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1 EINLEITUNG 4

Lage

Ziel der Teilrevision

1 EINLEITUNG

Abb. 1: Ausschnitt Orthofoto, www.maps.zh.ch

Das Planungsgebiet befindet sich nordwestlich des Stadtkerns
von Wetzikon im Ortsteil Robenhausen. Der Perimeter umfasst
die funf Parzellen Kat.-Nrn. 5620, 5624, 5626, 5647 und 6740.
Sie messen zusammen rund 15'640 m?2. Alle finf Parzellen sind
im Eigentum der Firma Reichle Immobilien AG (RIAG). Fir das
beschriebene Areal gilt der Gestaltungsplan «Aawisen» der mit
Datum vom 25. April 2012 genehmigt wurde.

Ziel der Teilrevision ist die Anpassung des rechtsglltigen Ge-
staltungsplans gestiitzt auf die Ergebnisse der durchgeflihrten
Testplanung «Smarte Zelle» und das auf dieser Basis weiterent-
wickelte Richtprojekt. Das heutige Gewerbegebiet soll unter
qualitativen Vorgaben zur «smarten Zelle» transformiert werden.
Die Massnahmen im Gestaltungsplan umfassen insbesondere:

- 2000-Watt-Areal Zertifikat

- Qualitatsvolle Aussenraumen fir Bewohnerschaft und Be-
schaftigte fur unterschiedliche Nutzungen

- Wohnen und Arbeiten am selben Ort

- Beitrag zur Hitzeminderung durch Bepflanzung und Entsiege-
lung von Aussenraumen sowie Begriinung von Dachern und
Fassaden

- Verbesserung des Zugangs zum Aabach/Naturschutzgebiet

- Besonders gute Gestaltung der Bauten und Aussenraume

- Starkung des Gewerbestandorts

- Qualitatsvolle und emissionsgeschutzte Lage der Wohnnut-
zung
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2 DAS SMARTE QUARTIER IN WETZIKON 5

Vision «Smarte Zelle»

Testplanung «Smarte Zelle»

2 DAS SMARTE QUARTIER IN WETZIKON

2.1 Testplanung

Die RiAG und Nlesch Development haben ausgehend von einer
Situationsanalyse die Vision einer «Smarten Zelle» entwickelt,
die eine gemischte Nutzung der einzelnen Gebaude und Baufel-
der vorsieht und in vielerlei Hinsicht den Zielen und Beddrfnis-
sen von «Smart Cities» entspricht. Als Familiengesellschaft ist
es der RIAG dabei wichtig, Projekte zu entwickeln, die sowohl
Okologisch und 6konomisch sind und auch in Etappen realisiert
werden kdnnen. Dabei mdchte sie mit ihrer Vision einer «Smar-
ten Zelle» einen Beitrag leisten, mit dem Wetzikon auch ins Zir-
cher Oberland ausstrahlen kann. Im Erfolgsfall soll dieses Mo-
dell auch an anderen Orten eingesetzt/kopiert werden kénnen.

Die «Smarte Zelle» kombiniert Funktionen des taglichen Lebens
und reduziert damit Pendlerverkehr. Ziel der Planung ist, einen
robust abgestlitzten Prozess zu lancieren, aus dem Handlungs-
grundsatze und Loésungen fiur eine vorbildliche, aufwartskompa-
tible Weiterentwicklung im Gebiet Widum entsteht. Es soll den
einzelnen Eigentimern erlauben, Projekte unabhangig vonei-
nander aufwartskompatibel umzusetzen. Es sollen raumliche
Angebote geschaffen werden fur einen nachhaltigen und kom-
fortablen Arbeits- und Lebensstil. Die «Smarte Zelle» ist ein Mik-
rokosmos, der moglichst viele der taglichen Bedirfnisse zu ei-
nem moderaten Preis abdecken soll, zur Reduktion von Pendler-
und Freizeitverkehr beitragt und letztlich die Lebensqualitat und
Work-Life-Balance der Individuen erhéht. Durch naheres Zu-
sammenbringen von Wohnen und Arbeiten entstehen lebendige
Quartiere.

Im Rahmen einer Testplanung wurde die Idee der «Smarten
Zelley Uberprift. Das Ziel bestand darin, Lésungsansatze aufzu-
zeigen, wie das Potenzial der Wetziker Gewerbe- und Industrie-
areale, in direkter Nahe zum Naturschutz- und Erholungsgebiet
am Pfaffikersee, hinsichtlich einer gemischten Wohn- und Ar-
beitsnutzung umgesetzt werden kann. Die Testplanung und die
damit verbundenen Ziele wurden von der Stadtplanung im Sinne
eines Pilotprojektes unterstitzt. Erfahrungen mit anderen Areal-
entwicklungen im Gewerbe- und Industriegebiet zeigten, dass in
Wetzikon die Arbeitsplatzfrage und damit zusammenhangend,
eine mogliche Anpassung des Wohnanteils in den Gewerbe- und
Industriezonen noch nicht geklart ist.

Zur Testplanung wurden drei geeignete Teams eingeladen, die
bereits Erfahrungen mit den Fragestellungen aufweisen konnten.
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2 DAS SMARTE QUARTIER IN WETZIKON 6

Fazit Testplanung und
Weiteres Vorgehen

Pilot- / Richtprojekt

Stadtebau

Der Grundeigentimerin wurde ausgehend vom Ergebnis der
Testplanung empfohlen, das weitere Vorgehen auf Basis des
Vorschlages von urbaNplus anzugehen. Folgende Schritte wur-
den flir das weitere Vorgehen nach der Durchfiihrung der Test-
planung vorgeschlagen:

Belebung durch Zwischennutzende:

Durch eine kostengtinstige Vermietung lassen sich Pioniere auf
das Areal locken. Auf diese Weise wird zusatzliche Aufmerk-
samkeit auf das Areal gelenkt. Mit den Deckungsbeitragen las-
sen sich erste Massnahmen finanzieren. Es lohnt sich, bereits
diese Phase mit einer aktiven Projektkommunikation zu beglei-
ten. Es wird empfohlen, Investitionen radikal auf das Minimum
zu beschranken und Bewilligungsspielraume durch Befristung
zu nutzen.

Ausarbeitung eines Pilotprojektes (Aktueller Verfahrensstand):
Mit einem ersten Projekt am Fjord lasst sich eine erste smarte
Zelle installieren. Die Spielrdume des Gestaltungsplanes sind
zusammen mit der Stadt auszuloten. Allenfalls macht es Sinn,
frihzeitig eine gemeinsame Kuratierung der Nutzungen ins
Auge zu fassen. Parallel dazu sollen Aufenthaltsqualitat und
Adresse mit der ersten Bauetappe sichtbar entwickelt werden
(etwa Umlegung von Parkplatzen, Baumpflanzungen etc.)

Langerfristige Absichten (nach Etablierung der Nutzungen im
Haus am Fjord):

Ausweitung der Planung unter Federfiihrung der Stadt Wezikon
und im Einvernehmen mit den benachbarten Grundeigenti-
mern. Die Idee bzw. das Konzept der smarten Zelle soll sich
auf andere Grundstiicke ausdehnen. Die Nutzungsplanung und
allenfalls die Richtplanung musste entsprechend der konkreten
Absichten angepasst werden.

2.2 Beschrieb Richtprojekt Architektur

Das Pilot- / Richtprojekt wurde als Konklusion des Testpla-
nungsverfahrens weiterentwickelt.

Das Gebiet Aawisen zeichnet sich heute durch eine mehr oder
weniger zufallige, parzellenscharfe Bebauungsweise aus. Histo-
rische Ortskerne, Strassen und Wegfihrungen, Gewasser und
landwirtschaftlich genutzte Flachen sind sukzessive Uberformt
worden. Diesem systemischen Nebeneinander eines Nicht-Ver-
stehens fehlen Ubergeordnete, vernetzende und robuste Struk-
turen, die das Gebiet gesamtstadtisch einbinden und verankern.

Eine schrittweise gestalterische Ausformulierung von Freiraum-
strukturen und deren Ausgestaltung soll zukuinftig fir ein stabiles
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2 DAS SMARTE QUARTIER IN WETZIKON 7

Mischnutzung

Bild eines sich stetig andernden Quartieres sorgen. Die Frei-
raumstrukturen sorgen fiir die Versorgung durch o6ffentlichen
Raum und raumliche wie funktionale Anbindung an die Gesamt-
stadt. Sie bilden als stadtebauliches Grundgerust Orientierungs-
punkt flr die zuklnftige bauliche Entwicklung und schaffen
gleichzeitig Wiedererkennungswerte, die die nachsten 100
Jahre bestehen bleiben. Das so vorstrukturierte Gebiet weist
Baufelder aus, die sukzessive bebaut und weiterentwickelt wer-
den kénnen.

Als Ubergeordnete Ziele wurden festgelegt:

- Realisierung von Nutzflachen, die mittel- bis langfristig den
Bedurfnissen des Marktes entsprechen

- Reduzierter Ressourcen-Einsatz und verringerte CO2-Emissi-
onen, sowohl bei der Realisation als auch im Betrieb

- Realisierung smarter Zellen

- Flexibilitat in der Nutzung, Variabilitat in der Struktur

- Schaffung einer Verbindungsachse fir Fussganger und Ve-
lofahrer zwischen Robbenhausen und dem Zentrum Wetzikon

- Empfindungsmassig soll das Areal Buchgrindel zukiinftig zum
Gebiet Aabach und Robenhausen gehéren und weniger zum
Industrie-/Gewerbegebiet entlang der Buchgrindelstrasse

- Der ruckwartige Teil der Buchgrindelstrasse 13 soll sich am
Naturschutzgebiet und dem Aabach orientieren und den Nut-
zern als auch den Bewohnern von Robenhausen einen Auf-
enthaltsort bieten

- Die Investitionen in den Aussenraum mussen in dem Sinne
nachhaltig sein, als dass sie auch bei der Realisierung von
weiteren Etappen Bestand haben und weiterentwickelt wer-
den kénnen (gesamtheitliches Freiraumkonzept).

Gemass REK ist im Gewerbegebiet eine Mischnutzung in Form
verdichteter Wohnformen und héheren Hausern in unmittelbarer
Nahe zum Fjord mit dem Aabach als wichtiger Erholungsraum
gefordert. Gleichzeitig soll eine Einfassung des Fjords durch
bauliche Verdichtung angestrebt werden. Entsprechend der
Lage direkt am Erholungsraum mit der Aa, soll die aktuell bau-
rechtlich mégliche Wohnnutzung (20% des Bauvolumens bei ei-
ner Baumassenziffer von 7 m3/m?) des Areals am Standort des
Gebaudes Buchgrindelstrasse 13 (Baufeld 1) konzentriert wer-
den.

Mit einem o6ffentlichkeits-orientierten Nutzung (Bistro / CoWor-
king / Empfangs-Lobby / etc.) zuganglichen Bistro im Erdge-
schoss des Gebaudes Buchgrindelstrasse 13, welches direkt am
Fjord gelegen ist, ist zusatzlich eine Nutzung vorgesehen, wel-
che dem im REK angestrebten 6ffentlichen Anspruch und Zu-
gang des Fjords gerecht wird und den 6ffentlichen Charakter des
RiAG-Areals starkt.
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2 DAS SMARTE QUARTIER IN WETZIKON 8

Architektur

Baufeld 1
«Haus am Fjord»

Machbarkeitsstudie Kiesplatz,
Baufeld 4, «Haus zur Birke»

In der Entwicklung der einzelnen Baufelder ist vorgesehen, weit-
gehend auf Bestandesbauten und -strukturen aufzubauen. Ro-
buste Strukturen basierend auf Holzbausystemen bestimmen
langfristig Struktur, Form und Gestalt der Auf- und Neubauten
und damit den Ausdruck der Gebaude. Innerhalb der robusten
Strukturen sind Umbauten einfach vorzusehen. Fassaden- und
Dachbegriinungen leisten einen positiven Beitrag an die mikro-
klimatische Situation und sorgen flir Beschattung und Eingliede-
rung der Bauten in die Umgebung des Fjordes. Solarpanele ver-
sorgen das Quartier mit eigener Energie. Das Regenwasser wird
vor Ort retendiert und soweit als maoglich versickert. Das Richt-
projekt sieht ausserhalb der Hochbauten keine zusatzliche Un-
terbauung vor.

Das Richtprojekt ,Haus am Fjord“ fir das Bestandsgebaude
Buchgrindelstrasse 13 zeigt, dass eine Transformation des Ge-
baudes mit einer Aufstockung in Holzbauweise vorgesehen ist.
Auf der Nordseite soll der «Weidenweg» als 6ffentliche Verbin-
dung zwischen der Buchgrindelstrasse und dem Fjord in einer
Arkade unter dem Geb&ude hindurchfiihren. Die Grundrisse sind
gepragt durch die Stutzen und den Erschliessungskern mit tra-
gender Funktion. Sie bilden eine robuste Struktur, die eine fle-
xible Raumeinteilung fir vielfaltige Gewerbe- und Wohnnutzun-
gen zulasst. Die Biro- und Wohnungstrendwande sind nicht tra-
gend ausgebildet. Die Aufstockung kragt 6stlich und westlich mit
einer Balkonschicht fir die Wohnnutzungen Uber den Sockel
hinaus. Uber die kompakte Bauweise wird Energie- und Res-
sourcenverbrauch optimiert. Aufgestockt erhalt das ,Haus am
Fjord“ eine neue Présenz im Quartier und zum Fjord hin, mit
identitatsstiftender Wirkung.

Mit dem Fortschreiten des Planungsverfahrens wurde eine
Machbarkeitsstudie fiir das Baufeld 4 (heutiger Kiesplatz) entwi-
ckelt (Verbindlichkeit siehe Ziffer 4.2.4). In diesem Baufeld ist
ein Gewerbe- und Blrohaus mit Parking vorgesehen. Aus einer
Machbarkeitsstudie ging die sogenannte Variante «50/50» als
fur den Ort besonders vielversprechend hervor. Die Variante
setzt sich aus zwei Gebaudeteilen zusammen. Der zur Buchgrin-
delstrasse orientierte Gebaudeteil nimmt Biiros-, Ausstellungs,-
und Produktionsstatten in sich auf und bildet die Hauptadresse
zum Quartier. Da aufgrund der Grundwassersituation nur ein
Untergeschoss erstellt werden kann, dient der rickwartige Teil
hauptsachlich der Parkierung von PKWs. Der riickwartige Ge-
baudeteil ist so konzipiert, dass die die Anlieferung und allfalliger
Publikumsverkehr fir die Biro- und Gewerberdaume pro Ge-
schoss Uber das Parking erfolgen kann, was dem gestapelten
Gewerbehaus («Haus zur Birke») ein Alleinstellungsmerkmal
und eine besondere Identitat verleiht.
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2 DAS SMARTE QUARTIER IN WETZIKON 9

Freiraumkonzept

Strukturell ist ein System-Hybrid-Bau vorgesehen, der aus Stut-
zen und Rahmen besteht und mit Holzelementplatten ausge-
facht wird. Zwei iberhohe gestapelte Gewerberaume bilden das
strukturell Grundgerist des Gebaudes. Bei Bedarf konnen die
Uberhohen Raume nachtraglich, im Sinne eines Mieterausbaus,
mit dem Einbau von Zwischengeschossen aus Holzementen er-
ganzt werden. Diese lassen sich bei Bedarf einfacher wieder
entfernen als bei konventionellen Stahlbeton-Bodenplatten, was
dem Gebaude ein hohes Mass an Nutzungsflexibilitat verleiht.
Langerfristig z.B. in Einklang mit einem allfalligen Mobilitatskon-
zept fir das Areal ist es auch denkbar, dass die Gebaudestruktur
vom Parking umgenutzt und eingepackt wird, damit Blro-, Aus-
stellungs-, Produktionsflachen vergrossert werden kénnen.

Die Machbarkeitsstudie lasst sich innerhalb der Vorgaben des
rechtsgultigen Gestaltungsplans umsetzen. Einzig ist eine Er-
ganzung betreffend der Liftungszentrale erforderlich. Diese
kommt Uber die festgelegte maximale Héhenkote (553.02 m.u.M.
gemass Plan) zu liegen.

2.3 Beschrieb Freiraumkonzept

Abb. 2: Freiraumkonzept mit Bezeichnungen der Freiraumelemente, Vergros-
serung siehe Anhang A3

Das Freiraumkonzept bewirkt qualitative Aussenrdume fir die
unterschiedlichen Arealnutzenden und leistet einen positiven
Beitrag zum Mikroklima. Zudem wird die Zuganglichkeit zum
Aabach und dem Naturschutzgebiet verbessert. Im Sinne der
«Schwammstadt» wird das Regenwasser retendiert und wo
madglich werden Situationen fir die Versickerung geschaffen.
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2 DAS SMARTE QUARTIER IN WETZIKON 10

Wichtigste Festlegungen des Freiraumgeristes sind zwei 6ffent-
lich zugangliche Querverbindungen — der ,Espenweg“ und der
Weidenweg“ —, welche die Buchgrindelstrasse mit dem Fluss-
raum der Aabach (Naturschutzgebiet), dem Fjord, verbinden. In
diesem Zusammenhang wird auf der Sldseite des «Weiden-
wegs» ein durchgehender Gehweg erstellt, der in ein Parkband
integriert ist, das fur den Aufenthalt von Beschaftigten und An-
wohnenden vorgesehen ist und entsprechend gestaltet wird. Die
linearen Verbindungsmassnahmen «Espen- und Weidenweg»
sind bereits im REK der Gemeinde Wetzikon wie auch im beste-
henden Gestaltungsplan so vorgesehen. Fir den Espenweg
wird mit dem Gestaltungsplan eine wegbegleitende Baumreihe
gesichert. Ebenfalls von Bedeutung ist die Ausgestaltung der
.Buchgrindelstrasse” mit wegweisenden Einzelbdumen bei Zu-
und Wegfahrten ins Areal. Dies tragt massgeblich zur Adressbil-
dung und Aufwertung des Strassenraumes zum Stadtraum bei.

Ein weiteres bedeutendes Element des Freiraumkonzeptes ist
der zukulnftige ,Fjordgarten®, also die Vorzone des Gebaudes
auf dem Baufeld 1 zum Fjord hin. Dieser Bereich wird in Zusam-
menhang mit dem Baufortschritt im Areal umgesetzt. Der Fjord-
garten dient als Aussenraum der Erdgeschossnutzungen (u.A.
Gastronomie) des zukunftigen ,Haus am Fjord“ und als Aufent-
haltsbereich fir die Nutzungen im Areal (Beschaftigte, Bewoh-
ner). Hier brandet die benachbarte Naturlandschaft Giber die Par-
zellengrenze hinweg an die harte Gebaudevorzone und die Fas-
sade. Ein Holzdeck vermittelt an dieser Schnittstelle zwischen
Natur und Gebautem.

Der «gemeinschaftliche Freiraum» wird als Aufenthaltsbereich
fur die Angestellten und die Quartierbewohnerschaft gestaltet
und entsprechend mdbliert und bepflanzt (z.B. Pergola mit Ver-
tikalbegriinung und allenfalls begehbaren Decks). Die heutigen
Fahrzeugabstellplatze werden mit der Umgestaltung aufgeho-
ben.

Im angrenzenden «Gewerbehof» werden die Abstellplatze fir
Personenwagen mit einer begriinten Uberdachung gestaltet.
Diese Uberdachungen werden mit Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie versehen und das anfallende Regenwasser wird
im Sinne des Prinzips der «Schwammstadt» retendiert. Die er-
héhten Griunflachen unterstitzten die Biodiversitat. Bei einem
Riickbau dieser Uberdachungen werden die Abstellplatze auf-
gehoben und die entstehende Flache wird fir den Aufenthalt ge-
staltet und der Situation begriint. Uber den Fahrgassen wird mit
einer leichten transparenten Konstruktion eine beschattende Be-
grinung gepflanzt.

Generell werden nicht unterbaute Abstellflachen entsiegelt und
das anfallende Regenwasser wird soweit moglich versickert.
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2 DAS SMARTE QUARTIER IN WETZIKON 11

In den Umgebungsbereichen der Baufelder 2, 3 und 4 sind wei-
tere Elemente vorgesehen, welche die Aufenthaltsqualitat im
Areal steigern und auch in Bezug mit den lokalen Nutzungen
stehen. Uber die Fassadenbegriinung und eine hiift- bis schul-
terhohe Strauchschicht aus Pioniergehdlzen wird eine areal-
Ubergreifende Gestaltungsabsicht ausformuliert, die sich an den
Geholzen der Riedlandschaft des Fjordes als Auslaufer des Ro-
benhauser Riets orientiert. Das Freiraumkonzept ist im Anhang
A3 dargestellt.

Mit der Umsetzung des «Haus am Fjord» in Baufeld 1, welches
den Wohnanteil beinhaltet, sind auch die entsprechenden Spiel-
und Ruheflachen geméss Art. 47 BZO' umzusetzen. Diese sind
insbesondere im Fjordgarten angeordnet, der direkt von den
Wohnnutzungen her einsehbar ist. Weitere entsprechend nutz-
bare Flachen sind im Parkband («Weidenweg») und im «ge-
meinschaftlichen Freiraum» (mit Pergola) vorhanden. Die detail-
lierte Ausgestaltung wird im Baubewilligungsverfahren gestitzt
auf das Merkblatt «Kinderfreundliche Spielraumgestaltung» der
Stadt Wetzikon definiert.

1 20% der zum Wohnen genutzten Geschossflache
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3 PLANUNGS- UND BAURECHTLICHE SITUATION 12

3 PLANUNGS- UND BAURECHTLICHE SITUATION

3.1 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Kantonaler Richtplan

Abb. 3: Auszug Kantonaler Richtplan, Karte Siedlung und Landschaft, geméss
Beschluss des Kantonsrats vom 22. Oktober 2018

Gemass Kantonalem Richtplan liegt der Geltungsbereich des
Gestaltungsplans im Siedlungsgebiet.

Landschafts- und
Naturschutzgebiet

Abb. 4: Uberkommunale Natur- und Landschaftsschutzverordnungen gemass
www.maps.zh.ch, Juli 2020

Im Westen grenzt das Areal an das Natur- und Landschafts-
schutzgebiet von tUberkommunaler Bedeutung?. Der Geltungs-
bereich des Gestaltungsplans liegt vollstandig ausserhalb des
Schutzobjektes.

2 Verordnung zum Schutz des Pféaffikerseegebietes vom 27. Mai

1999 geandert mit Rechtsentscheid gemass RRB 1502/2001
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3 PLANUNGS- UND BAURECHTLICHE SITUATION 13

Regionaler Richtplan

Abb. 5: Auszug regionaler Richtplan Oberland, Karte Siedlung und Landschaft,
Beschluss des Regierungsrates vom 19. Dezember 2018

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemass regionalem Richt-
plan Oberland in einem Arbeitsplatzgebiet von regionaler Be-
deutung. Demnach sind die bestehenden industriell-gewerbli-
chen Nutzungen zu schiitzen und Flachen fir die Ansiedlungen
von Industrie- und Gewerbebetrieben zu sichern. Mit dem Ge-
staltungsplan wird die rechtsgultige Nutzweise weder verandert
noch ausgedehnt.

Betreffend der Arbeitszonenbewirtschaftung hat die Regional-
planung Zircher Oberland mit Schreiben vom 31.03.2021 Stel-
lung genommen (Sitzung vom 25. Marz 2021). Die zulassige
Nutzungsverteilung (Wohnanteil 1.4 m3/m?) wird akzeptiert. Der
Einfluss auf die Arbeitsplatzzahl auf dem Areal wird als marginal
eingeschatzt und hat einen vernachlassigbaren Einfluss auf die
regionale Arbeitsplatzbewirtschaftung.
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3 PLANUNGS- UND BAURECHTLICHE SITUATION 14

Raumliches Entwicklungskonzept

(REK)

3.2 Kommunale Rahmenbedingungen

Abb. 6: Auszug Konzeptplan, rdumliches Entwicklungskonzept, Suter von
Kanel Wild AG, Areal Aawisen gelber Punkt, dat. 2010

Das Raumliche Entwicklungskonzept wurde als Grundlage fir
die kommunalen Richtplane erstellt. Das Areal Aawisen grenzt
demnach an einen Fjord, liegt am Rand des Quartiers «Weid»
und stdsst an das Gebiet «Widumn».

«Das Gebiet Weid liegt sehr prominent am Rande des Riets, ei-
ner der wichtigsten Erholungsrdume der Stadt. Vor diesem Hin-
tergrund wird eine schrittweise Transformation des heutigen In-
dustrie und Gewerbegebiets zu einem gemischten Quartier mit
vermehrter Ansiedlung von Wohnnutzungen angestrebt. Diese
sind insbesondere entlang der attraktiven Freirdume und in
Nachbarschaft zu angrenzender Wohnbebauung anzusiedeln.
Verdichtete Wohnformen bzw. héhere Hauser sind vor dem Hin-
tergrund der unmittelbaren Néhe zu grossen Freirdumen denk-
bar. Produzierendes Industriegewerbe soll zugunsten von hoch-
wertigen Arbeitspldtzen schrittweise in weniger empfindliche
Gebiete der Gemeinde verlagert werden.

In der Transformation zum Mischgebiet wird die grossfldchige
Parzellenstruktur des Gewerbegebietes von feingliedrigen Land-
schaftsadern infiltriert. Diese Landschaftsadern schaffen Weg-
sowie Sichtverbindungen zum Erholungsraum Riet. Durch den
Wandel vom Gewerbe- zum Mischgebiet (inkl. Wohnnutzung)
werden andere Nutzungsschwerpunkte im Freiraum gelegt. Ent-
sprechend der angrenzenden Dichte kénnen verschiedene Frei-
zeit- und Spielfldchen in die Landschaftsadern integriert werden.

Das Gebiet setzt sich schon heute aus mehrheitlich grossmass-
stablichen Einheiten zusammen (Bauten und Parzellen). Diese
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3 PLANUNGS- UND BAURECHTLICHE SITUATION 15

Kommunaler Richtplan

Massstéblichkeit soll im Sinne von Clustern (zusammenhén-
gende, abgegrenzte Siedlungsfelder) beibehalten werden. Die
Clusterbildung ist Voraussetzung fiir die angestrebte Transfor-
mation in der Nutzung: ein Cluster erreicht die notwendige
Grésse, innerhalb derer ein qualitatives Wohnumfeld geschaffen
werden kann, relativ unabhédngig von den angrenzenden Nut-
zungen. Die Clusterbildung spielt auch die Rdume fiir den Sicht-
bezug und die freirdumliche Vernetzung zum Riet frei. Die Clus-
ter am Riet sollen baulich eine attraktive Front ausbilden, aber
auch eine starkere Durchdringung mit dem Landschaftsraum su-
chen.»®

Abb. 7: Auszug kommunaler Richtplan Wetzikon, rechtskraftig seit seit dem
17. September 2013

Die Absicht der Umstrukturierung geméass dem Raumlichen Ent-
wicklungskonzept wurde nicht im urspriinglich beabsichtigten
Ausmass in die kommunale Richtplanung Uberflihrt. Das Areal
Aawisen wurde jedoch keiner Arbeitszone zugeteilt, womit auch
eine Transformation im Rahmen der geltenden BZO weiterhin
madglich ist oder allenfalls bei einer kiinftigen Revision der BZO
ausgedehnt werden kann. Die Mdoglichkeiten einer Mischnut-
zung gestutzt auf die Sonderbauvorschriften gemass BZO blei-
ben erhalten.

Gemass dem kommunalen Richtplan der Stadt Wetzikon liegt
der GP-Perimeter in einem «Wohn-, Misch- und Gewerbege-
biet», in dem maximal massig stérende Betriebe zuldssig sind.
Nordlich grenzt die Definition «Arbeitsgebiet» an.

«Das Wohn-, Misch-und Gewerbegebiet umfasst die lbrigen
Flachen des Siedlungsgebiets, die weder den Wohngebieten
niedriger Dichte gemdé&ss regionalem Richtplan entsprechen,
noch (brigen Gebieten mit besonderen Nutzungsanspriichen
zugeteilt sind, wie dem Gebiet mit hohem Anteil &ffentlicher

3 Kursiv: Auszug aus rdumlichem Entwicklungskonzept, «Entwick-

lungsleitlinien Quartier Weid»
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3 PLANUNGS- UND BAURECHTLICHE SITUATION 16

Kommunaler Verkehrs-Richtplan

Bauten und Anlagen, dem Zentrumsgebiet oder dem Arbeitsge-
biet. »*

Die Darstellung in den Richtplanen ist nicht parzellenscharf.
Demzufolge ist fir die Abgrenzung des Naturschutzgebiets die
entsprechende Schutzverordnung massgebend (siehe Abbil-
dung Nr. 3, Seite 10). Der Geltungsbereich des Naturschutzes
ist nicht tangiert. Gegenliber dem Naturschutzgebiet durfen nur
standortgerechte und einheimische Pflanzen in ihren Wildfor-
men gepflanzt werde. Die Pflanzenwahl ist in Abstimmung mit
der Fachstelle Naturschutz zu wahlen. Damit wird die Biodiver-
sitat im Ubergang zum Naturschutzgebiet und im GP-Areal ge-
fordert.

Abb. 8: Auszug kommunaler Verkehrsplan (Langsamverkehr) Wetzikon,
rechtskréaftig seit dem 17. September 2013

Gemass kommunalem Verkehrsplan Il (Langsamverkehr) ist der
Weg auf der Sldseite, ausserhalb des Areals, als tGbergeordne-
ter Fuss- und Wanderweg ohne Hartbelag sowie als kommuna-
ler Radweg bezeichnet (Kat. Nr. 6739, nachfolgend «Espen-
weg» genannt). Entlang der bestehenden Arealzufahrt und des-
sen Verlangerung ist ein geplanter kommunaler Fuss- und Wan-
derweg ohne Hartbelag eingetragen. Der Eintrag betrefft damit
teilweise auch das noérdliche Nachbargrundstiick Kat. Nr. 5517
(Sportzentrum). Zur Steigerung des Netzes von Wanderwegen
soll ausserhalb des Areals die Querung der Buchgrindelstrasse
verbessert werden.

4 Auszug aus Text zum kommunalen Richtplan
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3 PLANUNGS- UND BAURECHTLICHE SITUATION 17

Bau- und Zonenordnung

Gestaltungsplan ,Aawisen®

Abb. 9: Ausschnitt rechtsgulltiger Zonenplan, von der Baudirektion genehmigt
am 21. Juli 2015

Gemass rechtsgultigem Zonenplan der Stadt Wetzikon liegt das
Areal in einer Gewerbezone G (Empfindlichkeitsstufe 1ll). In die-
sem Bereich ist der rechtsglltige Gestaltungsplan «Aawisen»
vorhanden, welchen es in dieser Revision anzupassen gilt.

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) lasst nebst den gewerbli-
chen Nutzungen im Rahmen von Sonderbauvorschriften (Art. 38
BZ0) auch einen Wohnanteil von 1 m3/m? zu.

Abb. 10: Rechtsgultiger Gestaltungsplan, Situationsplan 1:500, genehmigt 25.
April 2012
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3 PLANUNGS- UND BAURECHTLICHE SITUATION 18

Absicht der Anderung

Darstellung der Anderung

Der rechtsgliltige Gestaltungsplan® sieht hauptséchlich folgende
Regelungen vor:

- Baufelder mit Mantellinien fir Hochbauten

- maximale Hohen

- Baumassenziffer hdchstens 7 m3/m?

- Wohnanteil (20% der realisierten Baumasse)

- Bereiche flr oberirdische Parkierung

- Zufahrten und o6ffentliche Durchwegung (Anbindung Aabach)
- Baumkorridore mit Hochstammb&umen

- Unversiegelte Flache 2'600 m?

- einheitliches Gestaltungs- und Bepflanzungskonzept

- Energetische Anforderungen (Minergie)

Die Rechtsbestandigkeit der materiellen Inhalte des Gestal-
tungsplans wird fiir die vorgesehene Teilrevision vorausgesetzt.

Die Anderungen des Gestaltungsplans betreffen insbesondere:

- Erhéhung zulassige Gebaudehdhe im Baufeld 1 von 19 m auf
25m

- Konzentration der Wohnnutzungen im Baufeld 1

- Anforderungen an die Nachhaltigkeit (2000 Watt-Areal)

- Priorisierung der qualitativen Freiraumelemente in der ersten
Bauetappe (Initialmassnahmen)

- Aussenraumqualitaten (gemeinschaftlicher Freiraum, wegwei-
sende Einzelbaume entlang Buchgrindelstrasse, Baumkorri-
dore, Fjordgarten, Entsiegelung, etc.)

- Verstarkte Begriinung von Dachflachen

- Aufwertung der Fusswege von der Buchgrindelstrasse zum
Naturschutzgebiet

- Festlegung der bestehenden und beabsichtigten oberirdi-
schen Parkplatze

- Aufhebung des westlichen Teils des Baufeld 3

- Festlegung von Larmschutzbestimmungen zum Schutz der
Wohnnutzung

- Mobilitatskonzept fir die Unterschreitung des minimalen Park-
platzbedarfs gemass stadtischer Parkplatzverordnung

Zur besseren Lesbarkeit der Teilrevision werden die Vorschrif-
ten zum Gestaltungsplan nebst der neu geltenden Fassung
synoptisch dargestellt. Darin sind die neuen und geanderten
Bestimmungen blau markiert. Der Plan 1:500 beinhaltet eine
Darstellung der Anderungen (Genehmigungsinhalte rot/gelb)
und eine konsolidierte Darstellung der rechtsgultigen und gean-
derten Inhalte (schwarz).

5 Genehmigt am 25 April 2012
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4 VORSCHRIFTEN GESTALTUNGSPLAN 19

Perimeter / Bestandteile

Geltendes Recht

Zulassige Nutzungen

Wohnanteil

4 VORSCHRIFTEN GESTALTUNGSPLAN

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans sowie die Bestand-
teile des Gestaltungsplans (Vorschriften, Plan 1:500 mit 3
Schnitten) werden gegenliber den rechtsglltigen Unterlagen
nicht verandert.

Auswirkungen der PBG-Teilrevision vom 14. September 2015
(Harmonisierung der Baubegriffe):

Die Bau- und Zonenordnung ist noch nicht an die harmonisierten
Baubegriffe gemass der seit 1. Marz 2017 in Kraft stehenden
PBG-Teilrevision angepasst. Im vorliegenden Gestaltungsplan
sind die Baubegriffe des bisherigen Rechts, d.h. in der vor In-
krafttreten der Anderung bis zum 28. Februar 2017 giiltigen Fas-
sung anwendbar.

Die Erhéhung der Grenzabstande basierend auf der Mehrhéhe
(§ 260 Abs. 2 PBG) wird gestutzt auf die nachbarlichen Verein-
barungen (Naherbaurechte) ausgeschlossen. Zudem kommt der
Weg- und Strassenabstand gemass § 265 PBG nicht zur Anwen-
dung. Die Abstande werden durch die Baufeldgrenzen bestimmt.
Im Bereich der Arkade im Baufeld 1 ist kein Abstand gegeniber
dem neuen o6ffentlichen Weg einzuhalten.

4.2 Nutzungs- und Baubestimmungen

4.2.1 Nutzweise

Im Gestaltungsplangebiet sind einerseits nicht stérende sowie
massig stérende Gewerbebetriebe zulassig. Anderseits werden
auch Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie, Ausbildungsstatten
sowie verschiedene Wohnnutzungen (klassische Wohnungen,
Atelierwohnen, Hotel, Apartment etc.) zugelassen. Der Verkauf
und das Ausstellen von Fahrzeugen ausschliesslich im Freien
ist nicht gestattet.

Der maximale Wohnanteil darf hochstens einen Fulnftel
(1.4 m3/m?) der zulassigen Baumasse (7 m3/m?) betragen. Die-
ser Wohnanteil kann ungeachtet der vorhandenen Baumasse
umgesetzt werden.

Gestltzt auf das Richtprojekt soll der aktuell maximal mogliche
Wohnanteil im Baufeld 1 «Haus am Fjord» angeordnet werden.
Dieser Lage mit dem Ausblick zum Naturraum und den gerings-
ten Larmimmissionen (vgl. Ziffer 4.4) wird die beste Wohnquali-
tat im Areal zugeschrieben. Fir die Funktion der smarten Zelle
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4 VORSCHRIFTEN GESTALTUNGSPLAN 20

Voranfrage ARE

Stark verkehrserzeugende
Nutzungen

Bestehende Baulinie

Gebaudemantel

ist die Umsetzung von verschiedenartigen Wohn- und Arbeits-
raumen von grosser Bedeutung. Im Baufeld 1 soll diese
Mischnutzung ihren Ausgangspunkt haben.

Die heute bestehende Wohnnutzung im Baufeld 3 (1 Wohnung)
wird mit der Umsetzung des Projektes im Baufeld 1 aufgehoben.
Der exakte Zeitpunkt der Aufhebung ist noch zu bestimmen.

In einer Voranfrage an das Amt fir Raumentwicklung wurde die
Anrechenbarkeit unterschiedlicher wohnnutzungsahnlicher Nut-
zungen wie Atelierwohnen, Hotel, Apartment etc. an den Wohn-
anteil geklart®. Auf dieser Basis wird in den GP-Vorschriften fest-
gehalten, dass Erschliessungsraume, die zu Dienstleistungs-
und Gewerberdumen fuhren, dem Gewerbeanteil anzurechnen
sind. Im weiteren gilt die stadtische Beurteilungspraxis. Der Er-
halt des Wohnanteils (20%) und die Konzentration der Wohnnut-
zung im Baufeld 1 wurden dabei bestatigt.

Zum Zeitpunkt der Festsetzung des Gestaltungsplans (2012)
war eine OV-Giiteklasse D vorhanden. Einkaufszentren geméass
§ 5 (Verkaufsflache min. 2 000 m?) und Begegnungsstatten
(gleichzeitig mehr als 3 000 Personen) gemass § 6 der Beson-
deren Bauverordnung Il (BBV Il) wurden erst zugelassen, wenn
das OV-Angebot mindestens der Giiteklasse C entspricht.

Gemass aktuellem OV  Giiteklassenplan (Fahrplanjahr
2021/2022) liegt das Areal weitestgehend in der Klasse C. Ge-
mass kommunaler Parkplatzverordnung ist es der Giteklasse
C/D zugeteilt.

Es sind weder Einkaufszentren noch Begegnungsstatten im vor-
her genannten Sinn geplant.

Entlang der Buchgrindelstrasse besteht eine rechtskraftige Bau-
linie. Sie ist auch flir den Gestaltungsplan verbindlich.

4.2.2 Gebaudemantel / Geschosszahl

Innerhalb der im Situationsplan 1 : 500 definierten Baufelder
sind oberirdische Hauptgebaude zuldssig. Die zulassige Ge-
samthohe ist in den Schnitten 1 : 500 bezeichnet. Massgebend
fur die Bemessung der Gesamthdhe ist der gewachsene Boden,
wie er im Situationsplan und den Schnitten 1 : 500 definiert ist.
Gemass dem vorliegenden Richtprojekt zum Baufeld 1 ist neu
eine maximale Gebaude- und Gesamthdhe von 25 m anstelle
der rechtsgultigen 19 m zulassig. Auf den westlichen Teil des
Baufelds 3 wird verzichtet. Die zulassige Gebaude- und

6 Schreiben ARE vom 22. Januar 2021
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4 VORSCHRIFTEN GESTALTUNGSPLAN 21

Grenzabstande

Allgemein

Grenzabstand zu
Kat. Nr. 5517

Grenzabstand zu
Kat. Nr. 6141

Gesamthohe des 0Ostlichen Teils von Baufeld 3 von 25 m bleibt
erhalten (vgl. Abbildung Nr. 10).

Die Baufelder 2 und 4 bleiben in lhren Ausdehnungen unveran-
dert.

Kat. Nr. 5517

BN '\9'7\

\V\9

Kat. Nr. 1600

Abb. 11: Ausschnitt rechtsglltiger Gestaltungsplan Aawisen genehmigt
25. April 2012, ARE 65/2012

Mit der Bestimmung Uber den Gebaudemantel von Baufeld 1
werden die Grenzabstande zu Kat. Nr. 5517 (Norden, Sportzent-
rum) und Kat. Nr. 6141 (Osten, Naturschutzgebiet) neu definiert.
Da im Baufeld 1 kinftig ein Gebaude mit einer Gebaudehdthe
und Gesamthdhe von bis zu 25 m zuldssig sein soll, kommt ab
der bis anhin zulassigen Héhe von 19 m ein Mehrhéhenzuschlag
zum Ansatz (§ 260 Abs. 2 PBG).

Die Gbrigen Baufelder bleiben unverandert. Die Grenzabstands-
situation ist damit bereits geregelt.

Die Eigentimerschaften von Kat. Nr. 5517 sind informiert und
die Verhandlungen laufen. Das entsprechende Naherbaurecht
(§ 270 Abs. 3 PBG) ist aber noch nicht vereinbart.

Gegeniber dem Grundstiick Kat. Nr. 6141 (Eigentum Stadt Wet-
zikon) bewirkt der geltende Grenzabstand nicht den Schutz von
nachbarlichen Interessen. Ein Naherbaurecht gemass § 270 Abs.
3 PBG kommt damit nicht zur Anwendung. Vielmehr wird mit
dem geltenden Grenzabstand das 6ffentliche Interesse des Na-
turschutzes gewahrt. Der Grundabstand gegenliber dem Natur-
schutzgebiet wird durch die Teilrevision des Gestaltungsplans
nicht reduziert. Durch die grossere Hohe eines Gebaudes an
dieser Lage resultiert eine langere Beschattung des Umfelds
wahrend der Morgenstunden. Eine qualitative Einbusse des Na-
turschutzgebiets, ausgeldst durch die Mehrhéhe, wird nicht fest-
gestellt.
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4 VORSCHRIFTEN GESTALTUNGSPLAN 22

Grenzabstand zu
Kat. Nr. 1600

Geschosszahl

Abweichungen vom
Gebaudemantel

Die Schutzverordnung zum Pfaffikersee sieht an dieser Lage
keine spezifischen Anforderungen an den Ubergang vom Natur-
schutzgebiet zum Siedlungsgebiet («Weiler- und Siedlungsrand-
zone») vor, wie sie fur das Industriegebiet nordlich der Mo-
torenstrasse, festgelegt sind.

Die gréssere Hohe an dieser Lage entspricht desweiteren der im
raumlichen Entwicklungskonzept festgehaltenen Absicht, dass
verdichtete Wohnformen bzw. héhere Hauser, in unmittelbarer
Nahe zu den grossen Freirdumen denkbar sind (vgl. Kapitel 3.2).

In diesem Sinne wird die Abstandssituation gemass dem Gestal-
tungsplan dahingehend beurteilt, dass sie den 6ffentlichen Inte-
ressen nicht entgegensteht (vgl. Gewasserraum, Kapitel 4.4).

Auf der Sldseite von Baufeld 1 liegt ein 6ffentlicher Fussweg
(Kat. Nr. 6793), welcher auch im Verkehrsplan enthalten ist und
eine Breite von 2.5 m aufweist. Baulinien sind nicht vorhanden.

Das Baufeld 1 gemass rechtsgultigem Gestaltungsplan weist ge-
genuber der Weggrenze einen Abstand von ca. 4.4 m auf. Ge-
genuber dem Grundstiick Kat. Nr. 1600 betragt der Abstand
6.9 m. Gemass dem Entscheid des Verwaltungsgerichts (VB.
2005.00017) ist Uber einen nicht durch Baulinien gesicherten,
offentlichen Weg mit einer Breite von weniger als 3 m zum ge-
genuberliegenden Grundstlick der Grenzabstand einzuhalten,
hochstens aber 6.5 m. Eine spezifische Abklarung beim Rechts-
dienst des Amtes fiir Raumentwicklung’ hat ergeben, dass in
dieser Situation kein Mehrhéhenzuschlag einzuhalten ist. Der
Abstand von 6.5 m wird eingehalten. Auf der Sudseite ist dem-
zufolge fir die Revision des Gestaltungsplans kein Naherbau-
recht erforderlich.

Innerhalb des Gebaudemantels ist die Anordnung von Vollge-
schossen und anrechenbaren Dach- und Untergeschossen frei
wahlbar.

Ausserhalb des Gebaudemantels sind folgende Bauten und An-
lagen zulassig:

e Uberdachung der Abstellplatze fiir Personenwagen im
«Gewerbehof»,

e Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG im Umfang von
maximal 5 % der Perimeterflache,

o Gedeckte Fussgangerverbindungen,

o Vordacher, Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von max.
2.0 m,

" Herr Josua Raster und Frau Cornelia Frei
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4 VORSCHRIFTEN GESTALTUNGSPLAN 23

e Kamine, technisch bedingte Aufbauten, Oblichter, Vordacher,
Anlageteile fur die Nutzung von Alternativenergien und der-
gleichen,

¢ In Baufeld 4 sind weitergehende Aufbauten mit klar begrenz-
ten Ausmassen und eingeschrankter Nutzweise zulassig. Hin-
sichtlich der architektonischen Gestaltung ist die geplante
Liftungszentrale um das Mass ihrer Hohe von der Fassade
zuruckzuversetzen und moglichst in einem Volumen zusam-
menzufassen.

e Rampen, Hebebilihnen und dergleichen fiir die Anlieferung;

e Erschliessungsrampen bei Baufeld 4 bis zu einer Tiefe von
max. 2.0 m

e Sammelstellen des Abfuhrwesens,

¢ Bushaltestelle,

e Baute auf gemeinschaftlichem Freiraum (Pergola).

Mit der Einschrankung der besonderen Gebaude auf 5 % der
Perimeterflache werden die heute nicht im Richtprojekt enthal-
tenen Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen und Eingangs-
bereichen o. A. eingeschrankt. Dies auch zur Sicherung der ar-
chitektonischen und stadtebaulichen Qualitat. Die von der Pla-
nungskommission gewiinschten Uberdachungen der Abstell-
platze fir Personenwagen im «Gewerbehof» sind von diesem
Mass ausgenommen, da sie im Richtprojekt bereits heute abge-
bildet sind und genau lokalisiert werden kénnen. Durch die be-
grunte Ausfuhrung und die Retentionswirkung wird ein positiver
Beitrag zur mikroklimatischen Situation geleistet.

Bei den bestehenden Bauten in den Baufeldern 1 und 2 und Auf-
stockungen in diesen Baufeldern sind ausserhalb des Gebaude-
mantels zusatzlich auch vereinzelte Anbauten fir die Erschlies-
sung, wie Treppentirme und Lifte zulassig.

Im Situationsplan 1:500 ist das «Baufeld unterirdisch» festgelegt,
in dem insbesondere die bestehende Tiefgarage liegt. Zudem
sollen Verbindungen zum Baufeld 1 (maximale Breite 3 m) und
zu einem Untergeschoss in Baufeld 4 hergestellt werden kénnen
(allenfalls auch Durchfahrt, Breite 7 m).

4.2.3 Baumassenziffer / Freiflache

Baumassenziffer Die maximale Baumassenziffer von 7.0 m3¥m? geméass dem
rechtsgultigen Gestaltungsplan wird beibehalten. Fir die Umset-
zung des «Haus am Fjord» im Baufeld 1 wird teilweise auf die
Méglichkeit eines Gebaudes im dstlichen Teil des Baufelds 3
(Héhe 16 m) verzichtet.
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Abb. 12: Verschiebung Baumasse durch Aufstockung Baufeld 1, «Haus am Fjord» (rot) und Aufhebung Baufeld 3 Ost
(gelb); Darstellung Furrer Jud Architekten Marz 2021

Fur die Verteilung der Baumasse (insb. Baufelder 3 und 4) sind
verschiedene Moglichkeiten denkbar. Gemass nachfolgenden
Darstellungen kann die maximal zulassige Baumasse innerhalb
der bestehenden Mantellinien mit verschiedenen stadtebauli-
chen Akzenten umgesetzt werden. Aufgrund der zulassigen
Baumassenziffer kdnnen nicht alle Baufelder vollstandig ausge-
fullt werden.

Abb. 13: unterschiedliche Baumassenverteilung in den Baufeldern 3 und 4; Darstellung Furrer Jud Architekten Mérz
2021

Gedeckte Fussgangerverbindungen (Bestand) werden nicht an
die Baumassenziffer angerechnet. Von der Baumassenziffer
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Wegabstand / Arkade

Freiflache

ausgenommen ist auch ein allfalliges Gebaude bei der Bushal-
testelle.

Das Areal weist eine Grundstiicksflache von rund 15 640 m? auf.
Die Buchgrindelstrasse (Kat. Nr. 5624, 736 m?) ist nicht auf der
Basis eines Quartierplans erstellt worden und ist nicht im kom-
munalen Verkehrsplan eingetragen?®. Es ist nur ein beschréanktes
Fuss- und Fahrwegrecht zu Gunsten der politischen Gemeinde
eingetragen, welches flr den Unterhalt eines Trafos noétig ist.
Die Zuganglichkeit zur Nachbar-Liegenschaft Buchgrindel-
strasse 15 (Sportzentrum) ist zwischen den Eigentimern mittels
Dienstbarkeit gesichert. Ein Recht zu Gunsten der 6ffentlichen
Benultzung ist nicht eingetragen. Entsprechend wird die Stras-
senflache als arealinterne Verkehrsflache beurteilt und kann so-
mit an die massgebliche Grundflache (§ 259 PBG) angerechnet
und ausgenutzt werden.

Der kiinftige 6ffentliche Fussweg «Weidenweg» ist dagegen im
kommunalen Verkehrsplan Il (Langsamverkehr) eingetragen
und kann nicht an die massgebliche Grundflache angerechnet
werden. Die genaue Lage und der Flachenabzug betreffend des
Fussweges wird in Zusammenhang mit dem Eintrag des Fuss-
wegrechts noch bestimmt.

Der o6ffentliche Fussweg soll neu teilweise durch eine Arkade im
Baufeld 1 gefiuihrt werden. Fir den Fussweg ist im Erdgeschoss
eine Breite von mindestens 4 m freizuhalten. Innerhalb dieses
Baufelds muss das Gebaude keinen Wegabstand gemass § 265
PBG einhalten.

Es wird eine Freiflache von mindestens 2 600 m? vorgeschrie-
ben. Dies entspricht einer Freiflachenziffer von rund 16.5%.
Diese Freiflache ist freizuhalten von Bauten, Verkehrsflachen
und Fahrzeugabstellplatzen, darf nicht versiegelt werden und ist
fur jeden Etappierungsstand nachzuweisen. Ein Nachweis tber
die Einhaltung dieser Freiflache ist im Anhang A3 enthalten.

Nicht unterbaute Abstellplatze fir Personenwagen werden ent-
siegelt, soweit dies aufgrund der gesetzlichen Vorgaben maéglich
ist. Durch die Begriinung der Uberdachungen von Abstellplatzen
fur Personenwagen und der Entsiegelung von nicht unterbauten
Abstellplatzen werden weitere Massnahmen mit dem Ziel der
~Schwammstadt® vorgesehen und in diesem Sinne auch weitere
Freiflachen (Art. 10 Abs. 1 GPV) geschaffen.

8 VB 2003.00084
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Besonders gute
Gesamtwirkung

Umgebungsbereiche

Gesamtheitliches
Freiraumkonzept

4.2.4 Gestaltung

Durch die Gestaltung der Bauten, Anlagen und des Freiraums
fur sich und im Zusammenhang mit der Umgebung muss eine
besonders gute Gesamtwirkung erzielt werden. Das Richtprojekt
fur das Baufeld 1 («Haus am Fjord») und das Freiraumkonzept
dienen als wegleitende Grundlage fir die Beurteilung im Baube-
willigungsverfahren. Dies unter Beriicksichtigung eines ange-
messenen Projektierungsspielraums (§ 83 PBG). Fir die weite-
ren gewerblich genutzten Baufelder liegen weiterhin noch keine
Richtprojekte vor. Die Machbarkeitsstudie fir das Baufeld 4
wurde noch nicht in derselben Tiefe bearbeitet wie das «Haus
am Fjord» im Baufeld 1. Entsprechend kann es hinsichtlich der
konkreten Aussagen noch nicht als reprasentatives Richtprojekt
herangezogen werden. Das erarbeite Freiraumkonzept macht
grundsatzliche Aussagen zu den Umgebungsbereichen A bis D
sowie den entsprechenden, spezifischen Elementen.

Das vorliegende Richtprojekt Architektur / Stadtebau (Anhang
A1) und das Freiraumkonzept (Anhang A3) wurden der Stadt-
bildkommission vorgestellt (12. November 2020) und als Grund-
lage fir den Gestaltungsplan in zustimmendem Sinne empfoh-
len. Ebenso wurde die Machbarkeitsstudie Kiesplatz (Baufeld 4,
Anhang A2) der Stadtbildkommission vorgestellt (14. Mai 2022)
und damit der vorgelegte Stand des Gesamtprojektes seitens
der Stadtbildkommission unterstiitzt. Die begriinten Uberdach-
ungen der Abstellplatze fir Personenwagen wurden aufgrund
der Diskussion der Einwendungen in der Planungskommission
(14. Marz 2023) in das Richtprojekt und den Gestaltungsplan
aufgenommen. Das Regenwasser kann so retendiert werden
und es wird ein positiver Effekt fiir das Mikroklima erwartet.

4.2.5 Freiraum

Der rechtsgiltige Gestaltungsplan unterscheidet die Umge-
bungsbereiche A, B und C. Mit der Teilrevision des Gestaltungs-
plans soll jedem Gebaude ein Umgebungsbereich zugewiesen
werden. Dem Baufeld 2 wird neu der Umgebungsbereich D zu-
geteilt.

Um qualitativ hochwertige Aussenrdume sicherzustellen, muss
durch eine ausgewiesene Fachperson ein gesamtheitliches Frei-
raumkonzept fir die Freiraumgestaltung und Bepflanzung erar-
beitet werden. Dieses hat die jeweiligen spezifischen Freiraum-
elemente einzubinden.
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Spezifische Freiraumelemente

Bepflanzung auf Tiefgarage

Bepflanzung allgemein und im
Ubergang zum Naturschutzgebiet

Ausgehend von diesem Freiraumkonzept werden spezifische
Freiraumelemente definiert und in den Gestaltungsplan aufge-
nommen:

- Wegweisende Einzelbaume entlang Buchgrindelstrasse,

- Baumkorridor «Weidenweg» mit locker angeordneten, hoch-
stammigen Baumen,

- Baumreihe entlang «Espenweg» mit hochstammigen Baumen

- Gestaltung Gewerbehof,

- Fjordgarten,

- Gemeinschaftlicher Freiraum.

Die spezifischen Freiraumelemente «Gewerbehof», «Fjordgar-
ten», «gemeinschaftlicher Freiraum» und der Baumkorridor
«Weidenweg» werden in den GP-Vorschriften hinsichtlich ihrer
Ausgestaltung und Nutzung genauer definiert.

Fir die Bepflanzung Gber dem «Baufeld unterirdisch» ist eine
artgerechte Substratschicht vorzusehen. Aufgrund der einge-
schrankten Mdglichkeiten zur Versickerung auf der Tiefgarage
werden die dartberliegenden Abstellplatze mit einer begriinten
Uberdachung versehen und das anfallende Regenwasser reten-
diert.

Bei allfalligen unterirdischen Verbindungen der bestehenden
Tiefgarage mit den umgebenden Baufeldern werden die Baume
in Abstimmung auf das jeweilige Projekt gesetzt.

Fur das gesamtheitliche Gestaltungs- und Bepflanzungskonzept
sind standortgerechte und vorwiegend einheimische Pflanzen zu
verwenden. Im Bereich gegeniiber dem Naturschutzgebiet dir-
fen nur standortgerechte und einheimische Pflanzen in ihren
Wildformen gepflanzt werden.
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Fahrverkehr

Parkplatze Richtprojekt

4.3 Erschliessungsbestimmungen

Abb. 14: Abbildung Ein- und Ausfahrten gemass Kurzbericht Verkehrsgutach-
ten, F. Preisig AG, Marz 2021

An vier Stellen sind Ein- und Ausfahrten in die Buchgrindel-
strasse vorhanden oder beabsichtigt. Gemass rechtsgultigem
Gestaltungsplan muss flr die Nutzung der Zu- und Wegfahrt 1
im Norden und die zuséatzliche Arealzufahrt zwischen den Bau-
feldern 2 und 3 (Zu- und Wegfahrt 3) ein Verkehrsgutachten er-
stellt werden. Im Zusammenhang mit der Revision des Gestal-
tungsplans wurden die entsprechenden Knoten untersucht. Die
grosste Anzahl Fahrten wird gemass dem Erschliessungskon-
zept (vgl. Anhang A3) Uber die «Zu- und Wegfahrt 2» abgewi-
ckelt. Diese Fahrtenzahl ergibt sich aufgrund einer maximalen
Parkplatzzahl von 320 (Stand Vorprifung, vgl. Verkehrsgutach-
ten Anhang A5). Es wird damit eine sehr gute Verkehrsqualitats-
stufe (VQS) A berechnet. Der weiterbearbeitete Planungsstand
geht von einem maximalen Parkplatzangebot von 296 aus, also
einer geringeren Anzahl (Berechnung siehe Anhang AG6).
Entsprechend wird mindestens dieselbe Verkehrsqualitat
erreicht. Gemass den gewonnenen Erkenntnissen (Verkehrs-
menge, Verkehrssicherheit) kénnen der neue und der ausge-
baute Knoten genutzt werden. Die Geometrie dieser Ausfahrt 3
muss jedoch angepasst werden. Mit den Bauprojekten sind die
erforderlichen Massnahmen umzusetzen.

Heute sind auf dem Areal 187 oberirdische und 88 unterirdische
Abstellplatze fir Personenwagen vorhanden (Total 275). Je
nach Stand der Etappierung des Richtprojektes werden auf dem
Areal voraussichtlich zwischen 257 (Vollausbau) und 296 Ab-
stellplatze fur Personenwagen zur Verfiigung stehen. Davon be-
finden sich 88 in der bestehenden Tiefgarage. Ausgehend von
dieser Betrachtung kann zum heutigen Zeitpunkt ausgeschlos-
sen werden, dass eine Prifung der Umweltvertraglichkeit (mehr
als 500 Abstellplatze) erforderlich wird. 20 oberirdische
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Bedarf Parkplatze PPV

Abstellplatze sind im Grundbuch® fir Drittliegenschaften, aus-
serhalb des Gestaltungsplanperimeters, bereitzustellen. Fir die
Nutzungen im Areal werden damit 237 (Vollausbau) bis 276 Ab-
stellplatze fir Personenwagen zur Verfligung stehen. Trotz der
zunehmenden Nutzflachen wird also die Anzahl bestehender
Abstellplatze reduziert.

Insbesondere die oberirdischen Abstellplatze werden von 187
(heute) auf 73 (Vollausbau) reduziert und wo maoglich entsiegelt.
Aufgrund der Drittnutzungen stehen bei einem Vollausbau 52
oberirdische Abstellplatze fir die Nutzungen im Areal zur Verfu-

gung.

Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl Abstellplatze fir
Personenwagen und Velos ist die jeweils rechtskraftige Verord-
nung Uber Abstellplatze der Stadt Wetzikon massgebend.

Fur die Nutzungen im Bestand und fir die kiinftigen Nutzungen
in den Baufeldern 1 und 4 kénnen bereits konkretere Aussagen
gemacht werden. Dagegen sind die kiinftigen Nutzungen in den
Baufeldern 2 und 3 heute noch nicht bekannt. Insbesondere die
verschiedenartigen, gewerblichen Nutzungen kdénnen einen
sehr unterschiedlichen Parkplatzbedarf auslésen.

PPV min. PPV max.

Baufeld 1 105 187
Baufeld 2 101 202
Baufeld 3 16 32
Baufeld 4 25 52

Total Nutzungen im GP- | 247 473
Perimeter

Drittnutzungen 20 20

Abschatzung Parkplatzbedarf gemass PPV ohne Mobilitatskonzept

Aus dem Vergleich zwischen Richtprojekt und der erforderlichen
Gesamtzahl gemass PPV ergibt sich, dass bei einer vollstandi-
gen Nutzung des Areals aufgrund der heutigen Annahmen der
Minimalbedarf an Fahrzeugabstellplatzen knapp nicht mehr ge-
deckt werden kann.

9 15 PP gemass Servitutenprotokoll Nr. 2287,

3 PP gemass Servitutenprotokoll 5103,
2 PP gemass Servitutenprotokoll Nr. 5104
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Lage der Parkplatze

Mit jeder Baueingabe wird die erforderliche Anzahl von Fahr-
zeugabstellplatzen aufgrund der geplanten Nutzungen berech-
net. Entsprechende Massnahmen sind zu bestimmen (z.B. An-
passung Nutzungen, Schaffung zusatzlicher Parkplatze inner-
halb Gebaude). Sollte keine geniigende Anzahl Abstellplatze an-
geboten werden kénnen, sind auf der Basis eines Mobilitatskon-
zepts Massnahmen zu bestimmen.

Eine Unterschreitung des Minimalwerts ist zulassig, soweit er-
forderliche Massnahmen aufgrund eines Mobilitatskonzepts de-
finiert und durch ein Controlling dauerhaft sichergestellt sind.
Ebenso kann eine Unterschreitung des Minimalwerts aufgrund
der Massnahmen erfolgen, welche das «2000-Watt-Areal» Zer-
tifikat erfordert. Auch dieses bedingt die Erstellung eines Mobili-
tatskonzepts.

Bei einer Reduktion der Anzahl Parkplatze gegenliber der in der
Parkplatzverordnung verlangten minimalen Anzahl Parkplatze
(Mobilitatskonzept) missen zuerst die oberirdischen Parkplatze
im Gewerbehof reduziert werden'®,

Mit der Revision des Gestaltungsplans werden die bestehenden
und die zukunftig méglichen Fahrzeugabstellplatze aufgenom-
men und deren Lage bestimmt. Im Gewerbehof sind oberirdi-
sche, Uberdeckte Abstellplatze flir Personenwagen zulassig.
Aufgrund der effektiven Situation vor Ort und der Lage des Bau-
felds 3, welche sich Uber die heutige Tiefgaragenzufahrt aus-
dehnt, sind die Uberdeckten Fahrzeugabstellplatze «Gewerbe-
hof») auch im westlichen Bereich von Baufeld 3 zulassig. Diese
Abstellplatze werden mit einer begriinten Uberdachung gestaltet
und das Regenwasser wird retendiert. Zudem werden diese
Uberdachungen mit Anlagen zur Nutzung von Solarenergie aus-
geristet.

Im Umgebungsbereich C (heute Kiesplatz) sollen die oberirdi-
schen Fahrzeugabstellplatze bis zur Uberbauung des Baufelds
4 erweitert werden diirfen. Auch diese Uberdachungen werden
begrint, das Regenwasser retendiert und es werden Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie angebracht. Die 8 Abstellplatze,
welche von der Liegenschaft Buchgrindelstrasse 15 (BUG 15)
her zuganglich sind und von Dritten genutzt werden (grundbuch-
rechtlich gesichert), bleiben erhalten.

Die bestehende Tiefgarage mit ca. 90 Abstellplatzen bleibt
ebenfalls erhalten. Gemass der Machbarkeitsstudie Kiesplatz

0 Gemass Protokoll der Planungskommission Wetzikon vom 14.

Méarz 2023
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Tempo 30/
Wendeschlaufe fir Lastwagen

Abfallbewirtschaftung

werden im Baubereich 4 («Haus zur Birke») auch Fahrzeugab-
stellplatze im Gebaudevolumen angeboten.

Mit der Umsetzung des ersten massgebenden Bauvorhabens
werden auch die oberirdischen Fahrzeugabstellplatze im «Ge-
werbehof» und im «Fjordgarten» reduziert. Im Bereich des «ge-
meinschaftlichen Freiraums» werden sie aufgehoben. An deren
Stellen entstehen Griin- und Aufenthaltsbereiche mit entspre-
chender Méblierung und Bepflanzung.

Im Situationsplan werden Standorte bezeichnet, an denen ge-
deckte Fahrradabstellplatze umzusetzen sind. Aufgrund des
Projektierungsstandes werden noch keine weiteren Standorte
festgelegt. Die Fahrradabstellplatze sind auch im Freiraumkon-
zept dargestellt.

Abb. 15: Tempo 30 Zonen, www.maps.zh.ch, Marz 2023

Seit August 2022 ist ein Teil der Buchgrindelstrasse als Tempo
30 Zone definiert. Als flankierende Massnahme kann auf dem
Gestaltungsplanareal eine Lastwagenwendeschlaufe angebo-
ten werden (Einfahrt bei 2 und Ausfahrt bei 4, siehe Abb. 13). Es
wird davon ausgegangen, dass dieser Verkehrsablauf nur aus-
serst selten genutzt und damit die Verkehrssicherheit kaum be-
einflusst wird. Der Verkehrsablauf in der Tempo 30 Zone kdnnte
damit verbessert werden.

Die Abfallbewirtschaftung ist zusammen mit dem Baubewilli-
gungsverfahren zu regeln. Es sind genltigend geeignete Flachen
fur die Entsorgung der im Gestaltungsplanperimeter anfallenden
Abfalle sicherzustellen. Die Entsorgung von Siedlungsabfallen
aus Wohnnutzungen hat grundsatzlich tGber Unterflurcontainer
zu erfolgen. Mit dem Freiraumkonzept wurde ein Standort beim
Baufeld 1 bestimmt.
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2000-Watt-Areal

Warmeverbund

4.4 Nachhaltigkeit, Umwelt

Neubauten und umfassende Umbauten sind gemass dem Stan-
dard ,2000-Watt-Areal“ zertifizieren zu lassen, soweit dies mit
der beabsichtigen Nutzung maoglich ist. Die energetischen An-
forderungen gemass dem stadtischen Energieplan und von
strengeren, kantonalen Vorgaben sind einzuhalten und im
Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den 6ko-
logischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssischen
Natur-und Heimatschutzverordnung zu optimieren.

Gemass dem geanderten Energiegesetz soll der Energiever-
brauch pro Person und Jahr gegenlber dem Stand im Jahr 2000
bis 2035 um 16%, und bis 2050 um 43% sinken. Diese Vorgaben
genugen nicht, um die Klimaziele des Weltklimarats, und Netto
Null bis 2050 zu erreichen. 2000-Watt Areale kdnnen dazu bei-
tragen, dass entlang des SIA-2040 Effizienzpfads mit sinnvollen,
politisch und wirtschaftlich machbaren Methoden, diese Ziele
dennoch erreicht werden kdnnen.

Das Areal soll im Sinne eines «2000-Watt Areals in Transforma-
tion» weiterentwickelt werden, indem Massnahmen wie PV-An-
lagen, Fassadenbegrinung, Warmepumpen, Anergiering oder
Fernwarme, Mobilitatskonzept und Controlling, Carsharing und
Parkplatzminimierung verwirklicht werden sollen. Mit diesen
Massnahmen soll das Areal «Aawisen» zu einem nachhaltigen
Lebensraum fir Wohnen und Arbeiten umgebaut, und zu einem
Pilotprojekt fiir das ganze Quartier werden.

Gleichzeitig sollen auch die kommunalen Klima- und Energie-
ziele bertcksichtigt, und dem Wunsch nach einer «Smart City
Wetzikon» mit der «Smarten Zelle Aawisen» entsprochen wer-
den. Die Arealtragerschaft verpflichtet sich zu einer entspre-
chenden Machbarkeitsstudie in frihem Planungsstadium. Um
eine hohe Attraktivitat fur die Arealnutzenden und eine gute Be-
wertung im Rahmen einer 2000-Watt-Areal-Prifung zu errei-
chen, soll die Einrichtung erganzender Mobilitatsangebote ge-
pruft werden.

Im Zusammenhang mit einem projektierten Warmeverbund, er-
klart sich die Grundeigentiimerschaft bereit, einen Raum fur die
Unterverteilung der Fernwarme anzubieten. Der Standort ist
zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht bestimmt. Ebenso ist der
Raumbedarf noch zu bestimmen.
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Klima

Abb. 16: Klimaanalysekarte (4 Uhr), Wérmeinseleffekt”, www.maps.zh.ch,
Februar 2022

Die lokalklimatischen Verhaltnisse sollen im Rahmen von Ge-
staltungsplanverfahren verbessert werden und Warmeinseln soll
entgegengewirkt werden. Gemass den Klimaanalysekarten lie-
gen die Warminseln auf den dicht bebauten Grundstiicken mit
grossflachig versiegelten Umgebungsflachen, was in Gewerbe-
und Industriegebieten durchaus typisch ist. Dies aufgrund der
durch die Nutzung bedingten Umschlagsflachen, grossen Ge-
baudekuben und bestehenden oberirdischen Parkierungsfla-
chen.

Der Gestaltungsplan wirkt in folgender Hinsicht den Warmein-
seln entgegen und férdert eine Verbesserung des Lokalklimas:

e Beschattung durch Baumbepflanzungen «Espenweg», «Wei-
denweg», Buchgrindelstrasse, Fjordgarten und Fassadenbe-
grinung

e Erganzende Begriinung des gemeinschaftlichen Freiraums

e Begriinte Uberdachungen der Abstellplatze fiir Personenwa-
gen im Gewerbehof und im Baufeld 4

e Entsiegelung gemeinschaftlicher Freiraum

e Entsiegelung Parkplatz Neugestaltung als Fjordgarten

e Fassadenbegrinung (Baufeld 1)

¢ Entsiegelung von nicht unterbauten Fahrzeugabstellplatzen

e Okologisch wertvolle, wasserspeichernde Dachbegriinungen

e Einschrankung der Unterbaubarkeit

" Der nachtliche Warmeinseleffekt zeigt die Abweichung vom Tem-

peraturmittelwert. Die mittlere Lufttemperatur (4Uhr) innerhalb des
Kantonsgebietes liegt bei den angenommenen meteorologischen
Rahmenbedingungen bei 16.3 °C.
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Larmschutz ES Il

Boden

Offentliche Gewasser

Grundwasser und
Gewasserschutz

Zudem wird das Gestaltungsplangebiet als «2000-Watt-Areal»
zertifiziert.

Der Gestaltungsplanperimeter ist entsprechend dem rechtsglil-
tigen Zonenplan der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zugeord-
net. Hinsichtlich der Wohnnutzungen wurde die Larmbelastung
in einem Larmgutachten untersucht (siehe Anhang A4). Insbe-
sondere galt es den Industrie- und Gewerbelarm zu bericksich-
tigen. Die Belastungsgrenzwerte von 60 dB(A) am Tag und 50
dB(A) in der Nacht kdnnen eingehalten werden.'?

Der gesamte Gestaltungsplanperimeter ist im kantonalen Katas-
ter der belasteten Standorte (KbS) als belasteter eingetragen
(Standortnummer 0121/D.0034-000). Es sind jedoch keine
schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten. Ebenso ist
das Areal im Altlastenverdachtsflachen-Kataster bezeichnet.
Soweit massgebliche Bodenverschiebungen vorgenommen
werden, ist im Baubewilligungsverfahren das kantonale Altlas-
tenverfahren durchzufihren.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans befindet sich kein 6f-
fentliches Gewasser.

Abb. 17: Auszug Grundwasser Mittelwasserstand, www.maps.zh.ch, Gestal-
tungsplanperimeter rot umrandet, www.maps.zh.ch, Stand Mai 2022

Der Gestaltungsplanperimeter gehért zu einem Gebiet mit mitt-
lerer Grundwassermachtigkeit (2 bis 10 m). Der langjahrige Mit-
telwasserstand befindet sich bei rund 538 m.i.M. Der gewach-
sene Boden liegt bei ca. 539 m.u.M.

Gemass der Gewasserschutzkarte des Kantons Zirich liegt der
Gestaltungsplanperimeter im Gewasserschutzbereich Au.

2 Gestiitzt auf den Bericht zur kantonalen Vorpriifung vom 13. De-

zember 2021 sind keine spezifischen Iarmrechtlichen Anforderun-
gen in den GP Vorschriften gefordert.
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Gewasserraum

Hochwasser

Untergeschosse haben die Anforderungen der Gewasserschutz-
gesetzgebung zu erflllen. Fur die Projektierung istinsbesondere
das Merkblatt «Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grund-
wasserschutzzonen» der kantonalen Baudirektion, AWEL (Feb-
ruar 2019) massgebend. Es kann damit maximal ein Unterge-
schoss bis maximal 3 m unter das gewachsene Terrain erstellt
werden.

Die 6ffentliche Auflage des Gewasserraums ist erfolgt.
Demnach ist der Geltungsbereich des Gestaltungsplan-
perimeters nicht betroffen.

((Bild durch Doppelklick einfiigen))

A/g?):\ﬂ\'

Abb. 18 Projektierter Gewasserraum gemass offentlicher Auflage, Marz 2023

Die 6ffentliche Auflage des Gewasserraums ist erfolgt. Der mas-
sgebende Abschnitt des Aabachs WAa_5 halt eine Gewasser-
raum von 93,1 m frei. Der Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans ist damit nicht betroffen.

Abb. 19: Naturgefahrenkarte «Restgefahrdung», «Grundwasseranstieg»
www.maps.zh.ch, Mai 2022

Auf dem Areal des Gestaltungsplans wird eine Restgefahrdung
(gelb schraffierter Bereich) festgestellt, die keiner konkreten
Schutzmassnahmen bedarf. Die Erdgeschosse der Bestandes-
bauten bleiben bestehen. Im Rahmen von kommenden
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Oberflachenabfluss

Beleuchtung

Etappierung

Bauprojekten werden mdgliche Schutzmassnahmen bei Gebau-
dedffnungen (insbesondere Liftungsschachte, Turéffnungen,
Tiefgarageneinfahrt etc.) weitergehend gepriift.

Auch der Planeintrag «Grundwasseranstieg» wird diesbeziglich
in die Beurteilung der Massnahmen einbezogen. Aufgrund der
Hohenverhaltnisse im Areal sind Massnahmen insbesondere am
Gebaude im Baufeld 2 oder an der angrenzenden Umgebung zu
prufen.

Abb. 20: Karte Oberflachenabfluss, www.maps.zh.ch, Februar 2022

Gemass der vorliegenden Karte zum Oberflachenabfluss ist ins-
besondere das Gebaude in Baufeld 2 betroffen. Allfallige
Schutzmassnahmen sind auch in Zusammenhang mit dem
Grundwasseranstieg ausserhalb des Areals zu bestimmen.

Durch geeignete Massnahmen sind die 6kologischen Beein-
trachtigungen durch Aussenraumbeleuchtung so weit als még-
lich zu minimieren. Insbesondere ist das naheliegende Natur-
schutzgebiet vor entsprechenden Immissionen zu schiitzen. Die
jeweiligen Massnahmen werden mit der Baueingabe und im Be-
willigungsverfahren bestimmt.

4.5 Weiteres

Die Etappierung der Baufelder 1 bis 4 ist frei. Fir die Umsetzung
der «Smarten Zelle» steht die Aufstockung und die Umbauten
im Baufeld 1 im Vordergrund. Auch fir das Baufeld 4 wurde be-
reits eine Machbarkeitsstudie erarbeitet. Die definitive Abfolge
der einzelnen Projekte kann heute aber nicht festgelegt werden.
Zur Sicherstellung der nétigen stadtebaulichen und
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aussenraumlichen Massnahmen, die auch im 6ffentlichen Inte-
resse liegen, werden im Gestaltungsplan Bedingungen fir ver-
schiedene Etappierungsphasen festgelegt. Mit der Umsetzung
einzelner Baufelder sind immer auch Massnahmen an der Um-
gebungsgestaltung vorzunehmen. Mit der Wohnnutzung ist auch
die Gestaltung von Spiel- und Ruheflachen (Art. 47 BZO) ver-
bunden.

Im Zusammenhang mit dem ersten massgebenden Bauvorha-
ben sind qualitatsbildende Freiraumelemente (Initialmassnah-
men) umzusetzen:

- Wegweisende Einzelbdume entlang Buchgrindelstrasse

- Baumreihe entlang des «Espenwegs»

- Baumkorridor « Weidenweg»

- «gemeinschaftlicher Freiraum» (z.B. mit Pergola)

- Begriinte Uberdachung der Abstellplatze fir Personenwagen
mit Regenwasserretention im «Gewerbehof»

Bereits in dieser ersten Etappe werden fir die Nutzer im Areal
(Beschaftigte, Bewohner, Kunden, Besucher) ausreichende, gut
gestaltete und begriinte Aussenraume bereitgestellt. Die Nord-
seite des Baufeldes 2 kann ebenfalls bereits in einer ersten
Bauetappe mit Aufenthaltsbereichen bei den Gebaudezugangen
aufgewertet werden.

Bei einem Start im Baufeld 1 werden zudem der gesamte Fjord-
garten und die weiteren umgebenden Aussenrdume mitsamt der
erforderlich Spiel- und Ruheflachen zugunsten der Nutzenden
gestaltet und das Erdgeschoss wird hinsichtlich des 6ffentlichen
Fusswegs zuriickgebaut.

Sollte in einer ersten Bauetappe ein Neubau im Baufeld 4 erstellt
werden, wird aufgrund der erforderlichen Freiflachen (Art. 10
Abs. 2 GP-Vorschriften) auch bereits ein Teil des Fjordgartens
umgesetzt und fir die Beschaftigten als Aufenthaltsbereich ge-
staltet. Der Zugang zum Naturschutzgebiet wird im Rahmen der
heutigen Mdglichkeiten weiterhin gewahrleistet. Eine Reduktion
des Gebaudevolumens im Erdgeschoss des «Haus am Fjord»
(Baufeld 1) und eine interne Neuorganisation aufgrund einer
neuen Adressierung von Osten (Gewerbehof) wird in diesem
Projektstand als baulich und wirtschaftlich unverhaltnismassig
beurteilt.

Die Zusammenhange der einzelnen Bauvorhaben mit der Frei-
raumgestaltung sind in den GP-Vorschriften enthalten.
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Mehrwertausgleich

Das Verfahren zur Einflhrung des kommunalen Mehrwertaus-
gleichs in die Bau- und Zonenordnung der Stadt Wetzikon lauft.

Betreffend der Teilrevision des Gestaltungsplans Aawisen wird
der Mehrwertausgleich in einem stadtebaulichen Vertrag (§ 19
Abs. 5 Mehrwertausgleichsgesetz) geregelt. Dieser ist zusam-
men mit der zugehdrenden Mehrwertermittlung im Anhang 8 die-
ses Berichts enthalten.
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Erste kantonale Vorprifung

Zweite kantonale Vorprifung

5 VERFAHRENSABLAUF

5.1 Kantonale Vorpriifung

Gestltzt auf das Schreiben ARE 21-1121 des Amtes fir
Raumentwicklung vom 14. Dezember 2021 basiert der Ge-
staltungsplan auf sorgfaltig erarbeiteten Grundlagen. Das Er-
gebnisse der Testplanung «Smarte Zelle» wurde in qualitativ
hochstehende Richtprojekte sowie in die Gestaltungsplanvor-
lage Uberfihrt. Dem Gestaltungsplan wurde eine vorbildliche
Auseinandersetzung mit den Themen Lokalklima und Energie
zugeschrieben. Einzelne Inhalte waren aber auch noch zu
scharfen resp. zu erganzen, wie zum Beispiel.

e Sicherung von spezifischen Bestandteilen des Freiraum-
konzepts

e Konkretisierende Bestimmungen zum Naturschutz /
Lichtverschmutzung

e Hitzeminderung

Die entsprechenden Prazisierungen und Erganzungen wurden
vorgenommen.

Die kantonale Baudirektion hat mit Schreiben ARE 22-1087 vom
7. Dezember 2022 zum Uberarbeiteten Stand des Gestaltungs-
plans Stellung genommen und damit die zweite kantonale Vor-
prifung abgeschlossen. In diesem Zusammenhang wurde auch
Uberprift, inwiefern die Anliegen aus der ersten kantonalen Vor-
prufung umgesetzt worden sind.

«Demnach wurde die Vorlage auf Grundlage der Beurteilung der
stadtischen Planungskommission und der kantonalen Vorpru-
fung Uberarbeitet. Die Antrage und Empfehlungen aus dem ers-
ten Vorprifbericht des ARE vom 13. Dezember 2021 wurden
umfassend bericksichtigt und sachgerecht umgesetzt. Der Ge-
staltungsplan erweist sich in der vorliegenden Fassung als
rechtmassig, zweckmassig und angemessen und kann unter Be-
rucksichtigung eines verbleibenden Antrags genehmigt werden.
Dieser Antrag betrifft das Thema Altlasten, welches im Pla-
nungsbericht zu erganzen ist.»'3

Gemass telefonischer Besprechung vom 13. Dezember 2022 mit
der zustandigen Bearbeiterin' des Amtes flir Abfall, Wasser,
Energie und Luft gendgt fur den aktuellen Verfahrensstand des

13 Zitat aus Bericht zur zweiten kantonalen Vorpriifung ARE 22-1087,

7. Dezember 2022.
Kantonale Baudirektion Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft,
Sektion Altlasten, Frau Silvia Moor

14
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Erste kommunale Vorprifung

Zweite kommunale Vorprifung

Gestaltungsplans die Feststellung, dass der gesamte Gestal-
tungsplanperimeter im kantonalen Kataster der belasteten
Standorte (KbS) als belasteter Standort eingetragen ist (Stand-
ortnummer 0121/D.0034-000). Es sind jedoch keine schadlichen
oder lastigen Einwirkungen zu erwarten. Ebenso ist das Areal im
Altlastenverdachtsflachen-Kataster bezeichnet. Soweit massge-
bliche Bodenverschiebungen vorgenommen werden, ist im Bau-
bewilligungsverfahren das kantonale Altlastenverfahren durch-
zufihren. Der vorgehend genannte Antrag wird damit erfullt.

5.2 Kommunale Vorpriifung

Mit Beschluss vom 10. Januar 2022 hat der Planungsausschuss
Wetzikon die kommunale Vorprifung abgeschlossen und ent-
sprechend Stellung genommen.

Demnach weist die Richtprojekte und das Freiraumkonzept als
Grundlage fiir den Gestaltungsplan hohe Qualitaten auf. Die
Qualitaten werden grdsstenteils gesichert. Unter Vorbehalt der
geforderten Uberarbeitungen und der Beriicksichtigung der Auf-
lagen und Empfehlungen des kantonalen Amts fiir Raument-
wicklung (Vorprifungsbericht vom 13. Dezember 2021) kann der
Teilrevision des Gestaltungsplans aus Sicht des Planungssaus-
schusses zugestimmt werden.

Folgende Auflagen, Empfehlungen und Hinweisen aus der kom-
munalen Vorprifung wurden in der Stellungnahme festgehalten:

e Die Abstandssituation gegentber dem Naturschutzge-
biet bedarf der Zustimmung des Parlaments.

e Die Freiraumelemente gemass Art. 17 Abs. 2 sollen mit
dem ersten massgeblichen Bauvorhaben sichergestellt
werden.

e Der «gemeinschaftliche Freiraum» soll mit dem ersten
massgeblichen Bauvorhaben realisiert und die betroffe-
nen Aussenparkplatze reduziert werden.

e Die Anforderungen des stadtischen Energieplans sowie
strengere Ubergeordnete Vorgaben im Energiebereich
mussen eingehalten werden.

Der Gestaltungsplan wurde entsprechend angepasst.

Gemass dem Protokoll der Planungskommission vom 29. Sep-
tember 2022 erflllt der vorliegende Entwurf der Teilrevision des
Gestaltungsplans die zentralen Auflagen der ersten kantonalen
Vorprifung und der Stadtbildkommission. Insbesondere wurden
die Elemente der Aussenraum- und Grinraumgestaltung
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Verfahren

Bericht zu den Einwendungen

prazisiert und deren Umgang in Bezug auf die Etappierung in
den Vorschriften gesichert (Initialmassnahmen). Ebenfalls posi-
tiv gewertet wurden die Bestimmungen, welche die Aussen-
raumgestaltung gegeniber dem Naturschutzgebiet sicherstellt.

5.3 Offentliche Auflage und Anhérung

Der Planungskommission der Stadt Wetzikon hat an der Sitzung
vom 29. September 2022 die Unterlagen der Teilrevision des
Gestaltungsplans «Aawisen» zuhanden der 6ffentlichen Auflage
und Vernehmlassung durch die nach- und nebengeordneten
Planungstrager im Sinne von § 7 des Planungs- und Baugeset-
zes (PBG) verabschiedet.

Die Unterlagen wurden wahrend 60 Tagen vom 7. Oktober 2022
bis zum 6. Dezember 2022 im Stadthaus beim Schalter «Bau +
Planung» offentlich aufgelegt und digital, auf der Website der
Stadt, publiziert.

Der Umgang mit den Einwendungen ist in einem eigenstandigen
Bericht dokumentiert. Gestiitzt auf § 7 Abs. 3 PBG wird Uber die
nicht berlcksichtigten Einwendungen gesamthaft bei der Plan-
festsetzung entschieden. Der genannte Bericht behandelt alle
eingegangenen Stellungnahmen, auch die Einwendungen, wel-
che bericksichtigt wurden.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auflage und der Anhérung der nach-
und nebengeordneten Planungstrager (Region und Nachbarge-
meinden) gingen innerhalb der Auflagefrist 4 Stellungnahmen
ein. Diese behandelten insbesondere folgende Hauptthemen:

e Oberirdische Parkierung

e Entwasserung

e Nutzungsvorgaben und Wohnanteil
e Gebaudehdhen

Ein Teil der Anliegen war in den Unterlagen der 6ffentlichen Auf-
lage bereits berticksichtigt. Die Projektverfasserin hat sich mit
den Einwendungen auseinandergesetzt und der Planungskom-
mission Wetzikon einen Vorschlag fur die Behandlung unterbrei-
tet. Die Planungskommission hat den Umgang mit den Einwen-
dungen am 31. Januar 2023 und 14. Marz 2023 beraten und ihre
Stellungnahme ausgestellt.

Hinsichtlich der vorhandenen Platzverhaltnisse, welche im Voll-
ausbau hoéchstens die minimale Parkplatzzahl gemass stadti-
scher Parkplatzverordnung zulassen, und dem Umstand, dass
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Umsetzung Einwendungen

nur ein Untergeschoss (3 m unter Terrain) erstellt werden darf,
wird die Forderung nach einer minimalen Parkplatzzahl grund-
satzlich erfullt. Die geforderten Qualitaten hinsichtlich der Hit-
zeminderung, «Schwammstadt» und Entsiegelung kénnen auch
mittels anderer Massnahmen erreicht werden.

Um der Bildung einer Hitzeinsel beim Gewerbehof und beim
gemeinschaftlichen Freiraum entgegenzuwirken und die Aufent-
haltsqualitat zu erhdéhen, sind unter anderem folgende Massnah-
men und im Gestaltungsplan zu sichern:

e Uberdachung der Parkplatze beim «Gewerbehof»

e Okologisch wertvolle Begriinung der Parkplatziiberdach-
ung mit Regenwasser-Retention

e mdglichst grosse Flachen entsiegeln und begriinen

e Bei einer Reduktion der Anzahl Parkplatze gegenuber
der in der Parkplatzverordnung verlangten minimalen
Anzahl Parkplatze (mittels Mobilitatskonzept gem. Art.
14 Abs. 7 GPV) mussen zuerst die oberirdischen Park-
platze im Gewerbehof reduziert werden.

Die Planungskommission empfiehlt, dass die oberirdischen
Parkplatze bewirtschaftet werden (inkl. Zufahrt und Gebihren).
Des Weiteren wurde die Abteilung Tiefbau beauftragt, die Rea-
lisierung einer Bushaltestelle an der Buchgrindelstrasse lber-
prufen.

Hinsichtlich den eingegangen Einwendungen und der Beurtei-
lung der Planungskommission wurden insbesondere folgende
Anpassungen an den Unterlagen des Gestaltungsplan vorge-
nommen:

e Gestaltung «Gewerbehof» (Uberdachung, Begriinung,
Retention) gemass Vorgaben Planungskommission, inkl.
Zusammenhang mit Mobilitatskonzept

e Uberdachung von allfdlligen, oberirdischen Fahrzeug-
Abstellplatzen (Uberdachung, Begriinung, Retention) im
Baufeld 4 und Sichtschutzbepflanzung gegentiber Buch-
grindelstrasse bei Erweiterung der heutigen Anzahl Ab-
stellplatze

e Wegbreite von der Arkade bis zum Aabach min. 3 m
e Parkplatzbewirtschaftung

Seitens der Eigentimerschaft werden die gestellten Anforderun-
gen erflillt. Zusatzlich werden die Uberdachungen von Abstell-
platzen fur Personenwagen mit Anlagen zur Nutzung von Son-
nenenergie ausgestattet. Bei einem Riickbau der Uberdachun-
gen im «Gewerbehof» wird die entstehende Flache zugunsten
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des Aufenthalts gestaltet und der Situation entsprechend be-
grint.

Bereits heute werden mit Ausnahme von wenigen Besucher-/1V-
Parkplatzen samtliche sich auf dem Areal befindlichen Park-
platze bewirtschaftet. Dies soweit sie nicht aufgrund von Dienst-
barkeiten Dritten unentgeltlich tGberlassen werden miissen. Fir
frei zugangliche Parkplatze werden Gebihren entsprechend der
Tarife der Stadt Wetzikon angewandt. Die Einhaltung wird zu-
dem bereits heute im Rahmen eines Parkplatz-Managements
taglich kontrolliert und bei Zuwiderhandlung mit Bussen sankti-
oniert.
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A ANHANG

A1 Richtprojekt Architektur / Stadtebau

A2 Machbarkeitsstudie Kiesplatz

A3 Freiraumkonzept

A4 Larmgutachten

A5 Verkehrsgutachten (Stand kantonale Vorprifung)

A6 Berechnung Fahrzeugabstellplatze (Stand o6ffentliche
Auflage)

A7 Impulsberatung Amt fiir Verkehr

A8 Stadtebaulicher Vertrag mit Mehrwertermittiung
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A1 Richtprojekt Architektur / Stadtebau
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A2 Machbarkeitsstudie Kiesplatz
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Gewerbehaus
Kiesplatz

Machbarkeitsstudie




1 Situation / Axonometrie

2 Visualisierungen

3 Projektplane




1 Situation / Axonometrie

fOOOOO“

Baufelder 1 und 4 realisiert

Situation 1:1000 A



2 Visualisierungen

(Schematische Darstellung Volumetrie. Stand Machbarkeitsstudie)

Blick Richtung Westen — Buchgrindelstrasse Blick Richtung Weidenweg Haus am Fjord von Buchgrindelstrasse Blick Richtung Osten — Buchgrindelstrasse und Miindung Weidenweg



3 Projektplane

—

Schnitt 1 / 1:500

NS
[N
NS
NS

Erdgeschoss / 1:500

Parking (24 PP)

=

|

|

Schnitt 2 (Rampe Parking) / 1:500

Parking (24 PP)

Untergeschoss / 1:500




3 Projektplane

S2

S2

S1

Parking (24 PP)
985 m?

1NN

2. Obergeschoss

Gewerbe
858 m?

S1

S1

Parking (24 PP)
986 m?

=

1. Obergeschoss / 1:500

Luftraum Gewerbe

S1

s2

S2

S1

i
InD

S2
Liiftungszentrale
270 m?
Flachdach / PV Anlage
1'647 m?
12
Dachgeschoss
2
S2
Gewerbe
986 m?

[
I

Luftraum Gewerbe

3. Obergeschoss / 1:500

S1

S2

S2
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A3 Freiraumkonzept
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Riedandschaft I Fjordgarten mit 'Floss'-Terrasse

Robenhauser Riet / Pfaffikersee Pioniergehdlze: Birken Pioniergehdlze: Weiden

Lineare Elemente

Vegetation "brandet" an Vorzone / Gebaude

r

—

Floss als Vermittler zwischen Natur und Gebautem

SAWN\N\Y

Temporares Parking (optional)

Spezialbelag fur Trottoir und
Gebaudevorzonen

Pergola / Begriinte Dacher (Retention) Gber Park-
platzen, mit Photovoltaik
Gewerbehof /

. . . M k ,
gemeinschaftlicher Freiraum arkante

& wegweisende Einzelbaume
Stimmungs , .

(‘Parkband')

Strauchschicht Pioniergehdlze: verbindendes Element

Pergola / Begriinte Décher (Retention)
Uber Parkplatzen, mit Photovoltaik

Retentionsflachen

55

Tamariske

Silberweiden 'Liempde’ zuriickhaltende Pollerleuchten

Buschweiden
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Fjordgarten

Schnitt Nord 1:500

Haus am Fjord Gemeinschaftlicher Freiraum Gewerbehof BUG11b
begriinte Pergolenkonstruktion, Baume, Begriinte Décher (Retention) Uber
Chaussierung, Holzdecks, Velo, Sitzbanke Parkplatzen, mit Photovoltaik

BUG11a Buchgrindelstrasse
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Buchgrindelstrasse BUG11a BUG11b TG-Einfahrt Gewerbehof Gemeinschaftlicher Freiraum Haus am Fjord Fjordgarten
Begriinte Décher (Retention) Uber begriinte Pergolenkonstruktion, Baume,
Parkplatzen, mit Photovoltaik Chaussierung, Holzdecks, Velo, Sitzbanke

Schnitt Stid 1:500
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BUG15

Einzelbaum / S&ulen-Espen BUG7/9 Einzelbaum Haus am Fjord BUG11a Silberweiden Einzelbaum Pionierstraucher, Parkierung, begriinte Einzelbaum
Dacher (Retention), mit Photovoltaik
Espenweg Weidenweg Temporéres Parking
Schnitt West 1  1:500
9
e B
Q’ T
U
—l =
IWest 2 — West 2;
] EE Eogog '7gooo|d>o
Begriinte Décher (Retention) Uber 8 O[
Parkierung, mit Photovoltaik und oD L — 8
dahinter gemeinschaftlicher d o
Freiraum (Pergola) o0 B2 %
Haus am Fjord 55 0 c
= (@)
BUG15
———]
Saulen-Espen BUG7/9 bestehende Tiefgarage ‘ Silberweiden Pionierstraucher, Parkierung, begriinte
Dacher (Retention), mit Photovoltaik
Espenweg Gewerbehof Weidenweg

Temporares Parking
Schnitt West 2 1:500
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1.  Aufgabenstellung

Beurteilung der Emissionen aus den folgenden Larmquellen:

— Parkierlarm verschiedener Parkfelder auf dem Gelande
— Larm aus Sportanlagen Tennisplatz

— Larm aus Industriebetrieben in Nachbarschaft

— Caféim eigenen Gebaude

2. Massgeblicher Ermittlungsort der Beurteilung

An einem Gebdude miissen gemdss LSV in der Mitte des offenen Fensterkreuzes eines
larmempfindlichen Raumes die Werte fiir den jeweiligen Larmtypus und die gemass Zo-
nenplan geltende Empfindlichkeitsstufe ES eingehalten sein.

Gepriift werden die jeweils gegeniiber der Larmquelle exponiertesten Empfangspunkte:

— Ostfassade Mitte fiir den Parkierldarm
— Nordfassade fiir den Parkierlarm Gewerbe
— Westfassade fiir den Larm des offenen Tennisplatzes und des Aussenbistros

Figur 1. Perspektive Baufeld 1- larmempfindliche Wohnraume rot markiert

4 Raumanzug GmbH



Parkierlarm

Bei einem neuen Parkhaus, einer neuen Tiefgarage aber auch einem neuen grossen Park-
platz handelt es sich nach Art. 2 Abs. 1 LSV um eine ortsfeste Anlage.

Fir neue Anlagen gelten die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe Ill (ESIII). Fiir das
vorliegende Bauvorhaben sind somit folgende Grenzwerte anzuwenden:

Empfindlichkeitsstufe ES Il Tageswerte [dB] Nachtwerte [dB]
Planungswert 60 50
Immissionsgrenzwert (IGW) fir Wohnen 65 55
Alarmwert 70 60

Figur 2. Grundriss mit den gepriiften Laérmquellen

Raumanzug GmbH
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3.1. Beurteilung Fenster A

Vom Fenster A sind die Parkfelder 1 und 3 einsehbar. Der kumulierte Pegel aus diesen

3 Feldern betragt am Tag 46 dB. Der Planungswert fiir die Zone mit Laérmempfindlichkeits-
stufe Ill von 60 dB wird gut eingehalten. Der Nachtwert ist nicht relevant, weil die Park-
platze nur tagsiiber genutzt werden.

3.2. Beurteilung Fenster B

Vom Fenster B sind die Parkfelder 2 einsehbar. Der kumulierte Pegel aus diesen 3 Feldern
betrégt am Tag 48 dB. Der Planungswert fiir die Zone mit Larmempfindlichkeitsstufe Il
von 60 dB wird gut eingehalten. Der Nachtwert ist nicht relevant, weil die Parkplatze nur
tagsliber genutzt werden.

3.3. Fazit Parkierlarm

Die Planungswerte fiir die Immissionen aus Parkieranlagen werden an allen relevanten
Fenstern eingehalten.

Larm Aussenbistro zu Café im Erdgeschoss

Im nérdlichen Bereich des Erdgeschosses sollen kiinftig Riume an ein Café verpachtet
werden. Dieses soll die lokalen Gewerbebetriebe und auch Ausfliigler zum Pfaffikersee
versorgen. Es ist noch keine Betriebskonzept vorhanden, wir gehen deshalb von folgen-
der Nutzung aus.

— Im Sommer wird ein Aussenbistro mit 40 Sitzplatzen betrieben.

— Betriebsstart ist 8 Uhr morgens

— Betriebsende um 22 Uhr

— Das Aussenbistro befindet sich auf einer Plattform auf der Nordseite des Gebaudes
— Das Gasteverhalten wird als leise eingeschatzt

— Das nachste Wohnungsfenster liegt 13 m iber dem Aussenbistro

Die Berechnung der Immissionen erfolgt mit dem Tool Gaststattenlarm des Cercle Bruit.
Der Immissionspegel liegen im 3. Obergeschoss unter den Planungswerten und ist dem-
zufolge hochstens geringfligig storend. Auch im 2. OG direkt tiber der Plattform sind Woh-

nungen moglich, es sind jedoch technische Massnahmen an der Balkonuntersicht
(Schallabsorber) notwendig.

Raumanzug GmbH



Larm aus Sportanlagen

An der Nordwestgrenze des Gelandes befindet sich ein Tennisplatz mit 2 Spielfeldern. Der
nahere der beiden Platze liegt in einer Distanz von ca. 28 m ab dem nachsten Wohnungs-
fenster 13 ab Boden.

Der Larm aus Sportanlagen ist in der Larmschutzverordnung nicht explizit enthalten. Das
Bundesamt flir Umwelt hat jedoch in der Vollzugshilfe «<Ermittlung und Beurteilung von
Sportlarm» dokumentiert, wie Gemeinden mit Sportlarm umgehen kénnen. Das Tennis-
spiel kann wegen der Schldge als lastig empfunden werden.

Die Vollzugshilfe empfiehlt fiir die Zone mit ES 11, folgende Immissionsrichtwerte fiir be-
stehende Anlagen einzuhalten:

Tag 65 dB, Abend 60 dB, Nacht 55 dB

Wir gehen davon aus, dass die beiden Tennisplatze im Sommer regelmassig wahrend 2/3
der Betriebszeit von 7 Uhr morgens bis 22 Uhr abends bespielt werden.

Figur 3. Larm-Isophonen fiir einen Doppel-Tennisplatz am Abend
(Fallbeispiel aus der Vollzugshilfe)

Auch bei einer regelmassig betriebenen Anlage wird der Immissionsrichtwert am
exponiertesten Fenster C gut eingehalten.

Raumanzug GmbH

7



6.

Larm aus Gewerbebetrieben

In der ndheren Umgebung im Gestaltungsplanperimerter sind nach Absprache mit RIAG
keine produzierenden und damit lauten Betriebe vorhanden. Die kleineren Gewerbebe-
triebe verursachen am Morgen und Abend Larm mit Anlieferverkehr. Dieser wird unter
Parkplatzlarm beurteilt. Die im eigenen Gebdude befindlichen Betriebe werden umquar-
tiert.

In der angrenzenden Industrie- und Gewerbezone IC und IA mit ES IV nordlich des Gestal-
tungsplanperimeters gelten um 5 dB hohere Anforderungen. Die Abschattung durch die
dazwischen liegenden Bauten (Sportzentrum) und die Distanzen sind jedoch so gross.
Dass von dort keine zusatzlichen Immissionen zu erwarten sind, welche zu einer Uber-
schreitung des IGW im Gestaltungsplanperimeter flihren kdnnen.

Diese Larmquellen sind damit nicht relevant fiir den Gestaltungsplan.

Larm aus haustechnischen Anlagen

In der ndheren Umgebung sind gemass Luftbildern und nach Absprache mit RiAG keine
larmrelevanten haustechnischen Anlagen wie Riickkiihlwerke, aussen aufgestellte Venti-
latoren, Notstromanlagen etc. vorhanden.

Diese Larmquelle ist damit nicht relevant fiir den Gestaltungsplan.

Raumanzug GmbH



8.

Fazit und Empfehlung

Nach der Uberpriifung aller relevanten Larmquellen in der Nahe des Baufeldes 1 gemass
Gestaltungsplan stellen wir fest, dass die Planungswerte fiir die Zone mit Larmempfind-
lichkeitsstufe Ill eingehalten werden. Es sind keine spezifischen gestalterischen und tech-
nischen Massnahmen notwendig, um eine Wohnnutzung ab dem 2. Obergeschoss der
Aufstockung zu ermoglichen.

Auf den weiteren Baufeldern 2, 3 und 4 sind keine Wohnnutzungen vorgesehen.
Eine Beurteilung des Aussenlarms eriibrigt sich dort.

Raumanzug GmbH

Daniel Gilgen

Raumanzug GmbH
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Zusammenfassung

Das Areal Aawiesen westlich der Buchgrindelstrasse soll entwickelt werden. Dafir muss u.a. auch die
verkehrstechnische Erschliessung des Areals gewahrleistet sein. Der Verkehr auf der Buchgrindelstrasse
soll durch die Arealentwicklung, das daraus resultierende zusatzliche Verkehrsaufkommen und allfallige
Zu- und Wegfahrten nicht bzw. nur gering beeintrachtigt werden.

Das Areal konnte im Endausbau Uber vier Zu- und Wegfahrten erschlossen werden. Die nérdlichste Zu-
und Wegfahrt (1) existiert noch nicht, die nachste Einmiindung Stichstrasse (2) wird heute als Zu- und
Wegfahrt genutzt, die Einmindung (3) wird heute nur als Ausfahrt genutzt. Die am sudlichsten gelegene
Einmindung (4) wird heute und zukinftig nur als Ausfahrt genutzt (vgl. Abbildung 1). Fir die Beurteilung
der Auswirkungen auf den Verkehr der Buchgrindelstrasse waren die Zu- und Wegfahrten 2 und 3 zu
beurteilen.

Fir die geplanten Nutzungen wurde der Bedarf an Parkfeldern gemass VSS sowie gemass Parkplatzver-
ordnung Wetzikon ermittelt und mit den geplanten Parkfeldern abgeglichen. Auf dieser Grundlage wurde
die Verkehrserzeugung in der Abendspitzenstunde prognostiziert.

Im maximalen Belastungsfall gibt es nur die Zufahrten 2 und 3, mit den héchsten Belastungen an der Zu-
und Wegfahrt 2 (Stichstrasse). In diesem Belastungsfall gibt es die Zu- und Wegfahrt 1 weiterhin nicht,
die Einmuindung 4 ist nur eine Wegfahrt fir den Lieferverkehr.

Die verkehrstechnische Uberpriifung der Leistungsfahigkeit zeigt fir die aktuelle Abendspitze und fiir eine
Abendspitzenstunde 2040 mit 20% mehr Verkehr auf der Buchgrindelstrasse eine sehr gute Verkehrs-
qualitatsstufe A. Der 99% Ruckstau des kritischen Linksabbiegers von der Buchgrindelstrasse ins Areal
betragt 1 Fahrzeug.

Damit wird der Verkehr auf der Buchgrindelstrasse nicht beeintrachtigt. Zusatzliche Zu- und Wegfahrten
fihren zu einer Entlastung der am hochsten belasteten Einmiindung. Auch fir einen Arealerschliessung
mit 4 Zu- und Wegfahrten (breitere Verteilung des Gesamtverkehrsaufkommens) sind keine Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

In der Zufahrt 3 wurden die Sichtbermen bei der Ausfahrt dargestellt. Da diese heute ein Nachbargrund-
stlick Uberstreichen, wird vorgeschlagen die Linienfihrung unter diesem Aspekt zu optimieren, d.h. nach
Suden zu schieben. Damit kénnen die Sichtweiten auf das Trottoir und die Strasse eingehalten werden.
Es wurde angenommen, dass auf dem Nachbargrundstiick die Bepflanzung wie heute bleibt und ein Teil
des Nachbargrundstiickes durch Sichtbermen Uberstrichen werden kann.
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1 Ausgangslage

Das Areal Aawiesen westlich der Buchgrindelstrasse soll entwickelt werden. Dafiir muss u.a. die ver-
kehrstechnische Erschliessung des Areals gewahrleistet sein. Der Verkehr auf der Buchgrindelstrasse
soll durch die Arealentwicklung nicht bzw. nur gering beeintrachtigt werden.

Das Areal konnte im Endausbau uber vier Zu- und Wegfahrten erschlossen werden. Die nérdlichste Zu-
und Wegfahrt (1) existiert noch nicht, die nachste Einmiindung Stichstrasse (2) wird heute als Zu- und
Wegfahrt genutzt, die Einmiindung (3) wird heute als Ausfahrt genutzt. Die am sidlichsten gelegene Ein-
miindung (4) soll nur als Ausfahrt genutzt werden.

4_ =sm mm | Zu-und Wegfahrt 1 (Option)

= | 7- und Wegfahrt 2

? Zu- und Wegfahrt 3

h Wegfahrt 4

Abbildung 1: Ubersicht Anschliisse Buchgrindelstrasse
Verkehrserhebungen

In der Buchgrindelstrasse wurden 2018 die Verkehrsbelastungen erhoben. Die Zahlstelle befand sich im
Bereich des Untersuchungsperimeters (Abbildung 2).

Abbildung 2: Lage und Standort Zahlistelle
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Die maximale Verkehrsbelastungen wurden in der Abendspitzenstunde mit 506 Fahrten (173 Fahrten in
Richtung Nord und 332 Fahrten in Richtung Siid) gemessen.

Erschliessungskonzept

Die nachfolgende Abbildung zeigt die aktuelle Erschliessungskonzeption. Die Zu- und Wegfahrt 1 im Nor-
den des Areals wird als Option aktuell nicht genutzt. Damit fallen die maximalen Verkehrsbelastungen an
der Zu- und Wegfahrt 2 an (Parkplatz Nord, Tennishalle und Tiefgarage).

Abbildung 3: Erschliessungskonzeption

Die Zu- und Wegfahrt 3 erschliesst den Parkplatz auf der Tiefgarage und die direkt angrenzenden Park-
felder. Die Einmindung 4 wird nur als Wegfahrt genutzt.

F. PREISIG AG BAUINGENIEURE UND PLANER SIA USIC Seite 7 von 11



2 Parkfeldnachweis

Auf Grundlage der angegebenen Nutzungen wurde der Parkfeldbedarf erhoben. Im Sinne einer Sensitivi-
tatsbetrachtung erfolgte dies gemass VSS und gemass Parkplatzverordnung Wetzikon.

Gemass VSS sind im Maximalausbau (Etappe 3) zwischen 270 und 365 Parkfelder moglich und gemass
PPVo Wetzikon zwischen 253 und 433. Auf dem Areal sind in der Etappe 3 ca. 320 Parkfelder vorgese-
hen. Die detaillierten Berechnungen befinden sich im Anhang.

Tabelle 1: Parkfeldermittlung Etappe 3 gemass PPV Wetzikon

3 Verkehrserzeugung

Fir die Prognose der Verkehrserzeugung wurden Ubliche nutzungsspezifische Verkehrspotenziale ver-
wendet und diese auf die geplante Parkfelderzahl und die betroffenen Anschliisse angewendet. Fir deren
Anteile in der Abendspitzenstunde wurden Ubliche Tagesganglinien verwendet.

In der Etappe 3 werden somit bei der kritischen Einmiindung 2 Stichstrasse 47 Einfahrten und 63 Weg-
fahrten prognostiziert.

Tabelle 2: Verkehrserzeugung
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4 Verkehrstechnische Leistungsfahigkeit

Fir die maximale Verkehrsbelastungen in der Etappe 3 wurde die Einmindung der Stichstrasse 2 ver-
kehrstechnisch untersucht.

In der ASP 2018 fahren 650 Fahrzeuge auf die Einmindung zu. Die Einmindung erreicht eine sehr gute
Verkehrsqualitatsstufe (VQS) A. Der sich evtl. auf andere Einmundungen kritisch auswirkende Linksab-
bieger von der Buchgrindelstrasse auf das Areal (Strom 7) erreicht ebenfalls die VQS A und einen 99%
Rickstau von einem Fahrzeug. Andere Zu- und Wegfahrten werden damit nicht beeintrachtigt.

Tabelle 3: Nachweis verkehrstechnische Leistungsfahigkeit ASP 2018

Im Sinne einer Sensitivitatsbetrachtung wurde das Verkehrsaufkommen fiir die ASP 2040 um 20% erhdht.
Damit fahren 757 Fahrzeuge auf die Einmindung zu.

Die Einmindung erreicht eine sehr gute VQS A. Der sich evtl. auf andere Einmindungen kritisch auswir-
kende Linksabbieger von der Buchgrindelstrasse auf das Areal (Strom 7) erreicht ebenfalls die VQS A
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und einen 99% Ruckstau von einem Fahrzeug. Andere Zu- und Wegfahrten werden damit nicht beein-
trachtigt.

Tabelle 4: Nachweis verkehrstechnische Leistungsfahigkeit ASP 2040 (2018 + 20%)
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5 Sichtweiten Einmiindung 3

In der Zufahrt 3 wurden die Sichtbermen bei der Ausfahrt auf das Trottoir (3 x 15m) und auf die Fahrbahn
3 x 50m) dargestellt. Da diese heute ein Nachbargrundstiick lberstreichen wird vorgeschlagen, die Lini-
enfuhrung unter diesem Aspekt zu optimieren, d.h. nach Stiden zu schieben. Damit kénnen die Sichtwei-
ten auf das Trottoir und die Strasse eingehalten werden. Es wurde angenommen, dass auf dem Nachbar-
grundstiick die Bepflanzung wie heute bleibt und ein Teil des Nachbargrundstiickes durch Sichtbermen
Uberstrichen werden kann.

Abbildung 4: Situation Einmiindung 3 mit Sichtweiten

St. Gallen, 30. Marz 2021

F. Preisig AG
Bauingenieure und Planer SIA USIC

Jens Dreyer Lukas Hasenfratz
Projektleiter Verkehrsplanung, Projektingenieur
Verkehrstechnik
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1524003 Wetzikon Aawiesen

Bestimmung Anzahl Parkfelder 25.03.2021
Berechnung nach VSS
Berechnung nach VSS 40 281 Parkieren Angebot an Parkfeldern
Faktor Angebot Reduktion Reduktion Reduktion
Nutzung BGF/VF  Wohnungen| PF je 100 PF je 100 Personal auf auf 50% 80%
IST gm Sitzplatze Personal Besucher | Bewohner Besucher 50% 80% Personal Besucher Personal Besucher
Ubrige Dienstleistung 6’067 gm BGF 2 0.5 121 30 0.5 0.8 61 15 97 24
Ubriger Verkauf 259 gm VF 1.5 3.5 4 9 0.5 0.8 2 5 3 7
Gewerbe, Industrie 2’252 gm BGF 1 0.2 23 5 0.5 0.8 11 2 18 4
Wohnen 108 gm BGF 1 0.1 1 0 1 1 1 0 1 0
Fitness 762 gm BGF 0.3 9 0.5 0.8 5 5 7 7
Buchgrindelstrasse 15 66 66
total 9’448 158 44 146 27 193 43
202 172 235
Berechnung nach VSS 40 281 Parkieren Angebot an Parkfeldern
Faktor Angebot Reduktion Reduktion Reduktion
Nutzung BGF/VF  Wohnungen| PF je 100 PF je 100 Personal auf auf 50% 80%
Etappe 1 & 2 gm Sitzplatze Personal Besucher | Bewohner Besucher 50% 80% Personal Besucher Personal Besucher
Ubrige Dienstleistung 6’067 gm BGF 2 0.5 121 30 0.5 0.8 61 15 97 24
ubriger Verkauf 259 gm VF 1.5 3.5 4 9 0.5 0.8 2 5 3 7
Gewerbe, Industrie 2’252 gm BGF 1 0.2 23 5 0.5 0.8 11 2 18 4
Wohnen 3’770 gm BGF 1 0.1 38 4 1 1 38 4 38 4
Fitness 762 gm BGF 0.3 9 0.5 0.8 5 5 7 7
Restaurant 396 gm BGF 0.2 26 0.5 0.8 13 13 21 21
Buchgrindelstrasse 15 66 66
total 13’506 221 44 195 43 250 67
265 239 317
Berechnung nach VSS 40 281 Parkieren Angebot an Parkfeldern
Faktor Angebot Reduktion Reduktion Reduktion
Nutzung BGF/VF  Wohnungen| PF je 100 PF je 100 Personal auf auf 50% 80%
Etappe 3 gm Sitzplatze Personal Besucher | Bewohner Besucher 50% 80% Personal Besucher Personal Besucher
Ubrige Dienstleistung 7’027 gm BGF 2 0.5 141 35 0.5 0.8 70 18 112 28
Ubriger Verkauf 259 gm VF 1.5 3.5 4 9 0.5 0.8 2 5 3 7
Gewerbe, Industrie 5142 gm BGF 1 0.2 51 10 0.5 0.8 26 5 41 8
Wohnen 3’770 gm BGF 1 0.1 38 4 1 1 38 4 38 4
Fitness 762 gm BGF 0.3 9 0.5 0.8 5 5 7 7
Restaurant 396 gm BGF 0.2 26 0.5 0.8 13 13 21 21
Buchgrindelstrasse 15 66 66
total 17’356 269 54 219 49 289 76
323 268 364

VF = Verkaufsflache

BGF = Bruttogeschossflache

Standorttyp C

FPREISIGAG

BAUINGENIEURE UND PLANER SIA USIC

Seite 1/1

1524 _TA_PP_Fahrten_kof V2.xlsx
gedruckt: 25.03.2021



1524003 Wetzikon Aawiesen

Bestimmung Anzahl Parkfelder 25.03.2021
Berechnung nach Parkplatzverordnung
Berechnung nach Parkplatzverordnung Gemeinde Wetzikon
Faktor Angebot Reduktion Personal Reduktion Besucher Reduktion Reduktion
Nutzung BGF/VF  Wohnungen|gm pro 1 PP gm pro 1 PP| Personal min. max. min. max. min. max.
IST gm Sitzplatze Personal Besucher | Bewohner Besucher Personal Besucher Personal Besucher
Ubrige Dienstleistung 6’067 gm BGF 40 300.0 152 20 0.45 0.9 0.5 1 68 10 137 20
Ubriger Verkauf 259 gm VF 60.0 60.0 4 4 0.45 0.9 0.5 1 2 2 4 4
Gewerbe, Industrie 2’252 gm BGF 70 750.0 32 3 0.45 0.9 0.5 1 14 2 29 3
Wohnen 1 Wohnung 2 4.0 2 1 0.7 1.1 0.5 1 1 1 2 1
Fitness 762 gm BGF 0.3 9 0.45 0.9 0.45 0.9 4 4 8 8
Buchgrindelstrasse 15 66 66
total 9’448 199 29 156 18 245 37
227 174 282
Berechnung nach Parkplatzverordnung Gemeinde Wetzikon
Faktor Angebot Reduktion Personal Reduktion Besucher Reduktion Reduktion
Nutzung BGF/VF  Wohnungen|gm pro 1 PP gm pro 1 PP| Personal min. max. min. max. min. max.
Etappe 1 & 2 gm Sitzplatze Personal Besucher | Bewohner Besucher Personal Besucher Personal Besucher
ubrige Dienstleistung 6’067 gm BGF 40 300.0 152 20 0.45 0.9 0.5 1 68 10 137 20
ubriger Verkauf 259 gm VF 60.0 60.0 4 4 0.45 0.9 0.5 1 2 2 4 4
Gewerbe, Industrie 2’252 gm BGF 70 750.0 32 3 0.45 0.9 0.5 1 14 2 29 3
Wohnen 41 Wohnungen 2 4.0 27 10 0.7 1.1 0.5 1 19 5 30 10
Fitness 762 gm BGF 0.3 9 0.45 0.9 0.45 0.9 4 4 8 8
Restaurant 396 gm BGF 0.2 26 0.45 0.9 0.45 0.9 12 12 24 24
Buchgrindelstrasse 15 66 66
total 13’506 251 28 186 35 297 70
278 220 367
Berechnung nach Parkplatzverordnung Gemeinde Wetzikon
Faktor Angebot Reduktion Personal Reduktion Besucher Reduktion Reduktion
Nutzung BGF/VF  Wohnungen|gm pro 1 PP gm pro 1 PP| Personal min. max. min. max. min. max.
Etappe 3 gm Sitzplatze Personal Besucher | Bewohner Besucher Personal Besucher Personal Besucher
Ubrige Dienstleistung 7’027 gm BGF 40 300.0 176 23 0.45 0.9 0.5 1 79 12 158 23
Ubriger Verkauf 259 gm VF 60.0 60.0 4 4 0.45 0.9 0.5 1 2 2 4 4
Gewerbe, Industrie 5142 gm BGF 70 750.0 73 7 0.45 0.9 0.5 1 33 3 66 7
Wohnen 41 Wohnungen 2 4.0 27 10 0.7 1.1 0.5 1 19 5 30 10
Fitness 762 gm BGF 0.3 9 0.45 0.9 0.45 0.9 4 4 8 8
Restaurant 396 gm BGF 0.2 26 0.45 0.9 0.45 0.9 12 12 24 24
Buchgrindelstrasse 15 66 66
total 17°356 316 35 215 38 356 77
351 253 433

VF = Verkaufsflache
BGF = Bruttogeschossflache
Standorttyp C
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1524003 Wetzikon Aawiesen

Bestimmung Verkehrserzeugung nach VSS 40 281 Parkieren Angebot an Parkfeldern 25.03.2021
Verkehrserzeugung DWV und ASP
Abendspitzenstunde Spezifisches Verkehrspotenzial
Nutzung Nutzung Parkfelder SVP Fahrten/Tag Beschaftigte 2.5
IST DWV Ein % Aus % Ein Aus Kunden Dienstleistung / Praxen 4 =4
Kunden Verkauf 10 =
Wohnen 2.5 S
Ubrige Dienstleistung Personal 61 2.5 152 3 14 2 11 Besucher Wohnen 2.5 £
Kunden 15 4 61 18 18 5 5 Restaurant 6 i
Ubriger Verkauf Personal 2 2.5 5 0 0 0 0 Freizeit (Sport) 4
Kunden 5 10 45 18 18 4 4
Gewerbe, Industrie Personal 11 2.5 28 3 14 0 2 Tagesganglinien (in %)
Kunden 2 4 9 5 20 0 1 Beschaftigte Verkauf keine Ein- und Ausfahrten in der Spitzenstunde
Wohnen Personal 1 25 3 13 7 0 0 Beschaftigte kundenintensiv keine Ein- und Ausfahrten in der Spitzenstunde
Kunden 0 2.5 0 13 7 0 0 Beschaftigte tbrige 3 14
Fitness Personal 5 2.5 11 3 14 0 1 Verkauf / Dienstleistung Kunden 18 18 ®
Kunden 5 4 18 18 18 2 2 Wohnen 13 L,EJ 7 Z
Buchgrindelstrasse 15 Kunden 66 4 264 18 18 24 24 Besucher Wohnen 13 7
Gewerbe, Industrie 5 20
Total 172 596 38 49
Einfahrt 2 31 39
Einfahrt 3 8 10
Abendspitzenstunde
Nutzung Nutzung Parkfelder SVP Fahrten/Tag
Etappe 1 & 2 DWV Ein % Aus % Ein Aus
ubrige Dienstleistung Personal 61 25 152 3 14 2 11
Kunden 15 4 61 18 18 5 5
Ubriger Verkauf Personal 2 25 5 0 0 0 0
Kunden 5 10 45 18 18 4 4
Gewerbe, Industrie Personal 11 25 28 3 14 0 2
Kunden 2 4 9 5 20 0 1
Wohnen Personal 38 25 94 13 7 6 3
Kunden 4 4 15 13 7 1 1
Fithess Personal 5 25 11 3 14 0 1
Kunden 5 4 18 18 18 2 2
Restaurant Personal 13 2.5 33 3 14 0 2
Kunden 13 6 78 18 18 7 7
Buchgrindelstrasse 15 Kunden 66 4 264 18 18 24 24
Total 239 814 53 62
Einfahrt 2 42 50
Einfahrt 3 11 12
Abendspitzenstunde
Nutzung Nutzung Parkfelder SVP Fahrten/Tag
Etappe 3 DWV Ein % Aus % Ein Aus
Ubrige Dienstleistung Personal 70 2.5 176 3 14 3 12
Kunden 18 4 70 18 18 6 6
ubriger Verkauf Personal 2 2.5 5 0 0 0 0
Kunden 5 10 45 18 18 4 4
Gewerbe, Industrie Personal 26 2.5 64 3 14 1 4
Kunden 5 4 21 5 20 1 2
Wohnen Personal 38 25 94 13 7 6 3
Kunden 4 25 9 13 7 1 0
Fitness Personal 5 25 11 3 14 0 1
Kunden 5 4 18 18 18 2 2
Restaurant Personal 13 25 33 3 14 0 2
Kunden 13 6 78 18 14 7 5
Buchgrindelstrasse 15 Kunden 66 4 264 18 18 24 24
Total 268 889 54 67
vorhandene PP 320 3.3 1062 65 80
Einfahrt 2 52 64
Einfahrt 3 13 16
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1524003 Wetzikon Aawiesen

Bestimmung Verkehrserzeugung nach Parkplatzverordnung 25.03.2021
Verkehrserzeugung DWV und ASP
Abendspitzenstunde Spezifisches Verkehrspotenzial
Nutzung Nutzung Parkfelder SVP Fahrten/Tag Beschaftigte 2.5
IST DWV Ein % Aus % Ein Aus Kunden Dienstleistung / Praxen 4 =4
Kunden Verkauf 10 =
Wohnen 2.5 S
Ubrige Dienstleistung Personal 68 2.5 171 3 14 3 12 Besucher Wohnen 2.5 £
Kunden 10 4 40 18 18 4 4 Restaurant 6 L
Ubriger Verkauf Personal 2 2.5 5 0 0 0 0 Freizeit (Sport) 4
Kunden 2 10 22 18 18 2 2
Gewerbe, Industrie Personal 14 2.5 36 3 14 1 3 Tagesganglinien (in %)
Kunden 2 4 6 5 20 0 1 Beschaftigte Verkauf keine Ein- und Ausfahrten in der Spitzenstunde
Wohnen Personal 1 25 3 13 7 0 0 Beschaftigte kundenintensiv keine Ein- und Ausfahrten in der Spitzenstunde
Kunden 1 2.5 1 13 7 0 0 Beschaftigte tbrige 3 14
Fitness Personal 4 2.5 10 3 14 0 1 Verkauf / Dienstleistung Kunden 18 18 ®
Kunden 4 4 16 18 18 1 1 Wohnen 13 L,EJ 7 Z
Buchgrindelstrasse 15 Kunden 66 4 264 18 18 24 24 Besucher Wohnen 13 7
Gewerbe, Industrie 5 20
Total 174 574 34 47
Einfahrt 2 28 37
Einfahrt 3 7 9
Abendspitzenstunde
Nutzung Nutzung Parkfelder SVP Fahrten/Tag
Etappe 1 & 2 DWV Ein % Aus % Ein Aus
ubrige Dienstleistung Personal 68 25 171 3 14 3 12
Kunden 10 4 40 18 18 4 4
Ubriger Verkauf Personal 2 25 5 0 0 0 0
Kunden 2 10 22 18 18 2 2
Gewerbe, Industrie Personal 14 25 36 3 14 1 3
Kunden 2 4 6 5 20 0 1
Wohnen Personal 19 25 48 13 7 3 2
Kunden 5 4 21 13 7 1 1
Fithess Personal 4 25 10 3 14 0 1
Kunden 4 4 16 18 18 1 1
Restaurant Personal 12 2.5 29 3 14 0 2
Kunden 12 6 71 18 18 6 6
Buchgrindelstrasse 15 Kunden 66 4 264 18 18 24 24
Total 220 739 45 57
Einfahrt 2 36 46
Einfahrt 3 9 1
Abendspitzenstunde
Nutzung Nutzung Parkfelder SVP Fahrten/Tag
Etappe 3 DWV Ein % Aus % Ein Aus
Ubrige Dienstleistung Personal 79 2.5 198 3 14 3 14
Kunden 12 4 47 18 18 4 4
ubriger Verkauf Personal 2 2.5 5 0 0 0 0
Kunden 2 10 22 18 18 2 2
Gewerbe, Industrie Personal 33 2.5 83 3 14 1 6
Kunden 3 4 14 5 20 0 1
Wohnen Personal 19 25 48 13 7 3 2
Kunden 5 25 13 13 7 1 0
Fitness Personal 4 25 10 3 14 0 1
Kunden 4 4 16 18 18 1 1
Restaurant Personal 12 25 29 3 14 0 2
Kunden 12 6 71 18 14 6 5
Buchgrindelstrasse 15 Kunden 66 4 264 18 18 24 24
Total 253 819 47 62
vorhandene PP 320 3.2 1034 59 79
Einfahrt 2 47 63
Einfahrt 3 12 16

Seite 1/1
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Verkehrsfluss-Diagramm in Form einer Einmiindung

Projekt . Wetzikon_Aawiesen
Knotenpunkt : 2
Stunde : ASP 2018
Datei : AAWIESEN2 2018.kob
. 300 Kraftfahrzeuge
= Kfz/h

= Qg : 185
s=217 < Ql:26

S=211
ari2s = 381
S =375

Ql:32

Qr:32
S=64 Summe = 650

Zufahrt 1: Nord
Zufahrt 2: Stichstrasse
Zufahrt 3: Sid

KNOBEL Version 7.1.16

F. PREISIG AG




Schweiz VSS SN 640 022

Projekt . Wetzikon_Aawiesen
Knotenpunkt : 2
Stunde : ASP 2018
Datei : AAWIESEN2 2018.kob
Strom g-vorh | tg tf | g-Haupt G-i L-i Misch- w N-95 N-99 | QSV
- Nr. [PWE/h]| [s] | [s] | [Fz/h] | [PWE/h] |[PWE/h]| strom | [s] |[Pkw-E]|[Pkw-E]
2 349
3 26
Misch-H 375 1800 2+3 2.5 1 1 A
4 32 7.2 | 39 573 490 476 8.1 0 0 A
6 32 6.5 | 3.1 362 796 796 4.7 0 0 A
Misch-N 64 817 4+6 4.7 0 0 A
8 || 185
7 26 58 | 2.5 375 986 986 3.7 0 0 A
Misch-H 211 1634 7+8 2.5 0 1 A
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt : A

Rechnung nach : Schweiz VSS SN 640 022
Fir Rechtseinbieger (Strom 6 und/oder 12) wurde ein kurzer Fahrstreifen eingesetzt.

Strassennamen :
Hauptstrasse : Nord
Sud
Nebenstrasse :  Stichstrasse

KNOBEL Version 7.1.16

F. PREISIG AG




Verkehrsfluss-Diagramm in Form einer Einmiindung

Projekt . Wetzikon_Aawiesen
Knotenpunkt : 2 (Stichstrasse)
Stunde . ASP 2040(2018+20% HR)
Datei . Aawiesen2_2040.kob
300 Kraftfahrzeuge
150 Kfz/h
50
_ Qg : 222
S =254 Ql:26
0 S =248
Qg : 419 _
Qr:26 S =451
S =445
Ql:32
S =952 Qr:32
S=64 Summe =757

Zufahrt 1: Nord
Zufahrt 2: Stichstrasse
Zufahrt 3: Sid

KNOBEL Version 7.1.16

F. PREISIG AG




Schweiz VSS SN 640 022

Projekt : Wetzikon_Aawiesen
Knotenpunkt : 2 (Stichstrasse)
Stunde : ASP 2040(2018+20% HR)
Datei . Aawiesen2_2040.kob
Strom g-vorh | tg tf | g-Haupt G-i L-i Misch- w N-95 | N-99 | QSV
-Nr. [PWE/h]| [s] | [s] | [Fz/h] | [PWE/h] |[PWE/h]| strom | [s] |[Pkw-E]| [Pkw-E]
2 |7 | 419
3 ﬁ' 26
Misch-H 445 1800 2+3 2.6 1 2 A
4 al 32 7.2 | 39 680 432 418 9.3 0 0 A
6 > 32 6.5 | 3.1 432 731 731 51 0 0 A
Misch-N 64 726 4+6 54 0 0 A
8 | | 222
7 A 26 58 | 25 445 911 911 4.0 0 0 A
Misch-H 248 1633 7+8 25 1 1 A
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt A

Rechnung nach : Schweiz VSS SN 640 022

Fir Rechtseinbieger (Strom 6 und/oder 12) wurde ein kurzer Fahrstreifen eingesetzt.

Strassennamen :
Hauptstrasse :  Nord
Sud
Nebenstrasse :  Stichstrasse

KNOBEL Version 7.1.16

F. PREISIG AG
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A6 Berechnung Fahrzeugabstellplatze

27160_05A_230420_Bericht.docx Planpartner AG



Baufeld 1 - Bestand

Parkplatzverordnung
(S.4)

Industrie und Gewerbebetriebe

Bewohner oder Beschiftigte:
1 PP pro 70m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 750m? GF
Ubrige Dienstleistungsbetriebe mit

schwachem Publikumsverkehr

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 40m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 300m? GF

Nutzung

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G

Bewohner oder Beschiftigte

m? PP PP
1250 m? :70 m?=18 PP 1750 m?2 = 1 PP

1340 m? :40 m2=111 PP :300m2=15PP
1340 m?
930 m?

860 m?

4470 m?

Besucher oder Kunden

Parkplatze Total

PP
19 PP

126 PP

145 PP

Massgeblicher Bedarf in %
des Grenzbedarfs (S.5)
Klasse C,D (5.12)

Beschéftigte
45% - 90%
=8PP-16PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=1PP-1PP

Beschéftigte
45% - 90%
=50 PP-100 PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=7PP-15PP

66 — 132 PP



Baufeld 1 - Projekt «Haus am Fjord»

Parkplatzverordnung
(S.4)

Wohnen / Mehrfamilienh&user
Bewohner oder Beschéftigte:

1 PP pro 80m? GF,

min. 1.5 PP pro Whg.

Besucher oder Kunden:

1 PP pro 4 Whg,
min. 1 PP pro Haus

Industrie und Gewerbebetriebe

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 70m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 750m? GF
Ubrige Dienstleistungsbetriebe mit

schwachem Publikumsverkehr

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 40m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 300m? GF

Ubrige Nutzungen / Café

VSS Norm: Restaurant, Café, Bar
je Sitzplatz 0.2 PP (Personal und Kunden)

Nutzung

6.0G, 13 Whg.
5.0G, 10 Whg.
4.0G, 14 Whg.

3.0G, 14 Whg.

51 Whg

EG

1.0G
2.0G

EG
Ca. 100 Sitzplatze

Bewohner oder Beschiftigte

m2

1360 m?
1500 m?
1500 m?
1500 m?

1270 m?
1270 m?

2540 m?

538 m?

Besucher oder Kunden

PP PP

51x1.5PP=76PP 51: 4 Whg. = 12 PP
(: 80m? = 73 PP) (Pro Haus = 1 PP)

:750 m? =1 PP

:70 m?=8 PP

: 40 m?= 63 PP :300 m? =8 PP

100x0.2 PP = 20 PP

Parkplatze Total

PP
88 PP

9PP

71 PP

20 PP

188 PP

Massgeblicher Bedarf in %
des Grenzbedarfs (S.5)
Klasse C,D (5.12)

Bewohner
70% - 110%
=53 PP-83PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=6PP-12PP

Beschéftigte
45% - 90%
=3PP-7PP

Besucher/Kunden
50% - 100%

=1PP-1PP

Beschéftigte
45% - 90%
=28 PP-56PP

Besucher/Kunden
50% - 100%

=4PP-8PP

Besucher/Kunden
50% - 100%

=10PP-20PP

105 - 187 PP



Baufeld 2 - Bestand

Parkplatzverordnung
(S.4)

Industrie und Gewerbebetriebe

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 70m? GF

Besucher oder Kunden:

1 PP pro 750m? GF

Kundenintensive
Dienstleistungsbetriebe

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 35m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 100m? GF

Ubrige Dienstleistungsbetriebe mit
schwachem Publikumsverkehr

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 40m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 300m? GF

Ubrige Verkaufsgeschafte

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 60m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 60m? Verkaufsflache

Nutzung

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G

EG

Bewohner oder Beschiftigte

m? PP

613 m? :70 m?=8 PP
865 m? :35m2=24 PP
602 m? 140 m?2=113 PP
651 m?

1516 m?

1086 m?

678 m?

4533 m2

330 m? 160 m?=5PP

Besucher oder Kunden Parkplatze Total
PP PP

;750 m2=1PP 9 PP

:100 m? = 8 PP 32

1300 m? =15 PP 128 PP
:60m2=5PP 10 PP

179 PP

Massgeblicher Bedarf in %
des Grenzbedarfs (S.5)
Klasse C,D (5.12)

Beschéftigte
45% - 90%
=3PP-7PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=1PP-1PP

Beschéftigte
45% - 90%
=11PP-22PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=4PP-8PP

Beschéftigte
45% - 90%
=51PP-102PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=7PP-15PP

Beschéftigte
45% - 90%
=2PP-5PP

Besucher/Kunden
50% - 100%

=3PP-5PP

82 - 165 PP



Baufeld 2 - Projekt

Parkplatzverordnung
(S.4)

Industrie und Gewerbebetriebe

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 70m? GF

Besucher oder Kunden:

1 PP pro 750m? GF

Kundenintensive
Dienstleistungsbetriebe

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 35m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 100m? GF

Ubrige Dienstleistungsbetriebe mit

schwachem Publikumsverkehr

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 40m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 300m? GF

Ubrige Verkaufsgeschafte

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 60m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 60m? Verkaufsflache

Nutzung

EG

EG

1.0G
2.0G
3.0G
4.0G

EG

Bewohner oder Beschiftigte

m? PP

613 m? :70 m?=8 PP
865 m? :35m2=24 PP
602 m? : 40 m?= 149 PP
651 m?

1516 m?

1600 m?

1600 m?

5969 m2

330 m? 160 m?=5PP

Besucher oder Kunden Parkplatze Total
PP PP

1750 m? =1 PP 9 PP

:100 m? =8 PP 32

:300 m? =20 PP 169 PP
:60m2=5PP 10 PP

220 PP

Massgeblicher Bedarf in %
des Grenzbedarfs (5.5)
Klasse C,D (5.12)

Beschéftigte
45% - 90%
=3PP-7PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=1PP-1PP

Beschéftigte
45% - 90%
=11PP-22PP

Besucher/Kunden
50% - 100%

=4PP-8PP

Beschéftigte
45% - 90%
=67 PP-134 PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=10PP-20PP

Beschéftigte
45% - 90%
=2PP-5PP

Besucher/Kunden
50% - 100%

=3PP-5PP

101 - 202 PP



Baufeld 3 - Bestand

Parkplatzverordnung
(S.4)

Mehrfamilienhduser / Wohnen

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 80m? GF,
min. 1.5 PP pro Whg.

Besucher oder Kunden:

1 PP pro 4 Whg,
min. 1 PP pro Haus

Industrie und Gewerbebetriebe

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 70m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 750m? GF
Ubrige Diestleistungsbetriebe mit

schwachem Publikumsverkehr

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 40m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 300m? GF

Nutzung

4.0G, 1 Whg.

EG

1.0G
2.0G
3.0G

Bewohner oder Beschiftigte

2

m
108 m?

198 m2
198 m?
108 m2

504 m?

PP

1x1.5PP=2PP
(: 80m?=1PP)

:70m?=3 PP

: 40 m2=12 PP

Besucher oder Kunden

PP

1 Pro Haus =1 PP
(1: 4 Whg. = 0 PP)

:750 m? =1 PP

:300m2=1PP

Parkplatze Total

PP
3PP

4PP

13 PP

20 PP

Massgeblicher Bedarf in %
des Grenzbedarfs (5.5)
Klasse C,D (5.12)

Bewohner
70% - 110%
=1PP-2PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=1PP-1PP

Beschéftigte
45% - 90%
=1PP-3PP

Besucher/Kunden
50% - 100%

=1PP-1PP

Beschéftigte
45% - 90%
=5PP-10PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=1PP-1PP

10-17 PP



Baufeld 3 - Projekt

Parkplatzverordnung
(S.4)

Industrie und Gewerbebetriebe

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 70m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 750m? GF
Ubrige Diestleistungsbetriebe mit

schwachem Publikumsverkehr

Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 40m? GF

Besucher oder Kunden:
1 PP pro 300m? GF

Nutzung

EG

1.0G
2.0G

Bewohner oder Beschiftigte

m? PP

510 m? :70m2=7 PP
510 m? 140 m?=25PP
510 m?

1020 m?

Besucher oder Kunden

PP
1750 m2=1PP
:300 m2 = 3 PP

Parkplatze Total

PP
8PP

28 PP

36 PP

Massgeblicher Bedarf in %
des Grenzbedarfs (5.5)
Klasse C,D (5.12)

Beschéftigte
45% - 90%
=3PP-6PP

Besucher/Kunden
50% - 100%
=1PP-1PP

Beschéftigte
45% - 90%
=11PP-22PP

Besucher/Kunden
50% - 100%

=1PP-3PP

16 — 32 PP



Baufeld 4 - Projekt

Parkplatzverordnung Nutzung Bewohner oder Beschiftigte Besucher oder Kunden Parkplétze Total Massgeblicher Bedarf in %
(S4) des Grenzbedarfs (5.5)
m? PP PP PP Klasse C,D (5.12)
Industrie und Gewerbebetriebe EG 978 m? :70 m?=28 PP 1750 m? =2 PP 30 PP Beschftigte
2.0G 978 m? 45% - 90%
Bewohner oder Beschéftigte: =12PP-25PP
1 PP pro 70m? GF
pro70m" G 1956 m?
Besucher/Kunden
Besucher oder Kunden: 50% - 100%
1 PP pro 750m? GF —1PP-2PP
Ubrige Diestleistungsbetriebe mit 3.0G 1012 m? 140 m2=25 PP :300 m? =3 PP 28 PP Beschéftigte
schwachem Publikumsverkehr 45% - 90%
=11PP-22PP
Bewohner oder Beschéftigte:
1 PP pro 40m? GF Besucher/Kunden
50% - 100%
Besucher oder Kunden: —1PP-3PP

1 PP pro 300m? GF

58 PP 25 -52 PP
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Impuls Mobilitat
Mobilitdtsberatung im Kanton Zirich

Kanton Zirich
Volkswirtschaftsdirektion
Amt fiir Verkehr
Impuls Mobilitat

Stefan Schneider
Mobilitatsberater
Gladbachstrasse 33
CH-8006 Zurich

Telefon +41 44 262 11 61

stefan.schneider@impulsmobilitaet.ch

www.impulsmobilitaet.ch

Impulsberatung / Protokoll

Planungsperimeter:
Objekt:
Auftraggeber:
Ansprechperson:
Adresse

Telefon / Mail:
Datum:

Disclaimer

Grundlagen

Gemeinde Wetzikon
Gestaltungsplan Aawiesen

Nuesch Development

Andreas Binkert

Sihlfeldstrasse 10, 8003 Zirich

071 274 15 40 / binkert.a@nuesch.ch
28.12.2020

Dieses von Impuls Mobilitat erstellte Dokument hat lediglich
empfehlenden Charakter und prajudiziert nicht die Haltung
des Kantons Zirich in Bewilligungsverfahren 0.4.

Die Beurteilung beschrankt sich zudem auf wesentliche

Sachverhalte und hat keinen abschliessenden Charakter
und keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Folgende Grundlagen wurden fur die Impulsberatung beigezogen:

Foliensatz «Testplanung Smarte Zelle Aawiesen», Nuesch Development. Februar

2020

Foliensatz «upSide4» zu RIAG Verwaltungsratssitzung vom 13.8.2020
Privater Gestaltungsplan «Aawiesen» - Bericht nach Art. 47 RPV vom 7.2.2011
Privater Gestaltungsplan «Aawiesen» - Vorschriften vom 7.2.2011
Parkplatzverordnung Wetzikon vom 26. Juni 2017



Amt fiir Verkehr
2/5

1. Ausgangslage und Zielsetzung

FuUr das Gebiet des Gestaltungsplans Aawiesen werden Mdéglichkeiten flr eine Erneue-
rung und Weiterentwicklung gepruft. Dabei wird auch die verstarkte Realisierung von
Wohnnutzungen vorgesehen. Impuls Mobilitat wurde von Nuesch Development ange-
fragt, Anregungen fur den Bereich Mobilitdt einzubringen, welche u.a. aufzeigen sollen,
wie die Zielsetzungen eines 2000-Watt-Areals erreicht werden kdnnten.

Das vorliegende Dokument dokumentiert diese Anregungen. Sie wurden an der Video-
konferenz vom 8. Dezember 2020 Vertretern der Auftraggeber (Andreas Binkert), der
Planer (Andreas Jud, Stefan Kurath) und der Grundeigentiimerschaft (Johannes Reis)
vorgestellt.

2. Rahmenbedingungen

Das Gebiet liegt gemass kant. GIS-Browser und auch gemass dem webGIS des Bun-
desamts fiir Raumentwicklung ARE in der OV-Giiteklasse C (Basis: Fahrplanjahr 2019/-
2020). Dies entspricht der drittbesten Klassierung. Gemass ARE wird diese Klassierung
als «mittelmassige OV-Erschliessung» umschrieben.

Die nachstgelegene Haltestelle Wetzikon ZH, Buchgrindel liegt rund 300 m entfernt. Sie
bietet zwischen 05.29 und 23.26 Uhr mit der Bus-Ringlinie 852/853 ca. alle 15 Minuten
eine Verbindung zum Bahnhof Wetzikon, von wo aus gute Bus- und Bahn-Verbindungen
in verschiedene Richtungen und auch zur Stadt Zirich bestehen. Die Ubergangszeit zu
den Zugen Richtung Zirich und Rapperswil ist mit 10 Minuten allerdings relativ lang.
Die regionale Schweiz-Mobil-Route 41 fihrt rund 300m entfernt am Areal vorbei. Radin-
frastrukturen (Alltagsnetz Nebenverbindung) bestehen entlang der Motorenstrasse und
Weststrasse bis fast zum Areal.

Das nachstgelegene Angebot von Mobility Carsharing liegt in Oberwetzikon und daher
ausserhalb des fur das Gebiet Aawiesen nutzbaren Perimeters.

Die ans Areal angrenzenden Strassen weisen keine reduzierten Geschwindigkeiten (z.B.
Tempo 30) auf.

Der in unmittelbarer Nahe gelegene Pfaffikersee bietet fur die Arealnutzerschaft ein dus-
serst attraktives Naherholungsgebiet.

3. Erwagungen

3.1 6V-Erschliessung

Die gemass Giiteklasse nur «mittelmassige» OV-Erschliessung im Viertelstundentakt
konnte vor allem durch schlankere Bahnanschlisse verbessert werden, was aber mit
dem bestehenden Buskonzept nicht einfach umsetzbar ist.

Fazit

Durch aus dem Quartier (mit-)finanzierte Betriebsbeitrdge an die Bus-Erschliessung so-
wie allenfalls durch Initiativen aus dem Quartier in Form eines Pilotangebots eines auto-
matisch verkehrenden Shuttlebus kann ebenfalls dazu beigetragen werden, die Reali-
sierung von Verbesserungen voran zu treiben.



Amt fiir Verkehr
3/5

3.2 Parkplatzerstellungspflicht und Mobilitatskonzept

Das in einem Areal angebotene Parkplatzangebot flir Personenwagen bildet eine wich-
tige Rahmenbedingung fur das Aufkommen von motorisiertem Individualverkehr. Die
Parkplatzerstellungspflicht wird in der Regelbauweise und gemass den glltigen Gestal-
tungsplanvorschriften durch die aktuelle Parkplatzverordnung der Stadt Wetzikon defi-
niert. In dieser sind fiir in der OV-Giiteklasse C gelegene Gebiete Abminderungsfaktoren
fur die Benutzerkategorien Bewohner, Beschaftigte und Besucher/Kunden vorgesehen
(Art. 5, Abs. 2). Die Verordnung bietet weiter fiir die Gebiete der OV-Giiteklasse A und
B die Méglichkeit, bei grésseren Uberbauungen von der Erstellungspflicht ganz oder teil-
weise befreit zu werden, sofern ein reduzierter Bedarf tiber ein Mobilitdtskonzept nach-
gewiesen und Uber ein Controlling dauerhaft sichergestellt wird (Art. 6, Abs. 3).

Fazit

Die Ubernahme einer Moglichkeit zur Anwendung eines Mobilitatskonzepts in eine aktu-
alisierte Sondernutzungsvorschrift (Formulierung in Anlehnung an Art. 6, Abs. 3 der
Parkplatzverordnung) soll mit hoher Prioritat angestrebt werden, um die entsprechenden
Spielrdume fur spatere Projekte zu schaffen. Aus Sicht von Impuls Mobilitat bestehen
gute Chancen, dass eine solche Maéglichkeit im Rahmen einer Sondernutzungsplanung
von der Gemeinde und vom Kanton akzeptiert wird, auch wenn sich das Areal «nur» in
der OV-Giiteklasse C befindet.

3.3 Parkraumbewirtschaftung

Die fur eine Parkplatznutzung zu entrichtende Parkplatzmiete und die Vermietungsmo-
dalitédten der Parkplatze bestimmen die Attraktivitat der Autonutzung mit. Die Erhebung
eines angemessenen Mietbetrags, welcher — ohne Quersubventionierung durch Woh-
nungs- oder Flachenmieten — zumindest die effektiven Kosten des Grundeigentimers
decken soll, tragt zu einer besseren Zielerreichung eines 2000-Watt-Areals oder auch
bei der Erreichung der Zielwerte des SIA Effizienzpfads Energie bei. Auf eine Abnahme-
pflicht fir Parkfelder bei der Wohnungs- oder Flachenmiete soll verzichtet werden.

Fazit
Es wird empfohlen, die vorstehend umschriebenen Massnahmen umzusetzen.

3.4 Elektromobilitat

Mit SIA 2060 «Infrastruktur fur Elektrofahrzeuge in Gebaudeny liegt ein neues Merkblatt
vor, welches detaillierte Aussagen und Empfehlungen zur Ausristung der Gebaude fir
Elektromobile (Personenwagen und Zweirader) enthalt.

Fazit
Es wird empfohlen, die Gebaudeausristung in Anlehnung an das Merkblatt SIA 2060
vorzusehen.

3.5 Zweiradabstellplatze

Die Abstellplatze firr Velos sollen geméass den Vorgaben der VSS-Norm 40 265 erstellt
werden. Weitere zweckdienliche Hinweise liefern die Merkblatter der Koordinationsstelle
Veloverkehr des Kantons Ztrich (fiir Download vgl. Kapitel 4). Neben der ausreichenden
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Anzahl an Abstellplatzen soll auch der Attraktivitat der gewahlten Abstellplatz-Systeme
und deren Anordnung und Ausristung (z.B. Uberdachung) Augenmerk geschenkt wer-
den.
Ebenfalls vorzusehen sind Abstellplatze fir Motorrader. Fir Wohnnutzungen sollen dazu
Platze im Umfang von rund 10% der zu erstellenden Autoparkfelder bereitgestellt wer-
den.

Fazit
Es wird empfohlen, die Anzahl Abstellplatze flir Zweirader mindestens im Umfang der
vorstehend umschriebenen Grundlagen bereitzustellen.

3.6 Carsharing

Mobility Carsharing Schweiz und andere Anbieter bieten Angebote flir geteilte Autos an.
Es bestehen vielfaltige Angebote (z.B. MobilityFLEX; vgl. dazu auch Kapitel 4), die mass-
geschneidert umgesetzt werden kdnnen. Solche kdnnen auch in Kooperation mit ande-
ren Grundeigentimern im Umfeld aufgebaut und angeboten werden.

Fazit
Es wird empfohlen, im Rahmen der Weiterentwicklung des Areals ein Carsharing-Ange-
bot bereitzustellen.

3.7 Fuss- und Radwegnetz

Bei der Weiterentwicklung sollen direkte und sichere Verbindungen zwischen dem Areal
und wichtigen Zielen (Naherholung, OV-Haltestelle etc.) fiir den Fuss- und Radverkehr
geschaffen werden. Die Verbindungen zu bestehenden Netzinfrastrukturen (z.B. regio-
nales bzw. kommunales Fuss- und Velowegnetz) sollen geschaffen werden. Bei der Pla-
nung sollen auch die Bedurfnisse der Mobilitatsbehinderten berticksichtigt werden.

Fazit
Es wird empfohlen, Angebote fur den Fuss- und Radverkehr im Rahmen der vorstehen-
den Erwagungen zu schaffen.

3.8 Verkehrssicherheit

Durch die Etablierung einer reduzierten Geschwindigkeit im an das Gebiet angrenzen-
den kommunalen Strassennetz (z.B. Tempo 30-Zone) kann ein Beitrag zur Erhéhung
der Verkehrssicherheit und zur Reduktion der Verkehrsemissionen geleistet werden. Zu-
standig fur entsprechende Erlasse ist die verkehrstechnische Abteilung der Kantonspo-
lizei auf Antrag der Gemeinde.

Fazit

Es wird empfohlen, gemeinsam mit weiteren Akteuren im Quartier das Interesse an einer
entsprechenden Massnahme zu prifen und dann ggf. gemeinsam einen Antrag bei der
Gemeinde einzureichen.
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3.9 Erganzende Mobilitatsangebote

Um eine hohe Attraktivitat fur die Arealnutzenden und eine gute Bewertung im Rahmen
einer 2000-Watt-Areal-Prifung zu erreichen, soll die Einrichtung erganzender Mobilitats-
angebote geprift werden. Es sind dies insbesondere:

Taxi-/'Sammeldienste

Ausleihangebote fir Cargo-Bikes und/oder Elektrobikes
Angebote Information und Beratung zur Mobilitat
Reparaturservices bzw. Infrastruktur-Angebote fir Reparaturen
Beitradge an 6V-Abos an Mieter bzw. im Areal tatige Beschatftigte

Fazit
Es wird empfohlen, die Moglichkeiten zum Angebot der vorstehend aufgelisteten ergan-
zenden Mobilitdtsangebote zu prifen.

4. Weiterfiihrende Grundlagen
Mobilitat in der Arealplanung (MIPA) und im Wohnen (MIWO):

www.local-energy.swiss/arbeitsbereich/mobilitaet-pro/werkzeuge-und-instrumente/mobilitaet-in-der-arealplanung.html#/

Merkblatter Koordinationsstelle Veloverkehr Kanton Zurich
www.velo.zh.ch/internet/microsites/velo/de/parkierung.html

Leitfaden Velo-Parkierung in Wohnsiedlungen Stadt Zirich
www.stadt-zuerich.ch/ted/de/index/taz/publikationen_u_broschueren/leitfaden_veloparkierung_wohnsiedlungen.html

Carsharing Mobility:
https://www.mobility.ch/de/geschaeftskunden/angebote-und-preise/mobility-flex

5. Weiteres Vorgehen

Die Weiterfuihrung und Vertiefung der vorliegenden Beratung wirde in das Modul ,Vertiefte
Beratung“ miinden. Dazu muss im Vorfeld der Umfang der Beratungsleistung definiert und
budgetiert werden. Die Kosten gehen vollumfanglich zu Lasten des Auftraggebers. Die Be-
ratungsleistungen dirfen aufgrund des gewahlten Geschaftsmodells von Impuls Mobilitat
den Wert von CHF 10'000, inkl. MWST nicht Gberschreiten.

Wir hoffen Ihnen hiermit zu dienen und stehen lhnen fir allfallige Rickfragen gerne zur
Verfigung.

Zurich, 28. Dezember 2020

kel sy

Stefan Schneider
Mobilitatsberater Impuls Mobilitat


https://www.local-energy.swiss/arbeitsbereich/mobilitaet-pro/werkzeuge-und-instrumente/mobilitaet-in-der-arealplanung.html
http://www.velo.zh.ch/internet/microsites/velo/de/parkierung.html
http://www.stadt-zuerich.ch/ted/de/index/taz/publikationen_u_broschueren/leitfaden_veloparkierung_wohnsiedlungen.html
https://www.mobility.ch/de/geschaeftskunden/angebote-und-preise/mobility-flex

A ANHANG

52

A8 Stadtebaulicher Vertrag mit Mehrwertermittiung

27160_05A_230420_Bericht.docx Planpartner AG



Stadtebaulicher Vertrag

zwischen

Stadt Wetzikon, Bahnhofstrasse 167, 8620 Wetzikon
vertreten durch Stadtrat Wetzikon

nachfolgend Stadt

und

Reichle Immobilien AG, Buchgrindelstrasse 13, 8620 Wetzikon,
vertreten durch Peter Reichle, Prasident des Verwaltungsrats und Johannes Reis, Geschaftsfiihrer
Kat.-Nrn. 5620, 5624, 5626, 5647 und 6740

nachfolgend Grundeigentliimerin

(zusammen "die Parteien")

betreffend

Ausgleich des planungsbedingten Vorteils im Zusammenhang mit der Teilrevision des
privaten Gestaltungsplans Aawisen in Wetzikon.

1. Ausgangslage

Die Grundeigentiimerin ist Eigentlimerin der eingangs genannten Grundstlicke. Diese liegen in der
Gewerbezone G gemass Bau- und Zonenordnung Wetzikon (BZO, 2015) und bilden den Perimeter des im
Jahre 2012 festgesetzten privaten Gestaltungsplan Aawisen (nachfolgend "GP Aawisen" genannt).

Die Grundeigentiimerin beabsichtigt, den GP Aawisen teilweise zu revidieren (nachfolgend "GP-
Teilrevision" genannt) und damit die Grundlagen zur Umsetzung des Projektes "Smarte Zelle" zu
schaffen. Damit soll die Transformation eines Gewerbe- und Industrieareals in eine gemischte Wohn-
und Arbeitsnutzung in direkter Ndhe zu Naturschutz- und Erholungsgebiet ermdglicht werden. Diese
Transformation entspricht den Vorgaben des kommunalen Raumlichen Entwicklungskonzeptes (REK,
2010).

Durch die vorgesehene Teilrevision des GP entsteht mit der Konzentration der Wohnnutzung im Baufeld
1 ein Mehrwert fur die Grundeigentiimerin. Im Gegenzug fallt als neuer 6ffentlicher Mehrwert die
durchgangige 6ffentliche Durchwegung "Weidenweg" ins Gewicht, welche die Buchgrindelstrasse fiir die

Stadt Wetzikon
Bahnhofstrasse 167
8620 Wetzikon info@wetzikon.ch



Offentlichkeit mit dem Flussraum des Aabachs verbinden. Diese kann nur durch die Erstellung einer
Arkade realisiert werden, weshalb die dadurch entstehenden Mehrkosten wertmindernd zu
bericksichtigen sind. Weiter ist die Selbstverpflichtung zur 2000-Watt-Areal-Zertifizierung zu
bericksichtigen

In einem stadtebaulichen Vertrag kdnnen im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben die Rechte und
Pflichten von Bauherrschaft und Gemeinwesen geregelt werden (§ 21 Abs. 1 MAG). Mit vorliegendem
Vertrag soll insbesondere der Mehrwertausgleich vereinbart werden. Der Gestaltungsplan regelt die
offentliche Durchwegung "Weidenweg" und Anbindung des zum 6ffentlich zuganglichen Aussenbereichs
beim "Fjordgarten".

2. Bemessung des Mehrwerts und Hohe des Mehrwertausgleichs

Gestutzt auf den Bericht "Mehrwertermittlung Teilrevision Gestaltungsplan Aawisen" der Wiiest Partner
AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich, vom 30. Juni 2022 (Beilage 1), betrdagt der Mehrwert durch die GP-
Teilrevision 2'000'000 Franken. Von diesem sind nebst den gesetzlich vorgesehenen Abziigen (s. Tabelle
unten) der durch die GP-Teilrevision entstehende Minderwert wie oben erwahnt durch die Erstellung
einer Arkade (200'000 Franken) und die Kosten fiir die 2000-Watt-Areal-Zertifizierung (700'000 Franken)
in Abzug zu bringen. Der Mehrwert der GP-Teilrevision betrdgt somit 1'100'000 Franken. Unter
Beriicksichtigung der gesetzlichen Abziige (100'000 Franken gemass § 19 Abs. 3 MAG und die von Wiest
Partner AG als anrechenbar bezeichneten Planungskosten im Umfang von 300'000 Franken gemass § 19
Abs. 5 MAG) betragt der ausgleichspflichtige Mehrwert demnach 700'000 Franken.

Der Abgabesatz betrdagt gemass dem vorgesehenen Art. 49a Abs. 3 BZO 40 %. Die Mehrwertabgabe
betragt somit 280'000 Franken.

Zusammenfassend ergibt sich:

Mehrwert durch GP-Teilrevision Fr. 2'000'000.00
Abziige:

Arkade Fr. 200'000.00
2000-Watt-Zertifizierung Fr. 700'000.00
Ausgleichspflichtiger Mehrwert Fr. 1'100'000.00
Kiirzungen des Mehrwerts (§ 19 Abs. 3 MAG) Fr. -100'000.00
Planungskosten (§ 19 Abs. 5 MAG) Fr. - 300'000.00
Total Mehrwert Fr. 700'000.00
Total Mehrwertausgleich (40%) Fr. 280'000.00
3. Verwendungszweck der Ausgleichszahlung

Die Verwendung der zweckgebundenen Mittel richtet sich nach den Vorgaben der Verordnung zum
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds der Stadt Wetzikon.

4. Anpassung des Mehrwertausgleichs

Der zu leistende Mehrwertausgleich gemaéss Ziffer 2 ist proportional anzupassen (Vertragsanpassung),
falls der definitive Art. 49a BZO einen anderen Abgabesatz als 40 % vorsehen wird.
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5. Zustandekommen des Vertrags
Dieser Vertrag kommt zu Stande, falls folgende Bedingungen eintreten:
a. Der Vertrag wird vom Stadtrat genehmigt und

b. Die Revision der BZO (neuer Art. 49a) wird beschlossen und tritt in Kraft und

C. Die Teilrevision des GP Aawisen, tritt in Kraft

Falls bis [31. Dezember 2026] diese Bedingungen nicht eintreten, fallt dieser Vertrag fiir beide Parteien
entschadigungslos dahin. Gegebenenfalls ist ein neuer Vertrag zu verhandeln.

6. Vertragsanpassungen

Jede Anderung/Anpassung oder Erginzung dieses Vertrages und seiner Beilagen bediirfen der Schrift-
form und der rechtsgiiltigen Unterzeichnung durch beide Vertragsparteien. Miindliche Anderungen,
Erganzungen und Nebenabreden zu diesem Vertrag sind ungiiltig.

7. Falligkeit der Mehrwertabgabe

Die Falligkeit der Mehrwertabgabe richtet sich nach § 10 MAG. Die Mehrwertabgabe wird jedoch
unabhangig davon innert 90 Tagen fallig nach

a. Inkrafttreten dieses Vertrages

b. Rechtskraft der Baubewilligung fiir das Projekt "Haus am Fjord" (Baufeld 1).

8. Wendeschleife

Die Grundeigentiimerin verpflichtet sich auf Verlangen der Stadt eine Wendemoglichkeit (derzeit
vorgesehen eine Wendeschlaufe) flir LKW zu erstellen und zu unterhalten. Die Benlitzung fir die
Offentlichkeit ist mittels einer Personaldienstbarkeit z. G. der Stadt zu sichern und im Grundbuch
einzutragen. Die hierflr zu leistende Entschadigung richtet sich nach der Berechnungsmethode der in
Ziff. 2 erwdhnten Mehrwertermittlung der Wiiest Partner AG, unter Berlicksichtigung der
dannzumaligen Landwerte und Baukosten. Die Einzelheiten sind im Dienstbarkeitsvertrag zu regeln.

9. Vertragsriicktritt

Es gilt § 22 Abs. 2 MAG.

10. Uberbindungsverpflichtung

Die Pflicht zur Erfiillung dieses Vertrags bleibt in jedem Fall bei den Grundeigentiimern. So spielt es z.B.
keine Rolle, wer effektiv baut bzw. als Bauherrschaft auftritt, ob die betroffenen Parzellen zu Eigentum

oder im Baurecht an eine Drittpartei abgetreten oder Nutzflaichen vermietet werden, oder ob die
Anordnung der Parzellen gedndert wird.

11. Grundbuchanmerkung

Dieser Vertrag wird im Grundbuch angemerkt (§ 22 Abs. 3 MAG).
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12. Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags aus irgendwelchen Griinden nichtig, unwirksam oder nicht
durchfiihrbar sein oder werden, so wird die Glltigkeit der Gbrigen Bestimmungen dadurch nicht
berihrt. Die Parteien vereinbaren anstelle dieser Bestimmung eine andere Regelung, die der ur-
springlich gewollten Regelung am nachsten kommt und dem Sinn und Zweck dieser Vereinbarung am
besten entspricht. Dasselbe gilt, falls der Vertrag eine Liicke enthalt, die einer Regelung bedarf.

13. Gerichtsstand

Gerichtsstand ist Hinwil.

Wetzikon, ....oeeeeeeeeecieeeeeeeeeeeeee,

Reichle Immobilien AG

Peter Reichle Johannes Reis
Prasident des Verwaltungsrats Geschaftsfuhrer
Wetzikon, ....ooovveveeeeeeeiiiieeeeeeeee

Stadtrat Wetzikon

Stefan Lenz Thomas Gerber
Stadtrat, Ressort Hochbau + Planung Leiter Geschaftsbereich Bau, Planung + Umwelt
Beilagen

Mehrwertermittlung Teilrevision GP Aawisen von Wiest Partner AG vom 30. Juni 2022
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Projektnummer 122171

Auftraggeber Stadt Wetzikon
Geschéftsbereich Bau+ Infrastruktur
Bahnhofstrasse 167
8620 Wetzikon

Kontaktperson Simone Schefer

Bearbeitung Wiest Partner AG
Alte Bérse
Bleicherweg 5
8001 Ziirich
Schweiz
T +4144 289 90 00
wuestpartner.com

Projektleitung Martin Schonenberger MRICS, Director
Bearbeitung Andraes Frei, Manager
Zeitraum April-Juni 2022

Wiest Partner ist ein unabhangiges und inhabergefiihrtes Beratungsun-
ternehmen. Seit 1985 schaffen wir als neutrale Experten erstklassige Ent-
scheidungsgrundlagen fir professionelle Immobilienakteure. Mit einem
breiten Leistungsangebot - bestehend aus Beratung, Bewertung, Daten,
Applikationen, Publikationen und Bildung - begleiten wir unsere Kundinnen
und Kunden im In- und Ausland. Unser Wissen schafft Transparenz und
ebnet neue Wege flr die Weiterentwicklung der Immobilienwirtschaft.

Mit einem rund 320-kopfigen, interdisziplinaren Beraterteam verfligt das
Unternehmen lber eine hohe Kompetenz und langjahrige Erfahrung. Die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter stammen aus den Disziplinen Okonomie,
Architektur, Informatik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und Naturwissen-
schaften. Die in Zirich, Genf, Bern, Lugano, Frankfurt am Main, Berlin,
Hamburg, Miinchen, Dlisseldorf und Paris stationierten Beraterteams wer-
den von einem internationalen Netzwerk von Partnerfirmen und regional
gut verankerten Fachpersonen erganzt.

Fir Kontinuitat, Nachhaltigkeit und Unabhangigkeit der Unternehmens-
leistungen biirgen die 25 Partner, die zugleich Eigentiimer der Wiiest Part-
ner AG sind: Andreas Ammann, Andreas Bleisch, Jan Barthel, Patrick
Schnorf, Mario Grubenmann, Patrik Schmid, Gino Fiorentin, Stefan Meier,
Ronny Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Keller, Karsten Jungk,
Ivan Anton, Fabio Guerra, Alain Chaney, Christine Eugster, Matthias Weber,
Jorg Lamster, John-Guy Park, Julia Selberherr, Daniel Meister, Andreas
Porschke, Jacqueline Schweizer, Christoph Axmann und Rldiger Hor-
nung.
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Management Summary

Mehrwert teilrevidierter Gestaltungsplan Aawisen

Als massgebliche Veranderungen des Teilrevidierten Gestaltungsplan
«Aawisen» gegeniiber der Originalfassung von 2011 erachtet Wiiest
Partner die Konzentration der Wohnflache in Baufeld 1, die Ausbildung
der Arkaden sowie die Zertifizierung nach 2000-Watt-Areal als wesent-
lich wertrelevant. Planungskosten im Zusammenhang mit der GP-Revi-
sion stellen ebenfalls einen Minderwert dar.

Position Wert (CHF)
Mehrwert Wohnen durch Konzentration Wohnnutzung in Baufeld 1 2'000°000
Minderwert Arkaden aufgrund baulicher Mehrkosten -200'000
Mehrkosten Zertifizierung 2000-Watt-Areal -700'000
Minderwert Planungskosten -300'000
Mehrwert Teilrevision Gestaltungsplan «Aawisen» 800'000

Der Mehrwert des teilrevidierten Gestaltungsplans «Aawisen» wird
durch Wiest Partner per 01.07.2022 auf CHF 800'000 geschatzt.

Wert Dienstbarkeit Wendeschlaufe

Der Wert der Dienstbarkeit entsteht in der parteiabhangigen Betrach-
tung, bei welcher eine Win-Win-Situation zu gleiche Teilen entstehen
muss. Er liegt in der Halfte der Summe aus Mehr- und Minderwert der
beiden Positionen.

Position Wert (CHF)
Wert aus Sicht Stadt Wetzikon (Beschaffungskosten Wendehammer) 1'100°000
Minderwert aus Sicht Eigentiimer (vereinfacht wird im Sinne des langfristigen Min- 0
derwertes CHF O eingesetzt)

Wert Dienstbarkeit 550000

Der Wert der Dienstbarkeit wird per 01.07.2022 auf CHF 550'000 ge-
schatzt.
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Gemeinde Wetzikon - Mehrwertermittlung Teilrevision privater Gestaltungsplan «Aawisen»

]

Einleitung

1.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Das Gebiet befindet sich nordwestlich des Stadtkerns von Wetzikon im
Stadtteil Robenhausen. Der Perimeter umfasst die flinf Parzellen Kat.-
Nrn. 5620, 5624, 5626, 5647 und 6740. Sie messen zusammen rund
15'640 m2. Alle fiinf Parzellen sind im Eigentum der Firma Reichle Im-
mobilien AG. Die Firma Reichle & De-Massari AG hat bereits im Jahr
2010 ihren Produktionsstandort auf ein anderes Gelande in der Stadt
Wetzikon verlagert. Fir das Areal besteht ein bewilligter «Privater Ge-
staltungsplan Aawisen» vom 7. Februar 2011. Dieser Gestaltungsplan
wurde einer Teilrevision unterzogen, mit Datumsstand 21. Mai 2021 (Sy-
noptische Fassung flr die dffentliche Auflage).

Durch die Teilrevision des Gestaltungsplans wird ein potenzieller Pla-
nungsmehrwert generiert, welcher unter das Mehrwertausgleichsgesetz
respektive die Mehrwertausgleichsverordnung fallt. Die Gemeinde Wet-
zikon, vertreten durch Frau Simone Schefer, fragte Wiiest Partner an,
den Mehrwert durch die Planungsmassnahme zu ermitteln.

1.2 Vorhandene Dokumente

Zur Beurteilung der Mehrwertabgabe standen folgende Grundlagen zur
Verfligung:

GP Aawisen_1. Vorpriifung Bericht ARE 13.12.2021
GP Aawisen_AN_MAG_Badertscher RA 25.10.2021
GP Aawisen_Unterlagenverzeichnis MW Fahrldnder 01.03.2022
Bericht GP Aawiesen Privater Gestaltungsplan Aawiesen 07.02.2011
Bestimmungen GP Aawiesen Privater Gestaltungsplan Aawiesen 07.02.2011
Situation GP Aawiesen Privater Gestaltungsplan Aawiesen 07.02.2011
Teilrev. GP Aawisen, Bericht 21.05.2021
Teilrev. GP Aawisen, Situationsplan 03.06.2022
Teilrev. GP Aawisen, Vorschriften 03.06.2022
Startsitzung Besprechung Vorgehen mit Gemeinde Wetzikon (Zusammenfassung im Anhang) 30.03.2022
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Gemeinde Wetzikon - Mehrwertermittlung Teilrevision privater Gestaltungsplan «Aawisen» v WClest partn er

1.3 Vorgehen

Gemass erhaltenen Informationen verfligt die Eigentiimerschaft des
Areals bereits Uber eine Bewertung des Planungsmehrwertes. Da mit
dem Gestaltungsplan noch kein klares Mengengeriist hinsichtlich wert-
relevanter Flachen besteht, der Nutzungsmix sehr variabel ist und auch
Annahmen zu einer potenziellen Etappierung zu treffen sind, ist die Ge-
fahr gross, dass unabhangig voneinander erstellte Betrachtungen zu
grossen Abweichungen fiihren kdnnen. Sollte diese Erwartung eintreten,
sind die Gutachten schrittweise miteinander zu vergleich, beginnend
vom Mengengeriist und vom Nutzungsmix her.

Weiter macht es Sinn einvernehmlich zu klaren, welche geanderten Ele-
mente des Gestaltungsplans als relevant erachtet werden sollen. Viele
der neuen Punkte sind mit baulichen Mehrkosten verbunden, welche im
heutigen Planungsstand noch kaum quantifizierbar sind, ggf. aber der
Eigentimerschaft bereits bekannt sind. In der Vergangenheit hat es sich
als sinnvoll erwiesen, eine solche Besprechung mit Beteiligung der Ei-
gentimer durchzuflihren.

Um die Themenfelder einzugrenzen, wurde in einer Startbesprechung
am 30.03.2022, gemeinsam mit Vertretern der Gemeinde Wetzikon
(Frau Schefer und Herr Gerber) geklart, welche Punkte des teilrevidierten
Gestaltungsplans tatsachlich Mehrwertrelevant sind und in die Betrach-
tung miteinbezogen werden sollen.

1.4 Disclaimer

Diese Daten und Informationen sind ausschliesslich zur Information fiir
den Auftraggeber bestimmt und diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung
der Wiiest Partner AG Dritten zuganglich gemacht werden. Der Nutzer
dieser Daten und Informationen tragt das Risiko fir deren weitere Ver-
wendung. Die Wiiest Partner AG lbernimmt fiir diese Daten und In-
forma-tionen keine Gewahr, insbesondere nicht fiir ihre Vollstandigkeit,
Richtig-keit und Aktualitat. Jede diesbeziigliche Haftung ist ausge-
schlossen.

Diese Daten und Informationen stellen weder ein Angebot noch eine
Empfehlung zum Kauf oder Verkauf einer Immobilie, eines Wertpa-
piers/Wertrechts oder einer bestimmten Anlage- oder Handelsstrategie
dar. Ebenso wenig sind die Daten und In-formationen als Empfehlung fiir
Investitionen oder als Anlageberatung zu verstehen bzw. zu verwenden.

Eine weiter gehende Nutzung wie Vervielfaltigung oder Bildung von Deri-
vaten oder anderer Produkte, insbesondere im Zusammenhang mit Fi-
nanzinstrumenten (einschliesslich passiv gemanagter Fonds und index-
abhangiger derivater Wertpapiere), oder zur Uberpriifung anderer Daten
oder Indizes ist ohne schriftliche Zustimmung der Wiiest Partner AG ver-
boten.
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Standortfaktoren

21 Makrookonomische Rahmenbe-
dingungen

Die Schweizer Wirtschaft hat sich erstaunlich schnell vom Schock der
Corona-Pandemie erholt und wéchst derzeit liberdurchschnittlich. Ge-
mass seiner letzten Konjunkturprognose vom 9. Dezember 2021 geht
das Staatssekretariat flir Wirtschaft (SECO) davon aus, dass das Schwei-
zer BIP im Jahr 2021 um 3.3 Prozent zugelegt hat. Damit diirfte das Mi-
nus der vorangegangenen Jahresproduktion kompensiert worden sein.
Fir 2022 erwartet die Expertengruppe ein weiteres BIP-Wachstum von
3.0 Prozent. Allerdings miissen sowohl pandemiebedingte als auch re-
alwirtschaftliche und geopolitische Risiken im Auge behalten werden -
insbesondere die Lieferengpasse bei verschiedenen Giitern, der Ukra-
ine-Konflikt, die Konfrontation zwischen den USA und China und auch
die Nachwirkungen des Brexit. Filir 2023 wird im Zuge der konjunkturel-
len Normalisierung dann ein Wachstum von 2.0 Prozent erwartet. Insge-
samt lasst sich sagen, dass die Schweizer Wirtschaft im internationalen
Vergleich bislang verhaltnismassig robust durch die Krise gekommen
ist.

Die Arbeitslosenquote ist im Jahr 2021 wieder kontinuierlich gesunken
und lag im Dezember 2021 mit 2.6 Prozent nur noch leicht iber dem Vor-
krisenniveau. Die Beschaftigungsaussichten fallen insgesamt positiv
aus, wobei vor allem das verarbeitende Gewerbe, die Bauindustrie, der
Grosshandel und die lbrigen Dienstleitungen einen Stellenzuwachs er-
warten. Fir das Jahr 2022 rechnet das SECO mit einer durchschnittli-
chen Arbeitslosenquote von 2.4 Prozent, fiir 2023 werden 2.3 Prozent
erwartet. Im Zuge des Wirtschaftsaufschwungs diirfte der Arbeitsmarkt
auch wieder vermehrt Menschen aus dem Ausland anziehen, zumal die
Schweiz weniger starke Einbussen erlitten hat als typische Einwande-
rungslander wie Italien, Spanien oder Portugal.

Im Dezember 2021 lag der Landesindex der Konsumentenpreise (LIK)
um 1.5 Prozent lber dem Vorjahresmonat. Die Inflationsrate ist damit
wieder spirbar angestiegen, bewegt sich jedoch noch klar innerhalb des
Zielbands von O bis 2 Prozent. Die Hauptgriinde flir den Inflationsanstieg
- wie beispielsweise Lieferengpasse und damit steigende Rohstoff-
preise sowie Nachholeffekte beim Konsum - dirften jedoch temporarer
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Natur sein. Auch die Schweizerische Nationalbank (SNB) geht in ihrer
bedingten Inflationsprognose vom 16. Dezember 2021 davon aus, dass
sich die Situation mittelfristig wieder entspannen wird. Die Prognose
liegt flr das Jahr 2022 bei plus 1.0 Prozent und das Jahr 2023 bei plus
0.6 Prozent. Mit Leitzinsanhebungen diirfte die SNB vorerst noch war-
ten.

Das Interesse an Direktinvestitionen in Schweizer Immobilien ist nach
wie vor betrachtlich, wobei vor allem Wohnobjekte stark im Fokus der
Investoren stehen. In Anbetracht der anhaltend regen Nachfrage nach
Renditeobjekten erstaunt es nicht, dass die Anfangsrenditen abermals
leicht gesunken sind. Die Spitzenrenditen (Wohnobjekte, netto) betru-
gen im 4. Quartal 2021 in Ziirich 1.2 Prozent und in Genf 1.6 Prozent. Die
Spitzenrenditen (Biiroliegenschaften, netto) betrugen im 4. Quartal 2021
in Zirich 1.3 Prozent und in Genf 1.7 Prozent.

2.2 Makrolage

O

Die Gemeinde Wetzikon (ZH) liegt in der Agglomeration Ziirich und zahit
25'056 Einwohner (Veranderung 2017 bis 2020: 2.2%). Der Anteil der
einkommensstarken  Personen (steuerbares Jahreseinkommen
>75'000 CHF) lag in Wetzikon (ZH) im Jahr 2018 bei 31.3% (Schweiz:
33.2%). Der Anteil der einkommensschwachen Personen (steuerbares
Jahreseinkommen <50'000 CHF) lag im Jahr 2018 bei 37.7% (Schweiz:
37.7%).

In einem Perimeter von 10 und 20 Minuten Fahrzeit rund um Wetzikon
(ZH) leben 26'420 respektive 300721 Einwohner (zum Vergleich Stadt
Zirich: 420217 respektive 704'329 Personen).

Die Anzahl der Beschaftigten im Industrie- und Dienstleistungssektor
(Vollzeitaquivalente) betrug im Jahr 2019 10'446, wovon 70.0% im
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Dienstleistungssektor arbeiteten (Schweiz: 75.3%). Seit 2016 ist die An-
zahl der in Wetzikon (ZH) Beschéftigten um 2.3% gestiegen, wobei so-
wohl der Industrie- als auch der Dienstleistungssektor flir zusatzliche Ar-
beitsplatze sorgten. In der Gemeinde Wetzikon (ZH) hat die Anzahl
Arbeitsstatten innert drei Jahren sich nicht verandert und betragt 1'822
Arbeitsstatten im Jahr 2019.

2.3 Mikrolage

Die Liegenschaft befindet sich in einer Mischzone, rund 750 m vom
Zentrum der Gemeinde Wetzikon (ZH) entfernt, in flachem Gelande. Die
nachsten Schulen/Kindergarten sind 350 m entfernt, Geschafte fir den
taglichen Bedarf rund 300 m. Das nachste Naherholungsgebiet befindet
sich in rund 400 m. Die Liegenschaft ist mittelmassig durch den &ffent-
lichen Verkehr erschlossen (OV-Giiteklasse C, Skala A beste bis D
schlechteste). Die nachstgelegene OV-Haltestelle ist 200 m entfernt.
Larmimmissionen sind kaum vorhanden
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Mikrolagenrating

Quelle: geoinfo.ch
Bearbeitung: Wiiest Partner

Insgesamt ist die Einstufung des mittleren Mikrolagenratings fiir Woh-
nen (3.5) tberdurchschnittlich und fiir Geschafte (3) durchschnittlich. Fir
Wohnnutzungen verbessert sich die Mikrolage innerhalb des Areals mit
der Anndherung zum Aabach auf (4.5) sehr gut.

2.4 Erreichbarkeit

Reisezeit und Erreichbarkeit mit motori-
siertem Individualverkehr, Wetzikon

m 0to 9 minutes
10 to 19 minutes
20 to 29 minutes
30 to 39 minutes
40 to 49 minutes
50 to 59 minutes
60 to 69 minutes

m 70to 79 minutes

m 80 to 90 minutes

Quelle: TranSol GmbH

Von Wetzikon (ZH) aus kénnen innerhalb einer halben Stunde mit dem
Auto 723'459 Einwohner und 386'058 Beschaftigte (Vollzeitaquivalente)
in der Schweiz erreicht werden (zum Vergleich Stadt Ziirich: 1655'253
Einwohner und 1189'046 Beschaftigte). Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
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sind es innerhalb einer halben Stunde 660'387 Einwohner und 612'371
Beschaftigte (Vollzeitaquivalente) (zum Vergleich Stadt Ziirich: 906'664
Einwohner und 813152 Beschaftigte).

2.5 Steuerbelastung

Fir natirliche Personen ist der Kanton Ziirich im nationalen Vergleich
ein steuergtinstiger Kanton. Die Abweichung von schweizerischen Mittel
betragt im Kanton Ziirich -34%.

Kantonale Einkommenssteuern im Ver-
gleich (fiir verheiratete Alleinverdiener
mit 2 Kindern und einem Bruttoeinkom-
men von CHF 120'000.-)

Abweichung der kantonalen Steuerbe-
lastung vom Schweizer Mittel

Quelle: Data House AG
Stand: 12/21

Bei der Steuerbelastung fiir juristische Personen ist der Kanton Ziirich
mit einer Abweichung vom schweizerischen Mittel von 32% jedoch der
teuerste Kanton.

Kapital- und Gewinnsteuer in kantonalen
Vergleich (fiir Rendite von 16% und Ei-
genkapitalklasse von CHF 1.0 Mio.)
Abweichung der kantonalen Steuerbe-
lastung vom Schweizer Mittel

Quelle: Data House AG
Stand: Q4/2021
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2.6 Baulandpreise

Die Grundstiickspreise fir erschlossenes Bauland von Mehrfamilien-
hdusern in der Gemeinde Wetzikon liegen zwischen CHF 1’560 (10%-
Quantil) und CHF 2’080 (90%-Quantil). Im kantonalen vergleich, wo die
Baulandpreise zwischen CHF 1’690 (10 %-Quantil) und CHF 11240 (90
%-Quantil) liegen, gehort Wetzikon was das Bauland betrifft eher zu den
ginstigen Gemeinden.

Mehrfamilienhduser: Preisspektren fir
erschlossenes Bauland in Wohnbauzo-
nen mit hoher Ausnitzungsziffer (Kauf-
preis in CHF pro m?)

Quelle: Wiiest Partner
Stand: Q4/2021

Etwas anders prasentiert sich die Situation bei den Grundstiickspreisen
fir erschlossenes Bauland in Gewerbe und Industriezonen. Diese liegen
zwischen CHF 830 (10%-Quantil) und CHF 1750 (90%-Quantil). Im kan-
tonalen vergleich, wo die Preise fiir Gewerbe und Industrieland zwischen
CHF 250 (10 %-Quantil) und CHF 2’510 (90 %-Quantil) liegen, bewegen
sich die Preise in Wetzikon in etwa im Mittelfeld.

Gewerbe: Preisspektren fiir erschlosse-
nes Bauland in Bauzonen mit Gewerbe-
/Industrienutzung (Kaufpreis in CHF pro
m?)

Quelle: Wiiest Partner
Stand: Q4/2021
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2.7 Ubersicht Standortfaktoren
Wohnen

Im Standort- und Marktrating von Wiiest Partner, welches auf Basis von
rund 300 Faktoren die Standortattraktivitat fiir Mietwohnungen flir jede
Gemeinde berechnet, gilt Wetzikon (ZH) als Ort mit exzellenter Standort-
qualitat (4.6 Punkte auf einer Skala von 1 [Gemeinde mit extrem schlech-
ter Standortqualitat] bis 5 [Gemeinde mit exzellenter Standortqualitat]).
In den letzten 3 Jahren hat sich das Standort- und Marktrating fiir Miet-
wohnungen fir die Gemeinde Wetzikon (ZH) kaum verdndert um 0.1
Punkte.

Standort- und Marktrating Wohnen fiir
die Gemeinde Wetzikon

Quelle: Wiiest Partner
Stand; Q4/2021
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Gewerbe

Im Standort- und Marktrating von Wiiest Partner, welches auf Basis von
rund 300 Faktoren die Standortattraktivitat flir Gewerbeflachen fir jede
Gemeinde berechnet, gilt Wetzikon (ZH) als Ort mit exzellenter Standort-
qualitat fliir Gewerbenutzungen (4.6 Punkte auf einer Skala von 1 [Ge-
meinde mit extrem schlechter Standortqualitat] bis 5 [Gemeinde mit ex-
zellenter Standortqualitat]). In den letzten 3 Jahren hat sich das
Standort- und Marktrating fiir Gewerbenutzungen fiir die Gemeinde
Wetzikon (ZH) nicht verandert.

Standort- und Marktrating Gewerbe fiir
die Gemeinde Wetzikon

Quelle: Wiiest Partner
Stand; Q4/2021

2.8 Immobilienmarktsituation

2.8.1 Mietwohnungen

Die mittlere Angebotsmiete (netto) flir Mietwohnungen liegt in Wetzikon
bei CHF 230 pro m? und Jahr, 21.7% {iber dem nationalen Durchschnitt
von CHF 189 pro m? und Jahr. Die Leerstandsquote bei Mehrfamilien-
haus-Wohnungen lag im Mittel der letzten fiinf Jahre mit 2.2% im Be-
reich des Schweizer Referenzwertes von 2.0%. Die Angebotsquote fiir
Mietwohnungen (Anzahl ausgeschriebener Immobilien im Verhaltnis
zum Bestand) bewegt sich bei 5.6% (Schweiz: 5.8%).
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In Wetzikon (ZH) gibt es total 12'046 Wohneinheiten. Der Mietwohnungs-
anteil betragt 62.9%. Von 2015 bis 2019 wurden jahrlich im Mittel 147
neue Wohnungen gebaut, was 1.5% des Bestandes entspricht (Schweiz:
1.3%).

Angebotspreisentwicklung Mietwohnungen

Insgesamt sind die mittleren Angebotspreise flir Mietwohnungen in der
Gemeinde Wetzikon wahrend den letzten 10 Jahren nahezu unveran-
dert geblieben. Nach einem ganz leichten Riickgang der Mieten bis
Ende 2020, sind die mittleren Angebotspreise fiir Mietwohnungen bis
Ende 2021 wieder etwas gestiegen. Zum Vergleich, im oberen Preis-
segment sind die Angebotspreise seit Mitte 2019 um rund 15% gestie-
gen.
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Mietwohnungen: Preisspektren (Netto-
miete in CHF pro m? und Jahr)

Quelle: Wiiest Partner
Stand: Q4/2021
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Mietwohnungen: quartalsweise Entwick-
lung der Preisspektren (Nettomiete in
CHF pro m? und Jahr), Wetzikon (ZH)

Quelle: Wiiest Partner
Stand: Q4/2021

2.8.2 Gewerbeflachen

In Wetzikon (ZH) liegen die mittleren Angebotsmieten (netto) fiir Gewer-
beflachen bei CHF 165 pro m? und Jahr. Dieser Wert liegt liber dem
Schweizer Referenzwert von CHF 152 pro m? und Jahr.

Gewerbeflachen: Preisspektren (Netto-
miete in CHF pro m? und Jahr)

Quelle: Wiiest Partner
Stand: Q4/2021
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In der Agglomeration Ziirich gibt es insgesamt ca. 19'958’843 m? Ge-
werbe- und Industriefliche (davon 426’936 m? in Wetzikon (ZH)). Ge-
messen am Schweizer Mittelwert bewegten sich in der Agglomeration
Zirich die Neubauinvestitionen im Gewerbebereich (bezogen auf den
Bestand) in den vergangenen Jahren auf einem durchschnittlichen Ni-
veau.

Angebotspreisentwicklung Gewerbe- und Indust-

rieflachen

Insgesamt sind die mittleren Angebotspreise fiir Gewerbeflachen in
der Gemeinde Wetzikon wahrend den letzten 10 Jahren um rund 10%
gestiegen. Dabei verlief die Entwicklung nicht linear, sondern wellenfor-
mig. So sind bis Mitte 2012 leicht steigende Angebotspreise, gefolgt
von wiederum leicht sinkenden Preisen bis Mitte 2014 und danach wie-
der leicht steigende Preisen usw. zu beobachten.
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Gewerbeflachen: quartalsweise Entwick-
lung der Preisspektren (Nettomiete in
CHF pro m? und Jahr), Wetzikon (ZH)

Quelle: Wiiest Partner
Stand: Q4/2021
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Erwagungen Mehr-/Min-
derwert

Gewiinscht wurde eine Ermittlung des planerischen Mehrwertes durch
den Vergleich der beiden privaten Gestaltungsplane von 2011 und 2021.
Dies erfolgt in der Regel liber zwei Land- und Projektwertermittlungen,
einmal unter Berlicksichtigung der bisherigen Regelungen (bewilligter
Gestaltungsplan 2011) und einmal unter Berlicksichtigung der neuen Re-
gelungen (Teilrevision Gestaltungsplan 2021). Der Unterschied der bei-
den Land- und Projektwerte entsprache dem durch die planerischen
Massnhahmen geschaffenen Mehrwert.

Im vorliegenden Fall sind die planerischen Massnahmen zahlreich und
detailliert, jedoch in ihren Einzelteilen wenig substanziell. Ein grosse ob-
jektive Veranderung ergibe sich beispielsweise durch eine Anderung
der zulassigen Baumassenziffer oder durch eine Anderung des Wohn-
anteils. Positive Wertanderungen werden insbesondere bei der Wohn-
nutzung gesehen, negative Wertanderungen jedoch in den zahlreichen
zusatzlichen Auflagen (beispielsweise 2000-Watt-Areal statt Minergie
sowie Auflagen zur Parkierung und zur Umgebungsgestaltung).

3.1 Methodik

Zusammen mit der Auftraggeberschaft wurden wahrend einer Startsit-
zung am 30.03.2022 in einem ersten Schritt die relevanten Faktoren ex-
trahiert, indem die Teilrevision des Gestaltungsplan «Aawisen» mit der
Originalfassung aus dem Jahr 2011 verglichen wurde (Zusammenfas-
sung im Anhang).

Anschliessend wurden diese durch Wiest Partner auf inre Wertrelevanz
Uberprift. Danach wurden die als wesentlich wertrelevant eingeschatz-
ten Faktoren mittels geeigneter Bewertungsmethode (DCF- und/oder
Ertragswertmethode) bewertet. Zum Schluss werden die Werte mitei-
nander verrechnet. Bei der Differenz handelte es sich um den tatsachli-
chen Mehr- oder Minderwert des teilrevidierten Gestaltungsplans.
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3.2 Ubersicht Gestaltungsplan

Das Planungsgebiet befindet sich nordwestlich des Stadtkerns von Wet-
zikon im Ortsteil Robenhausen. Der Perimeter umfasst die flinf Parzellen
Kat.-Nrn. 5620, 5624, 5626, 5647 und 6740. Sie haben Flache von ge-
samthaft rund 15'640 m2. Alle Parzellen sind im Eigentum der Firma
Reichle Immobilien AG (RIAG). Fiir das beschriebene Areal gilt der Ge-
staltungsplan «Aawisen» aus dem Jahr 2011, der mit Datum vom 25. April
2012 genehmigt wurde.

Situationsplan privater Gestaltungsplan
Aawisen
Stand 07.02.201

Quelle: Planpartner AG

Mit der Teilrevision ist die Anpassung des rechtsgiiltigen Gestaltungs-
plans auf die Ergebnisse der durchgefiihrten Testplanung «Smarte
Zelle» sowie das auf dieser Basis weiterentwickelte Richtprojekt vorge-
sehen.

Die grosste Veranderung gegeniiber der Originalfassung des Gestal-
tungsplans aus dem Jahr 2011 ist, dass in der Teilrevision die gesamte
Wohnnutzung in Baufeld 1 konzentriert werden kann. Die Vorgabe, dass
je Baufeld 20% der Baumasse als Wohnnutzung ausgebildet werden
muss, entfallt. Unverandert bleibt die Baumasse liber den gesamten Pe-
rimeter, genauso wie die Nutzungsaufteilung in 20% Wohnen und 80%
Gewerbe.
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3.3 Wertrelevante Faktoren

Die beiden Fassungen des Gestaltungsplans wurden miteinander ver-
glichen. Nachfolgend werden die potentiell wertrelevanten Faktoren
dargestellt und diskutiert.

a) Geltendes Recht

Fir diesen Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass dem Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) samt den dazugehdorigen Verordnungen in
der Fassung bis zum 28.02.2017.

Kantonale Abstande gemass § 260 Abs. 2 PBG und § 265
PBG kommen nicht zur Anwendung.

Erwagung Wiest Partner: Mehrhohenzuschlag entfallt, dadurch sind
Wohnnutzungen naher am Bach mdglich. Das bestehende Gebaude
kann aufgestockt werden. Dadurch wird es u.a. moglich in Baufeld 1 mehr
Wohnflache zu bauen was eine Werterelevanz hat. Die Herleitung des
Mehrwerts erfolgt zusammen mit der nachfolgenden Betrachtung unter
Nutzungsweise.

b) Nutzungsweise

Die Wohnnutzungen sind im Baufeld 1 anzuordnen. Grundstiicksgrenzen
sind bei der Anordnung der Nutzungsanteile nicht zu berilicksichtigen.
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Altrechtlich bewilligte Wohnnutzungen ausserhalb des Baufelds 1 sind
zulassig und dem Wohnanteil gemass Art. 4 Abs. 2 anzurechnen.

Erwagung Wiest Partner: In der teilrevidierten Fassung soll die Wohn-
nutzung konzentriert in Baufeld 1vorgesehen werden. In der Originalfas-
sung war vorgegeben, dass pro Baufeld 20% der Baumasse flir Wohn-
nutzungen aufgewendet werden mussen. Diese Anpassung erachten wir
aus zwei Griinden als wesentlich wertrelevant.

1. Die Lage von Baufeld 1innerhalb des Gestaltungsplans direkt am
Aabach, schatzen wir flir Wohnnutzungen als optimal und somit
besser ein, als in allen anderen Baufeldern des Perimeters. Es
kann deshalb davon ausgegangen werden, dass der Mietwert fir
Wohnflachen im Baufeld 1 hoher ist, als in den anderen Baufel-
dern.

2. Anderseits ist es neu moglich die Wohnnutzung in einer - ideal-
erweise in der 1. Etappe - zu realisieren. Dadurch kénnen die Er-
trage aus den Wohnnutzungen friiher abgeschopft werden.

Die Vermarktung fir Wohnnutzungen dirfte zudem einfacher sein als flr
gewerbliche Nutzungen.

Durch den hoheren Wohnanteil ist in Baufeld 1 weniger Gewerbeflache
madglich. Diese wird auf die anderen Baufelder verteilt. Wir schatzen den
Mietwert der Gewerbeflache auf dem gesamten Areal gleich ein und se-
hen somit keine spezifischen Vor- oder Nachteile in der Situierung von
Gewerbeflache innerhalb des Perimeters. Entsprechend erachten wir
den Wegfall von Gewerbeflache in Baufeld 1 als wertneutral ein.

c) Gestaltung:

Fir den offentlichen Fussweg ist im Erdgeschoss von Baufeld 1 eine Ar-
kade mit einer minimalen Breite von 4m freizuhalten.

Erwagung Wiest Partner: Dieser Artikel kam erganzend hinzu. Die Aus-
senraumqualitat dirfte sich dadurch erhdohen, was sich positiv auf die
Gewerbeflachen mit Bezug zu den Arkaden u. a. auch hinsichtlich Pas-
santenlage und Visibilitat, auswirken wird. Gleichzeitig ist mit héheren
Baukosten zu rechen (Warmedamm- und Anschlussthematik etc.). Die
Arkaden generieren Bauvolumen ohne dass dabei vermietbare Flache
entsteht. Jedoch bleibt die gesamte vermietbare Flache auf dem Areal
gleich, da die Arkaden nicht zur anrechenbarer Baumasse zahlt. In einer
Kosten-/Nutzenanalyse kann abgeschatzt werden, wie sich diese Ver-
anderungen gegenlber der Originalfassung hinsichtlich Mehr- bzw.
Minderwert verhalt.

d) Offentliche Fusswege

Innerhalb des Baufelds 1 bewirkt der offentliche Fussweg keinen Weg-
abstand.

Erwagung Wiest Partner: Dieser Satz kam ergédnzend bzw. prazisierend
hinzu. Der Weg ist neu durchgehend (durch Arkaden) und nicht mehr un-
terbrochen. Wie oben erwdhnt wir in einer Kosten-/Nutzenanalyse

22/33

VWUestpartner



Gemeinde Wetzikon - Mehrwertermittlung Teilrevision privater Gestaltungsplan «Aawisen»

abgeschatzt wie sich diese Veranderungen gegeniiber der Originalfas-
sung hinsichtlich Mehrwert verhalt.

e) Energie:
Neubauten und umfassende Umbauten sind gemass dem Standard

.2000-Watt-Areal” zertifizieren zu lassen, soweit dies mit der beabsich-
tigen Nutzung madglich ist.

Erwagung Wiiest Partner: Die Originalfassung sah eine Zertifizierung im
Minergiestandard vor. Neu wird die Zertifizierung als 2000-Watt-Areal
vorgesehen. Wir weisen darauf hin, dass die drei Vereine GEAK, Miner-
gie und NNBS und das Bundesamt fiir Energie beschlossen haben, en-
ger als heute zusammenzuarbeiten (Zertifizierung, Qualitatssicherung,
Weiterbildung, Vermarktung etc.) und die verschiedenen Labels und ins-
besondere dasjenige fiir das 2000-Watt-Areal ab Friihjahr 2022 neu zu
definieren. Aus dem bisherigen 2000-Watt-Areal entsteht neu das Mi-
nergie-Areal und das SNBS-Areal.

Fir die Zertifizierung nach 2000-Watt-Areal entstehen zweifelsfrei
Mehrkosten. Diese dussern sich in Zertifizierungskosten, Beratungskos-
ten und zusatzlichen Investitionskosten. Die Hohe der Mehrkosten ist
dabei projektabhangig und bewegt sich gemass dem Flyer «Ein 2000-
Watt-Areal fiir die Welt von morgen» lblicherweise bei etwa 0.5% der
Realisierungskosten BKP 1 bis 5. Unsere Partner von Durable Planung
und Beratung empfehlen allerdings die Mehrkosten im Zusammenhang
mit dem 2000-Watt-Areal hoher, bei rund 1.0% der Erstellungskosten,
anzunehmen. Im Zusammenhang mit dem GP Aawisen erachten wir
Mehrkosten von 0.75% der Erstellungskosten als plausibel.

Erwiesenermassen flihren nachhaltig konzipierte Gebaude nicht nur zu
Mehrkosten, sondern kdnnen bei richtiger Konzeption auch zu Mehrwer-
ten flhren. Im bisherigen Gestaltungsplan war bereits Minergie vorge-
schrieben, im neuen Gestaltungsplan das "2000-Watt-Areal". Es gibt
keine Grundlagen, welche Wertunterschiede zwischen Minergie- und
2000-Watt-Arealen dokumentieren. Folglich werden nur die Mehrkos-
ten berlicksichtigt.

f) Planungskosten:

In der Weisung zum MAG steht Folgendes: Kantonalrechtlich wird vor-
gegeben, dass die bei Planungen anfallenden Kosten flir vorbereitende
Studienauftrage oder Wettbewerbsverfahren sowie Beteiligungsverfah-
ren, die Uber die gesetzlich geforderte Mitwirkung hinausgehen, vom
ausgleichspflichtigen Mehrwert in Abzug gebracht werden konnen. Die
Abzugsmaoglichkeit bezweckt die Forderung von Verfahren, die geeignet
sind, die orts- und stadtebauliche Qualitadt zu verbessern. Fachgutach-
ten oder erforderliche Nachweise, beispielsweise in den Bereichen Um-
welt, Verkehr, Larm oder Bedarf, aber auch Kosten aufgrund von Rechts-
mittelverfahren sind davon ausgenommen.

Erwagung Wiest Partner: Die Planungskosten im Zusammenhang mit
der Gestaltungsplan-Revision konnen als Minderwert beriicksichtigt
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werden. Nach unseren Benchmarks liegen die Kosten fiir einen Gestal-
tungsplan in zwischen CHF 200'000 und CHF 300'000.

Zusammenfassung

Im Zusammenhang mit der Mehrwertermittlung erachten wir die mit
der Teilrevision des Gestaltungsplans «Aawisen» hinzugekommene
Anforderung, alle Wohnnutzungen in Baufeld 1 anzuordnen als wesent-
lich wertrelevant. Durch die bevorzugte Lage dieses Baufelds innerhalb
des gesamten Perimeters erachten wir es als plausibel, dass der fiir
die zusatzliche Wohnflache in Baufeld 1 ein hoherer Mietwert resultiert.

Bei der Verschiebung von Gewerbeflache innerhalb der Baufelder, ge-
hen wir von Wertneutralitat aus.

Die Gestaltung der Arkaden und der damit einhergehenden Anpassung
der offentlichen Fusswege wird mittels einer Kosten Nutzenanalyse er-
mittelt, ob es sich um einen Mehr- oder Minderwert handelt.

Im Zusammenhang mit der Zertifizierung als 2000-Watt-Areal gehen
wir von Mehrkosten im Umfang von 0.75% der Baukosten BKP 1-5 aus,
was einen Minderwert darstellt. Dieser Wert ist aufgrund des aktuellen
Planungsstandes mit sehr grossen Unsicherheiten behaftet.
Planungskosten im Zusammenhang mit der Revision des Gestaltungs-
plans sollen vom Mehrwert in Abzug gebracht werden kénnen.
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Vehrwertermittiung GP

41 Wohnen konzentriert im Baufeld 1

Methodik

Nachfolgend wird der Mehrwert durch die Konzentration der Wohnfla-
che im Baufeld 1 ermittelt, indem die Flache die gegeniiber der Original-
fassung des Gestaltungsplans in der Teilrevision zusatzlich mdglich ist
hergeleitet wird. Hierflir werden mittels der DCF-Methode zwei Residu-
alwertermittlungen erstellt. Eine fiir die Flachen wie sie in der teilrevidier-
ten Fassung moglich sind und eine fiir die Flachen gemass der Original-
fassung des Gestaltungsplan. Zum Schluss werden die beiden Werte
von einander abgezogen. Das Resultat ist der Mehrwert fiir die Konzent-
ration der Wohnnutzungen in Baufeld 1.

Flachen

Gemass den Flachen welche den Plane des Richtprojekts «Haus am
Fjord» zu entnehmen sind, ist in Baufeld 1 nach unserer Kalkulation rund
7'500 m2 HNF maglich. Im Richtprojekt des teilrevidierten Gestaltungs-
plans sind davon rund 4'500m2 HNF flir Wohnnutzungen vorgesehen.
Ausgehend von der im Richtprojekt dargestellten HNF lage der Anteil
Wohnen unter Anwendung der Richtlinien des Gestaltungsplans in der
Originalfassung von 2011 bei 20%, der Wohnanteil somit bei rund
1'’500m2. Die Differenz der beiden Flachen betragt 3'000m2 und ist die
Wohnflache die gegentiber der Originalfassung aufgrund der besseren
Mikrolage am Fjord tatsachlich hoherwertig vermietet werden kann.

Ertrage

Wir gehen davon aus, dass die Wohnflachen am Fjord fiir rund CHF 270
pro m2 (70%-Quantil) und diejenigen in den anderen Baufeldern des
Areals fiir CHF 260 pro m2 (60%-Quantil) vermietet werden kénnen.

Kosten

Bei den Erstellungskosten BKP 1-5 gehen wir in beiden Szenarien von
CHF 4’500 pro m2 aus. Weiter werden Risikokosten von 8% der Erstel-
lungskosten BKP 1-5 eingerechnet. Flr Betrieb und Unterhalt werden
Ubliche Kosten gemass den Benchmarks von Wiest Partner angesetzt.
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Bautermine/Etappierungen

Beim hoherwertigen Wohnen am Fjord gehen wir von einer Entwick-
lungs- und Bauzeit von 4 Jahren mit Bezug per 01.05.2026 aus.

Wiirden die Wohnnutzungen gemass der Originalfassung des Gestal-
tungsplans erstellt, kann von einer Etappierung ausgegangen werden.
Im Szenario wird von drei Bauetappen mit Inbetriebnahme per
01.05.2024, 01.05.2027 und 01.05.2030 ausgegangen.

Diskontierung

Unter Berlicksichtigung der Objektspezifischen Vor- und Nachteile
werden die Szenarien mit 2.4% und 2.5% (netto, real) Markt- und Risi-
kogerecht diskontiert. Das hoherwertige Szenario wir aufgrund der
besseren Mikrolage am Fjord und dem dadurch tieferen Vermietungsri-
siko um 10 Basispunkte tiefer diskontiert.

Mehrwert Wohnen

Der mittels der eingangs beschriebenen Methode und unter Berlick-
sichtigung der oben festgelegten Parameter resultiert fiir die beiden
Szenarien nachfolgende Werte.

Szenario Marktwert (CHF)
Wohnen geméss teilrevidiertem Gestaltungsplan 10'700°000
Wohnen geméss original Gestaltungsplan 8'700'000
Mehrwert Wohnen 2'000°000

Der Mehrwert flir die erhohte Wohnnutzung in Baufeld 1 gemass dem
teilrevidierten Gestaltungsplan wird per 01.05.2022 auf CHF 2'000'000
geschatzt.

4.2 Gestaltung Arkaden/Fusswege

Methodik

Die Gestaltung der Arkaden fiihrt zweifelsohne zu einer verbesserten
Raumaqualitat. Dadurch diirfte die Zahlungsbereitschaft von Mietern der
Flachen zunehmen, welche direkten Bezug zu den Arkaden haben.
Gleichzeitig werden die Baukosten aufgrund der Warmedamm- und An-
schlussthematik steigen. Die Arkaden zahlen nicht zur Baumassenziffer.
Diese bleibt unverandert. Vereinfacht betrachtet wird durch die Arkaden
Bauvolumen generiert, ohne dass dabei Mietflache entsteht. Um den
Mehr-/Minderwert zu ermitteln, werden vom zuséatzlichen marktgerecht
kapitalisierten Nettomietertrag die zusatzlichen Baukosten abgezogen.
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Flachen

Die gewerblich nutzbare Flache mit Bezug zu den Arkaden betragt rund
400m2 HNF. Die Grundflache der Arkaden betragt rund 100 m2.

Ertrage

Wir gehen davon aus, dass die Gewerbeflache im Perimeter Aawisen im
Mittel fir rund CHF 200 pro m2 (65%-Quantil) vermietet wird. Aufgrund
der hoheren Flachenqualitat im Zusammenhang mit den Arkaden diirfte
die Marktmiete rund 5% hoher, bei CHF 210 pro m2 liegen (65%-Quan-
til). Der Mietwert liegt damit bei rund CHF 4'000 pro Jahr héher.

Kosten

Bei den zusatzlichen Erstellungskosten BKP 1-5 gehen wir von CHF
3'000 pro m2 aus. Die Mehrkosten im Zusammenhang mit den Arkaden
schatzen wir somit auf gesamthaft CHF 300'000. Da es sich bei den Er-
tragen um Nettomieten handelt, werden Kosten flir Betrieb und Unter-
halt in dieser Betrachtung vernachlassigt.

Kapitalisierung

Im Zusammenhang mit der Gewerbeflache schatzen wir die Marktge-
rechte Bruttokapitalisierung auf 4.0% ein. Damit Betragt der Mehrwert
fiir die Gewerbeflachen mit Bezug zu den Arkaden rund CHF 100'000.
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Mehr-/Minderwert Arkaden

Position Wert (CHF)
Bruttoertragswert hoherwertige Mietfldchen 100000
Erstellungskosten Arkaden BKP 1-5 -300°000
Minderwert Arkaden (gerundet) -200°000

Der Minderwert fur die Arkaden in Baufeld 1 gemass dem teilrevidierten
Gestaltungsplan wird per 01.05.2022 auf rund CHF 200'000 geschatzt.

4.3 Zertifizierung 2000-Watt-Areal

Methodik

In einem ersten Schritt wird liber die Baumassenziffer und eine mittlere
Geschosshohe die maximal mégliche HNF auf dem Areal hergeleitet
und mit den Benchmarks flir Baukosten von Wiiest Partner verrechnet.
Danach werden die Mehrkosten, welche dem Minderwert entsprechen
Anhand des Prozentsatzes berechnet.

Flachen

Wir gehen bei der Flachenkalkulation von nachfolgenden Eckwerten
aus:

Grundstiicksflache 15'640 m2
Baumasse (BMZ 7) 110'000 m3
BGF (mittlere Raumhohe 3.5m) 31’300 m2
HNF (Flacheneffizienz 78%) 24'500 m2

Unter Beriicksichtigung von realistischen Faktoren fir Raumhdhe und
Flacheneffizienz (HNF/BGF), erachten wir es als plausibel, dass auf dem
Areal rund 24'500m2 HNF realisierbar ware.

Erstellungskosten

Bei den Erstellungskosten gehen wir fiir die Wohnflache von CHF 4'500
pro m2 HNF und bei den Gewerbeflachen von CHF 3'500 pro m2 HNF
aus. Unter Beriicksichtigung der Nutzungsverteilung von 20% Wohnen
und 80% Gewerbe resultiert ein mittlerer Flachenpreis von rund CHF
3'800 pro m2 HNF. Es wird dabei nicht unterschieden ob bereits beste-
hende Flachen auf den Areal in Stand gestellt, oder neu erstellt werden.
Wie unter 3.3 erortert, schatzen wir die Mehrkosten im Zusammenhang
mit der Zertifizierung 2000-Watt-Areal auf 0.75% ein.
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Minderwert Zertifizierung nach 2000-Watt-Areal

Position Wert (CHF)
HNF (Flacheneffizienz HNF/BGF 78%) 24'500 m2
Erstellungskosten pro Einheit CHF 3'800/m2
Erstellungskosten Areal BKP 1-5 (gerundet) CHF 93 Mio
Mehrkosten 2000-Watt-Areal 0.75% 700°000

Die Mehrkosten bzw. der Minderwert flr die Zertifizierung des Areals
nach dem Standard des 2000-Watt-Areal sind von Details der weiteren
Planung des Areals und davon abhangig, was am Ende tatsachlich um-
gesetzt wird. Uber das gesamte Areal schatzen wir die Mehrkosten wie
oben hergeleitet auf rund CHF 700’000.

4.4 Planungskosten

Gemass der Weisung zum MAG miissten Kosten die bei Planungen an-
fallen und fiir vorbereitende Studienauftrage oder Wettbewerbsverfah-
ren sowie Beteiligungsverfahren, die Uiber die gesetzlich geforderte Mit-
wirkung hinausgehen, vom Ausgleichspflichtigen Mehrwert in Abzug
gebracht werden kdnnen.

Aus unserer Sicht muss somit ein Teil der Planungskosten als Minder-
wert zu berlicksichtigen sein. Unsere Benchmarks flir die Erstellung ei-
nes Gestaltungsplan liegen zwischen rund CHF 200'000 und CHF
300'000.

Gemass der Kostenzusammenstellung der Eigentliimerschaft betrugen
die Planungskosten bisher rund CHF 700'000. Nicht alle bisher angefal-
lenen Planungskosten stehen in direktem Zusammenhang mit der Teil-
revision des GP Aawisen. Anhand der Kostenzusammenstellung jedoch
ist kaum nachvollziehbar, welche Planungskosten aufgrund der Teilrevi-
sion des GP tatsachlich angefallen sind. Wir erachten es in Riicksprache
mit der Stadt Wetzikon, die im Prozess dabei war als plausibel, dass rund
CHF 300'000 im direkten Zusammenhang mit Teilrevision des GP Aawi-
sen stehen.

4.5 Zusammenfassung Mehrwert

Position Wert (CHF)
Mehrwert Wohnen durch Konzentration Wohnnutzung in Baufeld 1 2'000°000
Minderwert Arkaden aufgrund baulicher Mehrkosten -200'000
Mehrkosten Zertifizierung 2000-Watt-Areal -700'000
Minderwert Planungskosten -300'000
Mehrwert Teilrevision Gestaltungsplan «Aawisen» 800'000

Unter Berlicksichtigung der relevanten Faktoren, hoherwertiges Woh-
nen aufgrund Konzentration in Baufeld 1 sowie dem Minderwert der
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Arkaden, 2000-Watt-Areal und Planungskosten, schatzt Wiiest Partner
den Mehrwert des teilrevidierten Gestaltungsplan «Aawisen» per
01.07.2022 auf 800’000.
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Viehrwertermittlung Stad-
tepaulicher Vertrag

5.1 Bewertung Wendemaoglichkeit fur
Lastwagen auf dem Areal

5.1.1 Ausgangslage

Seitens der Stadt Wetzikon wir auf der Buchgrindelstrasse ein Fahrver-
bot flr Lastwagen slidlich des Perimeters Aawisen angestrebt. Dadurch
wiirde Strasse fiir Lastwagen zur Sackgasse und es miisste eine Wen-
demadglichkeit fiir versehentlich eingefahrene Lastwagen vorgehalten
werden, welche liber das Areal Aawisen erfolgen kdnnte. Bezliglich der
Frequentierung wird nach Einfliihrung der Massnahme von einigen ma-
len pro Woche ausgegangen. Es wird allerdings angenommen, dass
spatestens nach einem Jahr kaum mehr Lastwagen auf dem Areal Aa-
wisen wenden werden, da bekannt geworden sein dlirfte, dass auf der
Buchgrindelstrasse kein Durchgang mehr moglich ist. Seitens der Stadt
Wetzikon wurde angedacht, dies in einem stadtebaulichen Vertrag zu re-
geln ware.

Nachfolgend wird der Wert einer mdglichen Dienstbarkeit, welche die
Wendemadglichkeit auf dem Areal Aawisen regelt, hergeleitet. Dabei ist
es wichtig zu beachten, dass die Dienstbarkeit grundsatzlich keinen ei-
genen Wert hat. Der Wert entsteht erst in der parteiabhangigen Betrach-
tung, von subjektiven Mehr-/Minderwerten.

512 Sicht Stadt Wetzikon

Soll die Buchgrindelstrasse siidlich des Areals Aawisen fiir Lastwagen
gesperrt werden, muss die Stadt eine Wendemdglichkeit zu Verfligung
stellen. Kann dies nicht liber das Areal gelost werden, wird ein Wende-
hammer erstellt werden missen. Dafiir fallen Bau- und Landerwerbs-
kosten an.

Gemass Tiefbauamt Stadt Wetzikon sind nach VSS Norm 4052 fiir einen
Wendehammer rund 800m2 Flache notwendig. Die Baukosten kdnnen
mit CHF 300/m2 angenommen werden. Wiiest Partner geht beim dafir
notwendigen Land von rund CHF 800/m2 aus (30% - Quantil in Zonen
mit Gewerbe- und Industrienutzung). Weiter fallen Kosten fiir Betrieb
und Unterhalt an. Gemass Auswertung des Schweizerischen Verbands
fir Kommunale Infrastruktur (SVKI) liegt der mittlere Unterhalt fir
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Strassen bei CHF 4.60/m2 und Jahr. Kapitalisiert mit 3% resultiert fir
die Flache des Wendehammers ein Wert von CHF 120'000. Wir gehen
davon aus, dass der Wendhammer in 40 Jahren das Ende seiner Le-
bensdauer erreicht hat. Kapitalisiert mit 3%, betragt der Barwert von drei
Erneuerungszyklen rund CHF 100'000.

Position Wert (CHF)
Baukosten (CHF 300/m2) 240000
Landkosten (CHF 800/m2) 640000
Betriebskosten (CHF 4.6/m2) 120°000
Unterhaltskosten (Abschreibung iiber 40 Jahre) 100000
Total Kosten Wendehammer 1°'100°000

5.1.3 Sicht Eigentimer

Die Einschrankung fiir den Eigentimer ist klein, bzw. die Beeintrachti-
gung zeitlich limitiert und methodisch schwer bezifferbar, insbesondere
wenn sich die Situation eingependelt hat, da kaum mehr mit Wendever-
kehr gerechnet werden muss. Hat ein Eigentiimer die Wahl, wiirde er
sich immer gegen eine Dienstbarkeit entscheiden, denn beispielsweise
in 70 Jahren (nach zwei Erneuerungszyklen) bei einer neuen Gesamtare-
alentwicklung konnte sie die Planung einschranken. Der diesbezligliche
Minderwert diirfte durch die Beteiligung am Nutzen der Gemeinde je-
doch geniligend abgegolten sein, weshalb der Minderwert vereinfacht
mit Null eingesetzt wird.

514  Wertermittlung

Der Wert entsteht in der parteiabhangigen Betrachtung. Er liegt in der
Halfte der Summe aus Mehr- und Minderwert der beiden Betrachtungen,
bei welcher eine Win-Win-Situation zu gleichen Teilen entstehen muss.

Position Wert (CHF)
Wert aus Sicht Stadt Wetzikon (Beschaffungskosten Wendehammer) 1'100°000
Minderwert aus Sicht Eigentiimer (vereinfacht wird im Sinne des langfristigen Min- 0
derwertes CHF O eingesetzt)

Wert Dienstbarkeit 550000

Der Wert der Dienstbarkeit betragt per 01.07.2022 CHF 550'000.
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o Anhang

6.1 Szenario hoherwertiges Wohnen

6.2 Szenario minderwertiges Wohnen
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Bewertungsbericht

Projekt
Buchgrindelstrasse
8620 Wetzikon
Schweiz

1221711101-25724-103 122171 | Wetzikon, Buchgrindelstrasse

Marktwert CHF 10'700'000
Berichtsdatum 01.05.2022

Bewertungsgrund Andere

Auftraggeber Stadt Wetzikon
Liegenschaftsnummer 122171

Bewertungs ID 101-25724-103

Projektleiter Martin Schonenberger, Wiiest Partner
Bewerter Andreas Frei, Wiiest Partner

Anhang 6.1: Mehrwertermittlung Teilrevision Gestaltungsplan «Aawisen»

Erstellt von Wiiest Partner, 21.06.2022
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Zusammenfassung
Objekteigenschaften Marktmatrix Qualitatsprofil
Projekt Note Gewichtung
4.2
Buchgrindelstrasse = Lage 41 40
8620 Wetzikon © Il Makrolage 4.6 40
Schweiz // Mikrolage 3.8 60
. / Objekt 4.1 40
WGS84:47.330508/8.789691 = I"' B Mutaung 10 30
% 4.2 Standard 3.5 40
Wirtschaftseinheit & Zustand 50 30
= = 43 20
Referenznummer 122171 2 5
Figentiimer g g [ Vermietbarkeit 4.0 33
Eigentumsform Alleineigentum Schlecht - Gut Verkduflichkeit 45 3
Baujahr Lagequalitat Ertragsrisiko 45 33
Letzte Renovationen Hinweis: 1 = schlechteste Note, 5 = beste Note
Auftraggeber Stadt Wetzikon Mieten
Kontaktperson Simone Schefer
simone.schefer@wetzikon.ch Nutzung Aktuelle Miete Marktmiete
Projektleiter Martin Schénenberger Typ Anzahl m®  Anteil Soll p.a. [CHF] Leer Ist p.a. [CHF] Soll/m*  Quantil Soll p.a. [CHF] Soll/m*  Quantil Leer Abw.
martin.schoenenberger@wuestpartner.com Wohnen 1 3000 100% 810000 100.0% 0 72% 810000 270  72%  2.0% 0.0%
Bewerter Andreas Frei Total 1 3'000 100% 810000 100.0% 0 810'000 270 2.0% 0.0%
andreas.frei@wuestpartner.com
Renditen
Eril2l Weitere Informationen zur Lage
Interaktive Standort- und Immobilienmarktinformationen auf Barwert Annuitat (P1-Exit) Annuitat (Exit) %-Soll %-Soll %-GNW %-GNW Rendite
(P1-Exit) (Exit) (P1-Exit) (Exit)
[CHF] [CHF] _ [CHF/m’] Q  [CHF/m’] Q [%] Q [%] Q [a] Q [%] Q [a]
Bruttoertrag (Soll) 31'088'993 736'595 246 270 100.0% 100.0% 6.2% 6.8% 6.86%
Resultate Soll-Mietertrédge 31'088'993 736'595 246 270 100.0% 100.0% 6.2% 6.8% 6.86%
Ertragsminderungen 823500 19'6511 7 5 2.6% 2.0% 0.2% 0.1% 0.18%
Werte ME CHF CHF/m*VMF Bruttoertrag (Ist) 30'265'492 717'084 239 265 97.4% 98.0% 6.0% 6.7% 6.68%
Marktwert 10'700'000  3'579 Betriebskosten 1'857'484 44010 15 15 6.0% 5.7% 0.4% 0.4% 0.41%
Instandhaltung 1'534'968 36'368 12 14 4.9% 5.2% 0.3% 0.4% 0.34%
Teuerung 100% Instandsetzung 2'327'497 55'146 18 23 7.5% 8.6% 0.5% 0.6% 0.51%
Diskontierungssatz real/nominal 2.40% 3.429, Managementkosten 165127 3'912 1 0 0.5% 0.0% 0.0% 0.0% 0.04%
Netto-Kapitalisierungssatz Exit 2.40% Projektrisiko/-gewinn 1'010'540 23'943 8 0 3.3% 0.0% 0.2% 0.0% 0.22%
Netto-/Bruttorendite Annuitit 2.37% 6.86% Erstellungskosten 12'631'752 299'285 100 0 40.6% 0.0% 2.5% 0.0% 2.79%
Bruttorendite (Soll/lst) 7.54% 0.00% Total Kosten 19'527'368 462'664 154 53 62.8% 19.5% 3.9% 1.3% 4.31%
MIRR 5/MIRR 10 2.40% 2409 Total Nettoertrag 10'738'124 254'420 85 212 34.5% 78.5% 2.1% 5.4% 2.37%
Nettoanfangsrendite (P1) vor/nach CapEx -5.08% -5.08%
Annuitdt Nettorendite (P1-10) vor/nach CapEx -10.90% -10.90%
1221711101-25724-103122171 | Wetzikon, Buchgrindelstrasse Erstellt von Wiiest Partner, 21.06.2022 Seite 2 von 9
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Zusammenfassung 2
Ergebnisse
Perioden | Reale Cashflows
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Exit
Ertrige Ann. 01.05.2022 01.05.2023 01.05.2024 01.05.2025 01.05.2026 01.05.2027 01.05.2028 01.05.2029 01.05.2030 01.05.2031 01.05.2032
%-Soll -30.04.2023 -30.04.2024 -30.04.2025 -30.04.2026 -30.04.2027 -30.04.2028 -30.04.2029 -30.04.2030 -30.04.2031 -30.04.2032
Bruttoertrag (Soll) 100.0% 0 0 0 0 805'500 810'000 810'000 810'000 810'000 810'000 810'000
Soll-Mietertrage 100.0% 0 0 0 0 805'500 810'000 810'000 810'000 810'000 810'000 810'000
Ertragsminderungen 2.6% 0 0 0 0 184'952 72'900 16'200 16'200 16'200 16'200 16'200
Bruttoertrag (Ist) 97.4% [1} 0 [1} 0 620'548 737'100 793'800 793'800 793'800 793'800 793'800
Kosten
Betriebskosten 6.0% 0 0 20'000 40'000 86'000 46'000 46'000 46'000 46'000 46'000 46'000
Instandhaltung 4.9% 0 0 0 0 24'000 24'000 24'000 24'000 24'000 42'000 42'000
Instandsetzung 7.5% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 69'905
Managementkosten 0.5% 5'000 50'000 60'000 60'000 0 0 0 0 0 0 0
Projektrisiko/-gewinn 3.3% 40'000 40'000 500'000 500'000 0 0 0 0 0 0 0
Erstellungskosten 40.6% 500'000 500'000 6'250'000 6'250'000 0 0 0 0 0 0 0
Total Kosten 62.8% 545'000 590'000 6'830'000 6'850'000 110'000 70'000 70'000 70'000 70'000 88'000 157'905
Total Nettoertrag 34.5% -545'000 -590'000 -6'830'000 -6'850'000 510'548 667'100 723'800 723'800 723'800 705'800 635'895
Marktwert per Periodenbeginn 10'738'124 11'547'899 12'422'690 19'639'303 27'049'374 27'181'398 27'158'010 27'076'627 26'993'291 26'907'955 26'838'803
Bruttorendite p.a. 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.98% 2.98% 2.98% 2.99% 3.00% 3.01% 3.02%
Nettorendite nach Instandsetzung p.a. -5.08% -5.11% -54.98% -34.88% 1.89% 2.45% 2.67% 2.67% 2.68% 2.62% 2.37%
Wertdnderungsrendite p.a. 7.54% 7.58% 58.09% 37.73% 0.49% -0.09% -0.30% -0.31% -0.32% -0.26%
Total Return p.a. 2.47% 2.47% 3.11% 2.85% 2.38% 2.37% 2.37% 2.37% 2.37% 2.37%
Sensitivitdtsanalyse PL P2 P3 P4 P5 P6 P7 P8 P9 P10
1'000'000 . . : . . . .
Relative Darstellung 0
-1'000'000
A +30 +10 +/- -10 -30 2000000
2.70% 2.50% 2.40% 2.30% 2.10% 3000000
Soll-Mietertrége -10% -36%  -31%  -28%  -25%  -18% _4000'000
+0% -11% -4% 0% 5% 15% _5'000'000
+10% 15% 24% 29% 35% 48% _6'000'000
Leerstand +100% -18% -11% -7% -3% 6% -7'000'000
+0% -11% -4% 0% 5% 15% Bruttoertrag (Ist) s Total Kosten Total Nettoertrag
-100% -4% 4% 8% 13% 23%
Instandsetzungskosten ~ -10% -9% -2% 3% 7% 17%
+0% -11% -4% 0% 5% 15%
+10%  -13% -6% -2% 3% 12%
1221711101-25724-103122171 | Wetzikon, Buchgrindelstrasse Erstellt von Wiiest Partner, 21.06.2022 Seite 3von 9



Wiiest Dimensions - Business intelligence by Wiiest Partner

Inhaltsverzeichnis

Titelblatt

Zusammenfassung

Zusammenfassung 2

Inhaltsverzeichnis

Nutzungsiibersicht

Kontoiibersicht

Sensitivitdtsanalyse

Qualitatsprofil kompakt

O | o IN oo~ w N |-

Karten (Makrolage/Mikrolage)

1221711101-25724-103122171 | Wetzikon, Buchgrindelstrasse Erstellt von Wiiest Partner, 21.06.2022 Seite 4 von 9



Wiiest Dimensions - Business intelligence by Wiiest Partner

Nutzungsiibersicht

Nutzung Aktuelle Miete Marktmiete
[ Wwohnen

100.0%
Anz Fliiche CHFp.a. Anteil CHF/m? CHFp.a. Anteil CHF/m® Abw.
Min Max 1] Min Max /] CHF/m’p.a.

Wohnen

Soll-Mietertrag 1 3'000 810'000 100.0% 270 270 270 810'000 100.0% 270 270 270 0% - >

Leerstand 1 3'000 100.0% 270 270 270 2.0% -98% he

Total

Soll-Mietertrag 1 3'000 810000 100.0% 270 270 270 810'000 100.0% 270 270 270 0% Legende:

Leerstand 1 3'000 810000 100.0% 270 270 270 16'200 2.0% -98% Rote Marke = Min, @, Max Marktmiete

Ist-Mietertrag 793'800 98.0% Griine Marke = Min, @, Max Aktuelle Miete
Blau = Quantile Gemeinde/Stadtkreis
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Kontoiibersicht
Abrechnung Annuitit Perioden | Reale Cashflows
CHF p.a. CHFpa. %-Soll Q 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Exit
01.05.2022 01.05.2022 01.05.2023 01.05.2024 01.05.2025 01.05.2026 01.05.2027 01.05.2028 01.05.2029 01.05.2030 01.05.2031 01.05.2032
-30.04.2023 -30.04.2024 - 30.04.2025 - 30.04.2026 -30.04.2027 -30.04.2028 -30.04.2029 -30.04.2030 -30.04.2031 - 30.04.2032
Ertrige
Soll-Mietertrige 736'595 100.0% 0 0 0 0 805'500 810000 810000 810000 810000 810000 810000
Leerstand 19'511  2.6% 0 0 0 0 184'952 72'900 16'200 16'200 16'200 16'200 16'200
Bruttoertrag (Ist) 717'084 97.4% 0 0 0 0 620'548 737'100 793'800 793'800 793'800 793'800 793'800
Kosten
Betriebskosten 44'010  6.0% 0 0 20'000 40'000 86'000 46'000 46'000 46'000 46'000 46'000 46'000
Y 5.97% 10.68% 5.68% 5.68% 5.68% 5.68% 5.68% 5.68%
Versicherung 6'366  0.9% 0 0 0 0 7'000 7'000 7'000 7'000 7'000 7'000 7'000
Verwaltung 27'285  3.7% 0 0 0 0 30'000 30'000 30'000 30'000 30000 30'000 30'000
Ubrige Aufwendungen 8185 1.1% 0 0 0 0 9'000 9'000 9'000 9'000 9'000 9'000 9'000
Vermarktung 2173 0.3% 0 0 20'000 40'000 40'000 0 0 0 0 0 0
Instandhaltung 36'368  4.9% 0 0 (] 0 24'000 24'000 24'000 24'000 24'000 42'000 42'000
Y 4.94% 2.98% 2.96% 2.96% 2.96% 2.96% 5.19% 5.19%
Instandsetzung 55'146  7.5% 0 0 0 0 0 0 0 0 (1] 0 69'905
% 7.49% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 8.63%
Instandsetzungen 55'146 7.5% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 69'905
Managementkosten 3'912  0.5% 5'000 50'000 60'000 60'000 0 0 0 0 0 0 0
Projektrisiko/-gewinn 23'943  3.3% 40000 40'000 500'000 500'000 0 0 0 0 0 0 0
Erstellungskosten 299'285 40.6% 500'000 500'000 6'250'000 6'250'000 0 0 0 0 0 0 0
Total Kosten 462'664 62.8% 545'000 590'000 6'830'000 6'850'000 110'000 70000 70000 70000 70'000 88'000 157'905
Total Nettoertrag 254'420 34.5% -545'000 -590'000 -6'830'000  -6'850'000 510'548 667100 723'800 723'800 723'800 705'800 635'895
Anfangsleerstand: 30% mit Abbau iiber 24 Monate
Vermarktung: 12% des Sollertrags
Managementkosten: 1% der Erstellungskosten BKP 1-5 fiir Bauherrenleistungen
Projektrisiko: 8% der Erstellungskosten
Erstellungskosten: CHF 13.5 Mio rund CHF 4'500 pro m2 HNF
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Sensitivititsanalyse

Verdnderung der Annuitdten Verédnderung der Diskontierung in Basispunkte
Absolute Darstellung Relative Darstellung
Verinderung Annuitét +30 +20 +10 +/- -10 -20 -30 +30 +20 +10 +/- -10 -20 -30
[Quote in %)] [CHF, %] 2.70% 2.60% 2.50% 2.40% 2.30% 2.20% 2.10% 270%  2.60%  2.50% 240%  2.30%  2.20% 2.10%
Soll-Mietertrage -10% 662'935 6'817'000 7'079'000 7'362'000 7'669'000 8'002'000 8'366'000 8'765'000 -36% -34% -31% -28% -25% -22% -18%
-5% 699'765 8'181'000 8'496'000 8'835'000 9'204'000 9'604'000 10'000'000 10'500'000 -24% -21% -17% -14% -10% 7% -2%
+0% 736'595 9'545'000 9'912'000 10'300'000 10'700'000 11'200'000 11'700'000 12'300'000 -11% -T% -4% 0% 5% 9% 15%
+5% 773'425 10'900'000 11'300'000 11'800'000 12'300'000 12'800'000 13'400'000 14'000'000 2% 6% 10% 15% 20% 25% 31%
+10% 810'254 12'300'000 12'700'000 13'300'000 13'800'000 14'400'000 15'100'000 15'800'000 15% 19% 24% 29% 35% 41% 48%
Leerstand +100% 5.30% 8'822'000 9'162'000 9'528'000 9'925'000 10'400'000 10'800'000 11'300'000 -18% -14% -11% -7% -3% 1% 6%
+50% 3.97% 9'184'000 9'537'000 9'918'000 10'300'000 10'800'000 11'300'000 11'800'000 -14% -11% 7% -4% 1% 6% 10%
+0% 2.65% 9'545'000 9'912'000 10'300'000 10'700'000 11'200'000 11'700'000 12'300'000 -11% -T% -4% 0% 5% 9% 15%
-50% 1.32% 9'906'000 10'300'000 10'700'000 11'100'000 11'600'000 12'200'000 12'700'000 7% -4% 0% 4% 8% 14% 19%
-100% 0.00% 10'300'000 10'700'000 11'100'000 11'600'000 12'100'000 12'600'000 13'200'000 -4% 0% 4% 8% 13% 18% 23%
Instandsetzungskosten -10% 49'631 9'749'000 10'100'000 10'500'000 11'000'000 11'400'000 12'000'000 12'500'000 -9% -6% -2% 3% 7% 12% 17%
-5% 52'388 9'647'000 10'000'000 10'400'000 10'900'000 11'300'000 11'800'000 12'400'000 -10% -T% -3% 2% 6% 10% 16%
+0% 55'146 9'545'000 9'912'000 10'300'000 10'700'000 11'200'000 11'700'000 12'300'000 -11% -T% -4% 0% 5% 9% 15%
+5% 57'903 9'443'000 9'806'000 10'200'000 10'600'000 11'100'000 11'600'000 12'100'000 -12% -8% -5% -1% 4% 8% 13%
+10% 60'660 9'341'000 9'700'000 10'100'000 10'500'000 11'000'000 11'500'000 12'000'000 -13% -9% -6% -2% 3% % 12%
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Qualitdtsprofil kompakt

Gewichtung Rating
Wohnen 100 4.2-Gut
Lage 40 4.1-Gut
[l Makrolage 40 4.6 - Sehr Gut
] Mikrolage 60 3.8-Gut
Mietwohnen 100 3.8-Gut
Objekt 40 4.1-Gut
[ Nutzung 30 4.0-Gut
[ standard 40 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich
Zustand 30 5.0- Neuwertig
Investment 20 4.3-Sehrgut
B Vermietbarkeit 33 4.0-Gut
[ Verkauflichkeit 33 4.5-Sehrgut
Ertragsrisiko 33 4.5-Sehrgut

1221711101-25724-103 122171 | Wetzikon, Buchgrindelstrasse

Total
Makrolage 40 4.6 - Sehr Gut mmmm
Mikrolage 60 3.8-Gut mmme
Nutzung 30 4.0-Gut -
Standard 40 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich -
Zustand 30 5.0 - Neuwertig - ———
Investment 20 4.3-Sehrgut ————
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Karten
Makrolage Mikrolage
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Bewertungsbericht

Projekt
Buchgrindelstrasse
8620 Wetzikon
Schweiz

1221711101-25724-105]122171 | Wetzikon, Buchgrindelstrasse

Marktwert CHF 8'700'000
Berichtsdatum 01.05.2022

Bewertungsgrund Andere

Auftraggeber Stadt Wetzikon
Liegenschaftsnummer 122171

Bewertungs ID 101-25724-105

Projektleiter Martin Schonenberger, Wiiest Partner
Bewerter Andreas Frei, Wiiest Partner

Anhang 6.2: Mehrwertermittlung Teilrevision Gestaltungsplan «Aawisen»

Erstellt von Wiiest Partner, 21.06.2022
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Zusammenfassung
Objekteigenschaften Marktmatrix Qualitatsprofil
Projekt Note Gewichtung
= 41
Buchgrindelstrasse = Lage 3.9 40
8620 Wetzikon © Il Makrolage 4.6 40
Schweiz // g% Mikrolage 35 60
. / Objekt 4.1 40
WGS84:47.330508/8.789691 = I"' B Mutaung 10 30
% 4.1 Standard 3.5 40
Wirtschaftseinheit & Zustand 50 30
= - 9 43 20
Referenznummer 122171 23 ’ - :
Figentiimer g 5 / [ Vermietbarkeit 4.0 33
Eigentumsform Alleineigentum Schlecht - Gut ? Verkduflichkeit 45 3
Baujahr Lagequalitat Ertragsrisiko 45 33
Letzte Renovationen Hinweis: 1 = schlechteste Note, 5 = beste Note
Auftraggeber Stadt Wetzikon Mieten
Kontaktperson Simone Schefer
simone.schefer@wetzikon.ch Nutzung Aktuelle Miete Marktmiete
Projektleiter Martin Schénenberger Typ Anzahl m®  Anteil Soll p.a. [CHF] Leer Ist p.a. [CHF] Soll/m*  Quantil Soll p.a. [CHF] Soll/m*  Quantil Leer Abw.
martin.schoenenberger@wuestpartner.com Wohnen 3 3000 100% 780000 100.0% 0 68% 780000 260  68%  2.0% 0.0%
Bewerter Andreas Frei Total 3 3'000 100% 780000 100.0% 0 780'000 260 2.0% 0.0%
andreas.frei@wuestpartner.com
Renditen
Eril2l Weitere Informationen zur Lage
Interaktive Standort- und Immobilienmarktinformationen auf Barwert Annuitat (P1-Exit) Annuitat (Exit) %-Soll %-Soll %-GNW %-GNW Rendite
(P1-Exit) (Exit) (P1-Exit) (Exit)
[CHF] [CHF] [CHF/m?] Q  [CHF/m?] Q [%] [%] Q [%] Q [%] Q [%]
Bruttoertrag (Soll) 27'995'625 690'574 230 260 100.0% 100.0% 5.8% 6.6% 7.94%
Resultate Soll-Mietertrédge 27'995'625 690'574 230 260 100.0% 100.0% 5.8% 6.6% 7.94%
Ertragsminderungen 748'901 18'473 6 5 2.7% 2.0% 0.2% 0.1% 0.21%
Werte ME CHF CHF/m*VMF Bruttoertrag (Ist) 27'246'724 672'101 224 255 97.3% 98.0% 5.7% 6.4% 7.73%
Marktwert 8'700'000  2'898 Betriebskosten 1'689'629 41'678 14 15 6.0% 5.8% 0.4% 0.4% 0.48%
Instandhaltung 1'368'232 33750 11 13 4.9% 5.1% 0.3% 0.3% 0.39%
Teuening 100% Instandsetzung 2'191'331 54'054 18 23 7.8% 8.9% 0.5% 0.6% 0.62%
Diskontierungssatz real/nominal 2.50% 3.539 Managementkosten 109'036 2'690 1 0 0.4% 0.0% 0.0% 0.0% 0.03%
Netto-Kapitalisierungssatz Exit 250% Projektrisiko/-gewinn 926'808 22'862 8 0 3.3% 0.0% 0.2% 0.0% 0.26%
Netto-/Bruttorendite Annuitit 2.47% 7.94v, Erstellungskosten 12'266'572 302'582 101 0 43.8% 0.0% 2.5% 0.0% 3.48%
Bruttorendite (Soll/lst) 8.97% 0.00% Total Kosten 18'551'609 457'617 153 51 66.3% 19.8% 3.9% 1.3% 5.26%
MIRR 5/MIRR 10 2.50% 2507 Total Nettoertrag 8'695'114 214'484 71 203 31.1% 78.2% 1.8% 5.1% 2.47%
Nettoanfangsrendite (P1) vor/nach CapEx -28.23% -28.23%
Annuitdt Nettorendite (P1-10) vor/nach CapEx -13.78% -13.78%
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Zusammenfassung 2
Ergebnisse
Perioden | Reale Cashflows
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Exit
Ertrige Ann. 01.05.2022 01.05.2023 01.05.2024 01.05.2025 01.05.2026 01.05.2027 01.05.2028 01.05.2029 01.05.2030 01.05.2031 01.05.2032
%-Soll -30.04.2023 -30.04.2024 -30.04.2025 -30.04.2026 -30.04.2027 -30.04.2028 -30.04.2029 -30.04.2030 -30.04.2031 -30.04.2032
Bruttoertrag (Soll) 100.0% 0 0 258'556 260'000 260'000 518'556 520'000 520'000 778'556 780'000 780'000
Soll-Mietertrage 100.0% 0 0 258'556 260'000 260'000 518'556 520'000 520'000 778'556 780'000 780'000
Ertragsminderungen 2.7% 0 0 59'367 23'400 5'200 64'567 28'600 10'400 69'767 33'800 15'600
Bruttoertrag (Ist) 97.3% [1} 0 199'188 236'600 254'800 453'988 491'400 509'600 708'788 746'200 764'400
Kosten
Betriebskosten 6.0% 15'000 15'000 14'000 29'000 32'000 28'000 43'000 46'000 42'000 42'000 45'000
Instandhaltung 4.9% 0 0 8'000 8'000 8'000 16'000 16'000 16'000 24'000 24'000 40'000
Instandsetzung 7.8% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 69'194
Managementkosten 0.4% 20'000 20'000 0 20'000 20'000 0 20'000 20'000 0 0 0
Projektrisiko/-gewinn 3.3% 170'000 170'000 0 170'000 170'000 0 170'000 170'000 0 0 0
Erstellungskosten 43.8% 2'250'000 2'250'000 0 2'250'000 2'250'000 0 2'250'000 2'250'000 0 0 0
Total Kosten 66.3% 2'455'000 2'455'000 22'000 2'477'000 2'480'000 44'000 2'499'000 2'502'000 66'000 66'000 154'194
Total Nettoertrag 31.1% -2'455'000 -2'455'000 177'188 -2'240'400 -2'225'200 409'988 -2'007'600 -1'992'400 642'788 680'200 610'206
Marktwert per Periodenbeginn 8'695'114 11'400'612 14'173'746 14'348'511 16'977'848 19'657'514 19'733'432 22'261'452 24'837'267 24'806'739 24'737'531
Bruttorendite p.a. 0.00% 0.00% 1.82% 1.81% 1.53% 2.64% 2.64% 2.34% 3.13% 3.14% 3.15%
Nettorendite nach Instandsetzung p.a. -28.23% -21.53% 1.25% -15.61% -13.11% 2.09% -10.17% -8.95% 2.59% 2.74% 2.47%
Wertdnderungsrendite p.a. 31.12% 24.32% 1.23% 18.32% 15.78% 0.39% 12.81% 11.57% -0.12% -0.28%
Total Return p.a. 2.88% 2.79% 2.48% 2.71% 2.68% 2.47% 2.64% 2.62% 2.47% 2.46%
Sensitivitdtsanalyse pL P2 P3 P4 Ps P6 P P8 PO P10 it
Relative Darstellung 500000 — W —
A 430 +10 4+~ -10 -30 _5001002 /\ [\ -
2.80% 2.60% 2.50% 2.40% 2.20%
Soll-Mietertriige 0%  -39%  -34%  -32% -29%  -23% -1000000 o o
+0% -10%  -3% 0% 5%  14% -1'500000 /
+10% 17% 26% 32% 37% 49% -2'000'000 ﬁ J—LI
Leerstand +100% -18% -11% -8% -5% 3% -2'500'000 ‘
+0% -10% -3% 0% 5% 14% Bruttoertrag (1st s Total Kosten Total Nettoertrag
-100% -3% 5% 8% 13% 23%
Instandsetzungskosten ~ -10% -8% -1% 2% 7% 16%
+0% -10% -3% 0% 5% 14%
+10%  -13% -6% -2% 1% 10%
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Nutzungsiibersicht

Nutzung Aktuelle Miete Marktmiete
[ Wwohnen

100.0%
Anz Fliiche CHFp.a. Anteil CHF/m? CHFp.a. Anteil CHF/m® Abw.
Min Max 1] Min Max /] CHF/m’p.a.

Wohnen

Soll-Mietertrag 3 3'000 780'000 100.0% 260 260 260 780'000 100.0% 260 260 260 0% - >

Leerstand 3 3'000 100.0% 260 260 260 2.0% -98% <

Total

Soll-Mietertrag 3 3'000 780000 100.0% 260 260 260 780'000 100.0% 260 260 260 0% Legende:

Leerstand 3 3'000 780000 100.0% 260 260 260 15'600 2.0% -98% Rote Marke = Min, @, Max Marktmiete

Ist-Mietertrag 764'400 98.0% Griine Marke = Min, @, Max Aktuelle Miete
Blau = Quantile Gemeinde/Stadtkreis
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Kontoiibersicht
Abrechnung Annuitit Perioden | Reale Cashflows
CHFp.a. CHFpa. %-Soll Q 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Exit
01.05.2022 01.05.2022 01.05.2023 01.05.2024 01.05.2025 01.05.2026 01.05.2027 01.05.2028 01.05.2029 01.05.2030 01.05.2031 01.05.2032
-30.04.2023 -30.04.2024 - 30.04.2025 - 30.04.2026 -30.04.2027 -30.04.2028 -30.04.2029 -30.04.2030 -30.04.2031 - 30.04.2032
Ertrige
Soll-Mietertrige 690'574 100.0% 0 0 258'556 260'000 260'000 518'556 520000 520000 778'556 780000 780000
Leerstand 18'473  2.7% 0 0 59'367 23'400 5'200 64'567 28'600 10'400 69'767 33'800 15'600
Bruttoertrag (Ist) 672'101 97.3% 0 0 199'188 236'600 254'800 453'988 491'400 509'600 708'788 746'200 764'400
Kosten
Betriebskosten 41'678  6.0% 15'000 15'000 14'000 29'000 32'000 28'000 43'000 46'000 42'000 42'000 45'000
9 6.04% 5.41% 11.15% 12.31% 5.40% 8.27% 8.85% 5.39% 5.38% 5.77%
Versicherung 6'094  0.9% 0 0 2'000 2'000 2'000 4000 4000 4'000 6'000 6'000 7'000
Verwaltung 25'470  3.7% 0 0 9'000 9'000 9'000 18'000 18'000 18'000 27'000 27'000 29'000
Ubrige Aufwendungen 8097  1.2% 0 0 3'000 3'000 6'000 6'000 6'000 9'000 9'000 9'000 9'000
Vermarktung 2017  0.3% 15'000 15'000 0 15'000 15'000 0 15'000 15'000 0 0 0
Instandhaltung 33'750  4.9% 0 0 8'000 8'000 8'000 16'000 16'000 16'000 24'000 24'000 40'000
Y 4.89% 3.09% 3.08% 3.08% 3.09% 3.08% 3.08% 3.08% 3.08% 5.13%
Instandsetzung 54'054  7.8% 0 0 0 0 0 0 0 0 (1] 0 69'194
9 7.83% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 8.87%
Instandsetzungen 54'054  7.8% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 69'194
Managementkosten 2'690  0.4% 20'000 20'000 0 20'000 20000 0 20'000 20'000 0 0 0
Projektrisiko/-gewinn 22'862  3.3% 170'000 170000 0 170'000 170'000 0 170'000 170000 0 0 0
Erstellungskosten 302'582 43.8% 2'250'000 2'250'000 0 2'250'000 2'250'000 0 2'250'000 2'250'000 0 0 0
Total Kosten 457'617 66.3% 2'455'000 2'455'000 22'000 2'477'000 2'480'000 44'000 2'499'000 2'502'000 66'000 66'000 154'194
Total Nettoertrag 214'484 31.1% -2'455'000  -2'455'000 177'188  -2'240'400  -2'225'200 409'988  -2'007'600  -1'992'400 642'788 680200 610206
Anfangsleerstand: 30% mit Abbau iiber 24 Monate
Vermarktung: 12% des Sollertrags
Managementkosten: 1% der Erstellungskosten BKP 1-5 fiir Bauherrenleistungen
Projektrisiko: 8% der Erstellungskosten
Erstellungskosten: CHF 4.5 Mio pro Etappe rund CHF 4'500 pro m2 HNF
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Sensitivititsanalyse

Verdnderung der Annuitdten Verédnderung der Diskontierung in Basispunkte

Absolute Darstellung

Relative Darstellung

Verinderung Annuitét +30 +20 +10 +/- -10 -20 -30 +30 +20 +10 +/- -10 -20 -30

[Quote in %)] [CHF, %] 2.80% 2.70% 2.60% 2.50% 2.40% 2.30% 2.20% 2.80% 2.70% 2.60% 2.50% 2.40% 2.30% 2.20%

Soll-Mietertrage -10% 621'517 5'300'000 5'500'000 5'700'000 5'900'000 6'200'000 6'400'000 6'700'000 -39% -37% -34% -32% -29% -26% -23%
-5% 656'046 6'500'000 6'800'000 7'000'000 7'300'000 7'600'000 7'900'000 8'300'000 -25% -22% -20% -16% -13% -9% -5%

+0% 690'574 7'800'000 8'100'000 8'400'000 8'700'000 9'100'000 9'500'000 9'900'000 -10% -7% -3% 0% 5% 9% 14%

+5% 725103 9'000'000 9'300'000 9'700'000 10'100'000 10'500'000 11'000'000 11'500'000 3% 7% 11% 16% 21% 26% 32%

+10% 759'632 10'200'000 10'600'000 11'000'000 11'500'000 11'900'000 12'500'000 13'000'000 17% 22% 26% 32% 37% 44% 49%

Leerstand +100% 5.35% 7'100'000 7'400'000 7'700'000 8'000'000 8'300'000 8'600'000 9'000'000 -18% -15% -11% -8% -5% -1% 3%
+50% 4.01% 7'400'000 7'700'000 8'000'000 8'300'000 8'700'000 9'000'000 9'500'000 -15% -11% -8% -5% 0% 3% 9%

+0% 2.68% 7'800'000 8'100'000 8'400'000 8'700'000 9'100'000 9'500'000 9'900'000 -10% -7% -3% 0% 5% 9% 14%

-50% 1.34% 8'100'000 8'400'000 8'700'000 9'100'000 9'400'000 9'900'000 10'300'000 -7% -3% 0% 5% 8% 14% 18%

-100% 0.00% 8'400'000 8'700'000 9'100'000 9'400'000 9'800'000 10'300'000 10'700'000 -3% 0% 5% 8% 13% 18% 23%

Instandsetzungskosten -10% 48'649 8'000'000 8'300'000 8'600'000 8'900'000 9'300'000 9'700'000 10'100'000 -8% -5% -1% 2% 7% 11% 16%
-5% 51'351 7'900'000 8'200'000 8'500'000 8'800'000 9'200'000 9'600'000 10'000'000 -9% -6% -2% 1% 6% 10% 15%

+0% 54'054 7'800'000 8'100'000 8'400'000 8'700'000 9'100'000 9'500'000 9'900'000 -10% -7% -3% 0% 5% 9% 14%

+5% 56'757 7'700'000 8'000'000 8'300'000 8'600'000 8'900'000 9'300'000 9'800'000 -11% -8% -5% -1% 2% 7% 13%

+10% 59'459 7'600'000 7'900'000 8'200'000 8'500'000 8'800'000 9'200'000 9'600'000 -13% -9% -6% -2% 1% 6% 10%
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Qualitdtsprofil kompakt

Gewichtung Rating

Wohnen 100 4.1-Gut

Lage 40 3.9-Gut

[l Makrolage 40 4.6 - Sehr Gut

] Mikrolage 60 3.5 - Uberdurchschnittlich
Mietwohnen 100 3.5 - Uberdurchschnittlich

Objekt 40 4.1-Gut

B Nutzung 30 4.0-Gut

[ standard 40 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich
Zustand 30 5.0- Neuwertig

Investment 20 4.3-Sehrgut

B Vermietbarkeit 33 4.0-Gut

[ Verkauflichkeit 33 4.5-Sehrgut
Ertragsrisiko 33 4.5-Sehrgut

1221711101-25724-105]122171 | Wetzikon, Buchgrindelstrasse

Total
Makrolage 40 4.6 - Sehr Gut mmmm
Mikrolage 60 3.5 - Uberdurchschnittlich -
Nutzung 30 4.0-Gut -
Standard 40 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich -
Zustand 30 5.0 - Neuwertig - ———
Investment 20 4.3-Sehrgut ————
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Karten
Makrolage Mikrolage
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