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Situation

Fazit

1. Ausgangslage und
Gesamtbeurteilung

Mit Schreiben vom 24. Mai 2018 wurde dem Amt fir Raument-
wicklung (ARE) der private Gestaltungsplan Talwis zur Vorpru-
fung eingereicht.

Die Gestaltungsplanunterlagen wurden durch folgende Amter
gepruft:

*  Amt flr Verkehr (AFV)

*  Amt fUr Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL)

*  Amt flr Landschaft und Natur (ALN)

*  Fachstelle Larmschutz des Tiefbauamts (TBA/FALS)

* Archaologie und Denkmalpflege des Amts flr
Raumentwicklung (ARE/A&D)

*  Amt fir Raumentwicklung (ARE)

Zudem wurde die SBB AG Immobilien um Stellungnahme ge-
beten.

Zusammenfassend ergibt sich, dass der private Gestaltungs-
plan Talwis aufgrund der Vielzahl an Rickmeldungen zu einer
zweiten kantonalen Vorprifung einzureichen sei.
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Gesprachsgrundlage

Hinweis Arbeitspapier

Besprechung Amt fir
Raumentwicklung

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

Besprechung Amt fir
Verkehr

Resultat der Besprechung vom
11. Juli 2019 (AFV)

Nachtrag

Im Vorprifungsbericht wurden eine Vielzahl von Themen ange-
sprochen, die einer amtstibergreifender Koordination bedurfen.
Das vorliegende Arbeitspapier dient als Grundlage fiir die Be-
sprechung vom 6. Mai 2019 mit dem Amt fir Raumentwicklung
sowie anschliessend flr die Besprechung mit dem Amt flr Ver-
kehr vom 11. Juli 2019.

Die mit "2" bezeichneten Textabschnitte sind Forderungen,
Hinweise oder Empfehlungen aus dem Vorprifungsbericht.

Am 6. Mai 2019 wurde das Resultat der Vorprifung mit dem
Amt fir Raumentwicklung, vertreten durch Niko Wolfromm be-
sprochen. An der Sitzung war zudem die Gemeinde Seegra-
ben, vertreten durch Marc Thalmann anwesend.

Das Resultat der Besprechung vom 6. Mai 2019, wie mit den
verschiedenen Empfehlungen aus dem Vorprifungsbericht um-
gegangen werden soll, ist im vorliegenden Papier dokumentiert.

Am 11. Juli 2019 wurden die Anliegen betreffend Verkehr mit
dem Amt fur Verkehr, vertreten durch Tobias Etter, Christiane
Dasen und Markus Hegglin besprochen.

Das Resultat der Besprechung vom 11. Juli 2019, wie mit den
verschiedenen Empfehlungen aus dem Vorprifungsbericht um-
gegangen werden soll, ist ebenfalls im vorliegenden Papier do-
kumentiert.

Anpassungen aufgrund von Rickmeldungen zum Protokoll
werden kursiv dargestellt.
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Fuss-/Radwegverbindung
Wegfiihrung

2. Beurtellung im Einzelnen
2.1  Fuss-/Radweg

= Falls in Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan Talwis ein
neuer Radweg oder Fuss-/Radweg erstellt werden soll, ist in
Abstimmung mit den relevanten kantonalen Fachstellen zu
prifen und darzulegen, ob der bestehende Radweg sidlich
entlang der Zlrichstrasse streckenweise aufgehoben und riick-
gebaut werden kann.

= Der vorgesehene Weg ist an samtlichen Stellen ausserhalb
des Uferstreifens der Aa anzuordnen, damit er genehmigungs-
fahig ist.

= Der vorgesehene Fuss-/Radweg ist bei bestehenden Que-
rungen der Aa anzuordnen oder andernfalls sollen bestehende
Querungen verlegt werden. Querungen sind grundsatzlich
senkrecht zur Gewasserachse anzuordnen, Abweichungen da-
von waren im Erlauternden Bericht zu begriinden. Zudem sind
Querungen mit der geringstmaéglichen Breite vorzusehen, dies
ist im Erlduternden Bericht dazulegen und im Situationsplan
entsprechend zu verzeichnen.

= Die im Bereich der Uberquerung der Aa durch den Wasser-
rechtskanal angestrebte zusatzliche Uberdeckung/Querung der
Aa ist nur genehmigungsfahig, wenn im Rahmen des Gestal-
tungsplans der gleichzeitige Rickbau der bestehenden Bach-
querung und Wasserrechtskanal-Querung nérdlich des beste-
henden Gebaudes GVZ Nr. 184 verbindlich festgelegt wird. Ein
solcher koordinierter Riickbau und Neubau der Querung wirde
aus wasserbaulicher Sicht begrisst. Werden die beiden beste-
henden Querungen nérdlich des Gebdudes GVZ Nr. 184 im
Rahmen des Gestaltungsplans nicht rickgebaut, ist hingegen
auf die im Bereich der Uberquerung der Aa durch den Wasser-
rechtskanal angestrebte zusatzliche Uberdeckung/Querung
nordlich des Gebaudes GVZ Nr. 184 fir den angestrebten
Fuss-/Radweg zu verzichten.

= Auf die angestrebte zusatzliche Querung des Wasserrechts-
kanals im Bereich westlich der Gstalderstrasse ist zu verzich-
ten. Der Fuss-/Radweg ist ausserhalb des Uferstreifens anzu-
ordnen.

= Das mehrheitlich im Uferstreifen liegende Vorhaben ist auf-
grund beschriebener Erwagungen nicht genehmigungsfahig.
Fur die weitere Planung soll aus wasserbaulicher Sicht die be-
stehende Wegverbindung Gstalderstrasse vorgesehen werden.

6

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

= Auf weitere angestrebte Querungen des Wasserrechtska-
nals (zwischen den bestehenden Querungen nérdlich des Ge-
baudes GVZ Nr. 184 sowie der angestrebten Passerelle) sowie
auf samtliche Wegverbindungen zwischen der Aa und dem
Wasserrechtskanal gelegenen Bereich ("Insel") ist zu ver-
zichten.

= In den Vorschriften des Gestaltungsplans in Ziff. 7 Abs. 8 so-
wie in Ziff. 7 Abs. 5 ist zu streichen, dass innerhalb des Ufer-
streifens und innerhalb der sog. Ruheflache befestige Flachen
zur Schaffung eines 6ffentlichen Fuss- und Radwegnetzes er-
stellt werden durfen.

= Falls — entgegen der Linienfllhrung gemass regionalem
Richtplan — der angestrebte Fuss-/Radweg im Bereich dstlich
der Gstalderstrasse erneut auf der Nordseite der Aa gefihrt
werden sollte, ist fir die weitere Planung eine der bestehenden
Querungen (Gstalderstrasse oder der Ubergang nérdlich des
Gebaudes GVZ 178) vorzunehmen.

= Die Fuss- und Velowegplanung der inneren Erschliessung
des Gestaltungsplanperimeters ist auf die bestehende Neben-
verbindung und die geplante Veloschnellroute und Hauptver-
bindung im Sinne der Erwagung auszurichten.

Kommentar Planer
Ubersicht Radwege Gemass Vorprufungsbericht sind bei der Ausarbeitung des
Radwegs folgende Linienflihrungen zu beachten respektive
danach auszurichten:
* geplanter Radweg aus dem regionalen Richtplan
* bestehender Radweg/Nebenroute Velonetzplan des
Kantons Zirich
*  Veloschnellroute des Velonetzplans des Kantons Zirich.
Ubersicht Radweg . \
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Regionaler Richtplan Radweg
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k

Wird der geplante Radweg gemass regionalem Richtplan um-
gesetzt, so fuhrt dieser stdlich der Aa durch das Gebiet Talwis.
Dabei quert der geplante Radweg an zwei Stellen die Aa. Im
Westen sowie im Osten bestehen fir die angedachte Querung
noch keine Querungsstellen. Diese missten bei der Umsetzung
gemass Richtplan entsprechend erstellt werden. Die Querung
im Westen wurde im Gestaltungsplan Talwis entsprechend
angedacht, diese wird jedoch gemass Vorprifungsbericht nur
dann toleriert, wenn die bestehende Briicke beim Gebaude
GVZ Nr. 184 riickgebaut wird.

Der geplante Radweg des regionalen Richtplans liegt sowohl im
Westen als auch im Osten des Gestaltungsplanperimeters im
Uferstreifen der Aa. Im Osten muisste ein Teil des Weges, dort
wo heute die alten Bahngeleise bestehen, erstellt werden. Mit
der Linienfihrung gemass Gestaltungsplan Talwis wird die
Querung der Aa bereits dstlich der Gstalderstrasse mittels be-
stehender Briicke vorgenommen, wodurch der bereits beste-
hende Weg benutzt wird.
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Veloschnellroute Velonetz Alltag Die Veloschnellroute quert die Bahnlinie westlich des Bahnhofs
Aathal. Heute besteht in diesem Bereich keine Querung der
Bahnlinie. Anschliessend verlauft die Veloschnellroute durch
das Gebiet Talwis, wo die Verbindung durch das unter Schutz
gestellte alte Bahnhofsgebaude flihrt. Die Veloschnellroute ver-
lauft weiter sudlich entlang der Aa, wo sie im Uferstreifen zu lie-
gen kommt. Die Aa wird im Gebiet Cherschiben Gber eine be-
stehende Briicke gequert. Vom Gebiet Talwis bis zur Querung
besteht heute noch kein Weg, ein solcher musste erstellt wer-
den.

Nebenverbindung Velonetzplan Alltag Die Nebenroute gemass Velonetzplan Alltag (maps.zh.ch) ver-
lauft entlang der Zirichstrasse und somit nérdlich der Aa, aus-
serhalb des Gestaltungsplangebiets. Diese liegt somit ebenfalls
teilweise im Uferstreifen der Aa und orientiert sich bezlglich
Querungen am Bestand.
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Gemeinsame Wegfiihrung Wie im Vorprifungsbericht gewlinscht, soll die Linienfiihrung
des Fuss-/Radwegs mit den relevanten kantonalen Fachstellen
besprochen werden. In der Besprechung sollen bereits ange-
dachte Radwegfiihrungen sowie die im Gestaltungsplan aufge-
zeigte Radwegflihrung besprochen werden. Dabei ist auch der
Rickbau des bestehenden Radwegs zu thematisieren, welcher
jedoch ausserhalb des Gestaltungsplangebiets liegt.
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Stellungnahme Gemeinde Seegraben
vom 9. Januar 2019

Entscheid Auftraggeberin

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

Zentral ist dabei die Querung des Gewassers, die Lage bezug-
lich Uferstreifen sowie die Nutzung der Kanalinsel. Ausgehend
von den zentralen Themen scheint eine Besprechung mit den
Amtsstellen AFV (Amt fur Verkehr), AWEL (Amt fir Abfall, Was-
ser, Energie und Luft) und ARE (Amt fir Raumentwicklung)
sinnvoll. Die Terminsuche wird durch das Planungsbtiro Suter *
von Kanel « Wild vorgenommen.

Gemass Schreiben vom 9. Januar 2019 erachtete der Gemein-
derat die heutige Fuss-/Radwegflhrung entlang der Zirich-
strasse als unattraktiv und nicht ungefahrlich. Die im Gestal-
tungsplan vorgesehene Route erachtet er als sinnvoll, zieht sie
doch bereits bestehende Infrastrukturbauten mit ein und schafft
eine bessere Erlebbarkeit des Uferbereichs des Aabachs. Ge-
rade im Bereich der Kanalinsel ware die vorgeschlagene Weg-
fuhrung, verbunden mit dem Rickbau der heute vorhandenen
intensiven Hobbygartennutzung auch im Sinne des Umwelt-
schutzes eine massgebliche Verbesserung. Der Gemeinderat
ist der Ansicht, dass sich die neue Wegfiihrung mit flankieren-
den Massnahmen so realisieren lasst, dass auch den Anforde-
rungen zum Erhalt und zur Aufwertung des Gewasserraumes in
genugendem Mass Rechnung getragen werden kann.

Die Fuss-/Radwegverbindung ist mit den relevanten kantonalen
Fachstellen zu besprechen und eine Linienfihrung zu definie-
ren.

Die HIAG klart intern ab, ob die Insel genutzt werden soll, was
Auswirkungen auf die Linienfiihrung der Radwegverbindung
hat.

Gleichzeitig wird Niko Wolfromm die Verantwortungsfrage be-
ziglich Planung und Festsetzung der Radwegfiihrung intern ab-
klaren.

Wird die Fuss-/Radwegverbindung Uber die Kanalinsel geflihrt,
ist die Linienfihrung zwingend mit einem Wasserbauprojekt,
welches die Leitplanken und das Vorgehen fir die Inselnutzung
darlegt, in Zusammenarbeit mit dem AWEL zu definieren.

Wird hingegen eine Linienflihrung entlang der Zurichstrasse
und somit ohne Nutzung der Kanalinsel angestrebt, werden die
genaue Linienflihrung sowie die Anschlusspunkte mit dem AFV
(Tobias Etter) definiert.
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Nachtrag
Haltung AWEL, Abt. Wasserbau

Resultat der Besprechung vom
11. Juli 2019 (AFV)

Widerspriichlich der Aussage vom 6. Mai 2019 zur Fuss-/Rad-
wegverbindung beantragt das AWEL, Abteilung Wasserbau,
folgenden Nachtrag:

"Fuss-/Veloweg im Uferstreifen der Aa inkl. Insel ist nicht még-
lich. (vgl. Vorpriifungs-Stellungnahme: «Diese teilweise inner-
halb des Uferstreifens der Aa liegende Linienfiihrung wird, ins-
besondere in Anbetracht des weitgehend unbebauten Gebiets
stdlich des Wasserrechtskanals, als nicht standortgebunden
beurteilt und ist folglich nicht genehmigungsfdhig. Der vorgese-
hene Weg ist an sémtlichen Stellen ausserhalb des Uferstrei-
fens der Aa anzuordnen, in Ubereinstimmung mit der im regio-
nalen Richtplan vorgesehenen Linienflihrung siidlich des Was-
serrechtskanals.»).”

"Auf der 'Insel' zwischen der Aa und dem Wasserrechtskanal
sollen (u.a. aufgrund des kiinstlich-naturfremden bzw. stark
beeintrédchtigten 6komorphologischen Zustands der Aa, dem
grossen Revitalisierungsnutzen geméass kantonaler Revitalisie-
rungsplanung sowie der durch die Ziirichstrasse eingeengten
Situation auf der rechten Uferseite der Aa) keine Wege und
sonstige Bauten und Anlagen bestehen oder geplant werden.
(...) Falls seitens der Planungstréager Interesse an einer Ent-
wicklung und Beteiligung an einem kantonalen Wasserbaupro-
jekt (mit Festlegung des Gewésserraums, ékologischer Aufwer-
tung und allfélliger Erholungsnutzung) in diesem Abschnitt des
Aabachs bestiinde, kénnte dies auf friihzeitige Anfrage hin ab-
geklart werden."

Das Amt flir Verkehr weist darauf hin, dass ktinftig nicht drei
Radwegflihrungen (geplanter regionaler Radweg, bestehende
Nebenverbindung und geplante Veloschnellroute) im Gebiet
Aathal bestehen sollen, sondern zum gegebenen Zeitpunkt eine
koordinierte Linienfihrung gesucht werden muss.

Die heutige Linienfihrung (Nebenverbindung Velonetz Alltag,
Zurichstrasse) werde erst ersetzt, wenn eine neue Linienfih-
rung bestehe. Zum jetzigen Zeitpunkt existiere noch keine kon-
krete Vorstellung Uber die kinftige Linienfiihrung der Velo-
schnellroute respektive des kiinftigen Radwegs. Auch ist der
Zeitpunkt der Konkretisierung und der Umsetzung heute noch
nicht bekannt.

Fur den Gestaltungsplan Talwis bedeutet dies, dass keine kon-
krete Linienfihrung des Radwegs besteht, welche in den Be-
stimmungen sowie im Situationsplan verankert werden kann/
muss.
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Nach Absprache mit dem Amt fir Verkehr soll der Gestaltungs-
plan jedoch den Raum flir den moglichen, kiinftigen Radweg
soweit wie madglich sichern und somit gentigend Spielraum fir
die Konkretisierung und Umsetzung der Linienfihrung gewahr-
leisten. Im Gestaltungsplan wird ein Korridor fir den Radweg
zwischen dem neuen Gebaude und dem Aabach freigehalten.
Ob dieser Spielraum dereinst genutzt wird, ist vom dannzuma-
ligen Projekt fir den Radweg abhangig.

Die Bestimmungen werden wie folgt erganzt:

"Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten ist
Raum flr einen kiinftigen Radweg freizuhalten. Die genaue Li-
nienfihrung ist zum gegebenen Zeitpunkt durch den Kanton zu
projektieren und mit den entsprechenden Amtsstellen sowie
dem Grundeigentimer zu koordinieren."

Umsetzung

Im Situationsplan wurden die entsprechenden Anschlusspunkte
fur die moégliche, kiinftige Fuss-/Radwegverbindung definiert.
Zudem wurde die Bestimmung gemass Besprechung mit dem
Amt fur Verkehr erganzt. Im Erlauternden Bericht wurden die
planerischen Grundlagen beztiglich der drei Radwegverbin-
dungen und den dazugehdrigen Riickmeldungen des Amts flr
Verkehr erganzt. Auch wurde die Bestimmung zu den Ruhe-
flachen entsprechend angepasst.

Planinhalt Veloweg

= Im Plan und in der Legende ist zwischen den Bereichen
innerhalb und ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters zu
unterscheiden.

Umsetzung

Ausgehend von der Umsetzung zur méglichen kiinftigen Fuss-/
Radwegverbindung ist die Anpassung hinfallig.
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2.2 Parkierung

Bestehende oberirdische => Ostlich der Gstalderstrasse bestehen oberirdische Parkplat-
; ze innerhalb des Uferstreifens der Aa. Es ist zu prifen und dar-
Parklerung Gstalderstrasse zulegen, ob die betroffenen Parkplatze zugunsten der Erleichte-
rung einer kinftigen Revitalisierung des Gewassers im Rahmen
des Gestaltungsplans riickgebaut und — falls ein Nutzungsbe-
darf besteht — ausserhalb des Uferstreifens neu aufgebaut
werden kénnen.

= Die betroffenen Parkplatze sind im Situationsplan durch-
gehend abgegrenzt und mit einer separaten Signatur als In-
formationsinhalt darzustellen.

= Zudem ist zu prifen und darzulegen, ob die betroffenen Park-
platze sowie das Nebengebaude GVZ Nr. 178 zugunsten der
Erleichterung einer kiinftigen Revitalisierung des Gewassers im
Rahmen des Gestaltungsplans riickgebaut und — falls ein Nut-
zungsbedarf besteht — ausserhalb des Uferstreifens neu auf-
gebaut werden kénnen.

Kommentar Planer Im Allgemeinen gilt, dass bereits bestehende, rechtmassig er-

Oberirdische Parkplatze Gstalderstrasse  stelite und bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen
innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewasserraums in ihrem Be-
stand grundsatzlich geschutzt sind (Art. 41c Abs. 2 GSchV).

Vom Uferstreifen ist beim Richtprojekt nur ein Autoabstellplatz
betroffen, dieser ist entsprechend zu verschieben.

13 Suter + von Kanel * Wild + AG
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Bedarf

Nebengebaude GVZ Nr. 178

Weid \

Nebengebé@z Nr 178 N

Gebaude allgemein
[ ] Gebaude von kommunaler Bedeutung
‘[ ] Gebaude von regionaler Bedeutung

[ Gebéude von kantonaler Bedeutung

7

Der Bedarf der Parkplatze setzt sich aus folgenden Nutzungen
respektive Doppelnutzungen zusammen:

»  Parkplatze Jucker Farm: Gestitzt auf den regionalen Richt-
plan besteht ein Bedarf flr Abstellplatze fir die Jucker
Farm. Die Zahl der Abstellplatze ist gemass Rickmeldung
des Vorprifungsberichts (siehe Erwagung zu Ziff. 8 Abs. 8)
in Koordination mit der Jucker Farm ggf. zu erhéhen. Eine
Erweiterung ist gemass dem Richtplantext zudem zu
prafen.

* bestehende Parkplatze Spinnerei: die 41 bestehenden
Parkplatze der Spinnerei auf dem Areal missen weiterhin
zur Verfligung gestellt werden.

» Park and Ride: Mit der SBB ist vertraglich geregelt, dass 14
Park and Ride Abstellplatze zur Verfligung gestellt werden
mussen.

*  Doppelnutzungen: unter anderem werden die Parkplatze
fur die Kirchenbesucher (GvC Ziri Oberland) am Sonntag
genutzt, zudem sind die Parkplatze als Entlastung im
Mobilitatskonzept Pfaffikersee definiert.

Das Nebengebaude GVZ Nr. 178 ist als Gebaude mit regionaler
Bedeutung im Ubersichtsplan "Schutzwiirdige Bauten der Ge-
meinde Seegraben" (17. November 2014) sowie im GIS Brow-
ser ausgewiesen. Der Gestaltungsplan berilcksichtigt alle Denk-
malschutzobjekte, indem die im Situationsplan bezeichneten
Gebaude als Einzelobjekte im Sinne von § 203 PBG zu erhalten
sind. Das Nebengebaude GVZ Nr. 178 wurde entsprechend
geschiitzt und soll somit nicht riickgebaut werden. Ein Riickbau
ist erst moglich, wenn das Nebengebaude aus dem Inventar
entlassen wirde.

Welerwisen

~

Umsetzung

Der Technische Bericht wurde beziglich Bedarf der Parkplatze
respektive Doppelnutzungen erganzt. Zudem wird der Situ-
ationsplan angepasst. Das Nebengebaude GVZ Nr. 178 soll
nicht zurtickgebaut werden.
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Lenkungswirksame
Parkplatz-Bewirtschaftung

Kommentar Planer

Stellungnahme Gemeinde Seegraben
vom 9. Januar 2019

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

Resultat der Besprechung vom
11. Juli 2019 (AFV)

= Fir Kunden- und Besucher-Parkplatze ist eine im Hinblick
auf eine Verkehrsumlagerung auf 6ffentliche Verkehrsmittel len-
kungswirksame Parkplatz-Bewirtschaftung festzulegen (nut-
zungsgebunden und gebuhrenpflichtig degressiv ab der ersten
Minute).

= Die Bestimmungen sind wie folgt zu erganzen: "Samtliche
offentlich zuganglichen Parkplatze sind lenkungswirksam zu
bewirtschaften".

Eine lenkungswirksame Parkplatzbewirtschaftung wird be-
grusst. Aufgrund des Retailers kann diese jedoch nicht ab der
ersten Minute, sondern erst ab der zweiten Stunde erfolgen.
Bereits heute besteht auf den Parkplatzen eine Gebuhrenpflicht
ab der zweiten Stunde. Es wird am heutigen Bewirtschaftungs-
system festgehalten.

Der Gemeinderat begrisst eine mit dem Projekt Mobilitat & Um-
welt Pfaffikersee abgestimmte Bewirtschaftung der Parkie-
rungsanlagen. Mit Blick auf die prioritare Nutzung als Parkplat-
ze flr einen Retailer und der weniger attraktiven Lage, scheint
dem Gemeinderat die Beibehaltung der heutigen Tarifstruktur
als angemessen.

Die lenkungswirksame Parkplatzbewirtschaftung wird mit dem
AFV besprochen und entsprechend in den Bestimmungen ver-
ankert. Die HIAG sieht eine Gebuhrenpflicht ab der zweiten
Stunde vor.

Im Mobilitatskonzept Pfaffikersee wird eine Bewirtschaftung ab
der ersten Stunde angestrebt.

Das Amt flr Verkehr erlautert, dass das Mobilitatskonzept Pfaf-
fikersee, welches noch nicht freigegeben wurde, verschiedene
Entlastungsideen aufzeigt und eine Vereinheitlichung der Be-
wirtschaftungssysteme rund um den Pfaffikersee zugunsten der
Lenkungswirksamkeit anstrebt. Im Konzept werden jedoch
keine konkreten Aussagen zur Bewirtschaftungsweise gemacht.

Die Bewirtschaftung ab der zweiten Stunde widerspricht somit
nicht dem Mobilitatskonzept Pfaffikersee.

Die Bestimmungen des Gestaltungsplans werden gemass Ab-
sprache mit dem Amt flr Verkehr wie folgt erganzt:

"Samtliche 6ffentlich zuganglichen Parkplatze sind lenkungs-
wirksam zu bewirtschaften".

Umsetzung

Entsprechend dem Resultat der Besprechung vom 11. Juli
2019 wurde die eine Bestimmung sowie die dazugehdrige Er-
lauterung erganzt.
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Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

Mobilitatskonzept

Kommentar Planer

Entscheid Auftraggeberin

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

Resultat der Besprechung vom
11. Juli 2019 (AFV)

= Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung sowie der Nahe zum
Bahnhof ist ein Mobilitatskonzept zur Verringerung der negati-
ven verkehrlichen Auswirkungen nachzuweisen. Kontaktperson
ist Entwicklungsingenieur Tobias Etter. Es wird empfohlen, in
den Bestimmungen zum Gestaltungsplan die Pflicht zur Erar-
beitung eines Mobilitdtskonzepts aufzunehmen.

Die Parkierungsanlage im Gebiet Talwis wird bereits heute im
Mobilitatskonzept Pfaffikersee als Entlastungsparkplatz aus-
gewiesen.

Um stufengerecht das Funktionieren des Parkierungssystems
sicherzustellen und eine Ausweichung auf 6ffentliche Parkie-
rungsflachen zu verhindern, soll allenfalls ein Mobilitatskonzept
als Bestandteil der Baubewilligung erarbeitet werden. Die Zutei-
lung der Parkflachen zu den einzelnen Nutzungen wurden be-
reits im Erlauternden Bericht vorgenommen. Die Einbindung in
das Mobilitatskonzept Pfaffikersee sowie die Umsetzung eines
Mobilitatskonzepts soll in einem Gesprach mit dem AFV geklart
werden.

Das Mobilitatskonzept bzw. die Erstellung eines Mobilitats-
konzepts wird mit dem AFV (Tobias Etter) diskutiert.

Die Erstellung eines Mobilitatskonzepts respektive die Abstim-
mung mit dem Mobilitatskonzept Pfaffikersee wird mit dem AFV
(Tobias Etter und Birgit Grebe) diskutiert.

Das Amt flr Verkehr spricht sich gegen die Erstellung eines
Mobilitatskonzepts aus. Es weist jedoch darauf hin, dass das
Verkehrsgutachten wie folgt anzupassen sei:

*  Erganzung mit Aussagen zur Rickstaulange

+  Uberpriifung der Umrechnung des Verkehrsaufkommens
pro Parkplatz

*  Priufung und Anpassung zugunsten der Nachvollziehbarkeit

Die entsprechenden Erganzungen des Verkehrsgutachtens
werden bei der Uberarbeitung der Unterlagen vorgenommen.

Umsetzung

Ausgehend von der Besprechung vom 11. Juli 2019 wurde auf
ein Mobilitadtskonzept verzichtet. Das Verkehrsgutachten wurde
entsprechend angepasst.
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Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

Ziff. 8 Abs. 8
Autoabstellplatze

Kommentar Planer

= Die Formulierung ist zu scharfen, indem nicht auf zwei ver-
schiedene Berechnungsgrundlagen fir Autoabstellplatze ver-
wiesen wird, sondern abschliessend geklart ist, wie sich der
Normbedarf und der massgebliche Bedarf berechnen lassen.
Wir empfehlen die Reduktionswerte gemass der Wegleitung zur
Ermittlung des massgeblichenen Bedarfs als Zahlenwerte in die
Bestimmung aufzunehmen.

Die Anpassung wird entsprechend vorgenommen. Der Hinweis
zur BZO wird gestrichen. Ziff. 8 Abs. 8 wird wie folgt umformu-
liert: Fir die Bemessung der erforderlichen Anzahl der Autoab-
stellpléatze istin-Ergénzung-zur-Bau-—und-Zonrenordnung die
kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen massgebend. (Hinweis: Die kantonale
Wegleitung ist zurzeit in Revision.)

Umsetzung Die Unterlagen bestehend aus Bestimmung und Erlduterndem
Bericht wurden entsprechend angepasst.
Ziff. 8 Abs. 8 =>» Die im Erlauternden Bericht erwdhnte Doppelnutzung ist

Autoabstellplatze

Kommentar Planer

Entscheid Auftraggeberin

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

ebenfalls in geeigneter Form verbindlich in die Bestimmung
aufzunehmen.

Die gewtlinschte Anpassung ist bereits im Artikel 57c der BZO
verankert, auf welchen in den Bestimmungen im Zweckartikel 1
explizit verwiesen wird. Eine Doppelnennung der Doppelnut-
zung erscheint im Sinne von § 81 Abs. 3 PBG nicht zweckmas-
sig, weshalb auf die Erganzung verzichtet wird.

Die Anpassungen werden im Sinne von § 81 Abs. 3 PBG als
nicht zweckmassig erachtet und sind mit den Amtsstellen zu
besprechen.

Das Kapitel 4.1 des Erlauternden Berichts wird mit allen Punk-
ten des Artikels 57c der BZO (Fassung vom 8. Januar 2018) er-
ganzt. Die Bestimmungen werden nicht angepasst.

Umsetzung

Der Erlauternde Bericht, Kapitel 4.1 Zweck wurde entsprechend
mit dem Auszug aus der BZO Art. 57c erganzt.
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Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

Ziff. 8 Abs. 10 oberirdische

Parkplatze

Kommentar Planer
Regionaler Richtplan

Regionaler Richtplan Oberland, verab-
schiedet von der Delegiertenversamm-

lung der RZO am 23. November 2017

= Parkplatze fur Besucher und Beschaftigte sind analog zu
den Bewohnerparkplatzen mehrheitlich unterirdisch vorzuse-
hen. Nur mit dieser Massnahme kdnnen die mit dem Gestal-
tungsplan gesetzten Qualitdten und Anspriche an den "neuen
zentralen Ort mit urbanem Charakter" erreicht und erfullt wer-
den. Auch die angestrebte ortsbauliche Qualitat und die Mog-
lichkeit fir eine prosperierende Entwicklung und Annahme des
Raums durch Bewohner und Besucher kann nur durch eine
qualitatsvolle Umgebungsgestaltung mit reduzierten Parkplat-
zen geschaffen werden.

= Im Zuge einer qualitativen Umgebungsgestaltung ist zusatz-
lich ein in geeigneter Dimension ausgebildeter Freiraum entlang
der Nordfassade anstatt der geplanten Parkplatze zu sichern.

= Die gemass der BZO geforderten Autoabstellplatze flr Park-
and-Ride sind in den Bestimmungen zusatzlich zum massgeb-
lichen Bedarf, welcher sich aus den Nutzungen innerhalb des
Gestaltungsplans ergibt, zu verankern. Es ist eine verbindliche
Mindestanzahl aufzufiihren. Gemass der kurz vor der Festset-
zung befindlichen Gesamtrevision des regionalen Richtplans
Oberland sind mindestens 32 Park-and-Ride-Abstellplatze
(nicht 14) sicherzustellen. In Koordination mit der Jucker Farm
ist diese Zahl ggf. zu erhéhen. Eine Erweiterung ist gemass
dem Richtplantext zu prfen.

= Die Anzahl der oberirdischen Parkplatze ist geméass den Er-
wagungen in diesem Vorprufungsbericht deutlich auf ein ver-
tragliches und angemessenes Mass zu reduzieren.

Im regionalen Richtplan Oberland werden fiir das Aathal/See-
graben 32 bestehende Abstellplatze ausgewiesen. Die Funktion
dieser Abstellplatze wird als Park-and-Ride- und Erholungsnut-
zung definiert. Die 32 Abstellplatze beziehen sich somit nicht
nur auf die Park-and-Ride-Parkplatze. Die 14 Park-and-Ride-
Parkplatze sind vertraglich mit der SBB geregelt und somit als
Teil dieser 32 Abstellplatze zu verstehen. Die Verankerung mit-
tels Anzahl wurde bereits vorgenommen, die 14 Abstellplatze
sind in den Bestimmungen enthalten.

4.6.2 Karteneintrige

Folgende Parkierungsanlagen und Park and Ride-Anlagen bei Bahnhdfen sind von regionaler
Bedeutung:

Tabelle 58 Parkierungsanlagen bei Bahnhéfen von regionaler Bedeutung

Nr. Objekt Funktion Anzahl Abstellplatze / Ziel ~ Realisierungshorizont
B1 Aathal/Seegraben P+R und Erholungs- 32P bestehend / Koordi-
nutzungen Erweiterung priifen nation mit Jucker

Farm Art
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Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

Anzahl Autoabstellplatze

Nordfassade

Unterirdische Parkplatze

Stellungnahme Gemeinde Seegraben
vom 9. Januar 2019

Entscheid Auftraggeberin

Die Aussagen des Vorprifungsberichts sind widerspruchlich.
Einerseits wird darauf verwiesen eine Erweiterung der Anzahl
Abstellplatze mit der Jucker Farm zu prifen und in Erwagung
zu ziehen, andererseits wird die Reduktion der Abstellplatze auf
ein vertragliches und angemessenes Mass gefordert.

Insgesamt wird die Anzahl ausgewiesener oberirdischer Abstell-
platze wie im Vorprufungsbericht gefordert, mittels kantonaler
Wegleitung berechnet. Gemass Verkehrsgutachten (Enz &
Partner GmbH vom 28. Marz 2018) liegen die ausgewiesenen
Parkplatze im Bereich der Vorgaben der kantonalen Weglei-
tung.

Im Allgemeinen kann aufgrund der vielseitigen Nutzungen, wel-
che bereits vorgangig besprochen wurden (siehe Kapitel 2.2),
keine Reduktion der Abstellplatze vorgenommen werden.

Da im Erdgeschoss des Lagers 88 kiinftig Verkaufsflachen vor-
gesehen sind, ist ein Freiraum entlang der Nordfassade nicht
umsetzbar. Angedacht ist beispielsweise eine Verkaufs- bzw.
Informationsflache fur die Jucker Farm.

Wie in den materiellen Hinweisen im Vorprifungsbericht ver-
merkt, liegt der Perimeter des Gestaltungsplans Talwis im Ge-
wasserschutzbereich Au flr die Trinkwassergewinnung. Ge-
mass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Gewasserschutzverord-
nung durfen im Gewasserschutzbereich Au grundsatzlich keine
Bauten und Anlagen erstellt werden, die unter dem langjahri-
gen, natlrlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Ausgehend vom Grundwasserspiegel, welcher im Gestaltungs-
plangebiet (siehe Vorprifungsbericht) zwischen 499.6 und
505.5 m 0. M. liegt, ist die Anordnung weiterer Parkplatze im
Untergeschoss stark eingeschrankt. Die geforderte Verschie-
bung oberirdischer Parkplatze wirde zu Bauten im Grundwas-
ser fuhren, was eine Ausnahmebewilligung bedingt.

Die Parkplatze im Gestaltungsplangebiet Talwis werden auch in
Zukunft eine wichtige Rolle im Verkehrskonzept der Gemeinde
Seegraben spielen. Auch wenn im Rahmen des Projektes Mobi-
litat & Umwelt Pfaffikersee andere Standorte als Entlastungs-
parkplatze geprtft werden, wird die Doppelnutzung der Parkie-
rungsanlagen im Aathal insbesondere an Wochenenden wah-
rend der Herbstsaison der Jucker Farm kaum kleiner werden.
Es ist daher aus Sicht der Gemeinde wichtig, dass mdglichst
viele Parkplatze weiterhin flir die gemeinsame Nutzung zur Ver-
figung stehen.

Die Anzahl Abstellplatze ist mit den entsprechenden Amtsstel-
len zu diskutieren und die widersprichlichen Aussagen sind zu
thematisieren.
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Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

Die Anzahl Autoabstellplatze wird gemass kantonaler Weglei-
tung verankert und die Nutzungen werden genauer definiert.

Ausgehend vom Grundwasserschutz ist maximal ein Unterge-
schoss moglich. Die mehrheitlich unterirdische Anordnung der
Bewohnerparkplatze wird nicht umgesetzt. Die diesem Ent-
scheid zugrundeliegende Abwagung der unterirdischen Park-
platze und der Pufferzone gemass Handskizze (Seite 17) wird
im Erlauternden Bericht erganzt.

Der Erlauternde Bericht wird mit den Interessensabwagungen
und Uberlegungen zur Parkierung, respektive der punktuellen
Hinterfragung der Nutzung im EG des Kopfbaus und der an-
grenzenden Flachengestaltung zum inventarisierten Bahnhofs-
gebaude erganzt.

Umsetzung

Gemass Besprechung vom 6. Mai 2019 wurde die kantonale
Wegleitung fiir die Berechnung der Anzahl Parkplatze veran-
kert. Die Abwagung der unterirdischen Parkplatze wurde im
Erlauternden Bericht erganzt (Ziff. 8 Abs. 10) und die Uberle-
gungen zum Kopfbau und dem Aussenraum vorgenommen.

3.4 Erschliessung und
Parkierung — 6ffentliche
Parkierung

Kommentar Planer

=>» Die Querung des Parkplatzes ist gemass der Darstellung im
Situationsplan Umgebung des Richtprojekts im Situationsplan
umzusetzen. Platzsituationen flr die Durchquerung sind als
Freiraum (z.B. als Spiel-/Aufenthaltsflache) explizit flr die ge-
nannte Qualitat der Anbindung an den Bahnhof zu sichern.

= Der Platzbereich ist durch festgesetzte Freirdume (z.B. als
"Spiel-/Aufenthaltsflachen") im Hinblick auf eine mdglichst land-
schaftsvertragliche Aussenraumgestaltung zu Lasten eines
Teils der derzeit fir die oberirdische Parkierung vorgesehenen
Flache aufzuwerten und diese sind im Situationsplan zu si-
chern. Der geplanten Kolonnade und den umliegenden Erdge-
schossnutzungen ist Sorge zu tragen.

Fur die Aufwertung des Aussenraums wurden verschiedene
Varianten besprochen und analysiert. Beispielsweise ob 9 ober-
irdische Parkplatze fir die Platzgestaltung weichen kénnten, um
einen qualitatsvolleren Aufenthaltsbereich zu gewahrleisten
(siehe Handskizze). Bei der Prufung der Variante wurde auf-
grund der Frage, wer diesen Aufenthaltsort aufsuchen wiirde
sowie aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden von einer
Platzgestaltung abgesehen.
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Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

Handskizzenentwurf zur Lokalisierung
des Aussenraums/Aufwertung Gebiet
Talwis

Stellungnahme Gemeinde Seegraben
vom 9. Januar 2019

Entscheid Auftraggeberin

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

Dem Gemeinderat ist eine gleichzeitige Aufwertung des Aus-
senraums im Gestaltungsplanperimeter ein wichtiges Anliegen.
Aus dieser Sicht wiirde er eine mdglichst hohe Zahl an unter-
irdisch angelegten Parkplatzen bevorzugen. Gleichzeitig er-
kennt er aber auch, dass dies aufgrund der Begebenheiten
nicht im wohl allseits gewlinschten Mass maglich sein wird.
Zentral ist dem Gemeinderat dabei eine gute und attraktiv ge-
staltete Fusswegbeziehung zwischen dem 6ffentlichen Fuss-
wegnetz und dem Bahnhof Aathal.

Die angedachte Umsetzung der Aussenraumgestaltung ist mit
den Amtsstellen vorgangig zu besprechen.

Der GP-Situationsplan sowie das Richtprojekt der Umgebungs-
gestaltung werden entsprechend der Handskizze angepasst.
Die Sicherung der Aufenthaltsqualitat ist mittels Angleichung
des GP-Situationsplans an das Richtprojekt der Umgebungsge-
staltung vorzunehmen.

Umsetzung

Der GP-Situationsplan und das Richtprojekt sind aufeinander
abzustimmen. Aus verkehrstechnischen und sicherheitstech-
nischen Griinden wurde von der Platzgestaltung gemass Hand-
skizze abgesehen. Hingegen wurde beim Baubereich A1 der
Platzbereich angepasst. Die Platzflachen werden im Techni-
schen Bericht thematisiert.
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Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

Spiel- und Aufenthaltsflache

Uferstreifen

Kommentar Planer

2.3 Spiel-/Aufenthaltsflache

= Die im westlichen Bereich des Perimeters vorgesehene
Spiel-/Aufenthaltsflache ist derart anzupassen, dass sie aus-
serhalb des Uferstreifens der Aa liegt.

Die Spiel-/Aufenthaltsflache wird entsprechend angepasst. Der
Nachweis der 15 % Spiel- und Ruheflachen wird ausgehend
davon aktualisiert.

Umsetzung

Die Spiel-/Aufenthaltsflache im Uferstreifen wird neu als Ruhe-
flache deklariert. Der Nachweis der 15 % Spiel- und Ruhe-
flachen, Pflanzengarten wurde im Kapitel 4.7 angepasst.

Spiel- und Aufenthaltsflache
Nebengebaude GVZ Nr. 195

Kommentar Planer

= Die bisherige und kiinftige Nutzung des im westlichen
Bereich des Gestaltungsplans liegenden Nebengebaudes GVZ
Nr. 195 ist mit Bezugnahme auf die Nutzungsbeschrankung des
Uferstreifens im Erlduternden Bericht aufzuzeigen. Zudem ist zu
prifen und darzulegen, ob das Nebengebaude allenfalls zu-
gunsten der Erleichterung einer kiinftigen Revitalisierung des
Gewassers im Rahmen des Gestaltungsplans riickgebaut und —
falls ein Nutzungsbedarf besteht — ausserhalb des Uferstreifens
neu aufgebaut werden kann.

Bereits bestehende, rechtmassig erstellte und bestimmungs-
gemass nutzbare Bauten und Anlagen, die sich innerhalb des
Gewasserraums oder Uferstreifens befinden, sind in ihrem
Bestand geschiutzt (Art. 41c Abs. 2 GSchV).

Die Nutzung des Nebengebaudes (Sporthitte) liegt im offent-
lichen Interesse. Die Sporthitte wird fast jedes Wochenende an
die Bevdlkerung von Seegraben vermietet. Diese Nutzung soll
auch kiinftig bestehen bleiben, weshalb von einem Riickbau
abgesehen wird.

Umsetzung

Die Unterlagen wurden entsprechend mit der Nutzung des Ne-
bengebaudes angepasst. Von einem Rickbau respektive Rick-
bau- und Wiederaufbau wird abgesehen.

Spiel- und Aufenthaltsflache

Abgrenzung Pflanzengarten

= Pflanzengarten: Die im Situationsplan farblich kaum unter-
scheidbaren Signaturen der "Spiel-/Aufenthaltsflachen" und der
"Pflanzengarten" sollten angepasst werden.

Umsetzung

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.
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Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

Ziff. 7 Abs. 3 Spiel- und

= Die genannten befestigten Flachen sind in ihrer Ausfiihrung

Aufenthaltsflache mit "chaussiert" zu prazisieren.
Bestimmung
Umsetzung Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.

Erschltterung und
Korperschall Baubereich C

24 Baubereiche

Im Baubereich C sind alle Gebaudeteile mit Wohnnutzung ge-
gen Erschitterung und Korperschall zu schiitzen. Es ist ein
Artikel "Erschitterung und Koérperschall" zu erstellen. Im Rah-
men der Baubewilligung ist nachzuweisen, dass die getroffenen
Massnahmen ausreichend dimensioniert sind.

Entscheid Auftraggeberin

Die Bestimmungen und der Erlauternde Bericht wurden er-
ganzt.

Planinhalt Baufeld A

=>» Die stidwestliche Gebaudeecke ist mit einer Koordinate zu
versehen.

Umsetzung

Der Situationsplan wurde mit dem entsprechenden Koordi-
natenpunkt erganzt.

Planinhalt Baufeld A1

= Im Sinne der Erwagungen sind die Anforderungen an den
Teilbereich des Baubereichs A1 (beispielsweise durch die Aus-
scheidung eines Baubereich A3) einfacher und klarer darzu-
stellen. Dabei ist auch auf das Thema Etappierung und Zwi-
schenzustande einzugehen.

Umsetzung

Auf dem Plan werden mittels Schnitten und Farbkodierungen
die Héhenversatze so dargestellt, dass deren Aussage klarer
verstandlich wird. Auf das Ausweisen eines weiteren Baube-
reichs wird aufgrund des durchgangigen Erdgeschosses ver-
zichtet. Die Etappierung wurde im Erlauternden Bericht thema-
tisiert und in den Bestimmungen prazisiert, damit jede Etappe
eine den Verhaltnissen angepasste Ubergangslésung mit der
entsprechenden Qualitat aufweist.
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Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

Planinhalt Baubereich B

Kommentar Planer

Entscheid Auftraggeberin

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

Das Baubereich B im Situationsplan ist gemass der Abbildung
in Kapitel 4.7 Freiraum, Ruheflachen auf Seite 39 im Erlautern-
den Bericht anzupassen. Konkret heisst das:

= Der im Bereich Lager 88 genannte viergeschossige wirfel-
férmige Baukorper ist im Situationsplan durch einen entspre-
chenden Baubereich adaquat zu sichern. Dies erfordert eine
Beschrankung des Baubereichs B auf die Ausmasse des Bau-
kérpers.

= Der im Richtprojekt aufgezeigte Freiraum bzw. Platz ist im
Situationsplan auszuweisen.

Gemass § 83 Abs. 3 PBG soll auf der Gestaltungsplanebene
ein angemessener Spielraum beibehalten werden. Die gefor-
derte Anpassung des Baubereichs entspricht nicht diesem
Grundsatz.

Die Anpassung des Baubereichs B wird nicht vorgenommen.

Differenzen zwischen dem Richtprojekt und dem GP-Situations-
plan sind zu bereinigen und somit Anpassungen beim Baube-
reich B vorzunehmen. Um einen Spielraum gewahrleisten zu
kénnen, kann allenfalls mit Varianten gearbeitet werden.

Umsetzung Gemass Besprechung vom 6. Mai 2019 sind die Differenzen
zwischen dem Richtprojekt und dem Situationsplan zu bereini-
gen. Zudem ist bezlglich Spielraum eine Aussage vorzunehmen.

Planinhalt Baubereich C =>» Der Bereich der Pflanzengarten ist in Anlehnung an das

Kommentar Planer

Richtprojekt in der HOhe zu begrenzen.

= Die im Richtprojekt aufgezeigten Baukérper sind im Situ-
ationsplan mittels Koordinaten als Definition der Baubereiche
fur eine mogliche Aufstockung des Lagers 88 festzuhalten.

Die H6henbegrenzung der Bepflanzung des Dachgartens wird
fir den Baubereich C in die Bestimmungen aufgenommen. Die
Pflanzengarten sind in Anlehnung an das Richtprojekt in der
Hohe zu begrenzen.

Der Baubereich C und somit der Baukdrper decken sich im
Sutden und Sudwesten mit dem Bestand. Der Baukdrper an sich
ist auf den Bestand konzipiert, weshalb die Koordinaten nicht
zwingend notwendig sind. Die Erganzung der Koordinaten wird
entsprechend der Erwagung flr den Baubereich vorgenommen.
Gemass Detailgrad auf der Gestaltungsplanebene wird nur der
Baubereich nicht aber der Baukdrper mit Koordinaten versehen
(vgl. § 83 Abs. 3 PBG).
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Umsetzung

Die Pflanzengarten wurden mit einer Hohenkote von 521.45 m
0. M. begrenzt. Die Koordinaten flir den Baubereich C wurden
erganzt.

Anpassung Situationsplan/
Richtprojekt

2.5 Wald

= Die Darstellung der Waldgrenze im Situationsplan sudlich
des Baubereichs C und im 6stlichen Portalbereich des SBB-
Tunnels ist korrekt vorzunehmen. Die entsprechenden Daten
liegen seit Anfang Juli 2018 vor.

= Die Waldgrenze nach Art. 13 WaG sowie die Waldabstands-
linie sind deutlich lesbar im Gestaltungsplan (Situationsplan)
darzustellen und in der Legende aufzufiihren.

= Waldgrenzen und Waldabstandslinie im Plan 084 _Aathal
(Richtprojekt EG) sind korrekt darzustellen.

Umsetzung

Die Anpassungen im Situationsplan und im Richtprojekt wurden
entsprechend vorgenommen.

Bepflanzung

2.6 Bepflanzung

= Die bestehende Bestockung entlang der Aa soll aufgrund
ihrer 6kologischen Bedeutung fir das Gewasser beibehalten
werden. Im Erlauternden Bericht soll dargelegt werden, ob und
welche Erganzungen der Bestockung im Uferstreifen der Aa
vorgesehen sind. Zudem sind die weiteren aufgefiihrten Anpas-
sungen bezlglich Bepflanzung vorzunehmen.

= Die Ziffer 7 Abs. 6 der Vorschriften ist mit "standortgerechten
einheimischen" Pflanzenarten zu erganzen.

= Die Ausflihrung ist mit dem Begriff "einheimische" Pflanzen-
arten zu erganzen.

= Im Erlauternden Bericht ist zudem zu erganzen, dass davon
auszugehen ist, dass die Bepflanzung entlang der Aa bei einem
kunftigen Wasserbauprojekt Anderungen erfahren wird.

Umsetzung

Der Artikel 7 Abs. 6 wurde mit "mehrheitlich einheimischen"
Pflanzenarten "und Wildformen" erganzt. Im Hinblick auf die
Nutzung der Kanalinsel wurde der Erlauternde Bericht mit der
folgenden Aussage erganzt: Die bestehende Bestockung ent-
lang der Aa soll beibehalten werden. Diese erfahrt allenfalls im
kunftigen Wasserbauprojekt eine Anderung.
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Ziff. 8 Abs. 7
Veloabstellplatze

Kommentar Planer

2.7 Veloabstellplatze

= Die gemass BZO geforderten Veloabstellplatze fir Bike-and-
Ride sind in den Bestimmungen zu verankern.

Die gewtlinschte Anpassung ist bereits im Artikel 57c der BZO
verankert, auf welchen in den Bestimmungen im Zweckartikel 1
explizit verwiesen wird. Eine Doppelnennung erscheint im Sinne
von § 81 Abs. 3 PBG nicht zweckmassig, weshalb auf die Er-
ganzung verzichtet werden soll.

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)/Umsetzung

Siehe Resultat zu Ziff. 8 Abs. 8 (Seite 14).

Berechnung Veloabstell-
platze

= Fir die Berechnung des Standardbedarfs an Veloabstell-
platzen wird empfohlen, die Bezugsgréssen der Stufe B ge-
mass der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
Bedarfs in kommunalen Erlassen zu verwenden.

Umsetzung

Die Unterlagen wurden durch den Verkehrsplaner geprift. Auf-
grund der Begriindung im Verkehrsgutachten wurde von der
Bezugsgrosse der Stufe B abgesehen (siehe Kapitel Abstell-
platze fur leichte Zweirader).

Oberwasserkanal

2.8 Gewasser

= Im Situationsplan ist der Kanal mit der Bezeichnung "Ober-
wasserkanal des Wasserrechts Nr. 167 Bezirk Hinwil" zu be-
schriften.

Umsetzung

Die Bezeichnung wurde angepasst.

Fischwanderung

=> Der fliir die Wiederherstellung der freien Fischwanderung in
der Aa erforderliche voraussichtliche Landbedarf ist im Gestal-
tungsplan zu bericksichtigen und freizuhalten.

Umsetzung

Der entsprechende Landbedarf wurde als Informationsinhalt im
Situationsplan berlcksichtigt und freigehalten. Der Erlauternde
Bericht wurde mit dem Verweis auf die Fischwanderung er-
ganzt.
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Gewasserunterhalt

Kommentar Planer

= Die Zuganglichkeit flir den Gewasserunterhalt ist fir die Aa
und den Wasserrechtskanal durchgehend zu sichern. Dies ist
im Gestaltungsplan gemass den beschriebenen Anforderungen
aufzuzeigen und festzulegen.

Damit die Zuganglichkeit fir den Gewasserunterhalt des Was-
serrechtskanals sowie der Aa gegeben ist, wurden folgende Zu-
gange im Situationsplan vermerkt:

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

Die Zuganglichkeit ist mit dem AWEL zu klaren.

Umsetzung

Ausgehend von der Rickmeldung, dass das AWEL erst in der
2. Vorprufung Stellung nehmen wird, wurden ohne vorgangige
Absprache mit dem AWEL zwei Zugangsstellen im Situations-
plan vermerkt. Die Bestimmung wurde entsprechend angepasst.

Kommentar Planer

= Der Uferstreifen ist in der Legende des Situationsplans als
Informationsinhalt aufzuflihren und als "Uferstreifen gemass
Ubergangsbestimmung der Gewéasserschutzverordnung" zu be-
zeichnen. Im Situationsplan ist der Uferstreifen im gesamten
Abschnitt mit der generalisierten Breite von 14.9 m ab dem Ge-
rinnerand zu verzeichnen und die entsprechenden Angaben im
Erlauternden Bericht im Kapitel 2.3 sind anzupassen.

= Im Situationsplan ist die nordwestliche Ecke des Baube-
reichs A1 geringfligig anzupassen, damit der Baubereich aus-
serhalb des Uferstreifens liegt.

Die Unterlagen werden entsprechend angepasst. Die Anpas-
sung des Uferstreifens auf die generalisierte Breite von 14.9 m
fuhrt zu einer Uberschneidung des Baubereichs A mit dem
Uferstreifen. Im Erlauternden Bericht wird zudem darauf ver-
wiesen, dass bei der Berechnung des Uferstreifens sowie bei
der Berechnung des Gewasserraums normalerweise von der
Okomorphologie ausgegangen wird, aufgrund des Vorpriifungs-
berichts jedoch von einer aus den Daten der Amtlichen Ver-
messung gemessenen Gerinnesohlenbreite auszugehen sei.
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Ausschnitt Gestaltungsplan mit
angepasstem Uferstreifen von 14.9 m

Gemass Vorprifungsbericht wirde der Gewasserraum bei
dessen Ausscheidung (gemessene Gerinnesohlenbreite) mini-
mal 43.8 m betragen (Art. 41a Abs. 1 GSchV). Dabei sei eine
asymmetrische Festlegung mit einer Verschiebung Richtung
Insel gemass Vorprifungsbericht naheliegend. Diese Verschie-
bung bedingt, dass die gesamte Kanalinsel im Gewasserraum
zu liegen kommt.

Umsetzung

Der Situationsplan (Legende und Uferstreifen) sowie der
Erlauternde Bericht zum Uferstreifen wurden entsprechend
angepasst. Die Anpassung der Uberstellung des Uferstreifens
wurde vorgenommen.

2. Planerische Grundlagen
Kapitel 2.3 Gewasser
Zielwiderspruch Leitbild Aa

Kommentar Planer

= Die Festlegung aus dem Leitbild Aabach ist im Gremium
"Gesamtkoordination Aathal" auf ihre Umsetzung im Gestal-
tungsplan hin zu tberprifen. Im Erlauternden Bericht ist die
Haltung der Begleitgruppe darzulegen. Abweichende Rege-
lungen sind zu begriinden.

Die letzte Sitzung des Gremiums fand vor 2 Jahren statt. Das
Leitbild Aabach zeigt die Absichten dieses Gremiums auf, wes-
halb auf eine Anhérung des Gremiums verzichtet werden kann.
Zudem wurde ein wesentlicher Teil des Gremiums bereits mit
der Vorprifung abgeholt. Eine weitere Prifung erscheint un-
zweckmassig und ist auch nicht Sache der Grundeigentimer.

Umsetzung

Die Haltung der Begleitgruppe wird in Form des Leitbildes Aa-
bach dargelegt. Es werden keine Anpassungen vorgenommen.

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

Das weitere Vorgehen bezuiglich der Inselnutzung wird gegebe-
nenfalls mit dem AWEL in Bezug auf ein Wasserbauprojekt ge-
klart.
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Naturgefahren

Kommentar Planer

2.9 Inventare / Schutzobjekte

= Mittels eines Objektschutzkonzepts ist darzulegen, welche
Hochwasserschutzmassnahmen in den Vorschriften und im
Situationsplan des Gestaltungsplans festgelegt werden. Das
Objektschutzkonzept ist gemass den beschriebenen Anforde-
rungen zu erstellen.

= Soweit mit dem Gestaltungsplan keine konkreten Schutz-
massnahmen vorgeschrieben werden, sind die betroffenen
Grundeigentimer zu eigenverantwortlichen Massnahmen zu
verpflichten. In diesem Fall ist folgende Bestimmung in die Ge-
staltungsplanvorschriften aufzunehmen: "Wo eine Gefahrdung
durch Hochwasser besteht, ist die Bauherrschaft verpflichtet,
eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen."

Da der Gestaltungsplanperimeter nur eine Restgefahrdung be-
ziglich Naturgefahren aufweist, ist von einem Objektschutz-
konzept abzusehen und die entsprechende Ergéanzung in den
Bestimmungen vorzunehmen: "Wo eine Gefahrdung durch
Hochwasser besteht, ist die Bauherrschaft verpflichtet, eigen-
verantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen."

Der Hochwasserschutz wird somit im Bauprojekt nachge-
wiesen.

Entscheid Auftraggeberin

Die Bestimmungen wurden gemass Vorschlag erganzt. Von
einem Objektschutzkonzept wird abgesehen.

2. Planerische Grundlagen
Kapitel 2.2 ISOS

= Die im ISOS beschriebenen Aufnahmekategorien und Erhal-
tungsziele sind zu formulieren und es ist darzulegen, wie das
Projekt auf die Vorgaben eingeht und diese beriicksichtigt.

= Die Einhaltung des ISOS ist nicht nur auf die Einzelobjekte
zu beziehen, sondern es ist ein Fazit iber den Gesamtperi-
meter zu erstellen.

Entscheid Auftraggeberin

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.
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Planungswerte nummerisch
sichern

Kommentar Planer

2.10 Larmschutz

= Dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan kann aus Sicht
Larmschutz mit Auflagen zugestimmt werden. In den Bestim-
mungen sind die folgenden Absatze zu ersetzen und anzu-
passen:

= Ziff. 9, Abs.1: Es gelten die folgenden Grenzwerte: Wohnen:
60 dB(A) am Tag / 50 dB(A) in der Nacht. Gewerbe: 65 dB(A)

am Tag
= Ziff. 9 Abs. 2: Es dlrfen keine larmempfindlichen Wohn-

raume, welche ausschliesslich Uber Fenster mit Grenzwert-
Uberschreitungen beliiftet werden kdnnen, erstellt werden.

= Ziff. 9 Abs. 3: "Werden die Planungswerte Grenzwerte bei
larmempfindlichen Betriebsrdumen tberschritten (...)"

Um Die Planungswerte, welche im Rahmen einer spateren Bau-
bewilligung keine Glltigkeit mehr haben zu sichern, werden sie

entsprechend der Anmerkung in nummerischer Form in den Be-
stimmungen gesichert. Die Bestimmungen werden gemass An-

trag angepasst.

Umsetzung

Die Bestimmungen und der Erlauternde Bericht wurden ent-
sprechend angepasst. Die Bestimmung zu den Fenstern bezlig-
lich Grenzwert-Uberschreitung wird aufgrund der gesetzlichen
Regelung (Bundesgerichts-Sprechung) nicht explizit erwahnt.

Titelblatt

2.11 Situationsplan

= Die Formulierung ist wie folgt anzupassen: "Von der Ge-
meindeversammlung zugestimmt am"

Umsetzung

Der Situationsplan sowie die Bestimmungen wurden angepasst.

Festsetzungsinhalt Legende

= Die Farbkodierung ist anzupassen, damit die Nutzungen
besser unterscheidbar sind.

Umsetzung

Die Anpassung wurde entsprechend vorgenommen. Siehe
auch Kapitel 2.3.
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Veloverbindung

= Die bestehende Nebenverbindung Radweg des kantonalen
Richtplans sowie die geplante Schnellroute ist im Plan als infor-
mativer Inhalt darzustellen.

Umsetzung

Da die Linienflihrung bis heute nicht klar ist, wird darauf ver-
zichtet, diese im Situationsplan abzubilden. Hingegen wird der
Erlauternde Bericht entsprechend mit den Veloverbindungen
erganzt.

Ziff. 1 Zweck

Kommentar Planer

2.12 Bestimmungen

= Die Sicherung des erforderlichen Angebots an Park-and-
Ride- bzw. Bike-and-Ride-Abstellplatzen ist in den Bestimmun-
gen und im Situationsplan zu erganzen.

= Die Sicherstellung der Mehrfachnutzung der Fahrzeugab-
stellplatze von Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbe-
trieben ist in den Bestimmungen zu verankern.

= Der Ausschluss von Tankstellen oder vergleichbaren Einrich-
tungen ist in den Bestimmungen festzusetzen.

= Der Ausschluss von sexgewerblichen Salons oder vergleich-
baren Einrichtungen ist in die Bestimmungen aufzunehmen.

Alle gewlinschten Anpassungen sind bereits im Artikel 57c der
BZO verankert, auf welchen in den Bestimmungen im Artikel 1
explizit verwiesen wird. Eine Doppelnennung soll im Sinne von
§ 81 Abs. 3 PBG vermieden werden, weshalb auf die Ergan-
zung verzichtet werden soll.

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)/Umsetzung

Siehe Resultat zu Ziff. 8 Abs. 8 (Seite 14).

Ziff. 4 Abs. 5 Richtprojekte

= Die Formulierung ist wie folgt anzupassen: "Von den
Richtprojekten darf in Abstimmung mit den zustandigen Stellen

im Bewilligungsverfahren derBaubewilligungsbehérde,..."

Umsetzung

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.
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Ziff. 5 Abs. 5 Bebauung
Vorspriinge

Die Formulierung und das Richtprojekt sind aufeinander abzu-
stimmen (Laubengange, Uberstellung Baubereich A1).

Umsetzung

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst. Fur die Lau-
bengéange respektive die Uberstellung des Baubereich A1 wur-
de ein entsprechender Artikel in den Bestimmungen erganzt.

Ziff. 5 Abs. 6 Grundmasse

= Die erwahnte Aufteilung der Nutzung ist in einem erganzen-
den Absatz unter Artikel 6 Nutzung zu fihren.

Umsetzung

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.

Ziff. 5 Abs. 7 Technische
Aufbauten

=> Liftaufbauten sind bei der Wahl von Schrag- und Pultdachern
in die Gebaudehlille zu integrieren.

Umsetzung

Die Anpassung wurde entsprechend vorgenommen.

Ziff. 6 Abs. 1 Nutzweise

Kommentar Planer

=>» Der festgelegte Wohnanteil ist mit 60 % zu definieren und als
verbindlich festzuhalten.

= Der Ausschluss von Tankstellen oder vergleichbaren Einrich-
tungen ist in die Bestimmungen aufzunehmen.

= Der Ausschluss von sexgewerblichen Salons oder vergleich-
baren Einrichtungen ist in den Bestimmungen zu erwdhnen.

Alle gewlinschten Anpassungen sind bereits im Artikel 57c der
BZO verankert, auf welchen in den Bestimmungen im Artikel 1
explizit verwiesen wird. Eine Doppelnennung soll im Sinne von
§ 81 Abs. 3 PBG vermieden werden, weshalb auf die Ergan-
zung verzichtet werden soll.

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)/Umsetzung

Siehe Resultat zu Ziff. 8 Abs. 8 (Seite 14).

32

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Privater Gestaltungsplan Talwis, Gemeinde Seegraben
Arbeitspapier Resultat der Vorpriifung

2. Planerische Grundlagen
Kapitel 2.1 regionaler
Richtplan

2.13 Erlauternder Bericht

= Die Genehmigung Festsetzung des regionalen Richtplans ist
im Jahr 2018 vorgesehen.

Umsetzung

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst. Der regionale
Richtplan wurde mittlerweile festgesetzt.

2. Planerische Grundlagen
Kapitel 2.2 BZO

= Der Absatz "Bau- und Zonenordnung" ist aus dem Bericht zu
streichen, da dieser Uberholt ist und keine weitere Giiltigkeit
aufweist. Der darunter befindliche Absatz "BZO-Revision" ist in
der Folge in "Bau- und Zonenordnung" umzubenennen. Die
Erlauterungen sind zu aktualisieren.

Umsetzung

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.

3.3 Bebauung und Nutzung
— Offentlicher Raum

Kommentar Planer

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

= Die Zuganglichkeit des Dachgartens ist durch eine Dienst-
barkeit oder einen verwaltungsrechtlichen Vertrag sowie in den
Bestimmungen zu regeln und zu sichern.

Da die Dachgarten ausschliesslich fir die Mieter zuganglich
sind, wird auf die Erganzung der Bestimmungen verzichtet. In
den Gestaltungsplanunterlagen wird die Nutzung der Dachgar-
ten thematisiert und festgelegt. Von einer vertraglichen Rege-
lung wird abgesehen.

Die Seite 29 im Erlauternden Bericht ist so anzupassen, dass
verstandlich wird, dass die Dachgarten nicht der 6ffentlichen
Nutzung dienen, sondern lediglich von den Bewohnern und Be-
schéaftigten genutzt werden kdénnen.

Umsetzung

Die Regelung der Nutzung wird im Erlauternden Bericht thema-
tisiert.
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3.3 Bebauung und Nutzung

— offentlicher Raum

= Im Bericht und in den Bestimmungen ist die Regelung fir
eine Etappierung zu verankern. In diesem Zusammenhang sind
das Vorgehen sowie die Abhangigkeiten aufzuzeigen.

= Im Bericht und den Bestimmungen ist darzulegen, wie bei
Nichtbebauung von Parzellen umgegangen werden soll (z.B.
Zwischennutzung).

=>» Das im Bericht erwdhnte Provisorium ist in den Bestimmun-
gen nicht verankert. Somit ist die aufgezeigte Qualitat im Bau-
bereich A2 diesbezlglich nicht genliigend sichergestellt. Der
Baubereich A2 ist in den Bestimmungen mit den notwendigen
Erganzungen zu versehen.

= Sowohl im Situationsplan als auch im Richtprojekt sind die
mit "westlichen Bereich" bezeichneten Baubereiche eindeutig
auszuweisen.

Umsetzung

Der Erlauternde Bericht wird beziglich Etappierung, Zwischen-
nutzung und "westlicher Bereich" erganzt respektive bereinigt.
Die Bestimmung wurde mit der Etappierung erganzt. Das ange-
sprochene Provisorium wird nicht umgesetzt. Der Baubereich
A2 ist als fixer Baubereich zu verstehen und der Bericht wurde
entsprechend angepasst.

3.3 Bebauung und Nutzung

— Langsbau

Kommentar Planer

Resultat der Besprechung vom
6. Mai 2019 (ARE)

= Die Anbindung des 6stlichen Gebaudeteils mit einer gewerb-
lichen Nutzung im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss ist zu
Uberprifen. Die Einstellgarage ware somit um das entsprechen-
de Mass zu reduzieren. Es gilt die entstehende Haupterschlies-
sung am westlichen Kopfbau zum historischen ehemaligen
Bahnhofsgebaude zu starken. Die Hauptadresse der Wohnbe-
bauung ist dort anzusiedeln und durch weitere Erdgeschoss-
nutzungen zu unterstitzen.

Die mégliche Nutzung im Gebiet Talwis wurde in der BZO be-
reits geregelt. Eine weitere Einschrankung der moglichen Nut-
zung sowie der Adressbildung soll auf Gestaltungsplanebene
gemass § 83 Abs. 3 PBG nicht vorgenommen werden.

Die Nutzung des Kopfbaus und generell die Nutzung im Erdge-
schoss ist zu hinterfragen und die vorgangig vorgenommenen

Uberlegungen und Interessensabwéagungen sind im Erlautern-
den Bericht zu erganzen.

Umsetzung

Der Erlauternde Bericht wurde beziiglich Interessensabwagung
Nutzung im Erdgeschoss erganzt.
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4.7 Freiraum — Grundsatz

= Der Text ist wie folgt anzupassen: "Diese Gestaltungsqua-
litat; ist Sache-derBaubehérde im Baubewilligungsverfahren
sicherzustellen."

Umsetzung

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.

Wald

2.14 Wegstudie

= Im Rahmen der Detailplanung sind die notwendigen forst-
rechtlichen Auflagen und Bewilligungen mit dem zustandigen
Forstkreis 3 abzuklaren.

Umsetzung

Ausgehend von der Anpassung beziiglich Fuss-/Radwegver-
bindung wird die Wegstudie nicht angepasst, da sie keinen Be-
standteil des Gestaltungsplans mehr darstellt.

Naturschutz

Kommentar Planer

= Das Inventarobjekt Nr. 5.4 "Staudenflur nérdlich Purpel" darf
durch einen mdglichen Ausbau nicht tangiert werden.

Damit das Inventar nicht tangiert wird, muss die Linienfihrung
des Radwegs der Wegstudie auf die ndrdliche Seite der Bahn,
wie dies bei der Veloschnellroute angedacht ist, gelegt werden.
Ab Punkt 10 (Wegflihrung) kann die im Gestaltungsplan auf-
gezeigte Veloflihrung weitergeflihrt werden. Die Linienflihrung
ist jedoch gemass Kapitel 1 in Abklarung mit den Amtsstellen
festzulegen.

Umsetzung

Ausgehend von der Anpassung beziiglich Fuss-/Radwegver-
bindung wird die Wegstudie nicht angepasst, da sie keinen
Bestandteil des Gestaltungsplans mehr darstellt.

Kantonale Denkmalpflege

= Auch die Wasserkraftanlage mit den Kanalen muss als lGber-
kommunales Schutzobjekt bezeichnet werden. Gemass Bestim-
mungen des Gestaltungsplans bleiben diese erhalten, sie sind
jedoch im Gestaltungsplan nicht bezeichnet.

Umsetzung

Der Kanal wird im Situationsplan als Schutzobjekt dargestellt.
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Richtprojekt

Gewasserraum

SBB

2.15 Hinweise

Hinweis: Die Legende der Projektplane des Richtprojekts ist mit
allen in den Planen verwendeten Farben zu erganzen.

Der als zentraler und urbaner beschriebene Charakter der ge-
planten Parkplatzanlage wirkt auch durch die Setzung von ein-
zelnen Baumreihen nicht Gberzeugend um als identitatsstiften-
der qualitativer Freiraum gelten zu kénnen. Die Griinraumele-
mente sind in den Bestimmungen zu wenig ausreichend veran-
kert und zu wenig konkret formuliert.

Hinweis: Im Gebiet stdlich des Warenhauses Otto's, im Bereich
der alten Gleisanlage, soll geprift werden, ob der Gewasser-
raum das ganze Gebiet bis zur festgesetzten Waldgrenze um-
fassen kann. Im Gegenzug kénnte auf der anderen Bachseite
die entsprechende Grenze auf die Fassaden der bestehenden
Gebaude gelegt werden.

Hinweis: Vom geplanten Velounterstand bis zum &stlichen
Tunnelportal besteht ein Fahrweg, welcher der SBB fur Unter-
haltsarbeiten dient. Es wird empfohlen, diesen Zugang weiter-
hin zu erméglichen und ihn explizit im Gestaltungsplan aufzu-
nehmen. Des Weiteren sollten notwendige Wegrechte mit der
SBB geregelt werden.

Umsetzung

Der SBB wurden die Unterlagen zugestellt und deren Riick-
meldung eingearbeitet.

Grundwasser

Der Perimeter des privaten Gestaltungsplans Talwis liegt im
Gewasserschutzbereich Au im Gebiet des fir die Trinkwasser-
gewinnung genutzten Aathalgrundwasserstroms sowie am
ndrdlichen Rand eines ca. 80 m unter Terrain gelegenen unte-
ren Grundwasserstockwerks. Gemass der Grundwasserkarte
des Kantons Zirich liegt im Grundstiick Kat.-Nr. 4246 der mitt-
lere Grundwasserspiegel zwischen ca. 499.6 m . M. am nord-
westlichen Ende und 503.0 m 0. M. in der stdostlichen Ecke
des Gestaltungsplangebiets. Der hdchste Grundwasserspiegel
liegt entsprechend auf ca. 501 bis 504 m . M. Im stdéstlich der
Gstalderstrasse liegenden Gestaltungsplangebiet (Kat.-Nrn.
4036, 4037 und 4038) liegt der mittlere Grundwasserspiegel in
den Baubereichen A, B und C zwischen ca. 504.2 und 504.5 m.
U. M. Der héchste Grundwasserspiegel liegt entsprechend auf
ca. 504.8 bis 505.5 m 0. M. Das untere, subartesisch gespannte
Grundwasservorkommen wird durch die geplanten Bauvorha-
ben nicht tangiert. Gemass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Ge-
wasserschutzverordnung dirfen im Gewasserschutzbereich Au
grundsatzlich keine Bauten und Anlagen erstellt werden, die un-
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ter dem langjahrigen, natlrlichen mittleren Grundwasserspiegel
liegen.

Im Gewasserschutzbereich Au ist fir Bauten im Schwankungs-
bereich des Grundwassers bzw. unter dem héchsten Grund-
wasserspiegel (z.B. Untergeschosse, Pfahlfundationen) gemass
§ 70 des Wasserwirtschaftsgesetzes und Anhang Ziffer 1.5.3
Bauverfahrensverordnung (BVV) eine wasser- und gewasser-
schutzrechtliche Bewilligung erforderlich. Beziglich der kanto-
nalen Bewilligungspraxis beim Bauen in Grundwasserleitern
verweisen wir auf das AWEL-Merkblatt "Bauvorhaben in Grund-
wasserleitern und Grundwasserschutzzonen" vom Juni 2003
(Download: www.grundwasser.zh.ch - Bauen im Grundwasser).
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