen dem Bestandesbau und der Dorfstrasse verlauft ein
bestehender Radweg (hellbraune Linie).

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in einem Priorit&tsgebiet fir rohrleitungsgebundene
Energietrager.
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Kommunaler Richtplan
Der kommunale Richtplan wurde von der Gemeindeversammlung am 5. / 6. Mdarz 2018
festgesetzt. In diesem ist die Liegenschaft Dorfplatz 13 Teil des Zentrumgebiets mit dem
Uberlagernden Eintrag Quartiererneuerung. Die Zuldssigkeit der Nutzweise und des
Nutzungsmasses sind in der Bau- und Zonenordnung festzulegen und fallweise mit einer
Sondernutzungsplanung zu konkretisieren. Im Interesse einer bestmdglichen Belebung sind
insbesondere die Vorgaben zur Erdgeschossnutzung und zur Erhéhung der baulichen
Dichte von Bedeutung. In Wohngebieten mit Uberlagernder Quartierserneuerung soll eine
massvolle Verdichtung erméglicht werden. Die Erhhung der Nutzungsmdglichkeiten soll
mit qualitétsvollen Mehranforderungen verbunden sein.

Im kommunalen Verkehrsrichtplan ist der Fussweg zwischen Gdssikerstrasse und dem
Gestaltungsplanperimeter als bestehender Fuss- und Wanderweg bzw. Radweg
eingetragen.

Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung der GCemeinde Zumikon (BZO, Inkraftsetzung per
17. September 2019) ist noch nicht an die harmonisierten Baubegriffe gemdss der seit
1. Marz 2017 in Kraft stehenden PBG-Teilrevision angepasst. Daher gelten fur den
vorliegenden Gestaltungsplan die Baubegriffe gemass dem PBG (vom 7. September 1975)
in der Fassung bis zum 28. Februar 2017. Ergdnzend zur BZO kommen in der Gemeinde
Zumikon der Leitfaden und das Merkblatt ¢kologischer Ausgleich vom 1. Oktober 2019
sowie das Mekrblatt Gestaltungskriterien vom 1. Juli 2022 zu Anwendung.

Gemass der BZO ist die Liegenschaft Dorfplatz 13 und damit der gesamte Gestaltungs-
planperimeter der Zentrumszone Z mit der Ladrmempfindlichkeitsstufe ES Ill zugewiesen. In
dieser Zone sind Wohnungen sowie hdchstens massig stérende Betriebe zuldssig. Es gilt
weder ein minimaler Gewerbe- noch ein maximaler Wohnanteil. Angrenzend an den
Perimeter befinden sich die Zonen fir &ffentliche Bauten und Anlagen sowie die Wohnzone
W2/60. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird im Sinne von §§ 83 ff. PBG von den
Bestimmungen Uber die Regelbauweise der kommunalen Bau- und Zonenordnung (BZO)
abgewichen.

Grundmasse Zentrumszone Z gemdss Regelbauweise

Ausnltzungsziffer max. 75 %
Vollgeschosse max. 3
Anrechenbare Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl max. 1
Anrechenbare Untergeschoss bei erreichter Vollgeschosszahl max. 1
Gebdudehdhe max. 11.5m
Gesamthohe max. 14.5 m
Gesamtlénge max. 40 m
Grenzabstand min.5m
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Verkehrsbaulinien Ausfcﬁﬁ
Im Gestaltungsperimeter verlaufen zwei rechtskraftige kommunale Verkehrsbaulinien ';T;‘g;fggnﬁ;
(hellblau) aus den Jahren 1985 (entlang Géssikerstrasse) und 2011 (entlang Dorfstrasse Verkehrsbaulinien

bzw. sudliche Stirnfassade Bestandesbau). Verkehrsbaulinien dienen der Sicherung
bestehender und geplanter Verkehrsanlagen. Mit einem GCestaltungsplan kann die
Wirkung von Verkehrsbaulinien wahrend dessen Geltungsdauer suspendiert werden.

Planungszone

Um die notwendige Zeit fir die planungsrechtliche Umsetzung u. a. fir die Anpassung der
kommunalen Richt- und Nutzungsplanung zu sichern und bauliche Entwicklungen, die den
planerischen Absichten widersprechen zu verhindern, hat der Gemeinderat von Zumikon
am 10. April 2019 einen Antrag flr eine Planungszone mit der Dauer von drei Jahren tber
das Gebiet Dorfplatz beschlossen. Eine Planungszone kann gemdéss § 346 PBG grund-
satzlich fir eine Dauer von l&ngstens drei Jahren festgesetzt werden. Soweit nétig kdnnen
die drei Jahre um zwei weitere verldngert werden.

Die Festsetzung der Planungszone von drei Jahren wurde seitens Baudirektion in
Anbetracht der sich stellenden Herausforderungen und der laufenden Planungen als
geboten und verhdltnismdssig beurteilt. Mit der Verfigung Nr. 0545/19 vom 18. April 2019
hat die Baudirektion die Planungszone festgesetzt. Die Planungszone umfasst den
Dorfplatz mit den angrenzenden Liegenschaften. Wdhrend der Geltungsdauer der
Planungszone dirfen keine baulichen Ver&nderungen oder sonstige Vorkehren getroffen
werden, die der im Gange befindlichen Planung widersprechen. Die Sicherung einer
spezifischen Nutzungsverteilung ist kein Teil der Zielformulierung der Planungszone.
Widersprechen bauliche Verénderungen oder Vorkehren den Zielsetzungen nicht, kénnen
diese weiterhin bewilligt werden.

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Dorfplatz 13» | Gemeinde Zumikon 14



Sicherheitszonenplan

Gemass Sachplan Verkehr, Teil Infrastruktur Luftfahrt (SIL) liegt der Geltungsbereich in
einem Gebiet mit Hindernisbegrenzung. Im Sicherheitszonenplan fiir das Gebiet der
Gemeinde Zumikon (3. Juni 2003) liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet, in dem
Bauten, Pflanzungen und andere feste Objekte die Hohenkote von 750 m . M nicht
Uberschreiten dirfen. Das gewachsene Terrain liegt auf einer maximalen Hoéhe von
ungefdhr 655 m . M und somit rund 95 m unter der maximal zul&ssigen Héhenkote. Mit
dem Gestaltungsplan wird kein Hochhaus zugelassen, wodurch der Geltungsbereich durch
den Sicherheitszonenplan nicht betroffen ist.

Dienstbarkeiten
Auf dem Grundstlck besteht eine Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Zumikon.
Gemadss dieser ist die Eigentimerin u. a. der Parzelle Kat.-Nr. 3859 verpflichtet, zwischen
den bestehenden Bauten und der Dorfstrasse einen mindestens drei Meter breiten Streifen
fur Fussganger freizuhalten. Damit wird die Durchwegung zwischen der Dorfstrasse und
dem Dorfplatz sichergestellt.

Ab der Gossikerstrasse besteht eine Zufahrt fir den motorisierten Individualverkehr zur
bestehenden Garage. Die Zufahrt ist privat-rechtlich Uber eine Dienstbarkeit gesichert.

Abb. 9
Perimeter
Planungszone
Dorfplatz
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2.4 Erschliessung und Versorgung

Erschliessung und Parkierung

Die Grundstiickserschliessung fur den motorisierten Individualverkehr lduft heute Uber die
Gossikerstrasse. Die zwischen Parzellengrenze und Géssikerstrasse gelegene Verkehrs-
flache fUhrt um die Bestandesbauten und verbindet die Gossikerstrasse mit der Dorfstrasse.
Entlang dieser Verbindung sind oberirdische Parkierungsmdéglichkeiten angeordnet.

Offentlicher Verkehr

In unmittelbarer Nahe, unter dem Dorfplatz, liegt die Haltestelle der Forchbahn welche von
der Linie S18 in Richtung Stadt Zdrich bzw. Esslingen bedient wird. Auf der gegentber-
liegenden Seite der Dorfstrasse liegt die Bushaltestelle Dorfplatz. Von da verkehren die
Busse in Richtung Kisnacht. Aufgrund der Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr
resultiert fir das ganze Gebiet um den Dorfplatz die OV-Giiteklasse B. Dies entspricht der
zweitbesten Guteklasse.

Energieversorgung

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemdss dem kantonalen Wdarmenutzungsatlas
ausserhalb nutzbarer Grundwasservorkommen. Die Warmenutzung aus dem Untergrund
wie bspw. mittels Erdsonden ist grundsatzlich zuldssig.

_Im langen Baun@a ten) |

[ Cuteklosse B

Guteklasse C
Guteklasse D
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2.5 Umwelt

Lokalklima

Die zunehmende Hitzebelastung im Siedlungsgebiet wirkt sich negativ auf die Gesundheit
und das Wohlbefinden der Bevdlkerung aus. Die Klimakarten des Kantons Zdrich enthalten
Informationen zu Lufttemperaturen, Kaltluftstrdme und bioklimatische Bedingungen am
Tag und in der Nacht und geben Hinweise darauf, wie sich diese Parameter im Zusammen-
hang mit der Klimaerwdrmung in Zukunft veréndern werden.

Die Planhinweiskarten des Kantons ZUrich zeigen eine fldchendeckende Bewertung der
klimatischen Belastungssituationen (Siedlungsrdume) und Entlastungsfunktionen (Grin-
flachen, bioklimatische Bedeutung) auf. Die Bewertung liegt jeweils fur eine Tag- sowie
eine Nachtsituation vor. Am Tag (14 Uhr) ist auf dem Planungsgebiet heute eine starke
Wdarmebelastung ausgewiesen.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind gemass Planhinweiskarte in der Nacht-
situation trotz vorhandenen Griinflédchen, keine Eintréige von bioklimatischer Bedeutung
vorhanden. Als Grinfladche gelten Flachen die sich durch einen geringen Versiegelungs—
grad von max. 25 % auszeichnen.

Larm

In der Zentrumszone Z gilt gemdss Zonenplan der Gemeinde Zumikon die Empfindlich-
keitsstufe ES lll. Das bedeutet, dass in erschlossenen Gebieten die Immissionsgrenzwerte
(IGW) von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht eingehalten werden missen.

Wird in einem Gestaltungsplan kein Gewerbeanteil von mindestens 20 % eingefordert,
gelten die IGW der ES II. Diese Werte sind um 5 dB(A) strenger, womit 60 dB(A) am Tag und
50 dB(A) in der Nacht eingehalten werden missen. Mit der Erstberechnung Strassenl&rm
vom 3. Dezember 2021 wird nachgewiesen, dass das Richtprojekt die entsprechenden IGW
einhalten. Mit einem Gestaltungsplan ermoglichte Tiefgaragen haben gegeniber
angrenzenden ldrmempfindlichen Rdumen die strengeren Planungswerte einzuhalten. Mit
dem Ldrmgutachten Tiefgarage vom 24. August 2022 wird die Einhaltung der Abb. 11

. Ausschnitt
Planungswerte nachgewiesen. kantonale

Klimahinweiskarte

N & /////;///l‘ Q)%////////////‘

Rietacher

3556

°
2
2
2
2
©
2
2

<

504 ’A 6% . 5 /w\ 2 \§
T 7.0, v~ %, N ‘7//,‘/\
5 ,” = = Z) A ’ / 5 7 ////‘ )
Warmebelastung im Siedlungsraum, 14 Uhr » \ , i
keine 5 o )
schwach \ =y / % 1
massig 2 \ " ; '//7//7//\///////////,,,’/////’ \M@’ ////////
hoch ! "”/4/{//‘///////////%//7/ NTIPSN %
[ sehrhoch =\ \\z: @ // 3 Do
P extrem i - 2 @//(//Z/,\///////// D
\ N IPE\\
Aufenthaltsqualitat von Grinfléchen, 14 Uhr\ \ TIPS — 5 =
ufent c::c::ag;:rt]go Unflache \ ) %&' ///////////// DRy ’w é@
gering % \ )\< /\ QZ/{///f“\//
- s (AR N O oA
B rocn S NS \3e

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Dorfplatz 13» | Gemeinde Zumikon 17



Gewdsserschutz

Gemadass der kantonalen Gewdsserschutzkarte liegt der Gestaltungsplanperimeter in keiner
Gewdsserschutzzone. Es verlaufen auch keine ober- oder unterirdischen Fliessgewdsser
durch den Perimeter.

Naturgefahren
Die kantonale Gefahrenkarte der Naturgefahren beinhaltet keine Eintrdge, die den Gestal-
tungsplanperimeter tangieren.

Chemie-Risikokataster
Der kantonale Chemie-Risikokataster beinhaltet keine Eintrdge, die den Gestaltungs-
planperimeter tangieren.

Kataster der belasteten Standorte (KbS)
Der kantonale Kataster der belasteten Standorte beinhaltet keine Eintrége, die den
Gestaltungsplanperimeter tangieren.

2.6 Ausgleich planungsbedingte Vorteile

Mit der im Mai 2014 in Kraft getretenen Teilrevision des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung (RPG) wird von den Kantonen verlangt, dass sie insbesondere planungs-
bedingte Vorteile — so genannte Mehrwerte — mindestens bei Einzonungen ausgleichen.
Am 28. Oktober 2019 verabschiedete der Kantonsrat das kantonale Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG), welches die bundesrechtlichen Vorgaben mit dem kantonalen Mehr-
wertausgleich umsetzt und zudem den Gemeinden die Méglichkeit einrGumt, auch bei Um-
und Aufzonungen eine kommunale Abgabe zu erheben. Die ausfiihrende Mehrwertaus-
gleichsverordnung (MAV) wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat erlassen.
MAG und MAYV regeln den Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen bei Ein-, Um- und
Aufzonungen. Sie traten am 1. Januar 2021 in Kraft.

Gemass MAG wird auf Einzonungen und Umzonungen von Zonen fur &ffentliche Bauten
durch den Kanton ebenfalls eine Mehrwertabgabe erhoben. Bei Aufzonungen und
kommunalen Sondernutzungsplanungen sowie bei anderen Umzonungen wird die
Kompetenz zur Erhebung einer Mehrwertabgabe den Gemeinden Ubertragen.

Die Gemeinden sind aufgefordert, den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf-
oder Umzonungen entstehen, in ihrer Bau- und Zonenordnung zu regeln
(Art. 19 Abs. 1 MAG). Die Gemeinde Zumikon hat den Ausgleich von planungsbedingten
Vorteilen noch nicht in der BZO aufgenommen. Fir die vorliegende Planungsmassnahme
wird somit weder eine kantonale noch eine kommunale Mehrwertabgabe fallig.
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3 Richtprojekt

Stadtebau

Charakteristisch fir die Parzelle am Dorfplatz 13 ist dessen Zweiseitigkeit: Auf der einen
Seite der Dorfplatz als Herz Zumikons; auf der anderen Seite die griine Hangsituation mit
Weitblick nach Stdwesten. Auf diese Zweiseitigkeit reagiert das Projekt. Es wird ein
Gebdude aus drei Teilen entwickelt: Der Gebdudeteil an der Dorfstrasse reiht sich in die
st&dtebauliche Flucht des Gemeinschaftszentrums ein und fihrt die rdumliche Fassung des
Platzes sowohl volumetrisch als auch optisch mit der eleganten und ruhigen Erscheinung
fort. Der heutige Niveausprung von alter Metzgerei zum Dorfplatz wird aufgehoben und
die Dorfstrasse direkt mit dem Platz verbunden. An dieser prominenten Lage wird das
Dorfrestaurant angeordnet, dessen Attraktivitét den Dorfplatz aufwerten und beleben
wird. Auch Uber die beiden, sich zugewandten Wohnungseingdnge an der Dorfstrasse tritt
das Gebdude in Interaktion mit dem unmittelbaren Zentrum.

Auf der anderen Seite reagiert das Gebd&ude auf die Bebauungsstruktur im Norden und
auf die Hangsituation nach Westen. Der niedrigere Zeilenbau an der Gdssikerstrasse
orientiert sich in seiner Kérnung und Volumetrie an der angrenzenden, kleinteiligen Wohn-
bebauung und gibt dem Gebdude auch hier eine klare Adresse. Ein liegender Gebdudeteil
verbindet die beiden Hochpunkte miteinander, verzahnt das Gebdude durch die feinteilige
Cliederung mit dem Criinraum und generiert einen sanften Ubergang zum weichen,
malerischen Gartenbild. Es entsteht ein stimmiges Gebdude, welches sich unverwechselbar
mit dem Ort verwebt.

Abb. 12
Visualisierung
Neubau
Dorfplatz 13

-
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Architektonischer Ausdruck

Auch in der dusseren Erscheinung wird auf die Zweiseitigkeit des Orts reagiert. Zum
Dorfplatz hin gliedern zwei Risalite das Gebdude und stellen einen Bezug her zu den
pragenden Schrdgd&chern am Platz. Die regelmdssig gesetzten Fenster rhythmisieren die
Fassade und unterstreichen deren ruhigen Anblick. Ein robuster, massiver Sockel gibt dem
Neubau eine Basis und verwebt ihn unverrlickbar mit dem Ort. Der Eingang des
Restaurants als auch die beiden Wohnungseingénge werden durch einen massiven Sturz
in ihrer Prasenz gestdrkt und akzentuiert. Durch die grossziigigen und 6ffenbaren Fenster
wird der offentliche Charakter des Restaurants unterstrichen und eine lebendige Fassade
zum Dorfplatz geschaffen.

Zum Grinraum hin wird das Volumen kleinteiliger und verspielter. Eine filigrane,
selbsttragende Balkonstruktur Uberlagert das Gebdude und verleihnt dem Haus zum hin
Garten eine wohltuende, der Situation angemessene Leichtigkeit. Die Vegetation, welche
der Struktur emporwachsen kann, erweitert den Garten in die Vertikale und verknUpft das
Gebdude mit dem Griin der Umgebung.

Freiraum

Die Platzseite — Ankommen und Verweilen

Die sidostliche Ecke des Neubaus wird von der &ffentlichen Nutzung des neuen Dorf-
restaurants geprdgt. Eine berankte Pergola schafft im Aussenraum einen lauschigen
Gastgarten mit hoher Aufenthaltsqualitdt und freier Sicht in die Landschaft. Ein Hauch von
Stden weht durch Zumikon. Ein Belagswechsel zoniert den Vorbereich der Wohnungen und
bildet dadurch eine klare Adresse aus. Die erforderlichen Veloabstellmdglichkeiten werden
komfortabel im Nahbereich der Gebdudezugénge untergebracht.

Der Wohngarten — artenreich, vielfdltig, pflegeleicht

Der stidseitige Wohngarten stellt den ruhigen Bereich am Dorfplatz 13 dar. Die Wohnungen
verfligen Uber ein vielfaltiges Angebot an Freirdumen. Spielerisch angeordnete Platten und
Stufen ermdglichen einen direkten Gartenzugang. Ein gebdudebegleitendes Pflanzen-
band mit einheimischen Strauchern und Stauden rahmt das Gebdude und strukturiert den

Haus am Dorfplatz

peer 2 hede

Haus im Garten

Abb. 13
Ansicht
Nordfassade

+657.85

[T]
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Garten. Die naturnahe Bepflanzung, welche mit Strukturelementen wie Steinen und Asten
angereichert wird, trégt zur Férderung der Biodiversitat im Quartier bei. Mehrstdmmige
Blutenstraucher holen den Garten als Blickfang ins Wohnzimmer und in die oberen
Stockwerke. Der entlang des Wohngartens verlaufende Fahrweg wird in seiner
Dimensionierung angepasst und bleibt als gewachsene Erschliessung des Ortes fir den
Langsamverkehr bestehen. Die Anpassung des Weges zwischen der Liegenschaft Dorfplatz
13 und der Gossikerstrasse ist eine Massnahme, die insbesondere aus dem réumlichen
Zusammenhang und der Abstimmung zwischen dem Dorfplatz und dem Freiraum
Dorfplatz 13 resultiert.

Im Schattengarten — wohlig kiihl an heissen Sommertagen

Der nordwestliche Geb&udezugang verwebt sich als Schattengarten mit Spielbereich mit
der angrenzenden Siedlungslandschaft. An heissen Sommertagen [&dt der Ort mit seiner
waldartigen Unterpflanzung aus Crdésern, Farnen und Frihlingsgeophyten zu einem
kihlenden Aufenthalt unter den neu gepflanzten Traubenkirschen ein. Ein Pflanzstreifen
mit Wildstauden grenzt die Zufahrt zur Tiefgarage von den Gebdudezugéngen ab und
schafft ruhige Vorzonen zu den Wohnungen.

Abb. 14
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Restaurant

Die prominente, nordwestliche Ecke des Neubaus nimmt die &ffentliche Nutzung des
Dorfrestaurants in sich auf. An dieser Stelle fliesst der neue Platzbelag unmittelbar an die
Fassade des Neubaus und bildet den raumwirksamen Abschluss zum bestehenden
Dorfplatz. Ein wohlproportionierter, grosszigiger, fir verschiedene Anlésse auch unter-
teilbarer Raum, l&dt im Zentrum von Zumikon zum Verweilen ein. Uber grosse, dffenbare
Fenster verschwimmt die Grenze zwischen innen und aussen und das Restaurant verbindet
sich mit dem Dorfplatz. Unter einem griinen Pflanzendach erweitert sich das Restaurant
und es wird ein lauschiger Ort des Aufenthalts generiert mit freier Sicht auf die Hlugelzlige.

Abb. 15
Grundriss Gastronomie
Niveau Dorfplatz

Abb. 16
Visualisierung Aussenbereich
mit Gastronomie
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Wohnungen

Die Bebauung am Dorfplatz 13 beherbergt insgesamt 39 Wohnungen unterschiedlicher
Typologien. Diese Varianz zeigt die spezifische Reaktion auf die Vielschichtigkeit des Ortes
und der Parzelle. So werden im Gebdudeteil am Dorfplatz Geschosswohnungen konzipiert,
welche sich mit ihren teils Gberhohen Wohnkichen dem Dorfplatz zuwenden und sich Gber
einen grossen Balkon zum Grlinraum nach Stdwesten hin 6ffnen. Im hangseitig gelegenen,
niedrigen Gebdudeteil finden Patiowohnungen ihren Platz. Durch Einschnitte ins Volumen
gelangt das Licht und das Griin des Gartens bis in die Tiefe der Wohnung und versprechen
ein naturnahes Wohnerlebnis.

Den Gebdudeteil an der Gossikerstrasse prégen Maisonettewohnungen. Uber einen
zweigeschossigen Luftraum erweitern sich die unteren Wohnungen bis in den malerischen
Garten hinein und die oberen Wohnungen bis auf die eigene Dachterrasse. Dazwischen
befinden sich drei Gber eine Laube erschlossene Kleinwohnungen. W&hrend sich das aktive
Kochen an die Laube legt, wendet sich das private Wohnen und das Zimmer zur
vorgelagerten, grosszligigen Terrassenschicht in Richtung des Gartens.

NIVEAU +3
Haus am Dorfplatz 3. Obergeschoss

NIVEAU +2
Haus am Dorfplatz 2. Obergeschoss

Luftraum Restaurant

==

NIVEAU +1
Haus am Dorfplatz 1. Obergeschoss

<

Abb. 17
Grundrisse
Obergeschosse
Haus am
Dorfplatz
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Abb. 18
Grundriss
Niveau -2 ab
Dorfplatz

Abb. 19
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4 Gestaltungsplan

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Zweck (Art. 1)

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan Dorfplatz 13 wird die Planungs- und baurechtliche
Voraussetzung fir die Realisierung einer Uberbauung auf der Parzelle Kat.-Nr. 3859 im
Dorfzentrum der Gemeinde Zumikon geschaffen. Zu diesem Zweck kdnnen die Vorschriften
des Gestaltungsplans von den Bestimmungen der kommunalen Bau- und Zonenordnung
abweichen. Auf diese Weise kdnnen wesentliche Elemente, die zur Qualitdt beitragen, als
verbindlich erklart und die dem Richtprojekt entsprechenden Mehrwerte flr das Dorf-
zentrum gesichert werden. Damit wird die Realisierung einer WohnlUberbauung, mit
publikumsorientierter Erdgeschossnutzung, mit einer besonders guten Gesamtwirkung
ermdglicht. Insbesondere bezweckt der Gestaltungsplan:

e die Realisierung einer st&dtebaulich und architektonisch besonders guten Wohn-
Uberbauung mit einem einheitlichen und zeitgeméassen Uberbauungs- und Gestaltungs-
konzept;

¢ eine der Lage angemessene bauliche Dichte und Gebdudehodhe;

o die Mdglichkeit die vorherrschende Terrainsituation zu vereinfachen und das Niveau
gegeniiber dem Dorfplatz anzugleichen, damit sich die Uberbauung gut in die
Umgebung einpassen und gegen den Dorfplatz orientieren kann;

e die Sicherung eines dem Dorfzentrum angemessenen Gewerbeanteils und einer
publikumsorientierten Erdgeschossnutzung im gegen den Dorfplatz ausgerichteten
Erdgeschossbereich;

e die Sicherung einer zweckmdassigen Erschliessung und Parkierung.

Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)
Massgebend fir die vorliegende Planung sind die Vorschriften zum Gestaltungsplan
Dorfplatz 13, der dazugehdrige Situationsplan im Massstab 1:500 sowie der H&hen-
linienplan im Massstab 1:500. Das Richtprojekt vom 27. Februar 2022, erstellt von Haltmeier
Kister Architektur GmbH und Bernhard Zingler Landscape Projects, stellt eine Beilage zum
Gestaltungsplan dar und ist richtungsweisend. Anzustrebende Qualitdten und bauliche
Standards haben mindestens dem Richtprojekt zu entsprechen.

Der Geltungsbereich ist im Situationsplan gekennzeichnet und ist deckungsgleich mit
der 2'785 m? umfassenden Parzelle Kat.-Nr. 3859.

Geltendes Recht (Art. 3)
Grundsatzlich  kommen innerhalb des Geltungsbereichs die Vorschriften zum
Gestaltungsplan zur Anwendung. Treffen die Vorschriften zum Gestaltungsplan keine
abweichende Aussage gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Zumikon in der per 17. September 2019 in Kraft getretene Fassung bzw. kommt
der Leitfaden und das Merkblatt «Anforderungen o&kologischer Ausgleich Gemeinde
Zumikon» vom 1. Oktober 2019 sowie das Merkblatt Gestaltungskriterien vom 1. Juli 2022
zur Anwendung. Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten.
Die BZO der Gemeinde Zumikon hat die Begrifflichkeiten gemdss der interkantonalen
Harmonisierung Uber die Baubegriffe (IVHB) noch nicht aufgenommen und ist damit noch
nicht an die per 1. Marz 2017 in Kraft getretene Revision des Planungs- und Baugesetzes
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des Kantons Zurich (PBG) angepasst. Fir den vorliegenden Gestaltungsplan gelten daher
die Baubegriffe und Definitionen sowie die Mess- und Berechnungsweisen gemdss PBG
bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV II)
in den jeweiligen geltenden Fassungen bis zum 28. Februar 2017.

4.2 Bau- und Nutzungsvorschriften

Nutzweise (Art. 4)

Im Geltungsbereich sind grundsdatzlich Wohnnutzung sowie nicht stérende Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe zuldssig. Dies beinhaltet Nutzungen wie bspw. Restaurant, Café,
Ladengeschaft, Atelier, Coiffeursalon, Praxis etc. Der minimale Anteil Gewerbenutzung hat
6 % der realisierten Gesamtnutzfléche zu betragen. Unter Berlicksichtigung der heute
bereits bestehenden Nutzungen gemass § 51 PBG (Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Verwaltungen sowie mdssig storende GCewerbebetriebe) im Dorfzentrum sowie dem
konkurrierenden Zentrum Waltikon entspricht dies einem zweckmdssigen Umfang

Im gegen den Dorfplatz ausgerichteten Erdgeschossbereich im Baubereich A ist nur eine
publikumsorientierte Nutzung zul@ssig. Damit wird auf die Lage direkt am Dorfplatz, welche
entsprechend am starksten frequentiert ist, reagiert. Die Eruierung der Lage und des
Ausmasses der publikumsorientierten Erdgeschossnutzung war Teil der Verfahren, die im
Zusammenhang mit der Zentrumsentwicklung durchgeflihrt wurden.

Die Grundeigentlimerin beabsichtigt eine Gastronomienutzung unterzubringen. Dies
entspricht der Absicht der Gemeinde und wurde auch im Wettbewerb zur Neugestaltung
des Dorfplatzes so verlangt. In diesem wurde in der zweiten Stufe die Verschiebung der
Gastronomienutzung vom heutigen Standort im Pavillon in die Liegenschaft Dorfplatz 13
vorgesehen. Die rechtsverbindliche Sicherung der Gastronomienutzung erfolgte am
13. Juni 2022 Uber einen verwaltungsrechtlichen Vertrag zwischen der Grundeigentiimerin
und der Gemeinde Zumikon.

Sollte sich kinftig zeigen, dass eine Gastronomienutzung im Erdgeschoss der Liegen-
schaft Dorfplatz 13 nicht bestehen kann (z. B. aufgrund konkurrierender Angebote in
direkter Nahe), besteht die Moglichkeit, die Vereinbarung anzupassen und eine alternative
publikumsorientierte Nutzung gemdss Gestaltungsplan unterzubringen. Zentral ist der
Erhalt einer Nutzung, die einen rédumlichen und funktionalen Bezug zum Dorfplatz und dem
Passantenaufkommen aufweist. Damit wird neben den Absichten der Gemeinde auch der
Ubergeordnet festgehaltenen Definition einer Zentrumszone (Mischzone zur Belebung von
Ortszentren) Rechnung getragen.

Baubereiche fiir Hauptgebdude, Mantellinien (Art. 5, 6)

Hauptgebd&ude dirfen nur in den im Situationsplan bezeichneten Baubereichen fir Haupt-
gebdude A und B angeordnet werden. Dabei darf auf die Baubereichsgrenze gebaut
werden. Die Baubereiche definieren die maximale Ausdehnung des Bereichs, in dem die
Hauptgebdude angeordnet werden dirfen. Die in der Situation und den Schnitten
dargestellten Hohenkoten in m G. M. definieren die maximal zul&ssige Hohenkote und
erg@nzen die Baubereiche. Die Baubereiche zusammen mit den Héhenkoten definieren die
Mantellinie.
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Oberirdische Gebdude und Gebdudeteile sind nur innerhalb der Mantellinie zul&ssig.
Ausgenommen von dieser Regelung sind u. a. kleinere technisch bedingte Aufbauten oder
Anlagen zur Energiegewinnung. Diese dirfen bis zu max. 1.5 m Uber den gebauten
Dachabschluss hinausragen. Feste Briistungen oder andere Formen der Absturzsicherung
durfen den gebauten Dachabschluss bis zu 1.2 m Uberragen. Offene Konstruktionen sind
immer moglich. Untergeordnete Dachvorspringe (bspw. Dachrandabschlisse) zwecks
Schutz der Fassade vor Witterungseinflissen durfen auf der gesamten Fassadenlénge tber
die Baubereiche hinausragen. Im dargestellten Richtprojekt entspricht dies z. B. der
«Dachkrone» beim Haus am Platz, die ca. 30 cm Uber die Fassadenflucht hinausragt
(vgl. Abb. 20).

Die Anordnung der Baubereiche und maximalen Héhenkoten ist aufgrund der
komplexen und engen Verhdltnisse stark auf das Richtprojekt ausgerichtet. Die beiden
Baubereiche definieren jeweils den Sockelbau mit den maximal zul&ssigen Hohenkoten
656.25 m U. M. (Baubereich A) und 654.60 m . M. (Baubereich B). Mit den Uberlagernden
maximalen Hohenkoten, die in der Hohe Uber den jeweiligen Sockelbau hinausragen, wird
eine Verjingung der Baukdrper nach oben erreicht. Die maximale Hoéhenkote von
666.60 m U. M. liegt rund 11.6 m Uber der Hohenkote des Dorfplatzes. Dadurch tritt die
zuldssige Bebauung gegenitiber dem Dorfplatz mit drei bis vier Vollgeschossen in
Erscheinung. Dies entspricht den restlichen an den Dorfplatz angrenzenden Bauten, die
diese Hohe mit Vollgeschossen zzgl. zwei Dachgeschossen teilweise Uberragen.

Haus am Dorfplatz
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Nutzungsmass (Art. 7)

Basierend auf dem Richtprojekt beschrankt der Gestaltungsplan die maximal zul&ssige
Gesamtnutzflache (GNF) gemdss Art. 28 BZO (Stand Inkraftsetzung per
17. September 2017) auf 4'200 m?. Die GNF umfasst sémtliche dem Wohnen, Arbeiten oder
sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendbaren Flédchen in Voll-,
Dach- und Untergeschossen, unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen,
Sanitdrrdume sowie inneren Trennwdnden.

In der BZO wird die bauliche Dichte Uber die Ausniitzungsziffer geregelt, welche sich aus
der massgeblichen Grundstlcksfldche (mGF) und den anrechenbaren Geschossflachen
(aGF) errechnet. Zusdatzlich zur aGF sind Flachen in Dach- und Untergeschossen zuldssig,
welche nicht an die AZ anzurechnen sind. Dadurch ergibt sich die effektiv realisierbare
Gesamtnutzflache GNF. Die gemdss BZO zuldssige GNF, bei einer Ausnitzungsziffer (AZ)
von 75 % und 3 Vollgeschossen, betragt 2'976 m? (unter Annahme, dass ein Dachgeschoss
50 % eines mdglichen Regelgeschosses entspricht). Die GNF des Richtprojekts setzt sich
aus rund 3'797 m? Wohnnutzung und 243 m? Gastronomienutzung zusammen. Damit
besteht gegenlber der maximal zuldssigen GNF eine Reserve von 160 m?.

BZO  Richtprojekt GP  Delta GP-BZO
Massgebliche Grundstiicksflache mGF V) 2'645 m? 2'645m?  2'645 m? 0m?
Anrechenbare Geschossflache aGF 1'984 m? 3'265m?  3'425m? 1'441 m?
Gesamtnutzflache GNF 2 2'976 m? 4'040 m? 4200 m? 1224 m?
AusnUtzungsziffer AZ gemdss aGF (aGF / mGF) 75 % 123 % 129 % 54 %
AZ gemdss GNF (GNF / mGCF) 113 % 153 % 159 % 46 %

1 Grundstucksflache 2785 m2 abzgl. &ffentliche Verkehrsflache 140 m2

2 Annahme: mogliches DG in der Berechnung gemdss BZO entspricht max. 50 % eines moglichen Regelgeschosses
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Geschoss +1, 1:500 Geschoss +2, 1:500 Geschoss +3, 1:500

[ wohnen

[ Erdgeschossnutzung
| Dach- bzw. Untergeschoss

Abb. 21
Aufteilung
Gesamtnutzflache
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Geschossigkeit (Art. 8)

Die Anzahl der Vollgeschosse ist innerhalb der zuldssigen Hohen frei. Die einzige Vorgabe
zur Geschossigkeit besteht darin, dass im Baubereich B Uber der Ho&henkote von
654.60 m 0. M. nur ein Dachgeschoss zul&ssig ist. Ein Dachgeschoss hat mit Ausnahme der
nach § 292 PBG zuldssigen Dachaufbauten ein Profil einzuhalten, welches auf den fiktiven
Traufseiten unter Einhaltung der Hohenkote von 654.60 m (. M. maximal 1 m Uber der
tatséchlichen Schnittlinie zwischen der Aussenkante der Fassade und der Oberkante des
fertigen Fussbodens des Attikageschosses unter 45° angelegt wird. Diese Festlegung
orientiert sich am Art. 31 BZO. In Abweichung dazu ist nicht die maximale Geb&udehdhe
gemass BZO, sondern die maximale Hohenkote gemdss Gestaltungsplan einzuhalten.

Grundmasse, Abstande (Art. 9, Art. 13)

Mit dem Gestaltungsplan wird in verschiedenen Punkten von den Grundmassen gemdss
der BZO abgewichen. So sind bspw. Geb&udehdhe und -ldnge innerhalb der Mantellinie
frei. Gemdss Art. 5 Gestaltungsplan darf auf die Baubereichsgrenze gebaut werden.
Dadurch werden der nach Regelbauweise geltende Grenzabstand gegenlber der stidlich
gelegenen Parzelle Kat.-Nr. 4008 (Gemeinschaftszentrum) sowie der geltende Weg-
abstand (kantonal 3.5 m, kommunal 2 m) entlang der Gossikerstrasse unterschritten. Die
Wirkung der kommunalen Verkehrsbaulinien innerhalb des Geltungsbereichs, entlang der
Gossiker- und der Dorfstrasse wird wahrend der Celtungsdauer des Gestaltungsplans
suspendiert. Die Verkehrsbaulinie beziehen sich unter anderem auf die abgesenkten und
unterirdischen Strassen. Eine Inanspruchnahme des Platzes durch Strassenverbreiterungen
wird auf Hinweis der Gemeinde als unwahrscheinlich erachtet. Der um den Bestandesbau
flhrende Teil des Fahrwegs entlang der Gdssikerstrasse wird mit der angehobenen
Aussenterrasse der Gastronomienutzung unterbrochen. Der Weg entlang der Gdssiker-
strasse soll kinftig als reiner Fuss- und Veloweg zum Dorfplatz fihren und ist auf keine
Verbreiterung angewiesen.

Im vorgdngig zum GCestaltungsplan durchgefihrten Studienauftrag war der Weg
zwischen der Gdssikerstrasse und dem Geltungsbereich Teil des Bearbeitungsperimeters
(val. S. 10, Studienauftrag Entwicklung Dorfplatz 13 «Terrasse Zumikon»). Die Umgebungs-
gestaltung gemdss Richtprojekt beabsichtigt, den Fuss- und Fahrradweg zu redimensio-

658.10 m 0. M.

N

654.60 m d. M. Dachgeschoss >_< 45°
f : 1.00

Vollgeschoss

max. 1/3
fiktive Firstrichtung

Vollgeschoss

Vollgeschoss

Vollgeschoss

max. 1/3

Abb. 22
Abbildung
zuldssiges
Dachprofil
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nieren, wodurch ein Abstand zwischen Weg und Bebauung geschaffen wird; dies in
Abstimmung mit den Gestaltungsabsichten am Dorfplatz.

Gemadass Zielbild Masterplan Dorfplatz besteht auf der Liegenschaft Dorfplatz 13 der Eintrag
«Fluchten st&dtebaulich prifen, mdgliche Erweiterungen Gebdude», der den Spielraum flr
eine  mogliche  Gebdudeerweiterung in  Richtung  sldliche  Parzelle  des
Gemeinschaftszentrums vorsieht (vgl. Abb. 4). Fur diese Moglichkeit wurde im Studien-
auftrag eine gute Ldsung erbracht. Eine Anpassung des Neubaus an die bestehenden
Gebdudefluchten des Dorfplatzes dussert sich im Richtprojekt mit einem kleineren Abstand
gegenliber dem Gemeinschaftszentrum. Mit dem Gestaltungsplan wird die Absicht des
Masterplans grundeigentiimerverbindlich gesichert.

Gegenlber der nordlich angrenzenden Parzelle Kat.-Nr. 3855 wird der gemdss
Grundordnung geltende Crenzabstand von min. 5 m eingehalten. Mit dem Richtprojekt
wurde bereits auf Stufe Studienauftrag von der benachbarten Parzelle abgerlckt, sodass
die 5m zzgl. dem gemdss § 260 Abs. 2 PBG geltenden Mehrhoéhenzuschlag (MHZ)
eingehalten sind und keine nachbarlichen Interessen tangiert werden. Der MHZ besagt,
dass die Abstande fir Gebdudeteile, welche die zuldssige Gebdudehdhe Uberschreiten,
um das Mass der Mehrhéhe zu vergréssern sind.

Abb. 23
Abstandsbild
Richtprojekt
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Zusammenbauen (Art. 10)

Damit eine Bebauung gemdss dem Richtprojekt umsetzbar ist wird das Zusammenbauen
zwischen den Baubereichen A und B ermdglicht. Dabei gilt es, die Einhaltung
Wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Vorgaben zu beachten.

Unterirdische Bauten und Anlagen (Art. 11)

Unterirdische Bauten und Anlagen sind innerhalb der Baubereiche A und B und dartber
hinaus im Baubereich fir unterirdische Bauten und Anlagen zuldssig. Der Baubereich fur
unterirdische Bauten und Anlagen sieht fur die Detailplanung Anordnungsspielraum vor.
Dabei geht es darum Anderungen aufnehmen zu kénnen, die aufgrund der phasen-
gerechten Planung des Richtprojekts noch nicht bekannt sind.

Besondere Gebdude (Art. 12)

Im Celtungsbereich sind besondere Gebdude gemdss Art. 34 BZO sowie Pergolen ohne
Witterungsschutz zuldssig. Damit werden bspw. witterungsgeschiitzte Zweiradabstellplatze
ermdglicht. Eine Pergola fur den Aussenbereich der publikumsorientierten Erdgeschoss-
nutzung gegen den Dorfplatz ist unabhéngig dieser Regelung zuldssig, denn sie stellt kein
Gebdude dar, sofern sie keinen Witterungsschutz beinhaltet.

Etappierung (Art. 14)

Die Entwicklung der Uberbauung in Etappen ist nicht zul&ssig. Damit soll verhindert werden,
dass eine Uber mehrere Jahre gestaffelte Uberbauung entsteht. Innerhalb der einzelnen
Bauphasen ist eine zeitliche Staffelung zuldssig, sodass bspw. der Rohbau in den einzelnen
Baubereichen unterschiedlich fortgeschritten sein kann.
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4.3 Freiraum

Grundsatz, Freiraum (Art. 15, Art. 17)

Grundsatzlich ist der Freiraum so zu gestalten, dass neben einer hohen Aufenthalts- und
Gestaltungsqualitat auch eine hohe dkologische Qualitét erreicht wird. Der Situationsplan
teilt den Freiraum gemdss dem Richtprojekt in verschiedene Freiraumbereiche auf.

Der Bereich Verbindung Dorfplatz dient als Mischverkehrsflache. Darlber wird einerseits
die Erschliessung fUr den Fussverkehr des Baubereichs A abgewickelt, anderseits verbindet
sie die Dorfstrasse mit dem Dorfplatz fir den Fuss- und Veloverkehr. Die Anordnung von
oberirdischen Besucherparkpl&tzen und Zweiradabstellplatzen ist zuldssig.

Der Anschlussbereich Dorfplatz dient der publikumsorientierten Erdgeschossnutzung
und Ubernimmt eine verbindende Rolle zwischen dem Dorfplatz und der Erdgeschoss-
nutzung. Die Fl&che ist gestalterisch sowie funktional auf den Dorfplatz abzustimmen.

Uber den Ankunftsbereich wird einerseits die Tiefgarage fir den motorisierten
Individualverkehr und den Veloverkehr erschlossen, anderseits dient die Flache als
Erschliessung flr den Fussverkehr des Baubereichs B.

Abb. 24
Ausschnitt
Situationsplan

Verbindung Dorfplatz (ungeféhre Lage und Abgrenzung)
Anschlussbereich Dorfplatz (ungefahre Lage und Abgrenzung)
.\.
Ankunftsbereich (ungefahre Lage und Abgrenzung) . @

Richtprojekt Umgebungsflachen

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Dorfplatz 13» | Gemeinde Zumikon 33



Massgebendes Terrain (Art. 16)

Mit dem Hoéhenlinienplan wird das gestaltete Terrain, entsprechend dem Richtprojekt,
verbindlich als massgebendes Terrain gemass § 5 Abs. 2 Allgemeine Bauverordnung (ABV)
festgelegt. Abgrabungen und Verschiebung der Lage der einzelnen Héhenkoten sind bis
zu einem Mass von 50 cm zuldssig. Aufschittungen sind in Anlehnung an Art. 30 BZO
zuldssig. Damit wird eine optimale Abstimmung zwischen Gebdude und Umgebung und
die besonders gute Einpassung der méglichen Bebauung in die komplexen, bestehenden
Terrainverhdltnisse erméglicht. Die mogliche abweichende Lage der einzelnen Hohen-
koten l@sst im Besonderen eine abgestimmte Platzierung der Stitzmauern zu (bspw. Tief-
garageneinfahrt oder Aussenbereich der Erdgeschossnutzung). Im Bereich Verbindung
Dorfplatz sind Abweichungen Uber 50 cm zuléssig, wenn dies der Anschluss der
Verkehrsfldche an das Gebdude sowie an die offentlichen Flachen (Dorfstrasse und
Dorfplatz) zwingend erfordert. Eine solche Abweichung von Art. 16 Abs. 2 setzt eine
besonders gute Gesamtwirkung voraus. Das bestehende Terrain weist einen stark
kinstlichen Verlauf auf. Die grossten Anpassungen erfolgen im Wohngarten, dem
Ankunftsbereich und im Bereich gegen den Dorfplatz. Letztere ist Bestandteil des
Handlungsansatzes 6.b aus dem Masterplan. Aufgrund des Niveauunterschieds zwischen
dem Dorfplatz und der Liegenschaft Dorfplatz 13 besteht ein unbefriedigender Abschluss
des Dorfplatzes. Mit dem Niveauausgleich kann dieser Abschluss neugestaltet und die
Liegenschaft mit der publikumsorientierten Erdgeschossnutzung an den Dorfplatz
angebunden werden.

aufschitten
abtragen
Niveau Dorfplatz

Schnitt AA®
Terrain neu
651.00m -
650.00m -
649.00m - -

648.00m

647.00m
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Abb. 26
Terrainschnitt mit
Abgrabungen
und
Aufschittungen
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Haus am Dorfplatz
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Haus am Dorfplatz Abb. 29
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Begriinung (Art. 18)

Die Begriinung innerhalb des Geltungsbereichs hat standortgerecht und ékologisch
wertvoll zu erfolgen. Mit dem Gestaltungsplan wird die Pflanzung von sieben gross- und
mittelkronigen Bdumen eingefordert. Bdume sind bei Abgang in der Regel durch
entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen. Im Bereich der gross- und mittelkronigen
B&ume ist auf unterbauten Fléchen eine Uberdeckung von min. 1.50 m sicherzustellen.
Aufgrund des steilen Terrainverlaufs betragt die Uberdeckung teilweise mehrere Meter.
Somit kénnen trotz Unterbauung eine genligend starke Uberdeckung und damit ein
natdrliches, ungehindertes Wachsen der Baume gewdhrleistet werden.
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4.4 Gestaltung

Grundsatz (Art. 19)
Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu
gestalten, dass unter Berlcksichtigung des Zentrumcharakters eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung qilt auch flUr Materialien, Farben und
Beleuchtung.

Gemdass § 71 Abs. 2 PBG sind bei der Beurteilung der besonders guten Gestaltung
insbesondere die folgenden Merkmale zu beachten:

¢ Beziehung zum Ortsbild und zur baulichen und landschaftlichen Umgebung;
e Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebdude;

e Umfang und Gestaltung der Freiflachen;

¢ Wohnlichkeit und Wohnhygiene;

¢ Versorgungs- und Entsorgungslésung und Grad der Ausristung.

Mit dem vorgdngig zum Gestaltungsplan durchgefiihrten, qualitétssichernden
Varianzverfahren wurde ein von Fachleuten gewdrdigtes Projekt eruiert, mit dem die
Erreichung der besonders guten Gestaltung sowie ein daraus resultierender Mehrwert fiir
das Dorfzentrum von Zumikon erbracht wird.

Gemdss dem Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag (18. August 2021)
handelt es sich beim Richtprojekt um eine Uberzeugende Antwort auf die Frage der
Nachverdichtung im periurbanen Raum. Das Gebdudevolumen wird mit hoher Prazision in
das Geldnde eingepasst und mit den Staffelungen und Cliederungen im Volumen wird der
Massstab der Gesamtanlage herabgebrochen. Das Gebdude wird zu einem neuen
Anziehungspunkt im Dorfzentrum werden.

Dachflachen (Art. 20)

Soweit wirtschaftlich tragbar und technisch machbar sind technisch bedingte Aufbauten
zusammenzufassen und mindestens um ihre eigene Hdhe von der Fassadenflucht
abzurlicken. Auf Dachflachen ist die Erstellung von Anlagen zwecks Energiegewinnung
zuléssig. Flachen auf Flachddchern, die nicht fiir die Energiegewinnung genutzt werden
und nicht begehbar sind, sind o&kologisch wertvoll zu begrinen. Weiterflhrende
Informationen zu Dachfldchenbegriinung sind im Merkblatt «Anforderungen dkologischer
Ausgleich Gemeinde Zumikon» beschrieben.

4.5 Erschliessung und Parkierung

Offentliche Wegverbindung Dorfplatz (Art. 21)

Der Gestaltungsplan sichert eine 6ffentliche Durchwegung zwischen der Dorfstrasse und
dem Dorfplatz grundeigentimerverbindlich. Es ist ein mindestens drei Meter breiter
Durchgang freizuhalten, der als 6ffentliche Mischverkehrsflache fur Fuss- und Veloverkehr,
sowie Zu- und Wegfahrten fir Zubringerdienste und Anlieferungen zum Dorfplatz dient.
Der Verbindung zwischen Dorfplatz und Dorfstrasse wird im Masterplan der Zweck
Nebenzufahrt fir Anlieferungen, Zubringerdienste und Notfahrzeuge zugewiesen.
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Motorisierter Individualverkehr (Art. 22)
Der Geltungsbereich wird fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Gber die Géssiker-
strasse erschlossen, die Einfahrt ist an der im Situationsplan ungefdhr verorteten Lage
anzuordnen. An dieser Stelle befindet sich auch die bestehende Garageneinfahrt. Damit
entspricht die neue Erschliessungssituation der bereits Bestehenden. Diese ist bereits
privatrechtlich  mittels Dienstbarkeiten gesichert. Daran wird festgehalten. Die
oberirdischen Besucherparkplatze sind ab der Dorfstrasse erreichbar.

v

Abb. 30
Grundsttickszufahrt ab
Gossikerstrasse mit
bestehenden
Garageneinfahrten
und Parkplatzen

Abb. 31
Erschliessung Tiefgarage ab
Gossikerstrasse

Fuss und Fahrwegrecht geméass Grundbuch

bestehende Tiefgarage Parzelle 3855

Tiefgaragenzufahrt Parzelle 3855

Tiefgarageneinfahrt abbzubrechende Bestandsliegenschaft

Tiefgarageneinfahrt Richtprojekt
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Autoabstellpldtze (Art. 23)

Die Berechnung des Pflichtbedarfs an Autoabstellplatzen richtet sich grundsdtzlich nach
der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen
(Stand Fassung fur die Vernehmlassung 15. Juni 2018). Gemass der kantonalen Wegleitung
wird in Abhdngigkeit der Anzahl Wohnungen bzw. Sitzplatze in der publikumsorientierten
Nutzung ein Normbedarf berechnet. Aufgrund der Gemeindetypisierung (nach kantona-
lem Raumordnungskonzept ROK-ZH) und der OV-Giteklasse wird der Normbedarf auf
einen massgeblichen Minimal- bzw. Maximalwert angepasst. Die Gemeinde Zumikon wird
dem Gemeindetyp 2 (urbane Wohnlandschaft, Landschaft unter Druck) zugewiesen. Der
Gestaltungsplanperimeter liegt in der OV-Guteklasse B. Daraus resultiert eine Reduktion
auf 55 % bzw. 80 % des Normbedarfs fir Bewohner und eine Reduktion auf 30 % bzw. 45 %
des Normbedarfs fir Beschaftigte. Der Normbedarf fir Besucher bzw. Kundschaft wird auf
min. 40 % und max. 60 % des Normbedarfs reduziert. Gestitzt auf das Richtprojekt werden
der Mindest- bzw. Maximalbedarf fir 39 Wohnungen und eine Gastronomienutzung mit 75
Sitzplatzen berechnet. Der Normbedarf verlangt pro Wohnung 1.1 PP (1 PP pro Wohnung
zzgl. 10 % Besucher) sowie 1 Beschaftigtenparkplatz pro 40 Sitzplatze bzw. 1 Kunden-
parkplatz pro 6 Sitzplatze. Gemdss der folgenden Zusammenstellung, sind somit
mindestens 31 und maximal 44 Autoabstellpl&tze zuldssig.

Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen (Vernehmlassung 15.6.2018)

Normbedarf Mindestbedarf Maximalbedarf Richtprojekt
Bewohner 39 22 32 26
Besucher 4 2 3 3
Wohnen Total 43 PP 24 PP 35PP 29 PP
Beschaftigte 2 1 1 1
Kundschaft 13 b 8 8
Gewerbe Total 15 PP 7PP 9 PP 9 PP
Total 58 PP 31PP 44 PP 38 PP

Die Bemessung der Anzahl Autoabstellpldtze gemdss Art. 26 ff. BZO sieht einen Bedarf von
65 PP vor, welcher sich aufgrund der guten Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr
auf 43 PP reduzieren l8sst. Dies entspricht einer Reduktion um 30 % fiir die Wohnnutzung
und 50 % fur die Gbrige Nutzung. Erforderlich sind mindestens 1.25 PP pro Wohnung (1 PP
pro Wohnung zzgl. 1 Besucherparkplatz pro 4 Wohnungen) sowie 1 Beschaftigtenparkplatz
pro 40 Sitzplatze bzw. 1 Kundenparkplatz pro 5 Sitzplatze.
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Bau- und Zonenordnung Art. 26 ff.

Bedarf reduzierter Bedarf
Bewohner 39 27
Besucher 10 7
Wohnen Total 49 PP 34 PP
Beschaftigte 2 1
Kundschaft 15 8
Gewerbe Total 17 PP 9 PP
Total 66 PP 43 PP

In der bestehenden Situation werden die fiir die Gastronomienutzung notwendige
Parkierung, wie auch jene der Ubrigen &ffentlichen Nutzungen um den Dorfplatz, Uber die
bestehende &ffentliche Tiefgarage abgewickelt. Die Unterbringung der nétigen Parkplatze
fur die Gastronomienutzung wurde im Rahmen des Baugesuchs des eingeschossigen
Zentrumscafés auf dem Dorfplatz im Baupolizeibericht festgehalten. Im Wettbewerb
Dorfplatz Zumikon wurde verlangt, die Gastronomienutzung vom Dorfplatz in die Liegen-
schaft Dorfplatz 13 zu verschieben. In Absprache zwischen der Grundeigentimerin der
Liegenschaft Dorfplatz 13 und der Gemeinde Zumikon wurde in einer Absichtserkl&rung
festgehalten, dass die notwendige Parkierung der publikumsorientierten Erdgeschoss-
nutzung weiterhin in der &ffentlichen Tiefgarage unter dem Dorfplatz angeordnet werden
kann. Dies auf Basis des Baupolizeiberichts (20. September 1980) und gemdss Bestatigung
der Baubehdrde vom 20. April 2021. Die &ffentliche Tiefgarage bietet gemdss Gemeinde
in der klinftigen Situation analog zum Bestand gentigend Platz fir die Kundschaft der
offentlichen Nutzungen um und auf dem Dorfplatz.

Zweiradabstellplatze (Art. 24)

Mit dem Gestaltungsplan werden mindestens 128 Zweiradabstellplatze eingefordert. Dies
entspricht der Berechnung gemdss der kantonalen Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen (Stand Fassung fur die Vernehmlassung 15. Juni
2018). Das Richtprojekt weist 134 Zweiradabstellplatze aus. Maximal 3/, der Zweirad-
abstellplatze dirfen in der Tiefgarage angeordnet werden. Das Grundstlck ist ab der
Gossikerstrasse ebenerdig und ohne Rampe oder Treppen erreichbar. Die Niveauunter-
schiede innerhalb der Tiefgarage gemdss dem Richtprojekt werden mit Rampen auf-
genommen. Weitere Zweiradabstellpldtze kdnnen im Freiraum entlang der Gossikerstrasse
sowie auf Dorfplatzseite angeordnet werden.
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4.6 Umwelt

Okologischer Ausgleich (Art. 25)
Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den dkologischen Ausgleich im Sinne
von Art. 15 der Verordnung tber den Natur- und Heimatschutz (NHV) zu optimieren.

Im Leitfaden und dem Merkblatt «Anforderungen &kologischer Ausgleich Gemeinde
Zumikon» umfasst die geforderte Grlnflache in GCestaltungsplénen 25 % der
Parzellenfldche. Weiter werden 10 % der Parzellenfléche als dkologische Ausgleichsfléiche
gefordert. Diese kénnen Teil der 25 % sein. Die Parzellenfldche umfasst 2'785 m2. Demnach
werden 696 m? Crinflache und 279 m? 6kologische Ausgleichsflache gefordert. Das
Richtprojekt weist die Flédchen innerhalb des Geltungsbereichs aus. Die dargestellte
Umgebungsgestaltung des Richtprojekts umfasst nebst dem GCeltungsbereich die
Wegfl&che zwischen der Liegenschaft Dorfplatz 13 und der Gossikerstrasse, dies gemdss
dem Bearbeitungsperimeter aus dem Studienauftrag. In diesem Bereich sind weitere
116 m? Crinflache vorgesehen.

Empfindlichkeitsstufe (Art. 26)

Der Geltungsbereich liegt vollumfanglich in der Zentrumzone, in welcher die
Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfindlichkeitsstufe ES Ill gelten. Gemass Art. 43 der
L&rmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV) gilt es in der ES Il die IGW von
65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht einzuhalten. Da mit dem Gestaltungsplan kein
Gewerbeanteil von min. 20 % festgesetzt wird, kommen die 5 dB(A) strenger Werte der
ES Il zur Anwendung. Somit durfen die Werte von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der
Nacht nicht Uberschritten werden. Bei der fir den Geltungsbereich relevanten Larmquelle
handelt es sich um die Dorfstrasse, die auf Hohe der Liegenschaft Dorfplatz 13 in die
Unterflhrung unter dem Dorfplatz fuhrt. Mit der Erstberechnung Strassenldrm vom
3. Dezember 2021 wird nachgewiesen, dass das Richtprojekt die IGW der ES Il einhdlt.

ol

Granflache

okologische Ausgleichsflache
Granflache ausserhalb Perimeter

Abb. 32
Grunflachen-
schema
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Die Planungswerte der ES Il an den umliegenden l&rmempfindlichen RGumen kénnen mit
entsprechenden Massnahmen eingehalten werden. Diese werden im Ldrmgutachten
erl@utert. Beabsichtigt wird den Wartebereich vor dem Garagentor schallabsorbierend
auszukleiden.

Lichtemissionen (Art. 27)

Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im Aussenraum sind
Massnahmen zur Vermeidung unnétiger Lichtemissionen vorzusehen. Kunstlicht kann je
nach Beleuchtungszeitpunkt, Beleuchtungsdauer, Lichtstarke und Lichtfarbe Auswirkungen
auf lichtsensible Organismen haben sowie den Aktionsradius von Tieren einschrénken. Mit
bewusstem und sorgfaltigem Einsatz der kinstlichen Beleuchtung kann diesen Auswir-
kungen entgegengewirkt werden. Beleuchtungsdauer und Lichtstdrke sollen auf das not-
wendigste reduziert werden. Grundsdatzlich sollte auf Licht, welches ungehindert in den
Nachthimmel strahlt, verzichtet werden. Allgemein gilt je geringer der Ultraviolett- und
Blauanteil einer Lampe, desto kleiner die Auswirkungen auf die Organismen. Die maximale
Beleuchtungsdauer im Aussenbereich ist bis 22:00 Uhr zuldssig. Davon ausgenommen ist
Weihnachtsbeleuchtung. Sicherheitsbeleuchtungen sind erlaubt. Diese Regelungen gehen
aus dem kommunalen Merkblatt: Anforderungen an den 6kologischen Ausgleich heraus
und entsprechen der SIA-Norm 491 Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussen-
raum.

Kehrichtbeseitigung (Art. 28)

FUr den im Geltungsbereich anfallenden Kehricht wird im Gestaltungsplan ein Standort flr
eine entsprechende Entsorgungsanlage vorgesehen. Die Abfallentsorgungsanlage ist
entsprechend zu dimensionieren und hat sich unter Einhaltung der besonders guten
Gestaltung in die Umgebung einzuordnen.
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4.7 Interessenabwdgung

Stehen den Behdrden laut Art. 3 der Verordnung Uber die Raumplanung des Bundes vom
28. Juni 2000 (RPV) bei Erfullung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungs-
spielrdume zu, so wégen sie die Interessen gegeneinander ab, indem sie die betroffenen
Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere die Vereinbarkeit mit der an-
zustrebenden réumlichen Entwicklung und die méglichen Auswirkungen bertcksichtigen.

Innenentwicklung

In den Artikeln 1 und 3 des Bundesgesetzes tber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG)
werden die Ziele und die Grundsdtze der Raumplanung aufgefihrt. Bestrebt werden
demnach insbesondere die Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung einer ange-
messenen Wohnqualitdt nach innen zu lenken und dabei einen kompakten Siedlungs-
kdrper zu schaffen. Um mdglichst viel Raum flr die Bevdlkerung zu schaffen, soll die haus-
halterische Nutzung mit Erhéhung der baulichen Dichte und gleichzeitiger Erhéhung der
Nutzerdichte gewdhrleistet werden. Flr eine schwergewichtige Erhéhung der Nutzerdichte
wird eine angemessene Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr vorausgesetzt. Mit
der Haltestelle der Forchbahn unter dem angrenzenden Dorfplatz ist diese Voraussetzung
gegeben. Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet in dem Ubergeordnet im regionalen
Richtplan eine hohe bauliche Dichte angestrebt wird.

Freiraum und Lokalklima

Der Celtungsbereich weist tagsliber eine starke Warmebelastung auf. Mit dem Richtprojekt
werden zwei unterschiedliche Grinrdume (Wohn- und Schattengarten) aufgezeigt, die mit
ihrer unterschiedlichen Begriinung von Strauchpflanzungen bis zur grosskronigen Kirsche
einen 6kologisch wertvollen Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas leisten. Der Gestal-
tungsplan folgt der Empfehlung gemdss kommunalem Merkblatt und fordert Grinflachen
sowie dkologische Ausgleichsfléchen grundeigentimerverbindlich ein.

Mit dem Gestaltungsplan wird das massgebende Terrain festgelegt und unterbaute
Flachen kénnen entsprechend Uberdeckt werden, wodurch eine Bepflanzung dieser
Fladchen erfolgen kann.

Das Einfordern der Dachbegrinung auf nicht begehbaren Flachddchern kommt den
kommunalen Absichten nach und erfullt die Zielsetzung der Bau- und Zonenordnung sowie
des Merkblatts zum 6kologischen Ausgleich in der Gemeinde Zumikon.

Verkehr und Umwelt

Mit den Festlegungen im GCestaltungsplan werden die Vorgaben aus dem kommunalen,
regionalen und kantonalen Richtplan eingehalten. Den kantonalen Vorgaben zur
Berechnung der Autoabstellplatze wird gefolgt. Die Anordnung der Abstellplétze sowie die
Zufahrt zur Liegenschaft entspricht im Grossen und Ganzen dem heutigen Zustand und
verbessert diesen insofern, als dass eine Durchfahrt bzw. Parkierung am nordwestlichen
Abschluss des Dorfplatzes nicht mehr im bestehenden Mass moglich ist. Mit dem
gegenliber dem Bestand erhdhten Verkehrsaufkommen entstehen keine negativen
Einwirkungen auf die Nachbarschaft.

Zentrumsplanung Zumikon

Uber das Dorfzentrum Zumikon laufen diverse Planungen, wie die Neugestaltung des
Dorfplatzes, die Sanierung der Tiefgarage und die Entwicklung der an den Dorfplatz
angrenzenden Liegenschaft Dorfplatz 13. Das &ffentliche Leben im Dorfzentrum ist durch
diese Planungen direkt tangiert. Die Entwicklungsabsichten sind im Masterplan Dorfplatz
festgehalten und werden fir die angrenzende Planungen beigezogen. So wurden die im
Masterplan Dorfplatz festgehaltenen Absichten von Beginn an in die Uberlegungen auf der
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Liegenschaft Dorfplatz 13 integriert. Bereits in der Erarbeitung der Aufgabenstellung fiir
den durchgefiihrten Studienauftrag stand die Eigentlmerin in engem Austausch mit der
Gemeinde Zumikon. Dies nicht zuletzt aufgrund der rGumlichen Verbundenheit zwischen
dem Dorfplatz und der Liegenschaft Dorfplatz 13.

Zwischen den Planungen bestehen keine zwingenden Abhd&ngigkeiten. Aufgrund der
Abstimmung kénnen allerdings Synergien geschaffen werden, die im &ffentlichen Interesse
liegen; so bspw. die Neugestaltung der Wegverbindungen zwischen der Gdssikerstrasse
bzw. der Dorfstrasse und dem Dorfplatz oder auch die Unterbringung der Gastronomie-
nutzung im Erdgeschoss Dorfplatz 13.

Auf diese Weise wird auch der festgesetzten Planungszone entsprechend Rechnung
getragen. Mit dem Gestaltungsplan Dorfplatz 13 wird ein grundeigentiimerverbindliches
Instrument geschaffen, welches im Sinne der Planungszone die Entwicklungsabsichten
verfolgt. Gemdss § 346 PBG Abs. 1ist dies die Voraussetzung fir eine Bewilligung baulicher
Verdnderungen oder sonstige Vorkehren.

Das Dorfzentrum weist bereits heute einen hohen Anteil an Nutzungen gemass § 51 PBG
(Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen sowie mdassig stdérende
Gewerbebetriebe) auf. Kinftig werden rund 60 % der Flachen in den Gebduden im
Dorfzentrum (Perimeter Masterplan bzw. Planungszone) fur 6ffentliche Nutzungen oder
Nutzungen gemdass PBG § 51 verwendet. Zentrumszonen gemdss § 51 PBG dienen neben
der Wohnnutzung vorab der Ansiedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben,
Verwaltungen sowie mdssig storenden Gewerbebetrieben. Bezweckt wird die Belebung
der Ortszentren. Das mit dem Gestaltungsplan geregelte Nutzungskonzept ist auf das
Dorfzentrum Zumikon abgestimmt und fir diese Lage zweckmdssig. Ein zu hoher Anteil an
Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen etc. verschérft die bereits
bestehenden Schwierigkeiten das Dorfzentrum zu beleben. Mit einem hohen Wohnanteil
hingegen werden mehr Menschen im Dorfzentrum verkehren und dieses damit beleben.

Fazit

Der Planungsprozess wurde mit vorangehendem, qualitétssichernden Varianzverfahren
und anschliessendem Gestaltungsplan durchgefihrt. Offentliche und private Interessen
wurden durch die Entwicklungstrégerin stetig beriicksichtigt. Mit dem vorliegenden Gestal-
tungsplan wird eine qualitatsvolle Innenentwicklung, die &ffentliche und private Interessen
genauso wie die Ubergeordneten Planungsabsichten beriicksichtigt, ermdglicht.

Unter Abwdagung der getroffenen Massnahmen in den Vorschriften, welche bestmoglich
auf die Interessen von Gesellschaft, Freiraum, Lokalklima, Verkehr und Umwelt eingehen,
kann, im Besonderen auch aus Sicht der Stdrkung des Dorfzentrums, ein Gbergeordnetes
Interesse an einer baulichen Verdichtung des beplanten Gebiets ausgewiesen werden.

Planwerkstadt AG | Gestaltungsplan «Dorfplatz 13» | Gemeinde Zumikon

44



5 Gestaltungsplanverfahren

5.1 Verfahrensablauf Gestaltungplan

Ablauf Zeitraum, voraussichtlich
Entwurf Gestaltungsplan November 2021 bis Februar 2022
Vorprifung kantonale Baudirektion Marz bis Juli 2022
Uberarbeitung und Bereinigung Juli bis November 2022
Offentliche Auflage (geplant) min. 60 Tage ab Anfang November 2022
Uberarbeitung und Bereinigung (geplant) Februar 2023
Beschluss durch Gemeinderat (geplant) Marz 2023
Beschluss durch Gemeindeversammlung (geplant) Juni 2023
Genehmigung durch Baudirektion (geplant) August 2023
Inkraftsetzung Gemeinderat (geplant) Oktober 2023

5.2 Kantonale Vorpriifung

Vorgdngig zur oOffentlichen Aufloge wurde der Entwurf dieses Gestaltungsplans der
Baudirektion des Kantons Zurich zur Vorprifung eingereicht. Mit dem Vorprifungsbericht
vom 8. Juli 2022 hat die Baudirektion Stellung genommen und den Gestaltungsplan
grundsdtzlich positiv. gewlrdigt. Unter Berlcksichtigung dreier Antréige wurde die
Genehmigung in Aussicht gestellt. Deren Umsetzung wurde Uberprift. Nachfolgend wird
der Umgang mit den Antrégen erldutert:

e Ein L&rmgutachten Tiefgarage mit dem die Einhaltung der Planungswerte

nachgewiesen werden sollte, wurde erstellt. Die im Vorprifungsbericht erwdhnte
Verlegung der Tiefgarageneinfahrt an die Gossikerstrasse wird als weder zweckmdssig
noch umsetzbar erachtet. Die Zufahrt zur Tiefgargeneinfahrt entspricht der bereits
bestehenden Situation, welche privatrechtlich gesichert ist. Eine Einhausung der Zufahrt
ab der Gdssikerstrasse bzw. ein Anschluss der Tiefgarage direkt an die Gossikerstrasse
erbringt keine verbesserte Gesamtlésung. Der Bericht wurde mit Erlduterungen ergdnzt.
Der Antrag wurde teilweise berlcksichtigt.

Die erforderlichen B&dume werden als Festlegungen und nicht informativ aufgefiihrt. Die
Uberdeckung gross- und mittelkroniger Baume auf unterbauten Fléchen hat mindestens
1.50 m zu betragen. Der Antrag wurde bertcksichtigt.

Ein Minimaler Gewerbeanteil wird festgesetzt. Von der beantragten Orientierungsgrdsse
des Kantons (20 %) wird abgewichen. Die Abweichung wird in Absprache mit dem Amt
fur Raumentwicklung des Kantons Zirich vorgenommen, welches den Gestaltungsplan
(mit mind. 6 % Gewerbeanteil) mit dem Schreiben vom 15. November 2022 als
genehmigungsfdhig einstuft. Der Antrag wurde teilweise berlcksichtigt.
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Begriindung fiir die Abweichung von der Orientierungsgrésse von 20 %:

Der Zweck einer Zentrumszone wird lbergeordnet im Planungs- und Baugesetz des
Kantons Zirich (PBG) umschrieben. § 51 Abs. 1 PBG besagt folgendes: «Zentrumszonen
sind bestimmt fiir eine dichte Uberbauung zur Entwicklung von Stadt-, Orts- und
Quartierzentren, die ausser dem Wohnen vorab der Ansiedlung von Handels- und
Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie mdssig stérenden Gewerbe-betrieben
dienen.». Weder im PBG noch in den weiterfihrenden Verordnungen wird der Anteil der
Mischnutzungen quantifiziert. Die Grundlage und Herleitung der Orientierungsgrosse
von 20 % liegt der Gemeinde nicht vor. Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Zumikon (BZO vom 6. Marz 2018) legt mit der Nutzweise weder einen minimalen
Cewerbe- noch einen maximalen Wohnanteil fest, womit in der Zentrumszone 100 %
Wohnen zul&ssig sind. Die BZO wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevision am 7.1.2019 /
8.2.2019 von der Baudirektion genehmigt. Im Rahmen der Vorprifung wurden keine
Anmerkungen, Empfehlungen oder Antrdge zu einer Regelung der Nutzungsaufteilung
innerhalb der Zentrumszone gemacht. Der Gestaltungsplan entspricht damit den
Absichten der BZO.

Das Projekt Dorfplatz 13 entspricht den definierten Entwicklungsabsichten der

Gemeinde:

— In einem breit angelegten Mitwirkungsprozess und unter Beteiligung des Instituts fur
St&dtebau der ETH Zirich hat die Gemeinde Zumikon eine Entwicklungsstrategie
erarbeitet. Darin wurden die drei Zentrumsrdume Dorfzentrum, Waltikon und
Maiacher ausgewiesen. Neben dem Zentrumsraum Dorfzentrum weist auch Waltikon
einen Anteil Zentrumszone auf. In Waltikon, wo mit dem Gebiet Schwéntenmoos auch
einregionales Arbeitsplatzgebiet liegt, liegt der Entwicklungsfokus auf einem urbanen
Lebens- und Arbeitsraum. Die Entwicklungsabsichten fir das Dorfzentrum wurden mit
einem Masterplan weiter vertieft und festgehalten.

— Mit dem Schreiben vom 18. April 2019 hat die Baudirektion des Kantons Zirich die von
der Gemeinde Zumikon beantragte Planungszone festgesetzt. Mit dieser sollte Zeit
gewonnen werden um die, damals anstehenden Anpassungen an der kommunalen
Richt- und Nutzungsplanung vorzunehmen. Bauliche Entwicklungen, die den
planerischen Absichten widersprechen, werden damit unterbunden. Die Planungs-
zone dient der baulichen Fassung des Dorfplatzes.

— Mit dem Masterplan Dorfplatz Zumikon wurden die Entwicklungsabsichten fir das
Dorfzentrum festgehalten. Eine Sicherung eines Gewerbeanteils Uber einen reinen
Prozentsatz zwecks Mischnutzung im Zentrum wurde im Masterplan nicht vorgesehen.
Vielmehr hat die Gemeinde Zumikon die Zielsetzung eines durchmischten und
belebten Dorfzentrums qualitativ umschrieben und mit Prinzipien festgehalten. Als
wichtigste Massnahme zur Belebung des Dorfplatzes hat sich der Gemeinderat zum
Ziel gesetzt, mehr Wohnbevélkerung im direkten Umkreis des Dorfplatzes
anzusiedeln.

— Auf Basis des Masterplans wurden fir den Dorfplatz ein Projektwettbewerb und fur
die Liegenschaft Dorfplatz 13 ein Studienauftrag durchgefiihrt. Die beiden Verfahren
waren inhaltlich und verfahrenstechnisch aufeinander abgestimmt. So ging es im
Projektwettbewerb Dorfplatz darum den Platz frei zu spielen und die, auf dem Platz
bestehende Gastronomie an bester Lage am Dorfplatz unterzubringen. Dies floss in
den Studienauftrag Dorfplatz 13 mit ein. Mit Fachleuten welche in beiden Verfahren
als Teil des Beurteilungsgremiums eingesetzt wurden konnte die abgestimmte
Erreichung der Ziele gemdass Masterplan und damit des &ffentlichen Interessens
sichergestellt werden.
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Der Anteil an Dienstleistungs- und Handelsfldchen wird sowohl im Perimeter des

Masterplans wie auch in der Zentrumszone am Dorfplatz sehr hoch:

Das Dorfzentrum weist bereits heute einen hohen Anteil an &ffentlichen Nutzungen
und Nutzungen gemdss § 51 PBG (Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Verwaltungen sowie mdssig storende Gewerbebetriebe) auf. Im Perimeter des
Masterplans werden kinftig rund 60 % solcher Nutzungen untergebracht sein. Im
Bereich der heutigen Zentrumszone am Dorfplatz betragt dieser Wert kinftig rund
40 %.

Die Forderung eines hdéheren Anteils von Nutzungen gemdss § 51 PBG fur die

Liegenschaft Dorfplatz 13 ist auch aus rdumlich-funktionaler Betrachtung nicht

zweckmdssig:

Die Liegenschaft grenzt mit der dstlichen Ecke unmittelbar an den Dorfplatz. Mit dem
Gestaltungsplan wird das Terrain so weit angepasst, dass ein Ubergangsloser Zugang
vom Dorfplatz zur &ffentlichen Erdgeschossnutzung ermdéglicht wird. Sowohl gegen
die Dorfstrasse (9 %, 3 m Hohendifferenz) als auch gegen die Gossikerstrasse (13 %,
12 m Hoéhendifferenz) fallt das Terrain aber stark ab und die Gebdude verlieren
aufgrund der Topografie schnell den rdumlichen und funktionalen Bezug zum
Dorfplatz und zu den Passantenstréomen. Aufgrund dessen nimmt die Attraktivitat von
Gewerbefldchen mit Zunehmender Entfernung vom Dorfplatz rasant ab und im
Gleichschritt auch der Beitrag, den Gewerbeflachen fur die Starkung des Zentrums
leisten kdnnen. Wohnnutzung hingegen kann in dieser Situation wesentlich mehr zur
Belebung und Stérkung des Zentrums beitragen.

Mit dem Gestaltungsplan Dorfplatz 13 wird der Anschluss an den Dorfplatz bereits
hinreichend im Sinne der Gemeinde definiert:

Art. 4.2: «iIm gegen den Dorfplatz ausgerichteten Erdgeschossbereich im Baubereich
A ist eine publikumsorientierte Nutzung anzuordnen.»

Art. 15: «Der gesamte Freiraum ist nach einheitlichen Grundsdtzen so zu gestalten,
dass eine hohe Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat sowie okologische Qualitat
erreicht wird.»

Art. 17: «Der Anschlussbereich Dorfplatz dient als offentliche Fléche fir die
publikumsorientierte Nutzung. Er ist gestalterisch und funktional auf den Dorfplatz
abzustimmen.»

Art. 19: «Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und
in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass unter Berlcksichtigung des
Zentrumcharakters eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese An-
forderung gilt auch fir Materialien, Farben und Beleuchtung.»
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5.3 Anhérung

Gemadass § 7 Abs. 1 PBG sind nach- und nebengeordnete Planungstréger bei der Aufstellung
von Nutzungspldnen rechtzeitig anzuhéren. Die Anhdrung erfolgte parallel zur &ffentlichen
Auflage (18. November 2022 bis 31. Januar 2023). Die benachbarten Gemeinden
Kusnacht und Maur haben den Gestaltungsplan zur Kenntnis genommen. Die Zircher
Planungsgruppe ZPP hat in ihrer Stellungnahme bestatigt, dass die Planung keinen
regionalen Zielsetzungen widerspricht und sie die Erarbeitung des Gestaltungsplans ohne
Antrage unterstltzt. Empfehlend weist die ZPP darauf hin, dass der statische Verweis auf
die BZO (gemdss Art. 3 GP) zu prifen sei.

Nach Prifung und Abwdagung der Empfehlung wurde entschieden, an der
urspringlichen Formulierung festzuhalten.

5.4 Offentliche Auflage

Das nach § 7 des Planungs- und Baugesetzes vorgeschriebene Mitwirkungsverfahren
wurde nachtraglich zur kantonalen Vorprifung vom 18. Mdarz 2022 bis 8. Juli 2022
durchgefiihrt. Im Rahmen der &ffentlichen Auflage sind keine Einwendungen oder Antréige
eingegangen.
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