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Privater Gestaltungsplan Sagi-Areal, Greifensee
Erlduternder Bericht nach Art 47. RPV

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Lage Das Sagi-Areal befindet sich im Ostlichen Teil der Gemeinde Greifen-
see im Zurcher Oberland.

Lage Perimeter Sagi-Areal Greifensee
(Quelle: Google Maps)

Schltsselareal Das Sagi-Areal ist ein SchlUsselareal in Greifensee und gemass Pla-
nungsbericht zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung von 2013
die wichtigste Baulandreserve der Gemeinde. Das Areal umfasst rund
4.4 ha Bauland. Darauf befinden sich heute der stillgelegte Sagerei-
betrieb mit Lager und Nebengebduden, Wohngebaude sowie Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe.

Luftaufnahme Sdgerei Unholz mit

Umgebung
(Quelle: Google Maps)

Doppelscheune Offene Lagerhalle ' ‘ Ansicht Ost mit Zwillingshausern
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Absicht Eigentimer

Planungsgebiet
Heutige Zonierung

Gestaltungsplanpflicht

Grundstticke
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Nachdem der Holzverarbeitungsbetrieb eingestellt wurde, beabsich-
tigt die Grundeigentiimerschaft, das Areal schrittweise zu entwickeln.
Vorgesehen sind mdglichst unabhangige Entwicklungsetappen, die
sowohl zusammen mit den Bestandesbauten als auch im Endzustand
der Uberbauung eine hohe Qualitat aufweisen.

Der Fokus wird auf eine Wohnnutzung gelegt (Anteil Eigentums- und
Mietwohnungen). An den fUr reine Wohnnutzungen schwierigen Lagen
(vor allem in exponierten Erdgeschossen) sollen Mischformen (Wohn-
ateliers) und Nutzungen wie Spitex, Kindergarten/Kita/Hort etc. mog-
lich sein.

Gemass Zonenplan liegt das Areal heute teils in der 4-geschossigen
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung (AZ 0.65) und teils in der 3-ge-
schossigen Wohnzone (AZ 0.55). Eine kleinere Teilflache ist der Quar-
tiererhaltungszone zugewiesen.

Das Areal ist planungspflichtig (Gestaltungsplanpflicht). Gemadss Pla-
nungsbericht zur Zonenplanrevision von 2013 kann der Gestaltungs-
planperimeter grosser gefasst werden und auch den unbebauten
Teil der Parzelle Nr. 217 beinhalten, der gemass der rechtskraftigen
Zonierung einer Quartiererhaltungszone zugewiesen ist.

Art. 50 BZO legt die Ziele fest, welche mit dem Gestaltungsplan zu
erfullen sind:

* Architektonisch und stadtebaulich besonders gute Einordnung
ins Siedlungs- und Landschaftsbild, auch unter BerUcksichtigung
der Larmsituation

* Kompakte und verdichtete Bebauung

* Wohn- und massig storende Gewerbenutzung

Basierend auf einem Uberzeugenden Konzept ist eine erhdhte Aus-
nutzung zulassig. Es wird eine ortsvertragliche Dichte angestrebt.

Der Planungsperimeter umfasst folgende GrundstUcke:

Kat. Nr. 620 32'964 m?
Kat. Nr. 621 6'595 m?
Kat. Nr. 209 1'917 m?
Kat. Nr. 217 2'724m? (Anteil)
Total 44'200 m?



Gestaltungsplanperimeter
(Quelle: GIS ZH)

Studienverfahren

Siegerprojekt Studienauftrag
Modell Ansicht Sud

Richtprojekt

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Sagi-Areal, Greifensee
Erlauternder Bericht nach Art 47. RPV

1.2 Bisheriger Planungsablauf

Von Mitte 2018 bis Anfang 2019 hat die Grundeigentimerschaft
einen Studienauftrag Uber das Areal durchgeflhrt. Als Sieger ging das
Projekt von Rolf Muhlethaler Architekt BSA SIA, Bern und Andreas
Geser Landschaftsarchitekten AG, Zurich hervor.

Die Gemeinde war bei diesem Studienverfahren involviert und konn-
te so die 6ffentlichen Anliegen frihzeitig in den Planungsprozess ein-
bringen (Einsitz im Sachpreisgericht durch Frau Monika Keller, Ge-

meindeprasidentin und Herrn Thomas Honegger, Hochbauvorstand).

Die Resultate des Studienverfahrens wurden der interessierten Be-
volkerung im Rahmen einer 6ffentlichen Ausstellung prasentiert.

Nach Abschluss des Studienverfahrens wurde das Siegerprojekt
durch die Architekten und die Landschaftsarchitekten weiterbear-
beitet und zu einem Richtprojekt vertieft (siehe Kapitel 3). Insgesamt
fanden vier Werkstattgesprache mit der Gemeinde statt.

Das Richtprojekt wurde aufgrund von Ruckmeldungen, die im
Rahmen der offentlichen Auflage eingereicht wurden, punktuell
angepasst. Es gilt als Qualitatsmassstab fur die Arealentwicklung im
privaten Gestaltungsplan und wird als konzeptionelle Basis fur die
weitere Projektierung im privaten Gestaltungsplan verankert.



Privater Gestaltungsplan

Verfahrensablauf

Rechtsgrundlage

Kommunale Mehrwertabgabe
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1.3 Verfahren

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen:

* Situationsplan 1:500

* Bestimmungen

* Bericht zu den Einwendungen

» Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Der Gestaltungsplan stimmt die privaten und 6ffentlichen Interessen
aufeinander ab. Neben einer gesamtheitlichen stadtebaulichen, frei-
raumlichen und verkehrstechnischen Betrachtung werden die nut-
zungsplanerischen Eckwerte bezUglich vertraglicher Dichte, Nutzung,
Grundmasse der Bauten und Abstdnde etc. genauer definiert.

Vor der 6ffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplan dem Kanton
zur Vorprufung eingereicht. Die kantonalen Anliegen sind im Kap. 7.1
bis 7.3 zusammengefasst.

Der private Gestaltungsplan wurde danach durch den Gemeinderat
gestutzt auf § 7 PBG zuhanden der Anhorung und offentlichen Auf-
lage (60 Tage) verabschiedet und dem Kanton zur erneuten Vor-
prufung eingereicht.

Nach der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung folgt das
Genehmigungsverfahren durch den Kanton.

1.4 Mehrwertabgabe/stadtebaulicher Vertrag

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen,
ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten. Das kantonale Mehr-
wertausgleichsgesetz (MAG) und die dazugehérende Verordnung
sind seit 1. Januar 2021 in Kraft.

Die Stimmbevolkerung hat im Dezember 2021 eine kommunale Mehr-
wertabgabe in der BZO eingefuhrt. Auf den planerischen Mehrwert,
der mit dem Gestaltungsplan geschaffen wird, wird eine kommunale
Mehrwertabgabe von 40 % erhoben.
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Stadtebaulicher Vertrag Die Grundeigentimerschaft hat den Antrag auf eine individuelle
Mehrwertabschatzung gestellt. Auf der Grundlage der heutigen BZO
und der zusatzlichen Nutzungsmoglichkeiten des privaten Gestal-
tungsplans wurde der Mehrwert durch zwei externe Fachexperten
bestimmt.

Der im Entwurf vorliegende stadtebauliche Vertrag regelt insbeson-

dere die Ausgleichsleistungen der GrundeigentUmerschaft sowie die
Geldleistungen im Umfang des festgelegten Abgabesatzes von 40 %
auf den ermittelten Mehrwert des privaten Gestaltungsplans.

Der stadtebauliche Vertrag wurde zusammen mit dem privaten Ge-
staltungsplan zur Einsichtnahme wahrend 60 Tagen 6ffentlich auf-
gelegt. Aufgrund von Rickmeldungen aus der Bevilkerung wurde
der stadtebauliche Vertrag in einigen Punkten angepasst. Der Vertrag
wird gltig, wenn der private Gestaltungsplan rechtskraftig wird.

2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Kantonaler Richtplan Die Richtplankarte des kantonalen Richtplans zeigt folgende Planein-
trage in der Nahe des Areals:

* Erdgastransportleitung:
Entlang des Perimeters besteht eine Erdgastransportleitung
mit < 5 bar (pink gestrichelt). Das Trassee verlauft ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters.

Ausschnitt kantonaler Richtplan
(Stand Beschluss Kantonsrat 28.10.2019)
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Regionaler Richtplan Glattal,
Teil Siedlung
(RRBvom 17.11.2021)

Auszug Richtplan Siedlung

Arbeitsplatzgebiet

Mischgebiet

Gebiet fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Eignungsgebiet fir Hochhauser

Hohe bauliche Dichte

Niedrige bauliche Dichte

Gewasserrevitalisierung

Dichtestufen

Nutzungsdichte

SUTER -

Sehr hohe Nutzungsdichte
Hohe Nutzungsdichte
Mittlere Nutzungsdichte
Geringe Nutzungsdichte
Sehr geringe Nutzungsdichte
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Gemass dem rechtskraftigen regionalen Richtplan Glattal liegt das
Sagi-Areal in einem Gebiet, fUr welches die Richtplankarte keine spe-
zifische bauliche Dichte bezeichnet. Gemass Richtplantext soll das
nicht speziell bezeichnete Siedlungsgebiet in der Regel eine mittlere
stadtebauliche Kérnung aufweisen (2.6.2).

Die Teilrevision des regionalen Richtplans Glattal wurde am
17.11.2021 durch den Regierungsrat festgesetzt.

Im regionalen Richtplan wird das Sagi-Areal einer mittleren Nutzungs-
dichte zugeordnet (bis 150 Kdpfe/ha). Dies entspricht in etwa einer
Bruttoausnutzungsziffer von 0.80 bis 1.05 (Vergleich blaue Linien in
der Grafik auf der folgenden Seite).

Gemass Richtplanfestlegung ist es Aufgabe der kommunalen Richt-
und Nutzungsplanung, je Gebiet das geeignete Instrument und das
richtige Mass der zulassigen baulichen Dichte festzulegen. Es ist zu-
lassig, die planerische Verdichtung in mehreren Revisionsschritten
umzusetzen. Fur die einzelnen Zonenabgrenzungen und Dichte-
ziffern besteht ein erheblicher Anordnungsspielraum, wenn gesamt-
haft der Nachweis der Dichtestufenziele vorliegt.
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Nutzungsdichtediagramm 400
(Quelle: Richtplantext)
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Kommunaler Verkehrsrichtplan / Der Gemeinderat hat ein Gesamtverkehrskonzept (GVK) erarbeitet,

Gesamtverkehrskonzept das den Handlungsbedarf im Bereich Verkehr/Mobilitat fur den Zeit-
raum der nachsten 10 bis 15 Jahre aufzeigt. Das GVK bildete die
Grundlage fur die Uberarbeitung des behérdenverbindlichen Ver-
kehrsrichtplans, der durch die Gemeindeversammlung am 21. Juni
2023 beschlossen wurde. Der Verkehrsrichtplan bezeichnet im Be-
reich des Gestaltungsplanperimeters folgende Massnahmen:

* Neue Fuss- und Veloverbindung von der Tumigerstrasse und von
der Hirzerenstrasse zur Verbindung entlang dem Werrikerbach.

* Die Tumigerstrasse ist als kommunale Sammelstrasse bezeichnet
und soll Bestandteil einer Tempo-30-Zone sein.

* Die Schaffung eines Carsharingangebots, was im stadtebaulichen
Vertrag geregelt wird.

Heuwinkel

Auszug kommunaler Richtplan Verkehr

Links: Richtplankarte Fussverkehr
Rechts: Richtplankarte Veloverkehr
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Masterplan 2050
Raum Uster-Volketswil

Ausschnitt Masterplan 2050

1

s8333323322

PO 202 222

(I

Pilotprojekte Verdichtung
(Abgrenzung schematisch)

Planungszone

Optionen fiir Einzonungen
Siedlungsorientierter Freiraum
Aufwertung Strassenraum

Boulevard Industriestrasse
Freiraumachse Volketswil-Greifensee
kant. Landschaftsverbindung

Perimeter Schutzverordnung Greifensee

Greifensee-Schutzverordnung
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Das kantonale Raumordnungskonzept sieht vor, dass das zukinftige
Bevolkerungswachstum im Kanton ZUrich zu 80 % in urbanen Ge-
bieten stattfinden soll. Die dafur geeigneten Entwicklungsraume sind
von kantonaler Bedeutung und bilden einen wesentlichen Pfeiler in
der Raumentwicklungsstrategie des Regierungsrats. Das Gebiet
Uster-Volketswil gilt als einer der SchlUsselrdaume im Kanton ZUrich.

Der Masterplan flr den Raum Greifensee, Schwerzenbach, Volketswil
und Uster dient den Projektpartnern zur Koordination ihrer planeri-
schen Massnahmen. Er umschreibt die Anforderungen an eine zu-
kinftige Bebauung, Nutzung, Erschliessung und Etappierung und
zeigt die zu treffenden Massnahmen und ihre Abhdngigkeiten auf.

Mittels Pilotprojekten in allen vier Gemeinden wurde evaluiert, wo
welche Verdichtung angestrebt werden soll. Das Sagi-Areal wird im
Masterplan als eines von sechs Pilotprojekten bezeichnet.

Gemass Masterplan wird fur den Raum Uster-Volketswil eine Nut-
zungsdichte von 120-220 Kdpfe/ha angestrebt. Der Gemeinderat hat
im Jahr 2014 den Masterplan Uster-Volketswil verabschiedet.

Der Greifensee und seine Uferbereiche sind ein Lebens- und Land-
schaftsraum mit grossem biologischem und landschaftlichem Wert.
Er zahlt zu den wertvollsten Landschaften des Kantons. Der Regie-
rungsrat erliess am 27. Juni 1941 eine Verordnung zum Schutze des
Greifensees.

Das Sagi-Areal grenzt direkt an die Weiler- und Siedlungsrandzone VIL.
Neue Bauten und Anlagen in der Siedlungsrandzone sowie andere
Veranderungen mussen gut in das Bild der Greifenseelandschaft ein-
geflgt werden.



Ausschnitt aus dem Plan zur Schutz-

verordnung
(Quelle: GIS ZH)

Zonenplan

Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan

(Festsetzung 27.11.2013)
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In dieser Zone sind alle Baugesuche der Baudirektion gemass § 18
BWV zu melden. Eine Bewilligung wird unter allfalligen Bedingungen
genehmigt, wenn sich die Bauten und Anlagen gut in das Orts- und
Landschaftsbild einflugen.

Der Gestaltungsplan ist nicht direkt von der Schutzverordnung be-
troffen. Dennoch wurde auf die Ausgestaltung des Ubergangs zur
angrenzenden lockeren Bebauung in Bezug auf die Gebaudeab-
stande und Geschossigkeit ein besonderes Augenmerk gerichtet.

U4 .
< Werrikerbach

rgarte

o

Die heutige Zonierung bildet die Basis fur die Ermittlung der Mehr-
nutzung im privaten Gestaltungsplan und die damit verbundene
kommunale Mehrwertabgabe, die im stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt wird.




Bau- und Zonenordnung
Grundmasse Art. 25

Auszug BZO, Gestaltungsplanpflicht
gemass Art. 50 BZO

Quartiererhaltungszone
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Gemass Art. 25 der rechtsgultigen Bau- und Zonenordnung vom
27.11.2013 gelten im Gestaltungsplanperimeter die nachfolgenden
Grundmasse in der Regelbauweise fur die Zonen W3 und WG4:

W3 WG4
Ausnutzungsziffer max. 55 % 65 %
Vollgeschosse max. 3 4
Anrechenbare Dachgeschosse max. 1 1
Gebaudehohe max. 10.5m 13.5m
Firsthohe max. 6.5m 5m
Grenzabstand klein min. 10m 12m
Grenzabstand gross min. 4m 5m

"In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet ist die Bebauung mittels
Gestaltungsplan zu regeln. Mit dem Gestaltungsplan sind folgende Ziele
zu verfolgen:

+ Architektonisch und stddtebaulich besonders gute Einordnung ins
Siedlungs- und Landschaftsbild, auch unter Berticksichtigung der
Ldrmemissionen

« Kompakte und verdichtete Bebauung

« Wohn- und mdssig stérende Gewerbenutzungen

Der Gestaltungsplanperimeter wird weiter gefasst als gemdss Zonen-
plan vorgeschrieben. So umfasst der Gestaltungsplan auch einen Tell
des Grundstucks Kat. Nr. 217.

Das Grundstlick Kat. Nr. 217 befindet sich heute in der Quartiererhal-
tungszone. Die Quartiererhaltungszone bezweckt die Erhaltung und
zeitgemasse Erneuerung sowie Erganzung der bestehenden Bebau-
ung und Aussenraume.

Grundsatzlich darf die bestehende Ausnitzung (Stand Dezember
2013) in diesem Gebiet um maximal 10 % erhoht werden. Im vorlie-
genden Gestaltungsplan wird auf dem Grundsttick ein Neubau er-
stellt. Das zu bebauende Grundstuck steht nicht in direktem
Zusammenhang mit der Siedlung am Pfisterhdlzli, deren Erhalt die
Quartierhaltungszone bezweckt. Aus diesem Grund wird der Sinn
und Zweck der Quartiererhaltungszone nicht tangiert.

Das Grundstuck steht im funktionalen Zusammenhang mit dem Sagi-
Areal. Die Integration dieses Grundstuckteils war bereits Gegenstand
des Wettbewerbsverfahrens.

Im Gestaltungsplanperimeter werden 10 % der auf Grundstuck Kat.
Nr. 217 realisierten Ausnitzungsziffer beansprucht. Der Grund-
stUcksteil von Kat. Nr. 217, der sich ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters befindet, gilt mit der Rechtskraft des Gestaltungs-
plans als baurechtlich ausgenutzt.



Baulinien

Auszug OREB-Kataster, Strassen
(Quelle: GIS ZH)

Dienstbarkeiten

Fazit
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Dies ist im stddtebaulichen Vertrag entsprechend geregelt und wird
nach Rechtskraft des Gestaltungsplans im Grundbuch angemerkt.

Der Zonencharakter der Quartiererhaltungszone wird durch den
Gestaltungsplan nicht tangiert und die Entwicklungsmaoglichkeiten
der Ubrigen bestehenden Gebdude bleiben erhalten.

Die Gemeinde hat in Aussicht gestellt, die Zonengrenze im Rahmen
der anstehenden Ortsplanungsrevision zu Uberprifen. Eine Anpas-
sung ware technischer Natur und hdtte keine Auswirkungen auf den
Gestaltungsplan, den stadtebaulichen Vertrag und die Quartierer-
haltungszone.

Entlang der Tumigerstrasse besteht die kommunale Verkehrsbaulinie
RRB Nr. 1754/1973.

Die betroffenen Grundsttcke sind mit verschiedenen Dienstbarkeiten
belegt, welche mit dem vorliegenden Gestaltungsplan nicht mehr be-
notigt werden. So widerspricht beispielsweise ein bestehender Aus-
nUtzungsrevers zugunsten der Gemeinde Greifensee der aktuellen
Planung. Die Dienstbarkeiten sind im weiteren Verlauf der Arealent-
wicklung zu bereinigen.

Der private Gestaltungsplan entspricht der kommunalen Zielsetzung,
auf dem Areal eine kompakte und verdichtete Bebauung zu ermog-
lichen, die der Identitat des Ortes Rechnung tragt und die sich an den
Nahtstellen zur Nachbarschaft ricksichtsvoll einordnet.

Die konzeptionelle Herleitung sowie der ortsbauliche und nachbar-
schaftliche Kontext sind im Projektdossier zum Richtprojekt Bebau-
ung und Freiraum (Rolf Muhlethaler Architekt / Andreas Geser Land-
schaftsarchitekten) beschrieben. Die «Stellungnahme zu Bebauungs-
dichte und Grundordnung» enthalt Uberdies eine vertiefte ortsbau-
liche Auseinandersetzung mit der Ausgestaltung des Ubergangs zu
den angrenzenden Bauzonen.

Da von der BZO abgewichen wird (Dichte/Gebdudehdhe), bedingt der
private Gestaltungsplan die Zustimmung der Gemeindeversammlung.



Energie

Energieplan Kanton Zurich
(Quelle: GIS ZH)

/ Gebiete, in denen sich Teilbereiche
.+ mit hoher Warmedichte zur Ver-
sorgung mit leitungsgebundenen
Energietragern (Erdgas/Warmever-
bunde) eignen

. Heizzentrale (Holz) ab 1 MW

Kommunaler Energieplan

Offentlicher Verkehr
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2.2 Weitere Rahmenbedingungen

Gemass Energieplan des Kantons ZUrich ist das Gebiet fur den Be-
trieb eines Warmeverbunds geeignet. Es ist zu beachten, dass die
eingezeichnete Heizzentrale auf dem Plan ungenau (zu weit std-
Ostlich) dargestellt wurde.

Der im Entwurf vorliegende kommunale Energieplan bezeichnet das
Areal als Prioritatsgebiet fUr einen Warmeverbund (1. Prioritat Indus-
trieabwarme, 2. Prioritat Holz). Das Gebiet liegt direkt neben dem
Firmenareal von Mettler Toledo. Das dort vorhandene niederwertige
Abwarmepotenzial von jahrlich ca. 400 MWh auf einem Temperatur-
niveau von ca. 50° C kann nur in geografischer Nahe genutzt werden.
Die Machbarkeit soll durch die Gemeinde in einer Studie abgeklart
werden.

Unabhangig von der Frage, welcher Energietrager dannzumal zum
Einsatz kommt, schreibt der Gestaltungsplan im Sinne von § 295 PBG
vor, dass die Gebdude an Warmenetze anzuschliessen sind.

Das Areal besitzt gemdass GIS ZH die OV-Guteklassen C und D und ist
damit nur mdssig gut erschlossen. Die OV-Erschliessungsgiite ist ins-
besondere bei der Bemessung des Parkplatzangebots von Bedeu-
tung. Eine Verbesserung des OV-Angebots ist im kommunalen Richt-
plan Verkehr zu prifen. Der stadtebauliche Vertrag sieht Leistungs-
beitrage der Grundeigentimerschaft vor.
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OV-Gteklassen
(Quelle: GIS ZH)

A
s
c
D
e
F

Larm Gemass der Karte «LarmUbersicht fur Bauvorhaben» wird das Areal
vom ausgehenden Larm der naheliegenden Bahnlinie nicht tangiert.
Die Rahmenbedingungen sind im Larmgutachten beschrieben.

Larmubersicht fur Bauvorhaben
(Quelle: GIS ZH)

[ 771 immissionsg t- und Schallsch
Schallschutz-Bereich

Empfindlichkeitsstufen im
Gestaltungsplan Sagi-Areal
(Quelle: Larmgutachten Zeugin
Bauberatungen AG)
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Gewasserschutzkarte

Gewadsserschutzbereiche
(Quelle: GIS ZH)

- Gewasserschutzbereich Au
[T Ubrige Bereiche B

GWP und GEP

Bestehende Werkleitungen

Naturgefahrenkarte

Chemie-Risikokataster
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Der nordliche Teil des Gestaltungsplangebiets entlang des Werriker-
bachs liegt gemass Gewasserschutzkarte im Gewasserschutzbereich
Au. Dieser bezeichnet die nutzbaren unterirdischen Gewasser und die
zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Gemass Anhang 4

Ziff. 211 Abs. 2 GSchV durfen im Gewdsserschutzbereich A, keine
Anlagen erstellt werden, die unter dem langjahrigen, naturlichen
mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Falls Tiefbauten den Grundwasserschwankungsbereich tangieren, ist
fur diese Bauten eine wasser- und gewasserschutzrechtliche Bewilli-
gung fur Bauten im Grundwassertrager (8 70 WWG, Art. 19 GSchG,
Anhang Ziff. 1.5.3 BW) erforderlich.

Wy,

A V%
> N457: . -

Das Generelle Wasserversorgungsprojekt (GWP) und die Entwasse-
rungsplanung (GEP) werden parallel zum Gestaltungsplan durch die
Gemeinde aktualisiert. Die entsprechenden Vorgaben sind im Bau-
bewilligungsverfahren einzuhalten.

Auf dem Areal befinden sich heute keine Gasleitungen. Es besteht
jedoch eine Dienstbarkeit z.G. Erdgas Zurich.

Der Umgang mit weiteren Werkleitungen ist im Rahmen der weiteren
Projektierung aufzuzeigen.

Im Planungsgebiet besteht gemass GIS ZH keine Gefahrdung durch
Naturgefahren (Hochwasser und Massenbewegungen).

Das Gestaltungsplangebiet tangiert gemass Chemie-Risikokataster
keinen Konsultationsbereich. Es bestehen keine chemischen Risiken.



Kataster der belasteten Standorte

Verfahren bei Hinweisen auf
Schadstoffbelastungen des
Erdreichs

Keine Denkmalschutzobjekte
oder archaologischen Zonen/
Naturschutzzonen

Kein Eintrag im ISOS

Werrikerbach
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Im Kataster der belasteten Standorte (KbS) sind gemadss GIS ZH inner-
halb des Gestaltungsplangebiets keine belasteten Standorte einge-
tragen.

In der Karte «Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbelastungen des
Erdreichs» sind entlang der Tumigerstrasse und beim Werrikerbach
Flachen mit Hinweisen auf Schwermetallbelastungen des Bodens
Uber dem Richtwert gemass Verordnung Uber Belastungen des Bo-
dens (VBBo) eingetragen. Fur die gesetzeskonforme Verwertung bzw.
Entsorgung von Aushubmaterial aus solchen Flachen muss vorgangig
die tatsachliche Belastung erhoben werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind weder Objekte des Denkmal-
schutzes noch archaologische Zonen oder Natur- und Landschafts-
schutzzonen vorhanden.

Das Sagi-Areal liegt ausserhalb des Gebiets, welches im Bundesinven-
tar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be-
deutung (ISOS) erfasst ist.

2.3 Gewasser

Der an den Geltungsbereich angrenzende Werrikerbach liegt auf dem
Gemeindegebiet der Stadt Uster und ist gemass der Karte Gewdasser-
Okomorphologie auf dem ganzen Abschnitt als kinstlich/naturfremd
klassifiziert. Entlang des Bachs verlauft im Geltungsbereich des Ge-
staltungsplans ein Wanderweg,.

Zurzeit wird durch die Stadt Uster ein Gewadsserbauprojekt erarbei-
tet. Der Gestaltungsplan tragt diesem Umstand insofern Rechnung,
als dass der Uferstreifen nach den Ubergangsbestimmungen der
GSchV zur Information eingetragen ist. Die Gewdsserraumfestlegung
der Stadt Uster wird mit dem Gestaltungsplan nicht prajudiziert.



Geologisch-geotechnische
Prognose

Starke Uberhitzung am Tag
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2.4 Geologie

Im Rahmen des Studienauftrags im Jahr 2018 wurde vom Ingenieur-
buro Dr. von Moos AG, Zurich eine geologisch-geotechnische Progno-
se erstellt. Diese basiert auf den Resultaten dlterer Baugrundunter-
suchungen in der Nachbarschaft des Projektareals sowie auf regiona-
len hydrogeologischen Auswertungen. Es wurden keine projektspezi-
fischen Sondierungen im Bereich des Projektperimeters ausgefuhrt.

Die Prognose ist noch mit Unsicherheiten behaftet und muss mit pro-
jektspezifischen, lokalen Sondierungen (z.B. Rammsondierungen, Son-
dierschachte) verifiziert werden, welche insbesondere Uber Schicht-
machtigkeit, Schichtzusammensetzung, Felsoberflachenverlauf, Ab-
baubarkeit des Felses sowie die Wasserverhaltnisse Auskunft geben.

2.5 Lokalklima

Im Zuge der Klimaerwarmung gewinnt die lokalklimatische Betrach-
tung von Bauvorhaben immer mehr an Bedeutung. Ein guinstiges
Lokalklima tragt massgeblich zur Erhaltung der Lebensqualitat und
zum Schutz der Gesundheit der Bevolkerung bei. In Siedlungsgebie-
ten herrscht ein besonderes Lokalklima. Erhéhte Temperaturen und
belastete Luft stellen fir die Bevolkerung direkt ein Gesundheitsrisiko
dar und vermindern die Lebensqualitat.

Gemass Infokarte «Hitze im Siedlungsraum» des Amts fur Abfall, Was-
ser, Energie und Luft AWEL Iasst sich auf dem nérdlichen Arealteil
heute keine nachtliche Uberwérmung (4.00 Uhr) feststellen. Das sud-
westliche, bereits bebaute Gebiet ist nachts gering Uberwarmt und
weist im Vergleich zum kantonalen Mittel durchschnittlich viele Tro-
pennachte pro Jahr auf. Wahrend solchen Nachten fallt das Thermo-
meter nicht unter 20° C.

Beide Gebiete werden wahrend einer sommerlichen Schonwetter-
phase sehr stark Uberwarmt. Aufgrund der sehr starken Warmebe-
lastung am Tag empfiehlt das AWEL, das Areal starker zu begrinen
und lokale Massnahmen zur Hitzeminderung umzusetzen. Da das

Areal sich in einem Einwirkbereich von nachtlicher Kaltluft befindet,
wird empfohlen, bei der Planung auf Gebauderiegel zu verzichten,

um so durchstréombare Freiflachen zu erhalten.

Die Richtprojekte Bebauung und Freiraum setzen diese Empfehlun-
gen um, indem auf den Bau von riegelartigen Gebauden verzichtet
wird. Die Bauten werden kompakt geplant. Der Freiraum stellt da-
durch eine grossraumige und intensiv begriinte Vernetzung mit der
Landschaft sicher. Mit dem privaten Gestaltungsplan werden Uber-
dies ein hoher Grinflachenanteil, die extensive Begrinung der Da-
cher sowie die Pflanzung von 100 Baumen sichergestellt, was ein Bei-
trag zur Verminderung der Hitzebelastung auf dem Areal ist.
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Begleitung bei der Erarbeitung
des Richtprojekts

Workshopverfahren

Modell: Richtprojekt im Kontext
(Stand Mai 2021)

Rolf Muhlethaler Architekt, Bern /

Andreas Geser Landschaftsarchitekten,

ZUrich
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3 RICHTPROJEKT

3.1 Vom Siegerprojekt zum Richtprojekt

Das aus dem Studienauftrag hervorgegangene Siegerprojekt von Rolf
Muhlethaler Architekt, Bern und Andreas Geser Landschaftsarchitek-
ten, ZUrich wurde von den Verfassern zu einem Richtprojekt weiterbe-
arbeitet. Die Arbeiten wurden durch ein Gremium mit Vertretern aus
folgenden Stellen in mehreren Workshops begleitet:

* GrundeigentUmerschaft

* Bauherrenvertretung

» Juristischer Berater Grundeigentimerschaft

* Vertreter Suter + von Kanel + Wild

*  Projektteam (Architekt und Landschaftsarchitekt)
* Bauvorstand Gemeinde Greifensee

* Ortsplaner Gemeinde Greifensee

* Externer Fachexperte Gemeinde Greifensee

Das Ziel des Workshopverfahrens war es, die im Bericht des Beurtei-
lungsgremiums zum Studienverfahren formulierten Empfehlungen im
Hinblick auf die Erarbeitung des Gestaltungsplans zu klaren und das
Siegerprojekt zu einem Richtprojekt weiterzuentwickeln.

Insbesondere wurde das Projekt aus dem Studienverfahren in
folgenden Aspekten Uberarbeitet:

* Reduktion bauliche Dichte um rund 20 %, damit einhergehend
Verbesserung der Durchlassigkeit des Areals

* Reduktion Anzahl Gebadude

« Uberprifung Silhouettenbildung und Geschossigkeit sowie
Reduktion Geschosszahl, namentlich im Ubergangsbereich zur
dem Gestaltungsplanperimeter angrenzenden Wohnzone W1

+ Uberprifung Nutzungsverteilung

* Prazisierung Freiraumkonzept, namentlich an den Randern

Sy
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Fazit

Ubergang Tumigerstrasse

Richtprojektdossier
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Der Fokus der Uberarbeitung lag in der Massstablichkeit und Dichte
und in der damit einhergehenden Frage der ortsbaulichen Integra-
tion. Das Richtprojekt besitzt eine hohe Eigenstandigkeit, flgt sich
aber dennoch auf selbstverstandliche Weise in die Quartierstruktur
ein. Mit der Setzung und Hohenentwicklung der Bauten wird auf die
Topografie reagiert und es werden gezielte Bezlige zur Massstablich-
keit und Bebauungsstruktur in der Nachbarschaft geschaffen.

Mit folgenden Massnahmen wird ein harmonischer Ubergang
zwischen dem Gestaltungsplanperimeter und der Bauzone sudlich
der Tumigerstrasse sichergestellt:

- Angleichen bzw. Reduktion der Gebdude B und O um 1 Vollge-
schoss;

- Verzicht auf Pflichtbaulinie;

- Verzicht auf auskragende Bauteile in Richtung Tumigerstrasse;

- Festlegung einer max. Geschosszanhl;

- Verzicht auf Nutzungstransfer in die Gebdude entlang der
Tumigerstrasse;

- Landschaftsraumliche Reaktion und Ausgestaltung eines
durchgrinten Abstandsbereichs zur Tumigerstrasse.

Die ortbauliche Herleitung und die Reaktion auf die Nachbarschaften
sind detailliert im Richtprojektdossier beschrieben. Erganzend dazu
ist in der «Stellungnahme zu Bebauungsdichte und Grundordnung»
beschrieben, wie stadtebaulich auf die kleinteilige Bebauungsstruktur
sudlich der Tumigerstrasse reagiert wird. Es wird auf die Ausfuhrun-
gen in diesen beiden Dossiers verwiesen (siehe Beilage).
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Nutzungsanteile

Nutzungsanteile Uber samtliche
Geschosse

Ubersicht Nutzungsverteilung

Rolf Muhlethaler Architekt, Bern /

Andreas Geser Landschaftsarchitekten,

ZUrich

Gelb: Wohnnutzung
Rot: Mischnutzung
Blau: Gemeinschaftsraume

Wohnungsspiegel

Erlduterungen zum
Wohnungsspiegel
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3.2 Nutzung

Das Richtprojekt weist folgende Nutzungsanteile auf (Fldchen
gerundet):

Wohnen 45700 m? 90.0 %
Gewerbe/Dienstleistung 4'300 m? 8.5%
Gemeinschaftsraume 800 m? 1.5%
Total 50'800 m? 100 %

Die Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen sind hauptsachlich im
Erdgeschoss untergebracht.

N

Das Richtprojekt sieht folgenden Wohnungsspiegel vor:

Typ 1.5-Zi.  25-zi. 3.5-Zi. 45-Zi. 55-Zi. Total
Anzahl 37 97 171 63 14 382
Mittlere 1 1.5 2.3 3 4 -
Belegung

Personen 37 146 393 189 56 820

(gerundet)

Auf dem Areal soll ein breites Angebot an Wohnungen fur Personen
in unterschiedlichen Lebenslagen entstehen (Familien, dltere Per-
sonen, alleinerziehende Personen, Singlehaushalte).

Die im Richtprojekt ausgewiesenen Wohnungsgrossen basieren auf
Annahmen und sind nicht als fixe Vorgabe zu verstehen.
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Erschliessung

Unterirdische Auto-Parkierung

Tiefgaragenkonzept

Tiefgaragen nordlicher Arealteil
mit Lage der Zufahrten

Rolf Muhlethaler Architekt, Bern /
Andreas Geser Landschaftsarchitekten,
ZUrich

Tiefgaragen sudlicher Arealteil
mit Lage der Zufahrten

Rolf Muhlethaler Architekt, Bern /
Andreas Geser Landschaftsarchitekten,
ZUrich
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Eine Fixierung der Wohnungsgrossen im Gestaltungsplan ware nicht
sachgerecht, da sich die Wohnbedurfnisse Uber den Realisierungs-
zeitraum des Gestaltungsplans andern kdnnen. Im stadtebaulichen
Vertrag wird der Mindestanteil an Stockwerkeigentumswohnungen
auf 15 % festgelegt.

Das Angebot an unterschiedlichen Wohnungsgrossen wird zum
Zeitpunkt der Projektierung der jeweiligen Ensembles festgelegt und
kann Uber die jeweiligen Realisierungsetappen je nach Nachfrage-
situation variieren.

3.3 Erschliessung / Parkierung

Die Haupterschliessung zum Areal erfolgt stdlich von der Tumiger-
strasse und &stlich von der Hirzerenstrasse her.

Das minimal erforderliche und maximal zulassige Parkplatzangebot
ist im Gestaltungsplangebiet nach der kantonalen Wegleitung zur Re-
gelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen, Oktober 1997
zu ermitteln. Die Parkierung erfolgt hauptsachlich unterirdisch.

Das Tiefgaragenkonzept basiert auf dem Ansatz, dass jede Reali-
sierungsetappe eigenstandig erschlossen werden kann. Die beiden
bestehenden Tiefgaragen werden integriert und weiterverwendet,
was nachhaltig ist und den Einsatz grauer Energie reduziert.

/
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Oberirdische Auto-Parkierung

Ubersicht

Privater Gestaltungsplan Sagi-Areal, Greifensee
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FUr Besucher sowie fUr das Gewerbe besteht heute im stdwestlichen
Arealteil bei der Tumigerstrasse ein Parkplatz. Im 6stlichen Arealteil
konnen wenige weitere oberirdische Parkplatze entstehen. Oberirdi-
sche Parkplatze werden so wenig wie moglich erstellt. Der Gestal-
tungsplan erlaubt max. 40 oberirdische Parkplatze.

Die nachfolgende Berechnung gibt eine Ubersicht Uber das zu schaf-
fende Mindestangebot an Auto- und Veloabstellplatzen. Da die Nut-
zungen und Wohnungsgrossen erst im Baubewilligungsverfahren der
jeweiligen Etappen bekannt sind, kdnnen die Parkplatzzahlen auf der
Stufe Gestaltungsplan noch nicht abschliessend festgelegt werden.

Auf der Basis der im Richtprojekt vorgesehenen Nutzflachen mussen
gemass den Gestaltungsplanvorschriften mindestens 327 Parkplatze
fur Autos und mindestens 1033 Abstellplatze fur Velos geschaffen
werden.

Nach der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs
in kommunalen Erlassen, die als Berechnungsbasis im Gestaltungs-
plan verankert wird, waren bis zu 507 Autoabstellplatze erlaubt, was
knapp Uber dem Schwellenwert nach UVPV (Verordnung Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung) ware. Im Gestaltungsplan wird jedoch
ein maximales Parkplatzangebot von 490 Parkplatzen verankert,
weshalb keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren ist.

Das Richtprojekt sieht ein bedeutend tieferes Angebot an Autoab-
stellplatzen vor. In den Tiefgaragen sind 406 Parkpldtze vorgesehen.
Oberirdisch dirfen maximal 40 Besucherparkplatze angeordnet
werden.

Ermittlung Grenzbedarf PP

Wohnen 382 1 PPWohnung bei 382 Wohnungen
Besucher Wohnen 39 10% der Bewohner-PP
Gewerbe publikumsorientiert 48 1PP/80m* mGF Gewerbe; mGF Gewerbe = 90% von 4'226m* = 3'803m*
Besucher Gewerbe publikumsorientiert 38 1PP/100m ® mGF Gewerbe; mGF Gewerbe = 90% von 4'226m* = 3'803m*
Jotal 507 Ausgangsgrésse
*Massgebende Geschossflache = GF abzlglich der Aussenwandflachen @ 10%
Ermittlung Pflichtbedarf PP (OV-Erschliessung Giiteklasse C)
mind. max. (Grenzbedarf)
Wohnen 267 382 PAlichtbedarf = 70% des Grenzbedarfs
Besucher Wohnen 20 39 PAlichtbedarf = 50% des Grenzbedarfs
Gewerbe publikumsorientiert 21 48 Pflichtbedarf = 45% des Grenzbedarfs
Besucher Gewerbe publikumsorientiert 19 38 PAlichtbedarf = 50% des Grenzbedarfs
Total 327 507 Bandbreite Pflichtbedarf <> Grenzbedarf

Haltestellenkategorisierung

Kursintervall Regionalbus i alle 30 Minuten zum Bahnhof Nénikon - Greifensee (130 Meter Luftlinie) >> Kategorie V
Kursintervall S-Bahn Il alle 15 Minuten nach Ziirich HB (500 Meter Luftlinie) >> Kategorie Il

OV-Giiteklasse C massgebend ist die hbhere F jorie

Standardbedarf Veloabstellplitze

Einstufung Gemeinde B Velo ist populér; Velowege sind vorhanden bzw. sind geplant

Wohnen 1020 1.VP/40m? mGF; mGF Wohnen = 90% von 45'314m? = 40'782m’

Besucher Wohnen - -

Gewerbe publikumsorientiert 8 1 VP/300-600m > mGF; mGF Wohnen = 90% von 4'226m2 = 3'803m2

Besucher Gewerbe publikumsorientiert 5 1 VP/500-1'000m > mGF; mGF Wohnen = 90% von 4'226m2 = 3'803m2

Total 1033 Standardbedarf

Parkplatzberechnung Rolf MUhlethaler Architekt, Bern

SUTER * VON KANEL * WILD
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Ensembles

Bauetappen

Ubersicht Ensembles
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3.4 Etappierung

Sechs Ensembles bilden innerhalb des Gesamtkonzepts eine Etappie-
rungsstrategie, welche verschiedene Geschwindigkeiten der Transfor-
mation zulasst. Die einzelnen Ensembles orientieren sich selbstre-
dend am Bestand und k&nnen je nach Prioritaten erweitert und
Uberlagert werden. Nicht nur im ortsbaulichen Sinn wird die Sage als
Chance erkannt, um Kleingewerbe und Wohnen und damit das
lebendige miteinander in Verbindung zu setzen.

Die maximale Anzahl Bauetappen wird im Gestaltungsplan nicht
vorgeschrieben, da die Bautatigkeit abgestimmt auf die Nachfrage
erfolgen muss. Der Gestaltungsplan erlaubt es, dass eine Bauetappe
auch mehrere Ensembles umfassen kann.
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Kennzahlen

Hinweis
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3.5 Ubersicht Kennwerte des Richtprojekts

Perimeterflache Gestaltungsplan 44'200 m? (4.42 ha)
Zuschlag 10% fur 48'600 m? (4.86 ha)
Groberschliessungsflache

Bruttogeschossflache 50'855 m?
aGF (Schatzung: 90 % BGF / gerundet) 45'000 m?
Ausnitzungsziffer 1.02
Anrechenbare Baumasse 195'814 m?
Baumassenziffer 443
Anzahl Wohneinheiten 382
Anzahl Bewohner/-innen rund 820
(siehe Kap. 3.2 / Durchschnitt 2.15 E/WE)

Gewerbeflache 4200 m?
Anzahl Beschaftigte (35 m?/Person) rund 120
Total Arealnutzer rund 940
Anzahl Personen je Hektare (940/4.86) ca. 193

Gemass Leitfaden Nutzungsdichte der ZPG wird zur GP-Perimeter-
flache pauschal ein Zuschlag von 10% fUr die Groberschliessung
ausserhalb des GP-Perimeters hinzugerechnet.

Die im Richtprojekt abgebildeten Baumassen entsprechen in Bezug
auf die Arealgrosse (4.42 ha) einer Baumassenziffer von ca. 4.43, res-
pektive einer Ausnutzungsziffer von ca. 1.02 (aGF/Perimeterflache).

Auf dem Areal kdnnen rund 380 Wohnungen entstehen. Bereits
heute leben auf dem Areal in 41 Wohnungen ca. 100 Personen. In
Greifensee bestehen aktuell rund 2'300 Wohneinheiten. Das Poten-
zial des Areals entspricht damit rund 17 % des heutigen Wohnungs-
bestandes in Greifensee. Dementsprechend ist das Sagi-Areal die
bedeutendste Entwicklungsreserve der Gemeinde. Die bauliche Ent-
wicklung erfolgt dabei in Etappen und im Sinne des Raumplanungs-
gesetzes nach dem Grundsatz der haushalterischen Bodennutzung
innerhalb der bereits rechtskraftig eingezonten Bauzonen.
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Ziele

Bestandteile
Ziffer 2.1

Geltungsbereich
Ziffer 2.2

Verhaltnis zum Ubrigen Baurecht
Ziffer 3.1 und 3.2
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4 ERLAUTERUNGEN VON
BESTIMMUNGEN UND PLAN

4.1 Zweck

Der private Gestaltungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage
fur die Neubebauung des Areals rund um die Sagerei. Das bauliche
Ensemble der ehemaligen Sagerei bildet dabei den ortsbaulichen
Ausgangspunkt der kinftigen Entwicklung.

Die Zweckbestimmungen entsprechen den in Art. 50 BZO veranker-
ten Gestaltungsplanvorschriften flr das Sagi-Areal, welche eine ver-
dichtete Bauweise und eine besonders hohe ortsbauliche Qualitat
zum Ziel haben.

4.2 Bestandteile und Geltungsbereich

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehorige Situa-
tionsplan 1:500. Der vorliegende erldauternde Bericht dient der Ge-
meinde Greifensee und der kantonalen Genehmigungsbehdrde als
Beurteilungshilfe und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit. Uber das
Ergebnis der Mitwirkung, Anhérung und Vorprufung gibt das Kapi-

tel 7 Auskunft. Gemass 8 7 PBG wird bei der Planfestsetzung Uber die
nicht berucksichtigten Einwendungen entschieden.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke Kat. Nrn. 620, 621,
209 und 217 (Anteil). Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans
weist eine Gesamtflache von 44200 m? auf.

4.3 Erganzendes Recht

Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass Anderungen der Bau- und
Zonenordnung oder des Ubergeordneten Rechts auch im Gebiet des
Gestaltungsplans automatisch zur Anwendung gelangen, soweit der
Gestaltungsplan keine davon abweichenden Regelungen trifft.

Die Gemeinde Greifensee wird ihre Bau- und Zonenordnung (BZO)
mit der anstehenden Revision an die interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) anpassen.

Der Gestaltungsplan stutzt sich daher bereits auf die neuen Bau-
begriffe und Messweisen gemass PBG, ABV und der BBV II, die am
1. Marz 2017 in Kraft traten.
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Folgende Baubegriffe und Messweisen werden im Gestaltungsplan
erwahnt:

* Fassadenhohe (8 27 PBG) / Gesamthdhe (8 281 PBG): Die Rege-
lung im Gestaltungsplan funktioniert unabhdngig davon, ob die
BZO der IVHB angepasst ist oder nicht.

* Baumasse: Die neue Definition der Baumasse wird sich kaum
merklich auf die Berechnung auswirken.

* Massgebendes Terrain (8 5 ABV): Im Interesse eines einfachen
Vollzugs wird der heute vorhandene Terrainverlauf als mass-
gebendes Terrain erklart.

* Vorspringende Gebaudeteile (8 6c ABV): Vorspringende Gebau-
deteile durfen die Baubereiche grundsatzlich um max. 2 m
Uberragen.

e Unterirdische Bauten (8 2b ABV) und Unterniveaubauten (8 2c
ABV), Kleinbauten (8 2a Abs. 1 ABV) und Anbauten (8 2a Abs. 2
ABV): Im Gestaltungsplan wird eine zusatzliche Baumasse fur
Klein- und Anbauten definiert. Auch Kleinbauten unterstehen den
erhdhten gestalterischen Anforderungen. Beim jeweiligen En-
semble ist der Umgang mit kleinen Nutzbauten aufzuzeigen.

* Unbedeutende ruckspringende oder vorspringende Gebadudetei-
le (§ 6d ABV): Diese Baubegriffe werden im Gestaltungsplan nicht
erwahnt. Sie sind im vorliegenden Fall unbedeutend, da die maxi-
male Fassadenhohe und Gesamthohe mit Hohenkoten geregelt
sind und die Baubereiche den Abstandsvorschriften vorgehen.

4.4 Gestaltung

Sechs Ensembles auf dem Areal bilden einzelne, architektonisch
differenziert gestaltete Einheiten. Da die Ensembles keine Reihen-
folge einer mdglichen Etappierung darstellen, werden sie aufgrund
ihrer geografischen Lage beschrieben.

Im Gegensatz zu einer Uberbauung in Regelbauweise wird nicht nur
eine befriedigende Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 1 PBG,
sondern eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG
eingefordert. Dies entspricht den fur den Gestaltungsplanpflichtperi-
meter in der BZO verankerten Zielsetzungen. Mit dem vorgangig
durchgefuhrten Studienauftrag und den nachgelagerten Uberarbei-
tungsschritten des Siegerprojekts zu einem Richtprojekt wird diesem
Qualitatsanspruch Rechnung getragen.

Die Bestimmung stellt sicher, dass die Qualitaten des vorliegenden
Richtprojekts im Rahmen der weiteren Projektierung und Ausfuhrung
berucksichtigt werden.

Die gestalterische Beurteilung von Bauten und Anlagen erfolgt im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens. Gestutzt auf konkrete Pro-
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jekte wird auch zu definieren sein, wie untergeordnete, nicht bewilli-
gungspflichtige Elemente (z.B. Sichtschutz bei Balkonen) Uberzeu-
gend gel6st werden.

Das Richtprojekt Bebauung und Freiraum des Architekturbiros Rolf
Muhlethaler und Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG mit
Stand vom 18. Mai 2024 wird dem Gestaltungsplan zugrunde gelegt.

Die wichtigsten Konzeptbestandteile werden im Gestaltungsplan ver-
ankert:

* Bildung von 6 Ensembles

* Situierung der Neubauten

* (eschossigkeit der Bauten

* Nutzungsanteile

*  Funktion und Lage der verschiedenen Freiraumflachen

* Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr sowie
Durchwegung fur den Fuss- und Veloverkehr

» Zufahrt und Organisation Parkierung

Die Richtprojektdokumentation bildet einen integralen Bestandteil
des Gestaltungsplans (siehe Beilage).

FUr die im Richtprojekt vorgesehenen Bauten und Bauteile verbleibt
im Gestaltungsplan ein Projektierungsspielraum (8 83 Abs. 2 PBG).
Abweichungen vom Richtprojekt sind moglich. Es ist jedoch eine min-
destens gleichwertige gestalterische Qualitat zu erzielen.

Um die hohe Qualitat des Richtprojekts auch in den méglicherweise
zeitlich langer auseinanderliegenden Etappen der baulichen Reali-
sierung des Sagi-Areals zu sichern, muss die Beurteilung von Bau-
vorhaben nicht nur durch die kommunalen Behorden, sondern
zusatzlich durch ein spezifisches Fachgremium resp. durch Fach-
experten aus verschiedenen Disziplinen begleitet werden. Dies soll
der Gemeinde weitere Gewahr fur die qualitatsvolle Umsetzung aller
Massnahmen bieten, welche die angestrebte besonders gute
gestalterische Qualitat des neuen Quartiers darstellt.

Die aus der Anwendung dieser Bestimmung resultierenden Kosten
tragen gemass den Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag die
EigentUmer. Die einzelnen Prozessschritte und das Bewilligungs-
prozedere sowie die Auswahl der Fachexperten werden nach Rechts-
kraft des privaten Gestaltungsplans festgelegt.

Flachdacher, die nicht als Terrassen genutzt werden, mussen
mindestens extensiv begrint werden.

Extensivbegrunungen sind naturnah angelegte Dachbegrunungen,
die sich weitgehend selbst erhalten und weiterentwickeln (SIA 312,
Begrinung von Dachern). Es durfen auch intensiv begriinte Dacher
erstellt werden. Deren lokalklimatische Wirkung ist héher.
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Begrunte Dachflachen geben der Natur in Siedlungsraumen eine
neue Chance. An ungestorter Lage kénnen sich Wildpflanzen und
Tierarten auf diesen Lebensraumen ansiedeln. Die Rickgewinnung
und Vernetzung von Dachflachen als Lebensraum fur Flora und Fau-
na stellt eine dkologische Qualitat und einen Ausgleichsbeitrag bei
Bauvorhaben dar. Dachbegrinungen sind kleinflachige Lebensraum-
inseln fur Tiere und Pflanzen. Uber Samenflug, Végel und Insekten
stehen diese sogenannten Trittsteinbiotope im Austausch mit
bodengebundenen Lebensraumen im Stadtgebiet und erhdhen die
Vernetzung. Zudem kann auf begriinten Dachflachen mehr Regen-
wasser zurtckgehalten werden, das beim Verdunsten einen kuhlen-
den Effekt bewirkt.

Herkdmmliche Attikageschosse sind nicht erlaubt. Mindestens zwei
Fassaden des obersten Geschosses mussen jeweils bundig mit dem
darunterliegenden Geschoss ausgebildet werden. Es handelt sich
hierbei um einen wichtigen, aus der Weiterbearbeitung des Sieger-
projekts abgeleiteten Grundsatz.

Der Umgang mit der Topografie ist ein wichtiger Bestandteil des
Entwurfsgedankens im Richtprojekt. Die Bauten sind auf das
massgebende Terrain gemdss Gestaltungsplan auszurichten.
Terrainunterschiede sollen hauptsadchlich mit den Sockelgeschossen
der Gebaude ausgeglichen werden, wie dies im Richtprojekt vorge-
sehen ist.

Um die baurechtliche Beurteilung von kunftigen Bauprojekten zu er-
leichtern, wird das massgebende Terrain an den Ecken der jeweiligen
Baubereiche fixiert. Diese Hohenkoten in m U. M. sind fUr die
Bestimmung der Baumasse sowie die Fassaden- und Gesamthohen
massgebend.

Das Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) sowie die kantonalen
und kommunalen Gesetze und Vorschriften regeln, wo hindernisfrei
gebaut werden muss. Gemass BehiG durfen Menschen mit Behinde-
rungen keine baulich bedingte Benachteiligung beim Zugang zu einer
Baute, einer Anlage oder einer Wohnung erfahren. Das Gesetz gilt fur
Wohngebaude mit mehr als acht Wohneinheiten, fur welche eine Be-
willigung fir den Bau oder fur die Erneuerung erteilt wird.

Gebaude, die Uber dem Eingangsgeschoss mehr als funf anrechen-
bare Geschosse aufweisen, sind je nach der vorgesehenen Nutzungs-
art mit einem auch flr Krankentransporte geeigneten und zugangli-
chen Aufzug auszurUsten. Die lichten Innenmasse mussen wenigs-
tens 210 x 110 cm und die Turbreite mindestens 80 cm betragen.
Weist ein Gebaude mehr als neun anrechenbare Geschosse auf, sind
diese mit mindestens zwei Aufzligen zu erschliessen.
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4.5 Etappierung

Die Bauten und Anlagen mussen grundsatzlich in Etappen realisiert
werden. Die Anzahl der Etappen und der zeitliche Ablauf sind nicht
vorgegeben.

Eine Realisierungsetappe muss mindestens eines der sechs Ensem-
bles mit dem angrenzenden Freiraum umfassen. Der
Gestaltungsplan erlaubt es, dass eine Bauetappe auch mehrere
Ensembles umfassen kann.

Im Interesse der Flexibilitat in der Abgrenzung der Ensembles darf
zusatzlich ein Baubereich eines angrenzenden Ensembles in die
jeweilige Realisierungsetappe einbezogen werden.

Die bestehende Halle, die zum Begegnungsort umgebaut wird, liegt
im Kerngebiet und ist keinem der sechs Ensembles zugeordnet. Sie
liegt zwischen den Ensembles Mitte, Nordost und Ost und muss
deshalb zusammen mit einem dieser Ensembles realisiert werden.
Die Begegnungshalle ist spatestens dann fur die neue Nutzung
herzurichten, wenn das zweite dieser Ensembles realisiert wird.

Im Zuge dieser Realisierungsphase ist sie einer offentlichen, fur die
Quartierbewohner zuganglichen Nutzung zuzufihren, was Uberdies
im stadtebaulichen Vertrag geregelt ist.

Der Quartiertreffpunkt ist zusammen mit den Ensembles Ost oder
Sud zu realisieren. Massgebend ist, welches dieser Ensembles an
zweiter Stelle realisiert wird.

Die 6ffentlichen Fuss- und Velowege sind mit einem ersten Ensemble
definitiv oder als Provisorium zu erstellen.

4.6 Bebauung

Die Anzahl, Lage und die ausseren Abmessungen der oberirdischen
Hauptgebaude ergeben sich aus den im Plan mit Mantellinien und
Hohenkoten festgelegten Baubereichen. Die Baubereiche
umschliessen die im Richtprojekt vorgesehenen Gebaude in der Re-
gel mit einem Abstand von 2 m. Damit wird ein angemessener Pro-
jektierungsspielraum fUr die weitere Planung sichergestellt.

Bei den festgelegten Hohenkoten handelt es sich um die maximalen
Hohenausdehnungen (siehe Ziffer 6.11).

Die sechs Ensembles auf dem Areal beinhalten jeweils mehrere Bau-
bereiche. Fur die Begegnungshalle, die Velohalle sowie die Heizzen-
trale im Kerngebiet werden keine Baubereiche bezeichnet, da dies
Bestandesbauten sind. Es bestehen zurzeit keine Absichten, diese
durch Neubauten zu ersetzen.
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Die Baubereiche durfen grundsatzlich durch vorspringende
Gebdudeteile gemass § 6¢ ABV Uberschritten werden. D.h. die vor-
springenden Gebdaudeteile dirfen hdchstens 2 m Uber die Fassaden-
flucht hinausragen und durfen, mit Ausnahme der Dachvorspriinge,
die Halfte des zugehorigen Fassadenabschnitts nicht Uberschreiten.
FUr den zulassigen Anteil des zugehorigen Fassadenabschnitts wer-
den mehrere vorspringende Gebaudeteile auf unterschiedlichen
Stockwerken zusammengezahlt.

Mit Rucksicht auf die angrenzenden Nachbarschaften langs der
Tumigerstrasse, Hirzenerstrasse, Im Langacher und Werrikerbach
durfen vorspringende Gebaudeteile in dieser Richtung nicht Uber die
Baubereichsgrenzen hinausragen.

Die Baubereiche gehen den kommunalen und kantonalen Abstands-
vorschriften vor. Oberirdische Gebdude durfen auf die Mantellinien
der Baubereiche gestellt werden. Allfallige Mehrhohen- und Mehr-
langenzuschlage sind nicht zu beachten. Die Baubereiche bezeich-
nen somit die maximal moégliche oberirdische Gebdudeausdehnung.

Unterirdische Gebdude unterliegen keinen Abstandsvorschriften
gegenuber Nachbargrundsticken (8 269 PBG), haben jedoch gegen-
Uber Strassen und Wegen mindestens 3.5 m Abstand einzuhalten
(Art. 48 Abs. 1 BZO) sofern keine Verkehrsbaulinien vorhanden sind.

Unterirdische Gebaude, Anbauten, Kleinbauten sowie Uberdeckte
Tiefgaragenzufahrten mit mehr als 50 m? Flache durfen ausserhalb
der Baubereichse angeordnet werden. Nicht zuldssig sind solche Ge-
baude und Gebdudeteile hingegen innerhalb des Baulinienraums,
der Strassenabstande, der gewasserschutzrechtlichen Abstands-
bereiche (Uferstreifen oder Gewasserraum) sowie des Ausschluss-
bereichs gemass Ziffer 6.5.

Die Bestimmungen des Gestaltungsplans gehen Art. 47 Abs. 1 BZO
vor (Besondere Gebdude dtirfen eine grésste Hohe von 4.0 m nicht tiber-
schreiten und insgesamt bis zu 5 % der anrechenbaren Grundstticksfldche
umfassen). Die zulassige Baumasse fur Klein- und Anbauten ist
gemass Ziffer 6.10 beschrankt.

Tiefgaragenzufahrten werden explizit aufgefuhrt, da diese moglicher-
weise die fUr Kleinbauten definierten Abmessungen (Flache von
hochstens 50 m?, Gesamthohe 4.0 m, bei Schragdachern 5.0 m) Gber-
schreiten. Auch fUr diese Bauteile gelten die erhdhten gestalterischen
Anforderungen gemadss Ziffer 4.2.
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Das Richtprojekt sieht vier Tiefgaragen vor. Um die Baumpflanzungen
zu sichern, werden Bereiche definiert, die von unterirdischen Bauten
und Unterniveaubauten freizuhalten sind. Da noch kein Vorprojekt
zur Ausgestaltung der Tiefgaragen besteht, wird die Lage der Aus-
schlussbereiche nicht abschliessend fixiert. Im Baubewilligungsver-
fahren sind flachengleiche Arrondierungen maoglich.

Im Gestaltungsplan wird das Nutzungsmass mittels Baumasse festge-
legt. Die Baumasse bezeichnet den oberirdisch umbauten Raum. Die
Definition des oberirdischen umbauten Raums sowie die Messweise
der ausser Ansatz fallenden Raume ist in § 258 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) sowie in § 13 der Allgemeinen Bauverordnung
(ABV) umschrieben.

Obschon die Gemeinde Greifensee in den Wohn- und Mischzonen
eine AusnUtzungsziffer definiert, ist es im vorliegenden Fall zweck-
massiger, die Dichte mittels Baumasse zu definieren, da diese Nut-
zungsziffer der im Modell dargestellten Volumetrie entspricht.

Das Richtprojekt besitzt eine Baumasse von 195'814 m?, woraus eine
Baumassenziffer von 4.43 resultiert.

Die Begegnungshalle (seitlich offenes Gebaudevolumen mit den
Abmessungen ca. 1'150 m? x 7 m), die Velohalle (Abmessungen ca.
310 m? x 7 m = 2'170 m?) und die Heizzentrale (Abmessungen ca.
450 m? x 6 m = 2'700 m?) sind in dieser Baumasse nicht enthalten, da
diese Bestandesbauten insbesondere Nebennutzflachen enthalten.

Der Gestaltungsplan erlaubt eine maximale Baumasse von

212'000 m?. Dies ist rund 8 % mehr, als im Richtprojekt dargestellt ist,
womit dem gesetzlich geforderten Anordnungsspielraum ent-
sprochen wird.

Zwischen den Ensembles Nordwest, Nordost, Mitte und Ost kdnnen
die Baumassen im Umfang von 20 % der Baumasse des beglinstigten
Ensembles verlagert werden. Dies bedeutet, dass die in Ziffer 6.6
festgelegten Baumassen in den einzelnen Ensembles um hochstens
20 % Uberschritten werden durfen, sofern dies mit einem ent-
sprechenden Mindervolumen in einem oder mehreren anderen
Ensembles kompensiert wird. Im Interesse eines schonungsvoll
ausgestalteten Ubergangs zur kleinteiligen Bebauung stidlich der
Tumigerstrasse sind Baumassentransfers in die Ensembles Std und
Stdwest nicht erlaubt. Aus den Ensembles Sud und Sudwest sind
jedoch Baumassenverlagerungen in die Ensembles Nordwest,
Nordost, Mitte und Ost im Umfang von 20 % des beglnstigten
Ensembles erlaubt.

Diese Baumassenubertragung lasst eine flexible Bebauung zu, die in
einem begrenzten Umfang vom Richtprojekt abweicht.
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Die Begegnungshalle, die Velohalle und die Heizzentrale sind beste-
hende Gebdude und besitzen Bestandesgarantie. Deren Baumasse
wird nicht an die maximal zuldssige Baumasse angerechnet. Die
Zweckbauten sollen als Identitatstrager in die neue Siedlung inte-
griert werden. Werden diese Bestandesbauten ersetzt, mussen die
neuen Gebdudevolumen den ersetzten Gebauden entsprechen, wo-
bei geringflgige Abweichungen in den Abmessungen zuldssig sind.

Der Quartiertreffpunkt stellt einen Sonderfall dar, da er keinem En-
semble zugeordnet werden kann. Im Situationsplan wird ein separa-
ter Baubereich fur den Quartiertreffpunkt geschaffen. Diese Quartier-
ausstattung ist zusammen mit einem der angrenzenden Ensembles
zu erstellen. Massgebend ist, welches dieser Ensembles an zweiter
Stelle realisiert wird (siehe Ziffer 5.4).

FUr Kleinbauten und Anbauten und klein- und anbauahnliche Gebau-
de ohne Hauptnutzflachen, die eine Grundflache von mehr als 50 m?
aufweisen, steht eine zusatzliche Baumasse von 1'000 m? zur Verfu-
gung. Damit kdnnen beispielsweise die beiden bestehenden Tief-
garagenzufahrten auf dem Areal eingehaust werden, womit der
Larmschutz sichergestellt wird. Zu den Nebennutzflachen gemass SIA-
Norm 216 zahlen Veloraume, Gartenhauser, Garagen, Kehricht-
raume, Gerdteschuppen etc.

Mit dieser Bestimmung wird dem langen Planungshorizont und der
Grasse des Areals Rechnung getragen.

Die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten definieren die maxi-
malen Fassadenhdhen und Gesamthdhen der Gebdude.

Lediglich technische Aufbauten (siehe Ziffer 6.12) durfen diese
maximalen Hohenkoten Uberragen.

Im Situationsplan sind Bereiche bezeichnet, wo nur eingeschossige
Gebdudeteile erlaubt sind. Sie durfen auch Nutzflachen enthalten
und mussen daher nicht als Anbauten im Sinne der Definition in der
allgemeinen Bauverordnung ausgestaltet sein. Die Gesamthohe und
die Fassadenhdhe wird flr diese Gebaudeteile auf 5 m beschrankt.

Technisch bedingte Dachaufbauten dirfen die maximalen Hohen-
koten Uberschreiten. Dazu zahlen Kamine, Abluftrohre, Oblichter,
Liftaufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie.
Damit diese nicht stérend in Erscheinung treten, mussen diese Auf-
bauten als Einheit gestaltet werden.

Die zulassige Anzahl Voll- und Untergeschosse innerhalb der Bau-
bereiche ist gemass Eintrag im Situationsplan beschrankt. Die Anzahl
unterirdische Bauten und Unterniveaubauten ist nicht beschrankt.

Die Gebaudelange ist innerhalb der Baubereiche nicht beschrankt.
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4.7 Nutzung

Im Gestaltungsplangebiet sind Wohnnutzungen und nicht stérende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Nutzungen erlaubt, die
dem Quartier und dessen Bewohnerinnen und Bewohnern dienen.
Betriebe der Gutergrossverteilung sind nicht zuldssig. Unter
quartierdienlichen Nutzungen werden Quartierladen, Kindergdrten,
Kinderkrippen, Spielgruppen, Spitex, schulische Einrichtungen usw.
verstanden.

Der Anteil fir Wohnnutzungen darf 90 % der realisierten Gesamt-
nutzflache nicht Ubersteigen. FUr Gewerbe, Dienstleistungs- und
quartierdienliche Nutzungen stehen somit 10 % der Gesamtnutz-
flache zur Verflgung.

Der Umfang und die Art der sozialen Infrastrukturen werden im stad-
tebaulichen Vertrag geregelt.

Die drei bestehenden Gebaude im Kerngebiet, die im Situationsplan
mit Begegnungshalle, Velohalle und Heizzentrale bezeichnet sind,
sollen fUr ebendiese oder vergleichbare Nutzungen verwendet wer-
den.

Die bestehende Heizzentrale darf auch fUr Wohn- oder Arbeitszwe-
cke umgenutzt werden.

4.8 Freiraum

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestalten,
dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und anderer-
seits eine dkologisch wertvolle Nahumgebung mit standortgerechten
Pflanzenarten geschaffen wird. Das Freiraumkonzept enthalt die kon-
zeptionellen Voraussetzungen zur Erfullung dieser Vorgabe. Der de-
taillierte Nachweis ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

In den Bestimmungen sind funf Freiraumelemente festgelegt. Diese
muUssen so gestaltet werden, dass sie eine hohe Aufenthaltsqualitat
sicherstellen und die in den Bestimmungen aufgefUhrten Charakte-
ristiken aufweisen.

Die Begegnungshalle und der Quartierplatz dienen als Quartiertreff-
punkte.

In den ensemblebezogenen Freiraumen sind private Aussenraume
im Bereich der Erdgeschosse in untergeordnetem Ausmass grund-
satzlich zuldssig. Damit wird ermdoglicht, dass Bewohner des Erdge-
schosses Uber eine gewisse Privatsphdre verflgen.
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Der Schnittstelle zwischen den privaten und allgemein zuganglichen
Freirdumen gilt ein besonderes Augenmerk. In den jeweiligen
Baugesuchen ist auf den Offentlichkeitsgrad der Freiflichen einzu-
gehen.

Fur die Familienwohnungen ist ein angemessenes Angebot an Spiel-
flachen nachzuweisen.

Art. 46 BZO schreibt vor, dass fur Mehrfamilienhduser mit vier oder
mehr Wohnungen in den Wohnzonen 20 % der massgeblichen Grund-
flache als Spiel- oder Ruheflache zu gestalten sind. Diese Vorgabe
wird mit dem vorliegenden Richtprojekt Freiraum bei Weitem erfullt.
So werden mit der Begegnungshalle und dem Quartierplatz vielfaltige
Angebote zum Spiel und zur Erholung geschaffen.
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Bepflanzung
Ziffer 8.4

Baume
Ziffer 8.5

Zugang zum Werrikerbach und
Unterhaltsweg entlang
Werrikerbach

Ziffer 8.6
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Der Gestaltungsplan geht Art. 46 BZO vor. Die Spiel- und Ruheflachen
im Sinne von Art. 46 BZO sind in den Freiraumelementen enthalten.
Sie sind auf der Basis des Richtprojekts im Baubewilligungsverfahren
nachzuweisen, bedarfsgerecht umzusetzen und auszustatten. Fir die
Familienwohnungen ist ein angemessenes Angebot an Spielflachen
nachzuweisen. Dieses umfasst auch Kinderspielplatze. Unter
"Spielflachen" werden Wiesen zum Spielen und Kinderspielplatze mit
Ausstattung (z.B. Sandkasten, Rutschbahn 0.4.) verstanden.

Es sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Vorzugsweise sind
einheimische Sorten zu verwenden, auch wenn die Abgrenzung zwi-
schen einheimisch und heimisch eine anspruchsvolle Frage sein kann
und sich aufgrund der kinftigen klimatischen Bedingungen Uberdies
neue Anforderungen ergeben werden.

Invasive, gebietsfremde Pflanzen (invasive Neophyten) dirfen nicht
gepflanzt werden.

Die Vorschrift ist im Interesse einer klimaangepassten Umgebungs-
gestaltung. Die Lage der Baume ist im Situationsplan schematisch
dargestellt. Die genaue Lage der Baume ist im Baubewilligungsver-
fahren aufzuzeigen.

Die Erduberdeckung ist auf die Auswahl der Baume und deren Wur-
zelverhalten abzustimmen, es ist in Bereichen mit hochstammigen
Baumen eine Pflanztiefe von mindestens 1.00-1.50 m, abhangig von
den Baumtypen, erforderlich.

Innerhalb des Gewasserraums sind nur Wege zulassig, die standort-
gebunden und im 6ffentlichen Interesse sind. Da der Werrikerbach
fur die Erholung der Bevolkerung wichtig ist, erfullt der bestehende
Weg eine wichtige Funktion. Der Weg ist im regionalen Richtplan als
Fuss-/Wanderweg mit Hartbelag eingezeichnet. Der Unterhaltsweg
liegt ausserhalb des Uferstreifens.
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Zu- und Wegfahrten
Ziffer 9.1

Offentliche Fuss- und Velowege
Ziffer 9.2

Veloabstellplatze
Ziffer 9.3 bis 9.6
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4.9 Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Zu- und Wegfahrt zum Areal erfolgt ab der Tumigerstrasse und
der Hirzerenstrasse. Die Tiefgaragen sind an den schematisch
bezeichneten Lagen zu erschliessen.

Die Fuss- und Velowege gemass Situationsplan dienen der Erschlies-
sung fur die Fussganger und Velofahrer. Diese Verbindungen sind im
kommunalen Verkehrsrichtplan bezeichnet. Sicherheitsaspekte,
Sichtbezlge, eine gute Beleuchtung und eine gute Auffindbarkeit und
Orientierung sind zu gewahrleisten.

Die genaue Lage der Fuss- und Velowege ist im Baugesuch aufzuzei-
gen.

FUr die Bedarfsermittlung und Aufteilung der Veloabstellplatze nach
Nutzergruppe gelten die Richtwerte der jeweils glltigen VSS-Norm.
Die ermittelte Anzahl Veloparkplatze kann bedarfsgerecht in Etappen
erstellt werden.

FUr die im Richtprojekt vorgesehenen Nutzflachen sind gestutzt auf
diese Berechnungsbasis rund 1033 Veloabstellplatze zu erstellen,
was etwas mehr ist als die Anzahl Arealnutzer bei Vollausbau.

FUr die Beschaftigten ist ein ausreichendes Angebot zu schaffen, was
abhangig von der beabsichtigten Nutzung ist (Dienstleistung, Kleinge-
werbe).

Die Langzeitabstellplatze fur die Bewohner und Beschaftigten sind in
Untergeschossen, Erdgeschossen oder in Kleinbauten zu integrieren.
Bei den Gebauden im Nahbereich der Velohalle durfen die Langzeit-
parkplatze als Gemeinschaftsanlage in diesem bestehenden Gebau-
de zusammengefasst werden. Damit erhalt das bestehende Gebaude
eine zweckmassige Nachfolgenutzung, womit «graue» Energie einge-
spart werden kann.

Abstellflachen fUr Motorrader und voraussichtlich auch Mofas
werden vorzugsweise in den Tiefgaragen angeordnet.
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Gebaude im Nahbereich der Velohalle

Kurzzeitabstellplatze

Kinderwagenabstellplatze

Autoabstellplatze
Ziffern 9.7 bis 9.9
(siehe auch Kap. 3.3)
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o N

In der Nahe der Hauseingange sind an gut zuganglicher Lage genuU-
gend Kurzzeitabstellplatze zu realisieren. Lage, Angebot und nutzer-
freundliche Ausgestaltung der Veloabstellplatze sind im Baubewilli-

gungsverfahren aufzuzeigen. Es sind Systeme zu wahlen, mit denen
das Velo vor Diebstahl geschutzt werden kann.

Uberdies sind Abstellflachen fir Kinderwagen zu schaffen. Diese
mussen in den Gebauden an geeigneter Lage vorgesehen werden
und kdénnen nicht in der Velohalle angeordnet werden.

Das minimal zu schaffende und das maximal zuldssige Angebot an
Autoabstellplatzen ist gemass der kantonalen Wegleitung zur Rege-
lung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen, Oktober 1997
herzuleiten und gemass der Erschliessungsgite abzumindern. Es gilt
der Gemeindetyp 2 mit einer OV-Erschliessungsgite C.

Fur die Nutzungen im Gestaltungsplangebiet sind maximal 490 Park-
platze erlaubt. Der Parkplatzplafond wird eingefuihrt, damit die im Ge-
staltungsplan vorgesehene Baumassenreserve gegenuber dem
Richtprojekt nicht zu einer Uberschreitung des fir Umweltvertrag-
lichkeitsprtfungen relevanten Schwellenwerts von 500 Parkplatzen

fuhrt.

Nach der kantonalen Wegleitung ware Greifensee dem Gemeindetyp
1 ohne Vorgabe eines maximalen Parkplatzangebots zugeteilt.
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Mobilitdtskonzepte (Ziffer 9.8)

Oberirdische Autoabstellplatze
Ziffer 9.10

Mobilitatskonzepte
Ziffer 9.11

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Sagi-Areal, Greifensee
Erlauternder Bericht nach Art 47. RPV

Das Richtprojekt zeigt vier unterirdische Parkierungsanlagen, die
einen hohen Autonomiegrad in der Etappierung ermdglichen. In den
jeweiligen Etappen durfen jeweils nur diejenigen Fahrzeugabstellplat-
ze benutzt werden, fur welche die dazugehérende Nutzung erstellt
wird. Dies gilt auch fur Besucher- und Kundenparkplatze. Der Nach-
weis ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen. Nétigenfalls sind
Flachen, die spater als Abstellplatz genutzt werden, zwischenzeitlich
z.B. als Keller oder Lagerraum zu verwenden oder erst in einer nach-
gelagerten Etappe zu realisieren.

Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass ein namhafter Teil der durch
die Siedlungsverdichtung zusatzlich entstehenden Mobilitat durch
den Fuss- und Veloverkehr sowie den OV aufgenommen wird. Im
stadtebaulichen Vertrag wird zudem die Schaffung eines Angebots an
Carsharingparkplatzen geregelt. Diese durfen oberirdisch angeordnet
werden und werden nicht an den oberirdischen Plafond der 40
Besucher- und Kundenparkplatze angerechnet.

Gestutzt auf Mobilitatskonzepte kann die Bauherrschaft auch ein
geringeres Parkplatzangebot realisieren, als nach der kantonalen
Wegleitung zu erstellen ware.

Es sind insgesamt maximal 40 oberirdische Parkplatze erlaubt (exkl.
Carsharing PP). Diese Anzahl entspricht dem Pflichtbedarf, der fur die
Besucher und Kunden zu erstellen ist.

Sofern aufgrund der Nutzflachen, die dannzumal im Baugesuch aus-
gewiesen werden, mehr Besucherparkplatze erstellt werden mussen,
sind diese in der Tiefgarage anzuordnen.

Die generellen Vorgaben gemass Ziffer 9.3 bis 9.10 sind in Mobilitats-
konzepten zu den jeweiligen Realisierungsetappen zu konkretisieren.
In den Mobilitatskonzepten ist die Ausgangslage zu beschreiben:

* Beschrieb der Nutzungen und deren Kennzahlen

* Anzahl erwartete Personen und deren Mobilitatsbedurfnisse
nach Nutzergruppen

* Berechnung der minimal erforderlichen Abstellplatze fur alle
Verkehrsmittel

* Herleitung der Verkehrsnachfrage

* Zielsetzungen des Mobilitatskonzepts

GestUtzt darauf sind in den Mobilitadtskonzepten mindestens die fol-
genden Themen zu behandeln:

*  Moglichkeiten zur Reduktion des Parkplatzangebots dank
autoarmer Nutzungen und Carsharing-Autos;

* Verteilung der Parkfelder auf die Nutzungen und die Bau-
bereiche;

* Bedarfsgerechte Grundinfrastruktur fur die Elektromobilitat;
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Bushaltestelle
Ziffer 9.12

Signaletik/Beschilderung
Ziffer 9.13

Energie und Nachhaltigkeit
Ziffer 10.1 und 10.2

Massgebende Beurteilungspegel
Ziffer 10.3
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* Angebot und die nutzerfreundliche raumliche Anordnung und
Ausgestaltung der Veloinfrastruktur (Elektroladestation,
Cargobikes, Mietvelos etc.).

Bereits heute besteht an der Tumigerstrasse die Bushaltestelle «Im
Langacher». Diese wird im Zuge der Bebauung des Sagi-Areals eine
hohere Frequenz aufweisen. Um den Komfort fUr die wartenden
Fahrgaste zu erhohen, ist ein Unterstand vorgesehen, woflr der Ge-
meinde auf dem Areal ein gentigend grosser Platz zur Verfigung
gestellt wird, was im stadtebaulichen Vertrag geregelt ist.

Die Signaletik soll friihzeitig konzeptionell gelost werden. Daher ist im
Rahmen einer ersten Etappe ein Gesamtkonzept zu erarbeiten.

4.10 Umwelt

Der Gestaltungsplan schreibt vor, dass die Gebaude an den beste-
henden Warmeverbund angeschlossen werden. Vorbehalten bleibt
der langfristige Fortbestand des bestehenden Warmenetzes, was mit
dem Gestaltungsplan nicht sichergestellt werden kann. Im Sinne
einer Ruckfallebene kdnnen auch Warmenetze fur die jeweiligen
Ensembles realisiert werden.

Weitergehende Vorgaben zum Warmebedarf der Gebaude sind im
Gestaltungsplanperimeter nicht nétig, da das neue Energiegesetz
eine nachhaltige und effiziente Energienutzung mit einem Anteil
Eigenversorgung vorschreibt.

Das Areal soll nachhaltig entwickelt werden. Mit dem zu erreichenden
Gold-Label des «Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz» (SNBS) wer-
den Bauprojekte sichergestellt, die hochwertig und auf die Zukunft
ausgerichtet sind und einen 6kologischen, sozialen und wirtschaftli-
chen Beitrag leisten. Der Gestaltungsplan erlaubt auch andere Labels
mit einer vergleichbaren Wirkung.

Mit der Realisierung der einzelnen Ensembles wird jeweils ein Energie-
konzept ausgearbeitet.

Der unuberbaute suddstliche Bereich des Perimeters ist ungentgend
feinerschlossen. Dementsprechend gelten nach Art. 30 Larmschutz-
verordnung (LSV) die Planungswerte (PW), was in Ziffer 10.3 der Ge-
staltungsplanbestimmungen sichergestellt wird. Die massgebenden
Beurteilungspegel sind im Larmgutachten nachgewiesen.

Gemass der kantonalen Vorprifung missen die entsprechenden
Pegel an mindestens einem Fenster pro larmempfindlichem Wohn-
raum eingehalten sein. Im Hinblick auf das Vorsorgeprinzip wird aber
empfohlen die Gebaude A und B aufgrund der knappen Resultate
larmschutzoptimiert zu gestalten.
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Ansonsten gelten die Immissionsgrenzwerte der Larmempfindlich-
keitsstufe ES Il, da der Gestaltungsplan einen Wohnanteil von 90 %
zulasst. Der Sdgereibetrieb wurde per Ende 2021 eingestellt, weshalb
diesbeziglich keine spezifischen Larmvorschriften mehr erforderlich
sind.

Larmgutachten Im Larmgutachten vom 23. Februar 2024 wurden die larm-
technischen Rahmenbedingungen im Detail untersucht.

Der Larmschutznachweis zum Strassenlarm zeigt, dass mit der Um-
setzung von Tempo 30 zusatzliche Massnahmen nur noch an den
Gebauden A und B getroffen werden mussen. Um die bei den Ge-
bauden A und B (Bezeichnung der Gebaude siehe Kap. 5.2) gelten-
den Planungswerte erflllen zu kdnnen, sind folgende Massnahmen
moglich:

* Verschieben der Gebaude A und B um mindestens 5 m von der
Larmquelle der Tumigerstrasse weg. Die Baubereiche lassen eine
larmreduzierte Lage der Gebdude zu.

* Bau einer partiellen Larmschutzwand zwischen Strasse und den
Gebduden A und B mit einer Héhe von mindestens 1.5 m und
strassenseitig schallabsorbierend verkleidet.

Im Larmgutachten sind fur die Gebaude A und B zusatzlich larm-
optimierte Grundrisse aufgezeigt. Offen ist, ob zum Zeitpunkt der
Projektierung / Realisierung bereits die revidierte Larmschutz-
verordnung zur Anwendung gelangen wird.

Gemass Larmgutachten werden bei allen Tiefgaragenein- und Zu-
fahrten die Planungswerte der ES Il erfullt. Die Rampen aller Tief-
garagen sind hierbei als geschlossene und absorbierend verkleidete
Rampen auszubilden, was in Ziffer 10.5 verlangt wird.

Die Aussenparkplatze P1 (Lage siehe Situationsplan) sind bestehend.
Diese erfullen in Kombination mit den neuen Zufahrten zu den
beiden Tiefgaragen die Immissionsgrenzwerte IGW der ES II.

Die neuen Aussenparkplatze P2 (Lage siehe Situationsplan) fuhren
am unmittelbar angrenzenden Gebaude zu einer Uberschreitung der
Planungswerte der ES Il in der Nacht um 2 dB. Hier mussen zusatz-
liche Larmschutzmassnahmen gepruft werden (siehe Ziffer 10.6).
Denkbar ist der Bau eines Carports mit geschlossener Wand
gegenuber dem Gebdude oder eine Reduktion des oberirdischen
Parkplatzangebots. Die entsprechenden Massnahmen sind im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.
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Entwasserung
Ziffer 10.7

Entsorgung
Ziffer 10.8

Lichtemissionen
Ziffer 10.9

Inkrafttreten
Ziffer 11
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Mit dieser Bestimmung wird sichergestellt, dass die Entwasserung
des gesamten Areals frihzeitig konzeptionell geldst wird und insbe-
sondere die erforderlichen Retentions- und Versickerungsflachen
berechnet werden.

Zum Richtprojekt liegt noch kein Entsorgungskonzept vor. Dieses ist
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fur ein erstes Ensemble
auszuarbeiten.

Ubermassiges Licht kann einen negativen Einfluss auf die Artenvielfalt
und den Menschen haben. Aussenbeleuchtungen sind daher auf das
notwendige Mass zu beschranken und so zu gestalten, dass unnétige
Lichtemissionen vermieden werden. Wegleitend ist die Norm SN 586

491 «Vermeidung unnagtiger Lichtemissionen im Aussenraump.

4.11 Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Sagi-Areal wird am Tag nach der &ffent-
lichen Bekanntmachung der rechtskraftigen Genehmigung durch die
Baudirektion verbindlich. Die Gemeinde publiziert das Datum der
Inkraftsetzung.

44



Einleitung

Innenentwicklung vor
Aussenentwicklung
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5 BERICHTERSTATTUNG NACH
ARTIKEL 47 RPV

Die eidgendssische Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) ver-
langt, dass im Rahmen von Planungsverfahren zuhanden der kanto-
nalen Genehmigungsbehérde ein Bericht erstellt wird. Darin ist fest-
zuhalten, wie die Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und
3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die
Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und der Richtplan
(Art. 8 RPG) berucksichtigt werden.

Im Weiteren ist dartUber Auskunft zu geben, wie den Anforderungen
des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetz-
gebung, Rechnung getragen wird.

5.1 Berucksichtigung der ubergeordneten
Planungen

Der kantonale Richtplan macht keine spezifischen Vorgaben, die bei
der Arealentwicklung zu beachten waren.

Gemass den raumplanerischen Vorgaben ist die Siedlungsentwick-
lung konsequent nach innen auszurichten. Qualitat, Engagement,
Dialog und Strategie sind die grundlegenden Bausteine der Innenent-
wicklung (zh.ch/de/planen-bauen/raumplanung/strategien-konzepte-
raumplanung/innenentwicklung-umsetzen).

* Strategie
Das Areal zur Sage ist eingebettet in den Masterplan Uster-
Volketswil, in dem im Rahmen von Pilotprojekten ausgelotet
wurde, wo welche Verdichtung angestrebt werden soll. Das Sagi-
Areal wird im Masterplan als einer von sechs moglichen
Standorten bezeichnet. Der Gemeinderat hat im Jahr 2014 den
Masterplan Uster-Volketswil verabschiedet.

* Qualitat, Engagement und Dialog
Der private Gestaltungsplan ist das Ergebnis eines rund vierjah-
rigen Planungsprozesses. Er basiert auf dem Siegerprojekt des
Studienauftrags, der durch eine ausgewiesene Fachjury begleitet
wurde.

» Das Siegerprojekt wurde im Rahmen von vier Workshops zusam-
men mit der Gemeinde und einem externen Fachberater fur
Stadtebau durch das Projektteam Rolf MUhlethaler Architekt /
Andreas Geser Landschaftsarchitekten zu einem umfassenden
Richtprojekt weiterentwickelt. Dieses Richtprojekt sichert zusam-
men mit den Bestimmungen des Gestaltungsplans eine qualitativ
hochstehende, auf den Ort abgestimmte Bebauung und Frei-
raumgestaltung, die in Etappen umgesetzt werden kann.
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Dichtevorgaben der Zircher
Planungsgruppe Glattal (ZPG)

Beurteilung
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Der regionale Richtplan Glattal differenziert das Siedlungsgebiet in
verschiedene Dichtestufen und gibt fur diese eine jeweilige Nut-
zungsdichte in Einwohner und Beschaftigte pro Hektar vor (auch
Kopfe pro Hektar). Der Gestaltungsplanperimeter liegt in einem
Gebiet von mittlerer Dichte. Das heisst, es ist eine Nutzerdichte von
100 bis 150 Képfen pro Hektar anzustreben. Die ZPG hat einen Leit-
faden zur wegleitenden Nutzungsdichte-Vorgabe in Gestaltungsplan-
verfahren verfasst (ZPG 17. November 2022). Es gilt folgende Praxis-
richtlinie (Zusammenfassung):

*  Zur massgeblichen Grundsticksflache sind pauschal 10%
Erschliessungsflachen fUr die massgebliche Flache in Hektaren
dazuzurechnen.

* Die «Gratis-Ausnutzungen» in den Untergeschossen und Attika-
geschossen mussen eingerechnet werden (Gesamtnutzflachen).

* Die durchschnittliche Wohnungsbelegung betragt 2.1. Der Ge-
schossflachenbedarf in der Region ZPG betragt 47.5 m?. Es darf
pauschal ein Geschossflachenbedarf von 50 m? angenommen
werden.

* FUr die einzelnen Zonen und Dichteziffern besteht ein erhebli-
cher Anordnungsspielraum, wenn die Dichtestufenziele gesamt-
haft eingehalten sind.

*  Wird in einem Gestaltungsplan eine Dichtestufe hoher oder tiefer
erreicht als die regionalen Zielwerte vorgeben, ist eine kommuna-
le Gesamtschau beziehungsweise ein Mitbericht der Gemeinde
erforderlich.

*  Wird mit dem Gestaltungsplan von den regionalen Zielwerten um
zwei Dichtestufen abgewichen, ist eine Anpassung des regionalen
Richtplans erforderlich.

* Die regionalen Dichtestufen sind Durchschnittswerte Uber ein ge-
samtes Gebiet und nicht parzellengenau anzuwenden.

Das Richtprojekt besitzt eine Kapazitat fur ca. 940 Personen. Daraus
ergibt sich fur das 4.86 ha grosse Areal eine Nutzerdichte von ca. 193
Personen pro Hektar (siehe Kap. 3.2 und 3.5). Im engen Betrach-
tungsperimeter des privaten Gestaltungsplans wird der regionale
Richtwert zur Nutzungsdichte um rund 29 % Uberschritten.

Die mit dem Gestaltungsplan ermoglichte hdhere Personendichte ist
mit den behdrdenverbindlichen Vorgaben im regionalen Richtplan
dennoch kompatibel, zumal im grossraumigen Kontext weiterhin eine
mittlere Nutzungsdichte gewahrt bleibt.
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Im Perimeter Tumigerstrasse-Werrikerbach-Stationsstrasse liegt die
mittlere Personendichte mit Gestaltungsplan bei 133 Personen/ha
und ohne Gestaltungsplan bei 97 Personen/ha (Werte ohne Arbeits-
platzgebiet Mettler-Toledo).

Ohne Gestaltungsplan wird der regionale Richtwert zur Nutzungs-
dichte leicht unterschritten. Mit Gestaltungsplan befindet sich die
Personendichte in diesem planerisch sachgerechten Betrachtungs-
perimeter am oberen Rand einer mittleren Nutzungsdichte. Der re-
gionale Richtwert zur Nutzungsdichte wird im Gebiet somit einge-
halten.

Platten

5.2 Einbettung in die Gemeindeentwicklung

Der Uberbauungsgrad der bestehenden Bauzonen in Greifensee
betragt rund 95 %. Der durchschnittliche Ausbaugrad der Bauzonen
liegt bei rund 80 %. Das Sagi-Areal stellt damit eine zentrale Entwick-
lungsreserve der Gemeinde Greifensee dar. Auf dem Areal kdnnen
ca. 380 Wohnungen entstehen. Sie bieten Platz fir rund 820 Perso-
nen. Zusatzlich kdnnen auf den Gewerbeflachen rund 120 Arbeits-
platze geschaffen werden.

In den vergangenen 15 Jahren ist Greifensee pro Jahr um rund 40
Personen gewachsen. Die Kapazitat, die mit dem Gestaltungsplan
geschaffen wird, ist von langfristiger Natur. Die bauliche Entwicklung
erfolgt in Etappen. Unter der Annahme eines leicht hoheren Bevdl-
kerungswachstums (ca. 50 bis 100 Personen pro Jahr) deckt der Ge-
staltungsplan den Flachenbedarf der Gemeinde fur die kommenden
10 bis 20 Jahre.

Im Rahmen der anstehenden Ortsplanungsrevision sind daher keine
Einzonungen naotig.
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Wahrung des Zonencharakters

w3

AusnUtzungsziffer
Geschosszahl (inkl. DG)
Gesamthohe

Nutzweise

Abstande

WG4
Ausnutzungsziffer
Geschosszahl (inkl. DG)
Gesamthohe

Nutzweise

Abstande

QEZ
Ausnutzungsziffer
Geschosszahl (inkl. DG)
Gesamthohe

Nutzweise

Abstande
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Das Areal ist heute drei unterschiedlichen Nutzungszonen zugewie-
sen. Mit dem Richtprojekt wird auf die Grundzonierung reagiert. Die
Schnittstellen zu den Nachbargrundsticken sind besonders sorgfaltig
gelost. Der Gestaltungsplan respektiert damit die ortsplanerischen
Uberlegungen, die dem Zonenplan zugrunde gelegt sind, zumal das
Areal mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt ist und diesbezUglich in
der BZO auch das Ziel einer baulichen Verdichtung verankert ist.

Der Gestaltungsplan weicht wie folgt von der Grundordnung ab:

Zonenplan Gestaltungsplan
0.55 0.69

4 4 bis 6

17 m 20.25m

Wohnen und nicht storendes
Gewerbe (ES II)

Wohnen und nicht storendes
Gewerbe (ES II)

4m (klein) / 10m (gross)

Gemass Baubereichen

Zonenplan Gestaltungsplan
0.65 1.08

5 4 bis 8

185m 25m

Wohnen und massig stérendes
Gewerbe (ES III)

Wohnen und nicht storendes
Gewerbe (ES II)

5m (klein) / 12m (gross)

Gemass Baubereichen

* ohne Flachen in der offenen Begegnungshalle und in der

Heizzentrale.

Zonenplan Gestaltungsplan
- 1.69

8 8

26.4m 25m

Wohnen und nicht storendes
Gewerbe (ES II)

Wohnen und nicht storendes
Gewerbe (ES II)

5m (klein) / 12m (gross)

Gemass Baubereich
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Ubersicht Baubereiche

Zusammenstellung der
Abweichungen im Detail (W3)

Zusammenstellung der
Abweichungen im Detail (QEZ)
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Gebaude aGF (ohne DG
W3 und aUG)

A 2110
B 1259
C 1682.5
(0] 2386
Q 1584
5und3 1076
Total 10098

Vergleich Richtprojekt mit Zonenbestimmungen

Arealflache W3 14577|m2

aGF zulassig BZO (AZ 0.55) 8017|m2

aGF Richtprojekt 10098|m2

AZ Richtprojekt 0.69(726%
Geschosszahl zul. BZO 4|inkl. DG
Geschosszahl max. Richtpr., 6(inkl. aUG + DG
Gesamthohe zul. BZO 17|m
Gesamthéhe max. Richtpr. 20.25|m

Gebaude aGF (ohne DG
QEZ und aUG)

M 4465
Total 4465

Vergleich Richtprojekt mit Zonenbestimmungen

Arealflache QEZ 2648 (m2

aGF zulassig BZO -

aGF Richtprojekt 4465|m2

AZ Richtprojekt 1.69
Geschosszahl zul. BZO 8
Geschosszahl max. Richtpr. 8|inkl. + DG
Gesamthéhe zul. BZO 26.4|m
Gesamthoéhe max. Richtpr. 25(m
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Zusammenstellung der
Abweichungen im Detail (WG4)

Infrastruktur

Gemeindefinanzen
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Gebaude aGF (ohne DG
WG4 und aUG)
C 1682.5
D 3205
E 80
F 3265
G 1521
H 3619
| 1793
18 732
20 172
J 996
K 2449
L 3224
N 3880
16 628
113 72
7 1780
Total 29099
Vergleich Richtprojekt mit Zonenbestimmungen
Arealflache WG4 26900|m2
aGF zulassig BZO (AZ 0.65) 17485(m2
aGF Richtprojekt 29099|m2
AZ Richtprojekt 1.08(766%
Geschosszahl zul. BZO 5|inkl. DG
Geschosszahl max. Richtpr. 8|inkl. aUG + DG
Gesamthéhe zul. BZO 18.5|m
Gesamthdhe max. Richtpr. 25|m

Aufgrund der Arealgrdsse wird mit dem Gestaltungsplan der Aufbau
der erforderlichen Infrastruktur fur die Quartierversorgung aufge-
baut. Samtliche Strassen, Wege und Werkleitungen auf dem Areal
werden durch die Grundeigentimerschaft erstellt.

Der stadtebauliche Vertrag regelt die Einzelheiten.

Der Gestaltungsplan schafft einen Mehrwert fur die GrundeigentU-
merschaft. Der stadtebauliche Vertrag regelt die Sonderleistungen
und die finanziellen Beitrage der Grundeigentimerschaft, welche bei
der Umsetzung in den gemeindlichen Mehrwertausgleichsfonds flies-
sen. Es wird auf die Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag ver-
wiesen.

Der Gestaltungsplan hat somit einen positiven Effekt auf die Gemein-
definanzen.
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Ziele der Gestaltungsplanpflicht
gemass Art. 50 BZO

Beriicksichtigung der 6ffentlichen
Interessen

Qualitatssicherung

Zusammenspiel mit dem Ortsbild
und Reaktion auf die Nachbar-
schaft

Freiraumgestaltung und
Freiraumangebot
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5.3 Berucksichtigung von Art. 50 BZO
(Gestaltungsplanpflicht)

Art. 50 BZO bringt das 6ffentliche Interesse an einer Uberzeugenden
Arealentwicklung zum Ausdruck:

"In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet ist die Bebauung mittels
Gestaltungsplan zu regeln. Mit dem Gestaltungsplan sind folgende Ziele
zu verfolgen:

+ Architektonisch und stddtebaulich besonders gute Einordnung ins
Siedlungs- und Landschaftsbild, auch unter Berticksichtigung der
Larmemissionen

+ Kompakte und verdichtete Bebauung

« Wohn- und mdssig stérende Gewerbenutzungen

Nachfolgend wird aufgezeigt, wie mit dem privaten Gestaltungsplan
den offentlichen Interessen gemass Art. 50 BZO entsprochen wird.

Die stadtebauliche Qualitat der Bebauung und des Freiraums ist
durch das vorgangig durchgefuhrte qualitatssichernde Konkurrenz-
verfahren und den begleiteten Weiterbearbeitungsprozess nachge-
wiesen. Das Richtprojekt wird mit dem Gestaltungsplan als weg-
leitende Basis fur die Weiterentwicklung des Sagi-Areals gesichert.

Mit der Setzung und Héhenentwicklung der Bauten und dem Dichte-
mass wird auf die Quartierstrukturen der Nachbarschaft reagiert.

Die Uberbauung besitzt eine hohe eigensténdige Identitat und inte-
griert sich dennoch besonders gut in das Ortsbild von Greifensee.

Sechs Ensembles bilden innerhalb des Ganzen eine Etappierungs-
strategie, die verschiedene Geschwindigkeiten der Transformation
zulasst. Die einzelnen Ensembles orientieren sich selbstredend am
Bestand und kdénnen je nach Prioritaten erweitert und Uberlagert
werden.

Das differenzierte Freiraumkonzept ist auf die hohere Personen-
dichte auf dem Areal abgestimmit:

* Gemeinschaftlich nutzbare Begegnungsraume tragen zum sozia-
len Austausch und zum Wohlbefinden der Bewohnenden bei. Mit
der Begegnungshalle wird ein attraktiver Quartiertreffpunkt ge-
schaffen.

* Im Bereich des Werrikerbachs wird die ckologische Vernetzung
gefordert.

* Rund 100 Baume sorgen fUr eine ausreichende Beschattung und
KUhlung an heissen Sommertagen und sorgen fur ein aufent-
haltsfreundliches, durchgriintes Quartierbild.

*  Zur Nachbarschaft an der Tumigerstrasse und Hirzerenstrasse
werden grune Rander angelegt.
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Nutzung

Erschliessung

Umwelt und Klima
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* Eswird ein Uberdurchschnittliches Angebot an Freirdumen ge-
schaffen. Die auf die verschiedenen Ensembles bezogene Gestal-
tung der Freirdaume sichert eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Nicht nur im stadtebaulichen Sinn wird die Sage als Chance verstan-
den. Die Ermoglichung von Kleingewerbe und sozialen Infrastruktu-
ren in Verbindung mit Wohnen und die Erhaltung von Bauten der
Sagerei schaffen ein lebendiges Miteinander auf dem Areal.

Der Gestaltungsplan schafft die Moglichkeit, dass die soziale Infra-
struktur wie Kindergarten/Kita/Hort etc. entsprechend der Nachfrage
auf dem Areal mitentwickelt werden kann.

Der Gestaltungsplan sichert mit den beiden Zufahrten ab der Tumi-
gerstrasse und der Hirzerenstrasse eine effiziente und quartierver-
tragliche Erschliessung. Dank der hauptsdchlich unterirdischen Par-
kierung wird das Quartier praktisch nicht mit Verkehr belastet, was
abgesehen von den beiden peripher angeordneten, kleinflachigen
Aussenparkplatzen eine weitgehend verkehrsfreie und damit
fussgangerfreundliche Umgebungsgestaltung ermoglicht.

Zahlreiche Verbindungen stellen sicher, dass das Areal mit der Umge-
bung vernetzt wird. Uberdies kénnen bestehende Liicken im &ffentli-
chen Fusswegnetz geschlossen werden.

Es wird eine nachhaltige Arealentwicklung nach den Grundsatzen des
SNBS-Standards Gold sichergestellt.

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich Ay. Be-
zUglich der kantonalen Bewilligungspraxis beim Bauen in Grund-
wasserleitern ist das AWEL-Merkblatt «Bauvorhaben in Grundwasser-
leitern und Grundwasserschutzzonen» vom Juni 2003 zu beachten.

Das erarbeitete Larmgutachten zeigt, dass die Vorgaben der eidge-
nossischen Larmschutzverordnung durch die Umsetzung
entsprechender baulicher Massnahmen eingehalten werden konnen.

Die im Gestaltungsplan gesicherten Freiraume und Baume tragen in
hohem Mass den kunftigen klimatischen Anforderungen Rechnung.
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Wesentliche Vorziige

Zusammenfassung
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5.4 Fazit

Der Gestaltungsplan sichert die Umsetzung eines massgeschneider-
ten Richtprojekts von hoher Qualitat. Der Gestaltungsplan besitzt im
Vergleich zu einer Bebauung, die nach den geltenden Anforderungen
an die Regelbauweise erstellt wird, wesentliche Vorzlge. Insbesonde-
re werden mit dem Gestaltungsplan die folgenden Voraussetzungen
geschaffen:

* das Sagi-Areal mit Bezug zur gewachsenen industriellen/gewerb-
lichen Identitat als differenziertes Gesamtensemble weiterzu-
entwickeln;

* eine haushalterische Bodennutzung zu gewahrleisten;

» die Bauten gut in das Ortsbild und in die Topografie einzuordnen
und die Schnittstellen zur Nachbarschaft ricksichtsvoll auszu-
bilden;

* dankvielfaltigen Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Ver-
sorgungsangeboten einen attraktiven und belebten Ortsteil zu
schaffen sowie quartierdienliche Nutzungen zu realisieren;

* aufenthaltsfreundliche Erholungs- und Aussenraume zu schaffen,
den Ubergang zu den angrenzenden Quartieren zu gestalten und
die Biodiversitat zu fordern;

* eine flachen- und ressourceneffiziente Verkehrserschliessung zu
regeln und eine hohe Durchlassigkeit des Areals fUr den Fuss-
und Veloverkehr zu gewahrleisten;

* eine nachhaltige und energieeffiziente Bauweise sicherzustellen.

Der Gestaltungsplan ist das Ergebnis eines umsichtigen Planungs-
prozesses. Die 6ffentlichen Anliegen und die BedUrfnisse des pri-
vaten Planungstragers sind im Gestaltungsplan aufeinander abge-
stimmt.
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Stellungnahme vom 19.12.2022

Fazit
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6 BEURTEILUNG DURCH DEN

GEMEINDERAT

Der private Gestaltungsplan Sagi-Areal wurde in einem engen Aus-
tausch mit den Gemeindevertretern erarbeitet. Der Gemeinderat hat
am 19. Dezember 2022 zum privaten Gestaltungsplan und zum
Richtprojekt Stellung genommen (siehe Anhang). Nachfolgend ist das
Fazit des Gemeinderats zusammengefasst:

Bereits der Masterplan 2050 Uster-Volketswil bezeichnet das Sagi-
Areal als gemeindlichen Entwicklungsschwerpunkt fir eine bauliche
Verdichtung.

Der private Gestaltungsplan stellt sicher, dass das Sagi-Areal mit Be-
zug zur gewachsenen industriellen und gewerblichen Identitdt als
differenziertes, durchldssiges Gesamtensemble weiterentwickelt wird.
Die Bauten ordnen sich gut in das Ortsbild sowie in die Topografie ein
und die Schnittstellen zur Nachbarschaft werden riicksichtsvoll ausge-
bildet. Es werden aufenthaltsfreundliche Erholungs- und Aussenrdume
geschaffen und die Biodiversitdt gefordert. Fldchen- und ressourcen-
effiziente Verkehrserschliessungen und eine hohe Durchldssigkeit des
Areals fur den Fuss- und Veloverkehr werden gewdhrleistet.
Stadtebaulich bildet das Richtprojekt fir das Sagi-Areal eine qualitdts-
volle Grundlage fr eine kiinftige Bebauung mit angemessener Dichte
und hoher réumlicher QualitGt. Der Einbezug von Bestandesbauten
erlaubt die Fortschreibung und Weiterentwicklung einer Quartier-
identitdt, die durch typologische Vielfalt charakterisiert wird. Kérnung,
differenzierte Geschossigkeit, massstdblich angemessene Rénder und
riicksichtsvoll gestaltete Ubergdnge zu umliegenden Quartieren schaf-
fen ein stddtebaulich geeignetes Instrumentarium fur eine harmo-
nisch proportionierte Siedlung.

Die Gestaltung der Freirdume im Innern und an den Rédndern, insbe-
sondere auch zum bestehenden Gewdsser, gewdhrleistet eine hohe
Aufenthaltsqualitat. All diese Qualitdten des Gestaltungsplans erlau-
ben es, eine hohe bauliche Dichte zuzulassen, ohne dass damit das
Quartier, die tibergeordnete und die gleichgeordnete Planung negativ
beeintrdchtigt wirden.

Die bauliche Dichte und die Nutzungsdichte, welche mit dem privaten
Gestaltungsplan ermdglicht werden, sind dem Ort angemessen. Damit
wird an strategisch richtiger Lage eine Innenentwicklungsreserve akti-
viert, die entsprechend der Nachfrage in Etappen umgesetzt werden
kann. Der Entwicklungsdruck auf bestehende Wohnquartiere und
namentlich die empfindlichen Randlagen in Greifensee wird dadurch
reduziert, was im Interesse der Gemeindeentwicklung ist.
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- Der private Gestaltungsplan ist mit der Grundzonierung kompatibel,
zumal das tberwiegende offentliche Interesse an der baulichen Ver-
dichtung bereits mit der Gestaltungsplanpflicht zum Ausdruck kommt.
Die Entwicklungsabsichten wurden daher bereits vom Souverdn im
Grundsatz beschlossen und durch den Kanton genehmigt.

- Die Umsetzung der von der Stimmbevdlkerung beschlossenen Pla-
nungspflicht erfolgt nun folgerichtig in einem Sondernutzungsplan,
mit dem die ortsbaulichen und freiréumlichen Qualitdten planungs-
rechtlich verbindlich gesichert werden. Die bauliche Verdichtung wird
somit gemdss den Vorgaben der Planungsregion in einem dafiir ge-
eigneten Planungsinstrument ermaglicht.

- Das Sagi-Areal befindet sich gemdss dem regionalen
Betrachtungsmassstab im Siedlungsgebiet, in dem in der Regel eine
mittlere stddtebauliche Kérnung angestrebt wird. Auch der dichte
Ortskern des Landstddtchens Greifensee und die grossmassstdbliche
GGhnersiedlung, deren Bauten bis zu 9 Vollgeschosse besitzen, werden
in der regionalen Sichtweise nicht weiter differenziert. Sie sind eben-
falls dem Gebiet mit einer mittleren baulichen Dichte beziehungsweise
mittleren Nutzungsdichte zugeteilt. Der private Gestaltungsplan Sagi-
Areal ist mit den regionalen Vorgaben kompatibel, zumal die regio-
nalen Dichtevorgaben (iber den Perimeter der Richtplanfestlegung
gesamthaft eingehalten sind.

- Umdie hohe Qualitéit des Richtprojekts auch in den maglicherweise
zeitlich Idnger auseinanderliegenden Etappen der baulichen Realisie-
rung des Sagi-Areals zu sichern, soll die Entwicklung des Bauvor-
habens neben den kommunalen Behdrden von einem spezifischen
Fachgremium resp. Fachexperten der verschiedenen Disziplinen be-
gleitet werden. Dies soll der Gemeinde Greifensee weitere Gewdhr fir
die qualitgtsvolle Umsetzung aller Massnahmen bieten, welche die
angestrebte, besonders hohe gestalterische Qualitdt des neuen Quar-
tiers darstellen. Die einzelnen Prozessschritte und das Bewilligungs-
prozedere sowie die Auswahl der Fachexperten werden nach dem Vor-
liegen des rechtskrdiftigen privaten Gestaltungsplans mit der Grunad-
eigentiimerschaft festgelegt.

- Nach Ansicht des Gemeinderats ist die vorliegende, tiberzeugende Ge-
bietsplanung im Sinne von § 5 Abs. 1 PBG rechtmdssig, zweckmdssig
sowie angemessen. Sie entspricht den Zielen von Art. 50 BZO (Gestal-
tungsplanpflicht), welche der Souverdn als Vorgabe fiir die Arealent-
wicklung im Rahmen der Ortsplanungsrevision am 27. November
2013 beschlossen hat. Der private Gestaltungsplan korrespondiert
somit mit der BZO und dem Zonenplan. Fur die Ldrmbeurteilung liegt
ein entsprechendes Larmgutachten vor.
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Baubereiche:

Baubereiche:

Baubereiche:

Industrie- und Gewerbelarm:

Erschliessung und Verkehrslarm:

Erschliessung und Verkehrslarm:
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7 MITWIRKUNGSVERFAHREN

7.1 Erste kantonale Vorprifung

Der private Gestaltungsplan Sagi-Areal wurde dem Amt fur Raument-
wicklung ARE zur kantonalen Vorprufung unterbreitet. Im Folgenden
wird auf die einzelnen Antrage im Vorprifungsbericht vom 2. Februar
2022 eingegangen und aufgezeigt, wie diese umgesetzt wurden.

Die Hohenangaben der Hbhenlinien sind im Situationsplan festzuhalten.

Dies wurde umgesetzt.

Die Baufelder sind im Situationsplan mit Koordinaten prdzis zu verorten.

Die Baubereiche sind in einem separaten Definitionsplan mit Koor-
dinaten versehen. Der Plan liegt als Beilage zum erlduternden Bericht
Vor.

Baubereiche: Im Situationsplan sind die unterirdischen Baubereiche
planerisch darzustellen. Zusdtzlich sind im Gestaltungsplanperimeter
nicht unterbaubare Bereiche festzulegen.

Es wurden Bereiche definiert, die nicht unterbaut werden durfen
(Ausschlussgebiete).

Die Einhaltung der massgebenden Grenzwerte gegentiber der bestehen-
den Sdgerei ist darzulegen und wenn nétig mit konkreten Vorschriften zu
sichern.

Der Sagereibetrieb wurde per Ende 2021 eingestellt. Somit ertbrigt
sich eine Beurteilung der Larmsituation.

Es ist ein Ldrmgutachten Tiefgarage zu erstellen, das die Machbarkeit der
Einhaltung der PW nachweist.

Dazu wurde ein Larmgutachten erarbeitet, das diesem Planungs-
bericht beiliegt.

Die Einhaltung der massgebenden Grenzwerte gegentiber der Tumiger-
strasse ist aufzuzeigen und wenn ndtig mit konkreten Vorschriften zu
sichern.

Dazu wurde ein Larmgutachten erarbeitet, das diesem Planungs-
bericht beiliegt. Die Bestimmungen wurden entsprechend erganzt.
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Veloabstellanlage:

Besucherparkplatze:

Offentliches Gewasser

Werrikerbach und Uferstreifen:

Offentliches Gewasser

Werrikerbach und Uferstreifen:

Offentliches Gewasser

Werrikerbach und Uferstreifen:

Offentliches Gewasser

Werrikerbach und Uferstreifen:

Offentliches Gewasser

Werrikerbach und Uferstreifen:

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Sagi-Areal, Greifensee
Erlauternder Bericht nach Art 47. RPV

Die oberirdischen Veloabstellanlagen sind im Situationsplan als Festle-
gung einzutragen.

Aufgrund der Grosse des Areals und der auf eine lange Zeit aus-
gerichteten Umsetzung ist eine planerische Fixierung von Veloabstell-
platzen nicht stufengerecht und nicht zweckmassig. Stattdessen
werden die Vorgaben an die Abstellplatze in den Bestimmungen
konkretisiert. Die Verortung der Veloabstellplatze ist im Baugesuch
aufzuzeigen.

Im Situationsplan sind auch die nach Art. 9 Abs. 5 GPV innerhalb des
Freiraumtyps «begriinte Randzone zur Nachbarschaft» zuldssigen ober-
irdischen Autoabstellpldtze in ihrer Lage festzulegen.

Die Bestimmungen wurden dahingehend prazisiert, dass entlang der
begrunten Randzone nur einzelne PP erlaubt sind. Eine Verortung im
Situationsplan erubrigt sich daher.

Im Situationsplan ist der Legendeneintrag mit «Uferstreifen gemdss
Ubergangsbestimmung» zu bezeichnen.

Dies wurde umgesetzt.

Der Baubereich «Ensemble Nordost» ist vollsténdig ausserhalb des Ufer-
streifens anzuordnen.

Dies wurde umgesetzt.

Der Eintrag «Gewdsserraum (provisorisch)» ist zu streichen:

Dies wurde umgesetzt.

Im Situationsplan ist der Eintrag «Offentliche Fuss- und Veloverbindung»
entlang des Werrikerbachs als Informationsinhalt darzustellen.

Dies wurde umgesetzt.
Offentliches Gewdisser Werrikerbach und Uferstreifen: Im Situationsplan

ist die Signatur «Kerngebiet» ausserhalb des Uferstreifens anzuordnen.

Dies wurde umgesetzt.
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Bauten ausserhalb der
Baubereiche, Art. 6 Abs. 4:

Bauten ausserhalb der
Baubereiche, Art. 6 Abs. 4:

Bauten ausserhalb der
Baubereiche, Art. 6 Abs. 4:

Umgang mit Bestandsgebauden,
Art. 6 Abs. 5:

Zulassige Baumasse, Art. 6 Abs. 7:
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Gemdss Art. 6 Abs. 4 GPV sind unterirdische Gebdude und Gebdudeteile
auch ausserhalb der Baufelder zuldssig. Damit bei diesen hohen bauli-
chen Dichten ausreichende Aussenraumaqualitdten erreicht werden und
die vorgesehenen Bdume langfristig tiberleben kénnen, sind nicht unter-
baubare Bereiche auszuscheiden. Art. 6 Abs. 4 GPV ist diesbeziglich an-
zupassen. In diesem Zusammenhang ist auch die Bestimmung zur mini-
malen Uberdeckung unterirdischer Bauten anzupassen (siehe Antrag zu
Art. 8 Abs. 5 GPVY).

Dies wurde umgesetzt.

In Art. 6 Abs. 4 GPV ist hinzuweisen, dass dieser nicht fir Bauten und An-
lagen innerhalb des Uferstreifens gilt, sofern sie nicht standortgebunden
sind und im offentlichen Interesse liegen.

Dies wurde umgesetzt.

In Art. 6 Abs. 4GPV ist eine maximale Fldchenbegrenzung fur Kleinbauten
und Anbauten festzulegen.

Dieser Antrag ist bereits in Art. 6 Abs. 11 umgesetzt.

Art 6 Abs. 5 GP ist zu streichen, da die Bestandesgarantie in & 357 PBG
geregelt ist.

Dies wurde umgesetzt.

Sofern nicht dargelegt werden kann, dass mit dem Gestaltungsplan eine
ortbaulich vertrdgliche Bebauungsdichte vorliegt, sind die in Art. 6 Abs. 7
GPV festgelegten Baumassenziffern zu reduzieren.

Die im GP festgelegte Dichte ist das Ergebnis eines umfassenden und
umsichtigen Planungsprozesses, der in besonderem Mass auf das
Areal zur Sage und auf Greifensee als «ortsbauliches Ganzes» ein-
geht. Es wird auf die AusfUhrungen im Gemeinderatsbeschluss zur
Verabschiedung der Vorlage zuhanden der zweiten Vorprifung sowie
die Erlauterungen im Kap. 5.2 und die ortsbaulichen Begrindungen
im Beilagebericht verwiesen.

Gemass Stellungnahme des Gemeinderats Greifensee ist die vor-
liegende Uberzeugende Gebietsplanung im Sinne von 8 5 Abs. 1 PBG
rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen. Sie entspricht den Zie-
len der Nutzungsplanung sowie namentlich Art. 53 BZO (Gestaltungs-
planpflicht), welche der Souveran als Vorgabe fur die Arealentwick-
lung im Rahmen der Ortsplanungsrevision am 27. November 2013
beschlossen hat.

Der private Gestaltungsplan korrespondiert somit mit der BZO und
dem Zonenplan.
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Nutzweise, Art. 7 Abs. 1:

Nutzweise, Art. 7 Abs. 1:

Spiel- und Ruheflachen, Art. 8 Abs.
3:

Baume, Art. 8 Abs. 5:

Zugang zum Werrikerbach und
Unterhaltsweg entlang
Werrikerbach, Art. 8 Abs. 6:

Offentliche Fuss- und Velowege,
Art. 9 Abs. 2:

Offentliche Fuss- und Velowege,
Art. 9 Abs. 2:
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Die Bestimmungen betreffend Empfindlichkeitsstufe und zuldssigem Stor-
grad der Betriebsnutzungen (Art. 7 Abs. 1 GPV) sind gemdss den Erwdgun-
gen zu Uberarbeiten.

Dies wurde umgesetzt.

Es ist zu priifen, ob der Wohnnutzungsanteil (von max. 90 %) zugunsten
der gewiinschten Nutzungsdurchmischung und Belebung des Ortsteils zu
reduzieren ist.

Der Wohnanteil wurde im Planungsprozess mehrfach diskutiert und
bestatigt. Am maximalen Wohnanteil von 90 % wird festgehalten.

Art. 8 Abs. 3 ist zu Streichen. Alternativ ist nachzuweisen, dass im Ge-
staltungsplan eine gleichwertige Regelung fiir Spielfidchen gesichert wird.

Der Nachweis wird in Kapitel 4.8 dieses Berichts erbracht. Der Ge-
staltungsplan sichert eine Begegnungshalle und zahlreiche Freiflachen.
Ziffer 8 Abs. 2 wurde um einen Hinweis auf zu schaffende Angebote
fur Kinder erganzt.

InArt. 8 Abs. 5 GPV ist eine durchwurzelbare Substratschicht von min-
destens 1.5 m (als Richtwert fur grosskronige Bdume) festzulegen.

Um unterschiedliche Baumarten zu ermoglichen, wird eine
Substratschicht von 1.0-1.5 m vorgegeben.

InArt. 8 Abs. 6 Satz 2 GPV ist der Abschnitt «Fussweg entlang Béschungs-
krone» zu streichen.

Dies wurde umgesetzt. Sollte ein dem Bachunterhalt dienender
Unterhaltsweg notig sein, kann dieser aufgrund der Standortgebun-
denheit auch ohne Eintrag im Situationsplan umgesetzt werden.

Fir die offentlichen Fuss- und Velowege des Areals ist in Art. 9 Abs. 2 GPV
eine Mindestbreite von 3.0 m vorzuschreiben.

Dies wurde umgesetzt.

InArt. 9 Abs. 2 GPV ist der Weg entlang des Werrikerbachs von der Ver-
breiterung auf 3.0 m auszunehmen.

Der Weg entlang des Werrikerbachs ist nicht mehr Teil der Gestal-
tungsplanung,.
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Veloabstellplatze, Art. 9 Abs. 3:

Veloabstellplatze, Art. 9 Abs. 3:

Autoabstellplatze Art. 9 Abs. 4:

Autoabstellplatze Art. 9 Abs. 4:

Oberirdische Autoabstellplatze
Art. 9 Abs. 5:

Oberirdische Autoabstellplatze
Art. 9 Abs. 5:
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In den Bestimmungen ist festzulegen, auf welcher Basis die Mindestanzahl
der Abstellpldtze ermittelt wird. Es sind zudem die Anforderungen an die
Anordnung (oberirdisch/unterirdisch) als auch die Ausstattung der Velo-
abstellpldtze zu regeln. Fur Kinderwagen u. d. sind getrennte Abstellmdg-
lichkeiten festzuhalten.

FUr die Anzahl der Veloabstellplatze werden die Richtwerte des
Merkblatts «Veloparkierung fur Wohnbauten des Kantons Zurich»
(Version 1.0) festgelegt. Die Bestimmungen wurden prazisiert.

InArt. 9 Abs. 3 GPV ist der zweite Satz im Sinne der Erwédgungen zu kon-
kretisieren.

Die Bestimmungen wurden prazisiert.

Die GPV mdssen das Vorgehen zur Ermittlung des Parkplatzbedarfs
inklusive der Anpassung an die OV-Erschliessung eindeutig festlegen.

Die Ermittlung des Parkplatzbedarfs erfolgt anhand der dannzumal
gultigen SN Norm 640 281, was in den Bestimmungen prazisiert wird.

Die GPV mussen festhalten, dass nur jeweils diejenigen Parkpldtze zur
Benutzung zur Verfligung gestellt werden ddirfen, fir welche die dazuge-
hérende Baute erstellt ist.

Das minimal zu schaffende Parkplatzangebot ist nach der SN Norm
640 281 herzuleiten. Gesamthaft wird im Gestaltungsplanperimeter
eine maximale Obergrenze von 499 PP festgelegt. Das Richtprojekt
sieht rund 450 PP vor. Unter Beachtung des Maximalwerts kénnen in
den jeweiligen Entwicklungsetappen auch mehr Parkplatze erstellt
werden, als die SN Norm minimal vorschreibt. Im Gegenzug ist es
auch maglich, gestitzt auf ein Mobilitatskonzept, ein geringeres PP-
Angebot zu realisieren. Diese Flexibilitat tragt dem langen Realisie-
rungshorizont sowie der beabsichtigten Etappierung Rechnung.

Es wird beantragt, die Bestimmung zu konkretisieren oder zumindest im
Bericht nach Art. 47 RPV nachvollziehbar zu erldutern.

Im Planungsbericht wird auf das kantonale Merkblatt Mobilitats-
konzepte verwiesen.

In den Bestimmungen ist festzuhalten, dass die Autoparkierung grund-
sdtzlich unterirdisch zu erfolgen hat mit Ausnahme von Bestimmung
Art. 9 Abs. 6 GPV.

Dies wurde umgesetzt.
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Oberirdische Autoabstellplatze
Art. 9 Abs. 5:

Oberirdische Autoabstellplatze
Art. 9 Abs. 5:

Larmempfindlichkeitsstufe Art. 10
Abs. 3:

Larmempfindlichkeitsstufe Art. 10
Abs. 3:

Schlussbestimmung, Art. 11:
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In Art. 9 Abs. 5 GPV ist der letzte Satz zu streichen, wonach wéhrend der
Realisierungsphase zeitlich weitere oberirdische Parkpldtze an weiteren
Standorten zuldssig sind. Es ist zu priifen, ob es nicht zweckdienlicher ist,
jeweils im Rahmen der Baubewilligung festzulegen, wie viele Parkpldtze
befristet zuldssig sind.

Die Erfahrungen in der Umsetzung von Planungsvorhaben in dieser
Grosse zeigen, dass aufgrund der Komplexitat der Transformation
und Erneuerung von bestehenden Uberbauungen flexible Regelun-
gen notig sind. Wahrend der Realisierungsphase sollen daher zeitlich
befristete Losungen moglich sein. Dies ist namentlich dann erforder-
lich, wenn eine Tiefgarage erst in einer nachgelagerten Entwicklungs-
phase erweitert werden kann.

Eine auf das PBG gestitzte Ausnahmebewilligung von den GP-
Bestimmungen soll im Baubewilligungsverfahren nicht beansprucht
werden mussen.

Den Bestimmungen sind zwei Absétze hintereinander mit Art. 9 Abs. 5
GPV bezeichnet. Die Nummerierung ist anzupassen.

Dies wurde umgesetzt.

Art. 10 Abs. 3 GPV ist in dem Sinne anzupassen, dass die IGW nicht fiir
den untiberbauten, stiddstlichen Bereich des Perimeters gelten.

Dies wurde umgesetzt.

Art. 10 GPV ist um einen Absatz zu ergdnzen, der fiir die stidbstlichen
Baubereiche die PW als konkrete Pegel sichert.

Da die sudostlichen Baubereiche noch nicht bebaut sind, gelten
folgerichtig die Planungswerte, was in den Bestimmungen erganzt
wird.

Art. 11 Abs. 1 GPV ist zu streichen.

Die Erfahrungen in der Umsetzung von Planungsvorhaben in dieser
Grosse zeigen, dass aufgrund der Komplexitat der Transformation
und Erneuerung von bestehenden Uberbauungen flexible Regelun-
gen notig sind. Wahrend der Realisierungsphase sollen daher zeitlich
befristete Losungen moglich sein.

Eine auf das PBG gestUtzte Ausnahmebewilligung von den GP-Be-
stimmungen soll im Baubewilligungsverfahren nicht beansprucht
werden mussen, weshalb an Art. 11 Abs. 1 festgehalten wird.

Die Gemeinde stellt gut gestaltete Zwischenstande im Sinne ihrer
Sorgfaltspflicht mit sichernden Nebenbestimmungen sicher.
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Ausgangslage Kap. 1.1:

Planungsrechtliche

Rahmenbedingungen, Kap. 2.1:

Planungsrechtliche

Rahmenbedingungen, Kap. 2.1:

Lokalklima:
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In Kap. 1.1 ist die vom Gestaltungsplanperimeter erfasste Grundzonie-
rung vollstandig abzubilden.

Dies wurde umgesetzt.

Im Kap. 2.1 sind die tibergeordneten Planungsvorgaben in Text und Plan-
darstellung zu vervollsténdigen.

Dies wurde umgesetzt.

Im Rahmen der Uberarbeitung ist durch den Gesuchsteller aufzuzeigen,
dass in den Teilbereichen des Gestaltungsplans, welche der W3 bzw. der
WG4 zugewiesen sind, keine zu grosse bzw. unzuldssige Abweichung (u. a.
anhand der Kriterien zuldssige Geschossigkeit/Gesamthohe, Nutzweise
und -struktur) vorliegt. Im Kap. 2.1 ist zu konkretisieren, wie sich die
dichten Bebauungsstrukturen innerhalb des Gestaltungsplans zu der
Richtplanvorgabe mittlere Nutzungsdichtestufe verhalten.

Siehe Erlauterungen zur zulassigen Baumasse (Art. 6 Abs. 7) weiter
vorne.

Im Erlduternden Bericht ist ein Kapitel «Lokalklima» zu ergdnzen, in wel-
chem die lokal-klimatische Ausgangslage sowie die Auswirkungen der
Planung auf das Lokalklima dargelegt und die Massnahmen beschrieben
werden, mit welchen in lokalklimatisch relevanten Gebieten eine tiber-
mdssige Wdarmebelastung vermieden werden kann.

Dies wurde umgesetzt.

7.2 Zweite kantonale Vorprufung

Der private Gestaltungsplan Sagi-Areal wurde dem Amt fur Raument-
wicklung ARE zu einer zweiten kantonalen Vorprifung eingereicht.

Die kantonalen Amtsstellen haben mit Schreiben vom 15. Mai 2023
zum Uberarbeiteten Entwurf Stellung genommen. Gestitzt auf die
Ruckmeldungen wurde der private Gestaltungsplan insbesondere in
folgenden Punkten angepasst:

* Prazisierung zu den Spiel- und Ruheflachen (Ziffer 8.3)

* Regelung zu den Abstellplatzen fUr Velos und Autos gemass der
kantonalen Wegleitung (Ziffer 9.3 und 9.7)

* Anpassung der Regelung zur Parkierung bei einer etappenweisen
Realisierung der Nutzflachen (Ziffer 9.9)

* Anpassung der Vorgaben zum Larmschutz und zu den
Larmempfindlichkeitsstufen (Ziffer 10.3 und 10.4)

* Anpassung Schlussbestimmung (Ziffer 10)

* Anpassung Planungsbericht und Erganzung namentlich um
Aussagen zu den Abweichungen im Gestaltungsplan gegentber
der Grundordnung.
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Tiefgaragenzufahrten

Baumasse flir Bauten ausserhalb
der Baubereiche

Tiefgaragenzufahrten
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7.3 Dritte kantonale Vorprufung

Der private Gestaltungsplan Sagi-Areal wurde dem Amt fur Raument-
wicklung ARE zu einer dritten kantonalen Vorprifung eingereicht.

Die kantonalen Amtsstellen haben mit Schreiben vom 8. Dezember
2023 zum Uberarbeiteten Entwurf wie folgt Stellung genommen.

Die (architektonische) Machbarkeit der LSV-konformen Parkierung ist im
Rahmen des Gestaltungsplanes aufzuzeigen. Sofern die Zweckmdssigkeit
der zwei nah beieinander liegenden Zu- und Wegfahrten Tiefgarage im
Ensemble Mitte unter Berticksichtigung der zu sichernden freirGumlichen
Qualitdten nicht nachgewiesen werden kann, ist zugunsten der Sicherung
der freirdumlichen Qualitdten eine der Zu- und Wegfahrten aus dem
Situationsplan zu streichen.

Das Areal wird LSV-konform erschlossen. Die Anforderungen an den
Larmschutz werden erfUllt (siehe Larmgutachten).

Das Richtprojekt sowie der Gestaltungsplan sehen insgesamt vier
Tiefgarageneinheiten mit separater Zu- und Wegfahrt vor. Sowoh! die
Zufahrten zum Ensemble Nordwest als auch zum Ensemble Stdwest
sind bestehend. Das Ensemble Mitte besitzt keine eigene Tiefgarage.
Die Parkplatze fur die Nutzungen im Ensemble Mitte werden in den
angrenzenden Tiefgarageneinheiten untergebracht. Die rdumliche
Verteilung der Tiefgaragen und deren Zufahrten ist fUr eine etappen-
weise Uberbauung des Areals funktional zwingend erforderlich. Die
Ensembles Nordwest und Stdwest werden Uber bestehende Ram-
penbauwerke erschlossen. Die bauliche Integration dieser Bauwerke
entspricht den Grundsatzen der nachhaltigen Stadtentwicklung und
hilft mit, den Einsatz grauer Energie zu reduzieren.

Die Rampe fur das Ensemble SUdwest wird in das Gebadude integriert
und hat damit keine negativen Auswirkungen auf das Freiraumange-
bot und die Freiraumqualitat. Das Tiefgaragenkonzept entspricht den
larmrechtlichen Anforderungen, ist somit zweckmassig und ent-
spricht gemass der gemeindlichen Beurteilung den erhohten Anfor-
derungenvon § 71 PBG.

InArt. 6 Abs. 4 GPV bzw. in Art. 6 Abs. 11 GPV ist die maximale Gesamt-
fldche bzw. die zuldssige Baumasse fir Bauten ausserhalb der Baube-
reiche zu reduzieren, um die freirdumlichen Qualitéten des Projekts
gewdhrleisten zu kénnen.

Die zuldssige Baumasse wurde auf max. 1'000 m? reduziert.

InArt. 6 Abs. 11 GPV ist der Satzteil «von mehr als 50 m2» zu streichen.

Die Bestimmung wurde entsprechend angepasst.
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Baumassenverlagerungen

Tiefgaragen Zu- und Wegfahrten

Larmschutz

Beurteilungspegel

Ortsbauliche Integration
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In Art. 6 Abs. 8 GPV ist eine ortsbaulich vertrdgliche Regelung zu treffen. Es
ist nachzuweisen, dass die Verlagerung an den heiklen Lagen orts- und
landschaftsvertrdaglich ist und das Richtprojekt nicht beeintrdchtigt wird.

Die Bestimmungen wurden dahingehend angepasst, dass in die
Ensembles Std und Stdwest keine Baumasse transferiert werden
darf («Baumassenimport»). Ein «<Baumassenexport» in die Ensembles
Nordwest, Nordost, Mitte und Ost bleibt moglich.

Es ist ein Art. 9 Abs. 2 GPV in die Bestimmungen aufzunehmen, in
welchem die Zu- und Wegfahrt in die Tiefgarage(n) geregelt werden.

Die Bestimmungen wurden entsprechend angepasst.

Art. 10 Abs. 4 GPV ist zu streichen. Die Ausfihrungen und vorge-
schlagenen Massnahmen bilden jedoch einen zweckmdssigen Gegenstand
des Planungsberichts und mdssen daher in diesen integriert werden.

Die Bestimmungen wurden entsprechend angepasst. Das Larm-
gutachten und der Planungsbericht wurden um das Massnahmen-
spektrum erganzt.

Der Begriff «Belastungsgrenzwerte» ist sowohl im Titel (Massgebende
Belastungsgrenzwerte) als auch in Art. 10 Abs. 3 GPV (bzw. in den in den
Erlguterungsbericht zu verschiebenden Art. 10 Abs. 4 GPV) durch die
Bezeichnung «Beurteilungspegel» zu ersetzen.

Die Bestimmungen zum Lérmschutz (Art. 10 Abs. 3 GPV) sind gemdss
Erwdgungen zu Uberarbeiten.

Die Bestimmungen und der Planungsbericht wurden entsprechend
angepasst.

Im Planungsbericht ist konkreter darzulegen, mit welchen Massnahmen
sich die Bauten im Stden des Gestaltungsplanperimeters zu der
angrenzenden eingeschossigen Wohnzone und dem Landschaftsraum
und Schutzgebiet Greifensee stadtebaulich und ortsbaulich vertréglich
einordnen.

Der Sachverhalt ist im separaten Bericht «Stellungnahme zur
Bebauungsdichte und Grundordnung» erldutert. Mit folgenden
Massnahmen wird ein harmonischer Ubergang zwischen dem
Gestaltungsplanperimeter und der Bauzone sudlich der Tumiger-
strasse sichergestellt:

- Angleichen bzw. Reduktion der Gebdude B und O um 1 Vollge-
schoss;

- Verzicht auf Pflichtbaulinie;

- Verzicht auf auskragende Bauteile in Richtung Tumigerstrasse;

- Festlegung einer max. Geschosszahl;

- Verzicht auf Nutzungstransfer in die Gebdude entlang der
Tumigerstrasse;
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- Landschaftsraumliche Reaktion und Ausgestaltung eines
durchgrinten Abstandsbereichs zur Tumigerstrasse.

7.4 Anhoérung und o6ffentliche Auflage

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplans wurde gemass 8 7 PBG
vom 14. September bis zum 5. Dezember 2023 6ffentlich aufgelegt.
Wahrend dieser Zeit konnten Einwendungen eingereicht werden.
Ausserdem wurden die Nachbargemeinden (nebengeordnete Pla-
nungstrager) sowie die Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) zur
Anhorung eingeladen und der Gestaltungsplan dem Kanton zu einer
dritten Vorprufung eingereicht.

Wahrend der Auflagefrist gingen 8 Schreiben mit insgesamt 36
Einwendungen zum Gestaltungsplan ein. Die Einwendungen wurden
eingehend geprUft. 27 Antrage wurden bertcksichtigt oder sind
sinngemass oder teilweise beruicksichtigt worden. 9 Antrage konnten
nicht berucksichtigt werden.

Der Bericht zu den Einwendungen fasst die eingegangenen Einwen-
dungen zusammen und gibt Uber deren Behandlung Auskunft. In
diesem Bericht sind auch die Rickmeldungen der Nachbarge-
meinden und der Zurcher Planungsgruppe Glatttal zusammenge-
fasst, die im Rahmen der Anhdrung eingereicht wurden.

65



Privater Gestaltungsplan Sagi-Areal, Greifensee
Erlauternder Bericht nach Art 47. RPV

ANHANG
A1 Stellungnahme des Gemeinderats

Gemeinderat
Vorprotokoll der 99. Sitzung vom 19. Dezember 2022

202 B1 BAUPLANUNG, RAUMPLANUNG
B1.03.3 Sonderbauvorschriften, Gestaltungsplane

Privater Gestaltungsplan Sagi Areal: Verabschiedung zur 2.
kantonalen Vorpriifung / Zustimmung

Ausgangslage
Einleitung

Das Areal «Zur Séage» (Sagi-Areal) ist die wichtigste Baulandreserve der Gemeinde Greifen-
see. Mit einem privaten Gestaltungsplan soll eine bestmdglich auf den Ort abgestimmte Be-
bauung umgesetzt werden. Basierend auf einem (iberzeugenden Konzept beziiglich Bebau-
ung, Aussenraumgestaltung, Nutzungsdurchmischung und Erschliessung soll u.a. eine er-
hohte Ausniitzung zulassig sein.

Die private Grundeigentimerschaft beabsichtigt eine schrittweise Transformation des Areals.
Der Holzverarbeitungsbetrieb wurde mittlerweile eingestellt. Es soll eine Arealentwicklung mit
moglichst unabhangigen Etappen ermdglicht werden, welche sowohl zusammen mit den Be-
standesbauten als auch nach Abschluss jeder Etappe und schlussendlich im Endzustand eine
hohe Qualitat aufweisen. Der Fokus wird auf eine Wohnnutzung gelegt (Eigentums- und Miet-
wohnungen). An den fiir reine Wohnnutzungen schwierigen Lagen sollen Mischformen und
Nutzungen wie Spitex, Kindergarten/Kita/Hort etc. mdglich sein.

Kantonale Vorpriifung vom 2. Februar 2022

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 4. Oktober 2021 wurde der private Gestaltungsplan Sagi
zur 1. kantonalen Vorpriifung eingereicht. Der kantonale Vorpriifungsbericht datiert vom
2. Februar 2022 (Referenz-Nr.: ARE 21-1157). Die kantonalen Fachstellen wiirdigen die Ge-
staltungsplanunterlagen als grundsatzlich gut aufbereitet. Inhaltlich setzt der private Gestal-
tungsplan die Vorgaben des kantonalen Raumordnungskonzepts (ROK-ZH) um, indem er Po-
tenziale in bereits Uberbauten Bauzonen bzw. auf brachliegenden Flachen und unter Wahrung
einer hohen Wohnqualitat verdichtet und qualitatsvoll weiterentwickelt. Das Richtprojekt wird
mit seinen vielfaltigen Qualitdten im Gestaltungsplan grundséatzlich ausreichend verbindlich
gesichert.

Im Vorprifungsbericht vom 2. Februar 2022 wurde beméangelt, dass der erlauternde Bericht
zum privaten Gestaltungsplan zu wenig Aussagen zur ortsbaulichen Vertraglichkeit bzw. Ein-
ordnung des Vorhabens in die bauliche und freirdumliche Umgebung enthalt. Es ist folglich im
weiteren Verfahren zu Uberprifen und aufzuzeigen, in welchem Mass mit dem vorliegenden
Gestaltungsplan von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise (Grundordnung) abgewi-
chen wird. In einem richtungsweisenden Urteil (BGE 135 Il 209, Riiti) wurde durch das Bun-
desgericht klargestellt, dass die Abweichungen von der Bau- und Zonenordnung (BZO) nicht
dazu flhren dirfen, dass die planerisch und demokratisch abgestiitzte Grundordnung ihres
Sinngehaltes entleert wiirde. Ob die Abweichung eines Gestaltungsplans zur BZO so gross
ist, dass von einer Sinnentleerung ausgegangen werden muss, ist im Einzelfall zu prifen.

Der Teilbereich des Gestaltungsplans, welcher der Quartiererhaltungszone (QEZ) zugewiesen
ist, ist noch unbebaut. Es besteht auch kein unmittelbarer Zusammenhang mit den Bebau-
ungsstrukturen der angrenzenden QEZ. Aus Sicht der kantonalen Fachstellen liegt hier keine
Sinnentleerung vor. Es wird jedoch empfohlen, im Rahmen der nachsten BZO-Teilrevision in
diesem Bereich die Grundordnung entsprechend der zukiinftigen Bebauung anzupassen.

2022-109 1712
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Im Weiteren wurden bei der Ausarbeitung des Gestaltungsplans die Interessen des Larm-
schutzes zu wenig berticksichtigt. Zudem bestehen offene Fragen zur Parkierung (Velo/MIV),
zu den Fuss- und Velowegen sowie zur Sicherung der Freiraumqualitaten.

Damit sich der vorliegende Gestaltungsplan gemass § 5 Planungs- und Baugesetz (PBG) als
rechtmassig, zweckmassig und angemessen erweist, ist er entsprechend den Antragen und
Anmerkungen im kantonalen Vorprifungsbericht zu iberarbeiten.

2. kantonale Vorpriifung

Die Anliegen gemass kantonalem Vorprifungsbericht vom 2. Februar 2022 sind in die weitere
Bearbeitung des Gestaltungsplans eingeflossen. Der Erlauterungsbericht zum privaten Ge-
staltungsplan zeigt auf, wie die Anliegen aus der kantonalen Vorpriifung umgesetzt wurden.

Die Unterlagen zur 2. kantonalen Vorpriifung umfassen folgende Bestandteile:

— Situationsplan 1:500 vom 15. Dezember 2021

— Bestimmungen vom 15. Dezember 2021

—  Erlauterungsbericht vom 15. Dezember 2021

—  Stellungnahme zu Bebauungsdichte und Grundordnung vom 6. April 2022

— Larmschutznachweis zum Strassenldarm und zur Parkierungsanlage vom 30. Marz 2022

— Schlussbericht der Jurierung des Studienauftrags (im Februar 2019)

— Fachgutachten zu Stadtebau und Architektur vom 29. August 2022 der Gemeinde
Greifensee

Beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um einen privaten Gestaltungsplan ge-
mass §§ 86 ff PBG. Dem Gemeinderat Greifensee ist es ein Anliegen, dass die Genehmi-
gungsbehoérde dem privaten — und fir die Gemeinde Greifensee wegleitenden — Planwerk
bereits vor der 6ffentlichen Auflage die Bewilligungsfahigkeit im Grundsatz attestiert. Erst da-
nach sollen die obligatorischen Verfahrensschritte nach § 7 Abs. 1 und 2 PBG folgen.

Der Gemeinderat hat die Kompatibilitdt des privaten Gestaltungsplans mit den kommunalen
Planungsinstrumenten geprift. Das Ergebnis dieser Priifung ist in den nachfolgenden Kapiteln
zusammengefasst.

Erwagungen
Kontext kantonale Richtplanung

Ausgehend vom ROK-ZH ist das bis 2040 prognostizierte Bevélkerungswachstum zu 80 % in
den Stadtlandschaften und den «Urbanen Wohnlandschaften» aufzunehmen. Greifensee be-
findet sich im Raum der «Urbanen Wohnlandschaften».

Mit den beiden kantonalen Zentrumsgebieten Uster und Wetzikon sowie den Regionalzentren
Hinwil und Riti umfasst der vorliegende Strategieraum ein intensiv genutztes Gebiet, in wel-
chem 70 % der Bewohner/innen und Arbeitsplatze des Ziircher Oberlands konzentriert sind.
Demgegeniber steht im unmittelbaren Umfeld ein hochattraktiver Landschafts- und Erho-
lungsraum mit zwei Seen und Hiigelziigen. Der Raum eignet sich gut, um durch gebietsweise
hohe Nutzungsdichten einen massgeblichen Beitrag zur Bewaltigung des erwarteten Bevolke-
rungs- und Wirtschaftswachstums zu leisten.

Der Strategieraum ist charakterisiert durch eine grosse Heterogenitat an Siedlungs- und Land-
schaftstypen. Dies bedingt unterschiedliche, auf den einzelnen Ort abgestimmte Entwicklungs-
ansatze. Eine starke Bevolkerungsentwicklung mit Qualitat muss mit einer massgeschneider-
ten Urbanitat einhergehen. Die Weichenstellungen dazu missen auf regionaler Ebene und in
funktionalen Raumen (z.B. Uster-Volketswil) getroffen werden (vgl. langfristige Raumentwick-
lungsstrategie Kanton Zdrich).
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In der «Urbanen Wohnlandschaft» wird eine massvolle Entwicklung angestrebt. Der kantonale

Richtplan fasst den Handlungsbedarf in den urbanen Wohnlandschaften zusammen:

— Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach innen entwickeln,

— Potenziale in den bereits liberbauten Bauzonen, auf brachliegenden Flachen sowie im
Bahnhofsumfeld aktivieren und erhéhen,

— die sozialrdumliche Durchmischung férdern,

—  offentliche Begegnungsraume schaffen,

—  klare Siedlungsrander erhalten und,

— Ubergéange zur offenen Landschaft gestalten sowie das Angebot im éffentlichen Verkehr
zur Bewaltigung des Verkehrsaufkommens verdichten.

Kontext regionale Richtplanung

In der regionalen Richtplankarte (Kap. 2.6/Abb. 2.6a und 2.6b) werden die Gebiete mit niedri-
ger und hoher baulicher Dichte bezeichnet. In Greifensee ist fir das an das Sagi-Areal an-
grenzende Gebiet Langacher eine hohe bauliche Dichte festgelegt. Ansonsten wird das Sied-
lungsgebiet mit Ausnahme der Schutzgebiete am Greifensee in der grossmasstablichen Be-
trachtung der Planungsregion nicht weiter differenziert. In Greifensee soll in der Regel eine
mittlere stadtebauliche Kérnung angestrebt werden.

Die regionale Nutzungsdichte ist wegleitend fiir die Festlegung eines baulichen Dichtemasses
in der kommunalen Nutzungsplanung. Es ist Aufgabe der kommunalen Richt- und Nutzungs-
planung, je Gebiet das geeignete Instrument und das richtige Mass der zulédssigen baulichen
Dichte festzulegen. Es ist zulassig, die planerische Verdichtung in mehreren Revisionsschrit-
ten umzusetzen. Fir die einzelnen Zonenabgrenzungen und Dichteziffern besteht gemass den
regionalen Richtplanfestlegungen (S. 47) ein erheblicher Anordnungsspielraum, wenn ge-
samthaft der Nachweis der Dichtestufenziele vorliegt.

Das Sagi-Areal befindet sich geméss regionalem Richtplan im grossflachigen, nicht weiter dif-
ferenzierten Gemeindegebiet, in dem im Schnitt eine durchschnittliche Personendichte von
100-150 K/ha angestrebt wird. Dies entspricht gemass der regionalen Dichteabstufung einer
«mittleren Dichte».

Die Abgrenzung der Dichtestufen im Regio-ROK erfolgt schematisch. Im Rahmen der kommu-
nalen Richt- und Nutzungsplanung gilt es, die Gebietsausscheidungen zu konkretisieren. Hier-
bei besteht ein erheblicher Anordnungsspielraum. Eine Differenzierung innerhalb eines Dich-
testufen-Gebietes ist unter Einhaltung der Dichtevorgaben (K/ha) zulassig. Es ist auch zulas-
sig, in einzelnen Gebietsteilen erheblich von den Zieldichten abzuweichen, wenn in der kom-
munalen Gesamtbetrachtung die Dichtevorgabe insgesamt eingehalten wird.

Die Festlegung der Bebauungsdichte beruht auf Durchschnittswerten und kann nicht auf das
einzelne Grundstiick hinuntergebrochen werden. Im vorliegenden Fall kann sich somit bei ge-
gebenen Voraussetzungen (Angemessenheit der Verdichtung und Ricksichtnahme auf die
gewachsene Siedlungsstruktur) auch eine hohere Dichte, als sie im fraglichen Gebiet grund-
satzlich anzustreben ist, als mit der Richtplanung konform erweisen. Fir die Frage nach einer
mit der Umgebung noch vertraglichen Bebauungsdichte und Ausniitzung — und vorliegend so-
mit auch flr die Richtplankonformitét — massgebend ist, ob sich ein Bauvorhaben mit den ge-
mass Gestaltungsplanvorschriften definierten Vorgaben rechtsgeniigend in die Umgebung
wird einordnen kénnen.

Hinsichtlich der Ubereinstimmung des Gestaltungsplans mit der Richtplanung ist festzuhalten,
dass aufgrund der in der BZO festgelegten Gestaltungsplanpflicht von einer héheren Dichte-
stufe auszugehen ist, als die regionale Richtplanung fiir die Regelbauweise als Mittelwert vor-
gibt.
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Kontext kommunale Richtplanung — Gebietsmanagement Uster-Volketswil

Das Sagi-Areal wurde als potenzielles Pilotprojekt fiir die innere Verdichtung im Masterplan
2050 Uster-Volketswil festgelegt. Dabei wurde in der dazugehérigen Absichtserklarung zum
Masterplan 2050 behérdenanweisend festgehalten, dass im Rahmen der individuellen Gebiet-
splanungen das ortsvertragliche Dichtemass verbindlich definiert werden soll. Mit der unter-
zeichneten Absichtserklarung wurde sichergestellt, dass die im Masterplan festgelegten Mas-
snahmen entsprechend der Zustandigkeiten und Kompetenzen der Projektpartner umgesetzt
werden. Damit soll die angestrebte Verbindlichkeit gewahrleistet werden.

Der Masterplanprozess hat gezeigt, dass die qualitativen und quantitativen Potentiale der in-
neren Verdichtung unterschiedlich eingeschatzt und beurteilt wurden. Deshalb galt es mit Pi-
lotprojekten (D = Sagi-Areal) in allen vier Gemeinden zu evaluieren, wo welche Verdichtung
angestrebt werden soll und wieviel Zeit eine substanzielle Entwicklung erfordert. Anschlies-
send wurde verifiziert, in welchem Verhaltnis Einzonungen und «Innere Verdichtung» in den
kommenden 40 Jahren angestrebt werden sollen und wie diese Strategie in der Richt- und
Nutzungsplanung verankert werden kann. Mit den Pilotprojekten war ebenfalls zu untersu-
chen, welche Planungsinstrumente fiir welche Typen der inneren Verdichtung zur Anwendung
kommen kénnen. Das Sagi-Areal wird in der Karte zum Masterplan als «Pilotprojekt Verdich-
tung» bezeichnet. Gemass Masterplan soll fir den Raum Uster-Volketswil eine Nutzungs-
dichte von 120-220 K&pfen/ha angestrebt werden.

Kommunale Nutzungsplanung

Fir das Sagi-Areal sind im rechtskraftigen Zonenplan eine Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung WG4 (Empfindlichkeitsstufe ES IIl) mit einer zulassigen Ausnitzungsziffer (AZ) von 0,65
sowie eine Wohnzone W3 (Empfindlichkeitsstufe ES Il) mit einer AZ von 0,55 festgelegt. Zu-
dem wird eine 2'724 m? grosse Teilfliche des in der QEZ (Empfindlichkeitsstufe ES IlI) liegen-
den Grundstiicks Kat.-Nr. 217 in den GP-Perimeter einbezogen.

In der WG4 konnen vier Vollgeschosse sowie ein anrechenbares Dachgeschoss und in der
W3 drei Vollgeschosse und ein anrechenbares Dachgeschoss erstellt werden. In der QEZ
bestehen keine Geschosszahlvorschriften. Die massgebliche Grundflache in der WG4 (Grund-
stiicke Kat.-Nrn. 209 und 620) betrégt 26'900 m? und in der W3 14'577 m? (Grundstiick Kat.-
Nr. 621). Gesamthaft besteht eine zusammenhingende GP Perimeterfléche von 42201 m?.

Die Tumigerstrasse trennt den Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht von der Weiler- und Sied-
lungsrandzone VIl der Schutzverordnung Greifensee.

Sondernutzungsplanung

Eine Gestaltungsplanpflicht bedeutet, dass die Grundeigentiimerschaft vor Einreichung eines
Baugesuchs erst einen Gestaltungsplan erwirken muss. Damit wird zwischen die Rahmennut-
zungsplanung (BZO) und das Baubewilligungsverfahren eine weitere Planungsstufe (Son-
dernutzungsplanung) obligatorisch eingeschoben, was eigentlich der Planungspflicht (vgl.
etwa Art. 2 und Art. 14 RPG) widerspricht. Folgerichtig setzt § 48 Abs. 3 PBG ein wesentliches
offentliches Interesse voraus, um eine solche zusatzliche Planungsstufe liberhaupt zu recht-
fertigen. Damit ist ein qualifiziertes offentliches Interesse gemeint. Die Baudirektion des Kan-
tons Zurich verlangt in ihrer Genehmigungspraxis, dass die mit der Gestaltungsplanpflicht ver-
knupften offentlichen Interessen in der Bauordnung umschrieben werden.

Fir das Sagi-Areal sind folgende gebietsspezifische Ziele verankert (Art. 50 Abs. 1 BZO):
Architektonisch und stadtebaulich besonders gute Einordnung ins Siedlungs- und
Landschaftsbild; auch unter Beriicksichtigung der Larmsituation,

— Kompakte und verdichtete Bebauung,

—  Wohn- und massig stérende Gewerbenutzungen.
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Gemass Planungsbericht zur BZO-Revision 2013 soll aus der Aktivierung des Sagi-Areals
auch eine moderate Zunahme der Bevdlkerung resultieren. Im Sinne des Themenblatts
Nr. 4.2.3 ist das Sagi-Areal zur baulichen Verdichtung vorgesehen.

Richtprojekt

Um die langfristige Entwicklung des Sagi-Areals zu sichern, hat die Grundeigentimerschaft in
Zusammenarbeit mit einer ausgewiesenen Fachjury einen einstufigen, nicht anonymen Studi-
enauftrag mit sechs Planungsteams durchgefiihrt. Alle eingeladenen Architekturbiiros muss-
ten sich fir die Planung mit einem Biiro fiir Landschaftsarchitektur zusammenschliessen.

Da die vertragliche bauliche Dichte einen zentralen Punkt darstellt, wurde wahrend der Pla-
nung mit allen Teams eine Zwischenbesprechung durchgefiihrt, welche sich auf die stadte-
bauliche Lésung mit der entsprechenden Dichte konzentrierte. Von dieser Zwischenbespre-
chung erhielten alle Teams ein individuelles Feedback. Allgemeingiiltige Erkenntnisse der Zwi-
schenbesprechung wurden allen Teams mitgeteilt. Fur die Zwischenbesprechung und die Ju-
rierung wurde ein aussagekraftiger Vorpriifungsbericht erstellt. Von der Jurierung wurde ein
umfassender Jurybericht verfasst.

Damit wurde ein professionell organisiertes und qualitatssicherndes Verfahren durchlaufen.
Die siegreiche Projektidee stammt von Architekt Rolf Mihlethaler, Bern, und Landschaftsar-
chitekt Andreas Geser, Zlirich.

Das aus dem qualitétssichernden Verfahren hervorgegangene Siegerprojekt wurde mit Ver-
tretern der Gemeinde in einem vorgéngig gemeinsam definierten Prozess zu einem Richtpro-
jekt konkretisiert. In diesem Verfahrensschritt wurde insbesondere das stadtebauliche und frei-
raumliche Konzept gescharft und die bauliche Dichte sowie die Schnittstellen zur Nachbar-
schaft Uberprift und geklart. Dieses Richtprojekt gilt als wegleitende Basis fiir den privaten
Gestaltungsplan.

Insbesondere wurden folgende Aspekte weiterentwickelt:

— Reduktion der baulichen Dichte um rund 20 %, damit einhergehend die Verbesserung der
Durchlassigkeit des Areals,

— Reduktion der Anzahl Gebaude,

— Uberpriifung der Silhouettenbildung und Geschossigkeit sowie Reduktion der
Geschosszahl namentlich im Ubergangsbereich zur an den Gestaltungsperimeter
angrenzenden Wohnzone W1,

—  Uberpriifung der Nutzungsverteilung,

— Prazisierung des Freiraumkonzepts, namentlich an den Randern.

Der Fokus der weiteren Bearbeitung lag in der Massstablichkeit und Dichte sowie der zentralen
Fragestellung der ortsbaulichen Integration. Das Richtprojekt besitzt eine hohe
Eigenstandigkeit, fligt sich aber dennoch auf selbstverstandliche Weise in die Quartierstruktur
ein. Mit der Setzung und Hoéhenentwicklung der Bauten wird auf die Topografie reagiert und
es werden gezielte Bezlige zur Massstéblichkeit und Bebauungsstruktur der unmittelbaren
baulichen und landschaftlichen Umgebung geschaffen.

Erkannte stadtebauliche Qualitaten konnten in diesem Optimierungsprozess gescharft und die
Bauten in den Ubergingen/Randbereichen situativ verfeinert werden. Die Anpassung des
Dichtemasses erfolgte insbesondere in den Randbereichen, zum einen durch das Weglassen
von zwei Neubauten in der Wohnzone W3 sowie durch die Reduktion der Geschossigkeiten.

Die AZ von 1,14 entspricht dem Mittelwert des gesamten Areals. Insbesondere in den Rand-
bereichen der W3 zur Tumigerstrasse und der sudlichen Wohnzone W1 wird dieser Wert un-
terschritten und dadurch fiir einen angemessenen Ubergang gesorgt. Die erfolgte Reduktion
an den Randern wird zur Mitte der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG4 hin kompensiert
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und flihrt zu einer Konzentration der Dichte Gber dem Mittelwert. Die stéddtebauliche Gewich-
tung des geschichtstrachtigen Kerns des Sagi-Areals, rings um den ehemaligen Sagereibe-
trieb, bildet auch in Zukunft den identitatsstiftenden Mittelpunkt des Quartiers. Bescheidene,
kompakte Baukorper besetzen die heutigen Freirdume zwischen den historischen, wertvollen
Betriebs- und Wohnbauten der Sagerei. Niedrige Bestandesbauten (1 bis 2-geschossig) sowie
der zum Werrikerbach hin abfallende Geléandeverlauf sorgen fiir licht- und luftdurchflutete Aus-
senraume.

Der Wandel von der Sdge zum neuen «Landstadtchen zur Sage» vollzieht sich in mehreren
Etappen und Phasen. Gestreute, mehrfach lesbare Bauvolumen orientieren sich in Lage und
Grosse am Vorhandenen und den respektierten Gegebenheiten der Topografie. Die Hohen-
entwicklung wie auch die Staffelung und Versetzung der Bauten zueinander lassen perspekti-
vische Diagonal- und Querblicke in Landschaft, Horizont und zum Greifensee zu. Obwohl
scheinbar spielerisch, sucht die differenzierte Baukonstellation die spezifische Beziehung zum
Freiraum und zu seinen Nachbarhausern.

Die Hohe der Neubauten entwickelt sich von den niedrigen Randern stufenartig zur Mitte und
zum nordlichen Rand. Sechs Ensembles bilden innerhalb des Ganzen die Etappierungsstra-
tegie, welche verschiedene Geschwindigkeiten der Transformation zulésst. Die einzelnen En-
sembles orientieren sich selbstredend am Bestand und kénnen je nach Gewichtung und Prio-
rititen erweitert und Uberlagert werden. Dabei ist nicht das Einzelne in seinem Auftritt von
Bedeutung. Vielmehr wird durch die angestrebte Vielfalt eine ortsspezifische Einheit ange-
strebt. Es geht nicht darum, stadtische Urbanitat zu schaffen, sondern um landstédtische Iden-
titat, entgegen der Tendenz, ausserhalb des Urbanen urbane Stadtzentren zu schaffen. Nicht
nur im stadtebaulich landstadtischen Sinn wird die Sage als Chance erkannt, Klein-Gewerbe
und Wohnen und damit das lebendige und tolerante miteinander in Verbindung zu setzen.

Das Richtprojekt entspricht demnach dem im kantonalen Richtplan erkannten Handlungsbe-
darf vorbildlich: Die Siedlung wird unter Wahrung einer hohen Wohnqualitéat nach innen wei-
terentwickelt, Potenziale auf brachliegenden Flachen in der bereits Giberbauten Bauzonen wer-
den genutzt resp. erhoht, die sozialrdumliche Durchmischung wird geférdert und es werden
offentliche Begegnungsraume geschaffen.

Verhiltnisse zur Grundordnung

Das Richtprojekt fiihrt zu einer Verdichtung der bestehenden Siedlungsstrukturen. Ob die Ab-
weichung des privaten Gestaltungsplans zur Grundordnung im vorliegenden Falle so gross ist,
dass von einer Sinnentleerung derselben ausgegangen werden muss, ist gemass dem kanto-
nalen Vorpriifungsbericht zu priifen. Grundséatzlich ist festzuhalten, dass die massgeblichen
Bestimmungen einer BZO nicht durch einen Gestaltungsplan ausser Kraft gesetzt werden kon-
nen. Mit der BZO ist eine zweckmassige, den ibergeordneten Planungen entsprechende Nut-
zungsordnung zu erlassen. Dies erfordert einerseits einen gesamtheitlichen Blick und ander-
seits ein Mitwirkungs- und Mitbestimmungsrecht der Bevélkerung.

Das Verfahren fiir einen von privater Seite aufgestellten Gestaltungsplan lasst ein Antrags-
recht fiir Anderungsbeschliisse durch die Gemeindeversammlung im Detail nicht zu. Dieser
Umstand beschlagt allerdings nicht die demokratische Legitimation eines festgesetzten Ge-
staltungsplans, sondern lediglich das Risiko der privaten Parteien eines Gestaltungplans:
Wenn sich die Legislative nicht vom gesamten Gestaltungsplan Uberzeugen lasst, ist keine
Anpassung mdoglich, welche zu einer Zustimmung fiihren wiirde, sondern der Gestaltungsplan
scheitert ganzlich. Wird ein privater Gestaltungsplan demgegentber von der Legislative fest-
gesetzt, so wurde dariiber im gleichen Verfahren wie iiber die Bau- und Zonenordnung ent-
schieden (§ 88 PBG). Demnach verflgt der Gestaltungsplan tber die gleiche demokratische
Legitimation wie die Bau- und Zonenordnung. Wie Letztere hat sich der Gestaltungsplan an
die Ubergeordneten Vorgaben, namentlich der Richtplanung, zu halten. Das ist vorliegend, wie
oben gezeigt, der Fall.
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Vorliegend beschrankten sich die Beteiligten bei der Ausarbeitung des Gestaltungsplans nicht
nur auf die Betrachtung des Gestaltungsplanperimeters, sondern bezogen die massgebliche
Richt- und Nutzungsplanung weit Giber den Rand des Gestaltungsplanperimeters hinaus in ihre
Uberlegungen mit ein (siehe Planungsbericht Kapitel 2). Durch die enge Zusammenarbeit des
privaten Planungsteams mit den Behdrdenvertretern blieben die Gbergeordneten Interessen
jederzeit im Fokus. Somit fusst der vorliegende Gestaltungsplan auch auf einem gesamtheitli-
chen Blick der Exekutive.

Gemass Regio-ROK werden die Gemeindegebiete in verschiedene Dichtestufen unterteilt
(niedrig, mittlere und hohe). Das Sagi-Areal ist gemass aktuellem regionalem Richtplan der
mittleren Dichtestufe (100-150 K/ha) zugewiesen. Der Perimeter der mittleren Dichtestufe auf
dem Gemeindegebiet Greifensee umfasst eine Flache von ca. 45,2 ha. Dies wiirde insgesamt
(theoretisch) 6780 Kopfe lber die mittlere Dichtestufe bedeuten. Im heutigen Zustand sind
gemass den statistischen Quellen ca. 2'900 Képfe vorhanden. Dies entspricht derzeit einem
Durchschnitt von ca. 65 K/ha. Das Delta entspricht einem Wert von ca. 3'880 Kopfen. Das
Richtprojekt sieht 226 K/ha (exkl. Beschaftigte) sowie Gewerbe- und Dienstleistungsflachen
mit einer Bruttogeschossflache von ca. 4'226 m? vor. Auf dem rund 4,2 ha grossen Areal re-
sultiert ein Bevolkerungspotenzial in der Gréssenordnung von rund 950 Personen, das Uber
einen langeren Realisierungszeitraum umgesetzt werden kann. Trotz der baulichen Verdich-
tung des Areals zur Sage wird die Dichtebandbreite innerhalb des im regionalen Richtplan mit
einer mittleren Dichte bezeichneten Gebiets gesamthaft nicht tberschritten.

Es zeigt sich, dass zwar lokal wesentlich von der Zielgrésse der Dichtestufe (150 K/ha) abge-
wichen wird, jedoch in der kommunalen Gesamtbetrachtung die Dichtevorgaben insgesamt
eingehalten werden.

Die ostlich angrenzende «Gdhnersiedlung» Am Pfisterhélzli verfiigt geméss den Angaben im
kantonalen Leitfaden 04/2015 «Dichtevorgaben umsetzen» im Bestand Uber eine Nutzungs-
dichte von rund 149 Képfe pro ha (vgl. Seite 15 des Leitfadens) bei einer AZ von 0,65 und
befindet sich damit an der oberen Grenze der mittleren Nutzungsdichtestufe. Der moderate
Dichtesprung (+ ca. 80 K/ha) zum Sagi-Areal spricht denn auch weiter fiir eine richtplankon-
forme Ortsvertraglichkeit.

Rechtliche Einschédtzung

Der Gestaltungsplan ist ein Sondernutzungsplan, der eine stadtebaulich, architektonisch und
wohnhygienisch einwandfreie Uberbauung anstrebt. Zu diesem Zweck stellt er fiir ein be-
stimmtes Gebiet eine Spezialbauordnung auf, welche von den allgemeinen Festlegungen der
BZO abweicht und diese Uberlagert. So werden mit Gestaltungsplénen fiir bestimmt um-
grenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestim-
mung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regelbau-
weise und von den kantonalen Mindestabstdnden abgewichen werden (§ 83 Abs. 1 PBG).
Gestaltungsplane als Sondernutzungsplane dienen grundsatzlich den gleichen Zielen wie die
Rahmennutzungspléne, indem sie die zulassige Nutzung des Bodens nach den durch die
Richtplanung festgelegten Zielen ordnen. Dariiber hinaus soll mit einem Gestaltungsplan eine
stadtebaulich, architektonisch, wohnhygienisch und landschaftlich optimale Uberbauung eines
bestimmten Gebiets ermdglicht werden. Anders als bei Arealiiberbauungen und Sonderbau-
vorschriften sind die Grundeigentimer im Perimeter eines Gestaltungsplans an dessen Fest-
legungen gebunden. Die Grundordnung wird also grundeigentiimerverbindlich erganzt und
konkretisiert, sodass nur noch gestaltungsplankonform gebaut werden darf.

Ausgangspunkt bildet insoweit die Feststellung, dass Anforderungen und Ausmass der in Ge-
staltungsplanen zulassigen Abweichungen von der Grundnutzungsordnung im PBG nicht na-
her umschrieben werden. Nach der Rechtsprechung diirfen die Abweichungen aber nicht dazu
fihren, dass die planerisch und demokratisch abgestiitzte Grundordnung ihres Sinngehalts
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entleert wiirde. Wie es sich damit verhalt, ist nachfolgend zu prufen. Vorab sei aber nochmals
darauf hingewiesen, dass ein von der Gemeindeversammlung festgesetzter privater Gestal-
tungsplan in gleicher Weise demokratisch abgestiitzt ist wie die Grundordnung.

Gemass § 16 Abs. 1 PBG haben die Planungen unterer Stufen denjenigen der oberen Stufe,
die Nutzungsplanungen jeder Art und Stufe der Richtplanung zu entsprechen.

Im kantonalen Richtplan ist die Gemeinde Greifensee als urbane Wohnlandschaft erfasst, in
der die Entwicklung im Bereich Wohnen im Vordergrund stehen soll. Handlungsbedarf besteht
laut kantonalem Richtplan insbesondere dahingehend, Siedlungen unter Wahrung einer ho-
hen Wohnqualitat nach innen zu verdichten und Potenziale in den bereits liberbauten Bauzo-
nen sowie auf brachliegenden Flachen zu aktivieren und zu erhéhen.

Primares Ziel ist demnach eine dem Raumordnungskonzept entsprechende innere Verdich-
tung, was in den regionalen Richtplanen weiter konkretisiert wird. Der regionale Richtplan
Glattal unterscheidet beziiglich der Dichtevorgaben zwischen Nutzungsdichte und baulicher
Dichte. Die Nutzungsdichte umfasst die Einwohner und die Beschéftigten in einem Gebiet
(Kopfe pro ha), die bauliche Dichte umschreibt stadtebauliche Anforderungen (Gebaudehéhe,
Gebaudelange, Durchgriinung, etc.). Auf die Festlegung von Richtwerten wie Ausnitzungszif-
fer oder Baumassenziffer wird explizit verzichtet, weil deren gebietsgerechte Eruierung und
eigentliimerverbindliche Festlegung als Aufgabe der kommunalen Planung betrachtet wird. Es
ist damit Aufgabe der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung, gebietsspezifisch das rich-
tige Mass der zulassigen baulichen Dichte festzulegen, wobei hierfiir ein erheblicher Anord-
nungsspielraum besteht. Dabei ist es zulassig, in einzelnen Gebietsteilen erheblich von den
Dichtevorgaben abzuweichen, wenn in der kommunalen Gesamtbetrachtung die Dichtevorga-
ben insgesamt eingehalten sind. Gemass dem regionalen Richtplan Glattal befindet sich das
Gestaltungsplangebiet in einem Gebiet mittlerer Nutzungsdichte. Der Dichtestufensprung er-
folgt vorliegend nur iber die nachst hohere Dichtestufe.

Das Richtprojekt sieht die Erstellung von rund 380 Wohnungen vor. Basierend auf dem Richt-
plan wird eine Nutzungsdichte von 226 Personen pro Hektare (bezogen auf eine Arealflache
von 4,42 ha) prognostiziert. Die durchschnittliche Anzahl Personen pro Haushalt in der Ge-
meinde Greifensee betragt 2,0 (Stand 2019), woraus nach den statistischen Werten eine Nut-
zungsdichte von 173 Personen pro Hektare im Sagi-Areal resultieren wiirde. Eine rechtsver-
letzende Abweichung vom baulichen Dichtemass ist nicht zu erkennen. Damit erweist sich die
Sondernutzungsplanung hinsichtlich der Nutzungs- und baulichen Dichte als richtplankonform.

Die Abweichung von der Grundordnung ist dennoch nicht als geringfligig einzustufen. Es ist
aber zu beriicksichtigen, dass vorliegend, anders als in den wegleitenden Bundesgerichtsent-
scheiden, weder eine spezielle Schutzzone (Kernzone) betroffen ist noch sich das Gebiet in
einem (kommunal, kantonal oder national) schutzwirdigen Ortsbildperimeter befindet. Viel-
mehr findet eine (richtplanerisch erwiinschte) Verdichtung in Wohnzonen statt. Die punktuell
hohe Dichte wird dabei wie gezeigt durch eine niedrigere Dichte andernorts kompensiert.
Durch die Setzung der Baukérper und deren auf die angrenzenden Gebiete reagierenden un-
terschiedlichen Héhen sowie die umfangreichen Freirdume wird zudem kein (ibermassiger
Dichtesprung wahrnehmbar sein. In einer Gesamtbetrachtung weichen die mit dem Gestal-
tungsplan geschaffenen Nutzungsmdglichkeiten nicht derart von der Grundordnung ab, dass
von einer Sinnentleerung gesprochen werden kénnte. Im Gegenteil wird am richtigen Ort (auf
der letzten grossen im Siedlungsgebiet der Gemeinde liegenden Brache) eine qualitatsvolle
und auf die Umgebung abgestimmte Verdichtung verwirklicht.

Mit dem Gestaltungsplan wird eine Nutzweise realisiert, die dem Zonenzweck der Rahmen-
nutzungsplanung entspricht. Die vorliegenden Abweichungen von der Grundordnung korrelie-
ren mit dem weiten Gestaltungsspielraum, welcher der Gemeindebehdrde bei der Nutzungs-
planung aufgrund des ihr zustehenden erheblichen prospektiv-technischen Ermessens zu-
kommt. Die sich aus dem Gestaltungsplan ergebenden Baumdglichkeiten in Umsetzung des
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Uberzeugenden Bebauungskonzeptes sind als mit der bestehenden baulichen Umgebung ver-
traglich (Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG) zu beurteilen.

Das Richtprojekt beansprucht Grundstiickflachen, welche der QEZ zugeteilt sind. Gemass
§ 50a Abs. 1 PBG umfassen QEZ in sich geschlossene Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitat,
die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen Gliederung erhalten oder erweitert werden sollen.
Die Quartiererhaltungszonen stellen keine Schutzobjekte dar, so dass nur die Anforderungen
von § 238 Abs. 1 PBG gelten. Eine Quartiererhaltungszone fiihrt nicht per se zur Anwendung
von § 238 Abs. 2 PBG, weil sie —im Gegensatz zu einer Kernzone — gemass § 50a Abs.1 PBG
nicht eine denkmalschitzerische Zielsetzung verfolgt, sondern die Erhaltung und Férderung
der Siedlungsqualitat bezweckt. Mit dem Begriff der Siedlungsqualitat ist nicht gemeint, dass
ein Siedlungsbereich hohe architektonische oder andere herausragende Anspriiche erfillen
musse. Es geniigt, wenn ein Ortsteil «geschlossen» ist und eine «bauliche Gliederung» auf-
weist, die ihn, meist unter Mitberlicksichtigung der Aussenraumgestaltung, einheitlich (oder
vielfaltig) erscheinen lasst. Zusatzliches wird nicht verlangt. Quartiererhaltungszonen sind von
verdichtetem Bauen grundsatzlich nicht ausgenommen; sie sollen nicht dafiir eingesetzt wer-
den, Verdichtungseffekte zunichte zu machen. Auf kommunaler Stufe bestehen jedoch weiter-
gehende Bauvorschriften (vgl. Art. Art. 19 ff. BZO).

Das Bauvorhaben fiihrt die baulichen Strukturen der angrenzenden QEZ weiter und schafft
einen fliessenden Ubergang von dieser Zonierung in die angrenzende Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung. Ein Blick auf das Modell des Richtprojekts veranschaulicht weiter die positive
ortsbauliche Integration in das bestehende bauliche und landschaftliche Gefiige. Die Konzent-
ration der Baukorper erlaubt es, grossere zusammenhangende Freiflachen und Gebaudeab-
stande zu schaffen, welche begriint und mit Baumen bepflanzt werden kénnen. Die in Fallrich-
tung des Gelandes gesetzten Gebaudekorper passen sich gut in die vorherrschenden topo-
grafischen Verhaltnisse ein. Aus stadtebaulicher Sicht ist ein Ubergang zwischen den unter-
schiedlichen Dichtestufen wiinschenswert; diesem wird ebenso ausreichend Rechnung getra-
gen. Diesen Bezug zum Siedlungsgefiige gibt das Richtprojekt des Gestaltungsplans wieder,
indem die Volumen der Gebaude zur angrenzenden Bebauungssituation entsprechend gestal-
tet werden. Die Verdichtung ist angemessen und das Bauvorhaben nimmt auf die gewachsene
Siedlungsstruktur Riicksicht.

Haltung Gemeinderat

Im Sinne von Art. 51 BZO hat die Gemeinde Greifensee zur stadtebaulichen und architektoni-
schen Beurteilung ein Fachgutachten einer ausgewiesenen Fachperson (Expertenmeinung)
eingeholt. Dieses liegt datiert vom 29. August 2022 vor. Der Fachexperte war substanziell am
Optimierungsprozess beteiligt. Daraus wird folgendermassen zitiert:

«Die Analyse des Ortes und die Herleitung der grundlegenden Ideen fiir die Bebauungsidee
wirken selbstversténdlich und die Resultate plausibel. Der Architekt formt den Begriff des
<Landstadtchens Greifensee>, dem er ein eigenstdndiges <Landstddtchen zur Sdge> gegen-
lberstellt, das sich in mehreren Phasen unter Einbezug von Teilen des baulichen Bestands
entwickeln ldsst. Damit zeichnet sich das stadtebauliche Konzept nicht nur durch eine sprach-
liche Néhe zum vorgefundenen Ort aus, sondem illustriert auch die Methodenkompetenz des
Entwerfers der stéddtebaulichen Struktur. Dieses <weiterbauen und verwenden, was gut und
brauchbar ist, und nichts zerstéren, wenn es nicht nétig ist> (aus dem Bericht des Architekten)
zeigt eine Haltung auf, die gleichzeitig bescheiden und selbstbewusst ein Zusammenwirken
von mehreren Ensembles im Auge hat, welche den neuen Ort in einer ihm spezifisch entspre-
chenden Art pragen.

Es gelingt also, den <genius loci> zum Leben zu erwecken, indem die vorgeschlagene Struktur
aus Ensembles mit jeweils mehreren Bauten, teils unter Einbezug von Bestandesbauten, ei-
nen Mikrokosmos mit einer eigenen Identitét bildet, der in sich in seiner rdumlichen Auspréa-
gung intensiv zusammenhéngt und gleichzeitig massstablich angemessene Ubergénge zu
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den umliegenden Quartieren sicherstellt. Diese sind sehr unterschiedlich: zum einen steht da
ein typischer Vertreter des Massenwohnungsbaus aus den spéten 1960er-Jahren, zum andern
ein dicht bebautes Industrie-Areal und daneben zahlreiche Siedlungsfragmente, welche fiir die
verschiedenen Phasen der (Zer-)Siedlung des 20. Jahrhunderts typisch sind, also von Quar-
tieren, die vom Einfamilienhaus geprégt sind, bis zu jenen mit einzelnen Mehrfamilienhdusern,
die teilweise mit Gewerbeanteilen versetzt sind.

Mitten in dieser recht anonym und beliebig wirkenden, ziemlich zersiedelten Situation entsteht
nun ein neues Quartier, das wiederum die Kraft hat, einen Ort zu bilden, der iiber Identitét und
Vielfalt gleichermassen verfiigt, der die Mischnutzung zum Thema macht und eine Atmo-
sphére kreiert, die der Verfasser <landstédtische Identitdt> nennt, also eine Verdichtung in
einem Kontext, mit der seine urspriingliche Qualitdt mit geeigneten Mitteln fortgeschrieben und
nicht einfach konterkariert wird. Man darf im Zusammenhang mit dem Richtprojekt <Landstédlt-
chen zur Sdge> von einem Gllicksfall fiir Greifensee sprechen, welches ein charmantes Land-
stédtchen mit einmaliger, (iber Jahrhunderte gewachsener Charakteristik darstellt.

Die hier erfahrbare Vielfalt, in der sich alle Bauten, ob alt oder neu, ob privat oder &ffentlich,
nachvollziehbaren stédtebaulichen Regeln unterordnen, soll im zeitgenéssischen <Landstéadlt-
chen zur Sédge> aufs Neue entstehen, und zwar unter Einbezug von historisch und strukturell
wertvollen Elementen des Bestands der Sagi, die mit Neubauten unterschiedlicher Pragung
und Materialitdt, doch von verwandter Einfachheit, Schlichtheit und Selbstversténdlichkeit, er-
génzt und neu in einer Reihe von Ensembles, die zusammen wiederum ein Quartier bilden,
gefasst werden. Das Ziel, ein atmosphérisch attraktives Landstéddfchen auf angemessene
Weise zu verdichten, scheint mit dem vorliegenden Richtprojekt zum Greifen nahe.»

Fazit:

— Bereits der Masterplan 2050 Uster-Volketswil bezeichnet das Sagi-Areal als
gemeindlichen Entwicklungsschwerpunkt fiir eine bauliche Verdichtung.

— Der private Gestaltungsplan stellt sicher, dass das Sagi-Areal mit Bezug zur gewachsenen
industriellen und gewerblichen Identitat als differenziertes, durchlassiges Gesamt-
ensemble weiterentwickelt wird. Die Bauten ordnen sich gut in das Ortsbild sowie in die
Topografie ein und die Schnittstellen zur Nachbarschaft werden riicksichtsvoll
ausgebildet. Es werden aufenthaltsfreundliche Erholungs- und Aussenrdume geschaffen
und die Biodiversitat geférdert. Flachen- und ressourceneffiziente Verkehrserschlies-
sungen und eine hohe Durchlassigkeit des Areals fiir den Fuss- und Veloverkehr werden
gewabhrleistet.

— Stadtebaulich bildet das Richtprojekt fir das Sagi-Areal eine qualitatvolle Grundlage fiir
eine kiinftige Bebauung mit angemessener Dichte und hoher rdumlicher Qualitat. Der
Einbezug von Bestandesbauten erlaubt die Fortschreibung und Weiterentwicklung einer
Quartieridentitdt, die durch typologische Vielfalt charakterisiert wird. Koémnung,
differenzierte Geschossigkeit, massstablich angemessene Rander und riicksichtsvoll
gestaltete Ubergénge zu umliegenden Quartieren schaffen ein stiadtebaulich geeignetes
Instrumentarium fiir eine harmonisch proportionierte Siedlung.

— Die Gestaltung der Freiraume im Innern und an den Randern, insbesondere auch zum
bestehenden Gewasser, gewahrleistet eine hohe Aufenthaltsqualitat. All diese Qualitaten
des Gestaltungsplans erlauben es, eine hohe bauliche Dichte zuzulassen, ohne dass
damit das Quartier, die Ubergeordnete und die gleichgeordnete Planung negativ
beeintrachtigt wiirden.

— Die bauliche Dichte und die Nutzungsdichte, welche mit dem privaten Gestaltungsplan
ermdglicht werden, sind dem Ort angemessen. Damit wird an strategisch richtiger Lage
eine Innenentwicklungsreserve aktiviert, die entsprechend der Nachfrage in Etappen
umgesetzt werden kann. Der Entwicklungsdruck auf bestehende Wohnquartiere und
namentlich die empfindlichen Randlagen in Greifensee wird dadurch reduziert, was im
Interesse der Gemeindeentwicklung ist.
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— Der private Gestaltungsplan ist mit der Grundzonierung kompatibel, zumal das
Uberwiegende offentliche Interesse an der baulichen Verdichtung bereits mit der
Gestaltungsplanpflicht zum Ausdruck kommt. Die Entwicklungsabsichten wurden daher
bereits vom Souveran im Grundsatz beschlossen und durch den Kanton genehmigt.

— Die Umsetzung der von der Stimmbevélkerung beschlossenen Planungspflicht erfolgt nun
folgerichtig in einem Sondernutzungsplan, mit dem die ortsbaulichen und freiraumlichen
Qualitaten planungsrechtlich verbindlich gesichert werden. Die bauliche Verdichtung wird
somit gemass den Vorgaben der Planungsregion in einem dafiir geeigneten
Planungsinstrument ermdglicht.

— Das Sagi-Areal befindet sich gemass dem regionalen Betrachtungsmassstab im
Siedlungsgebiet, in dem in der Regel eine mittlere stéadtebauliche Kérnung angestrebt
wird. Auch der dichte Ortskern des Landstadtchens Greifensee und die grossmasstabliche
Gohnersiedlung, deren Bauten bis zu 9 Vollgeschosse besitzen, werden in der regionalen
Sichtweise nicht weiter differenziert. Sie sind ebenfalls dem Gebiet mit einer mittleren
baulichen Dichte beziehungsweise mittleren Nutzungsdichte zugeteilt. Der private
Gestaltungsplan Sagi-Areal ist mit den regionalen Vorgaben kompatibel, zumal die
regionalen Dichtevorgaben Uber den Perimeter der Richtplanfestlegung gesamthaft
eingehalten sind.

— Um die hohe Qualitdt des Richtprojekts auch in den mdéglicherweise zeitlich langer
auseinanderliegenden Etappen der baulichen Realisierung des Sagi-Areals zu sichern,
soll die Entwicklung des Bauvorhabens neben den kommunalen Behérden von einem
spezifischen Fachgremium resp. Fachexperten der verschiedenen Disziplinen begleitet
werden. Dies soll der Gemeinde Greifensee weitere Gewahr fir die qualitatsvolle
Umsetzung aller Massnahmen bieten, welche die angestrebte, besonders hohe
gestalterische Qualitat des neuen Quartiers darstellen. Die einzelnen Prozessschritte und
das Bewilligungsprozedere sowie die Auswahl der Fachexperten werden nach dem
Vorliegen des rechtskraftigen privaten Gestaltungsplans mit der Grundeigentiimerschaft
festgelegt.

— Nach Ansicht des Gemeinderats ist die vorliegende, liberzeugende Gebietsplanung im
Sinne von § 5 Abs. 1 PBG rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen. Sie entspricht
den Zielen von Art. 53 BZO (Gestaltungsplanpflicht), welche der Souveran als Vorgabe
fur die Arealentwicklung im Rahmen der Ortsplanungsrevision am 27. November 2013
beschlossen hat. Der private Gestaltungsplan korrespondiert somit mit der BZO und dem
Zonenplan. Fur die Larmbeurteilung liegt ein entsprechendes Larmgutachten vor.

Mehrwertabgabe / Stadtebaulicher Vertrag

Die kommunale Mehrwertabgabe wurde per September 2022 in Kraft gesetzt. Es wurde ein
maximaler Abgabesatz von 40 % des entstehenden Mehrwerts sowie eine Freiflache von
2'000 m? etabliert. Die Grundeigentiimerschaft hat den Antrag auf eine individuelle Mehr-
wertabschatzung gestellt. Der im Entwurf vorliegende stédtebauliche Vertrag regelt insbeson-
dere die Ausgleichsleistungen der Grundeigentiimerschaft im Umfang des festgelegten Abga-
besatzes von 40 % auf den ermittelten Mehrwert des privaten Gestaltungsplans. Der stadte-
bauliche Vertrag wird zusammen mit dem privaten Gestaltungsplan zur Einsichtnahme wah-
rend 60 Tagen oOffentlich aufgelegt (§ 7 PBG).

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Dem privaten Gestaltungsplan «Sagi-Areal» bestehend aus
— Situationsplan 1:500 vom 15. Dezember 2021
— Bestimmungen vom 15. Dezember 2021
— Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV vom 15. Dezember 2021
— Stellungnahme zu Bebauungsdichte und Grundordnung vom 6. April 2022
— Larmschutznachweis zum Strassenlarm und zur Parkierungsanlagen vom 30. Marz
2022
— Schlussbericht der Jurierung des Studienauftrags (im Februar 2019)
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Fachgutachten zu Stadtebau und Architektur vom 29. August 2022 der Gemeinde
Greifensee

wird zugestimmt und zuhanden der 2. kantonalen Vorprifung verabschiedet.

2. Die Abteilung Hoch- und Tiefbau wird beauftragt, den privaten Gestaltungsplan Sagi der
Baudirektion des Kantons Zirich, Amt fiir Raumentwicklung (ARE), zur 2. kantonalen Vor-
priifung einzureichen.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:

Baudirektion des Kantons Zirich, Amt fiir Raumentwicklung, Stampfenbachstrasse 12,
8090 Zurich

Dr. Gaudenz Schwitter, Rechtsanwalt, Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht,
Seestrasse 39, Postfach, 8700 Kisnacht (per E-Mail gaudenz.schwitter@wenger-
plattner.ch), fiir sich und z. H. der Familie Unholz

Kull — Ruzek — Eggenschwiler Rechtsanwalte, lic. iur. Thomas Ruzek, Florastrasse 1,
8008 Zurich (per E-Mail thomas.ruzek@mbkj.ch)

Ortsplaner, Gossweiler Ingenieure AG, Bahnhofstrasse 73, 8620 Wetzikon
(per E-Mail rv-greifensee@gossweiler.com)

Planungsvorsteher

Hoch- und Tiefbau

Hinweis: Die im GRB vom 19.12.2022 auf Seite 7 und 8 aufgeflihrten Angaben zur Nutzungsdichte
basieren auf dem ZahlengerUst des damaligen Gestaltungsplanentwurfs. Massgebend sind die Angaben
zur Nutzungsdichte im Kap. 3.5 und 5.1 dieses Planungsberichts.
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