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Zollikon. Privater Gestaltungsplan Beugi — 1. Vorpriifung

Sehr geehrte Frau Gemeindepréasidentin,
sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben uns mit Schreiben vom 23. Mai 2016 die Vorlage fur zum privaten Gestaltungs-
plan Beugi zur Vorpriifung eingereicht. Gerne nehmen wir dazu wie folgt Stellung:

1. Ausgangslage

Der Gestaltungsplan umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 9082, 9083 und die Strassen-
grundstiicke 9527, 9528, 9530, 9084 (Teilgrundstiick), 9857, 10098.

Gemass kantonalem Richtplan ist das Areal Beugi Bestandteil des Siedlungsgirtels um
den Zirichsee, welcher geméss Raumordnungskonzept aufgrund der gut erschlossenen
Lage der urbanen Wohnlandschaft zugeordnet ist. Gemdss regionalem Richtplan ist der
Gestaltungsplanperimeter dem Siedlungsgebiet zugeordnet. Der Entwurf der Gesamtrevi-
sion des regionalen Richtplans sieht vor, den Geltungsbereich des Gestaltungsplanperime-
ters einem Gebiet mit hoher baulicher Dichte zuzuweisen. Gemass kommunalem Richtplan
von 1983 ist das Siedlungsgebiet als halbstadtische Uberbauung festgelegt.

Das Gestaltungsplangebiet liegt gemass Zonenplan in der Zone fir &ffentliche Bauten,
inder Zone WG 2.70 sowie zu einem Teil in der Kernzone. Parallel zum Gestaltungsplan-
Verfahren soll in einem separaten Verfahren das gesamte Gestaltungsplangebiet in eine
Zentrumszone mit Gestaltungsplanpflicht umgezont werden.

Der Gestaltungsplan bezweckt eine der értlichen Situation angepasste Uberbauung mit
hoher Qualitat. Es werden insbesondere folgende Ziele verfolgt: a) eine architektonisch-
stadtebaulich attraktive Ergdnzung des historischen Ortskerns mit gemischt genutzien
Neubauten auf dem Areal Beugi; b) der Bau von Mietwohnungen auf mittlerem Mietzins-
niveau; c) der Weiterbestand und die zukunftsfahige Entwicklung des Denkmalschutzob-
jektes ,Zum Truben®, d) die Belebung des Ortskerns durch die Ansiedlung eines Gross-
verteilers mit Produkten fiir den taglichen Bedarf sowie die Schaffung eines 6ffentlichen
Platzes und das Gewahrleisten der 6ffentlichen Durchwegung.
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Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan im M 1:500, den Bestimmungen und
dem Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, alle datiert vom 13.04.2016.

Wir haben das Amt fur Verkehr (AFV) der Volkswirtschaftsdirektion, das Amt fiir Abfall,
Wasser, Energie und Luft (AWEL), die Fachsteile Larmschutz {TBA/FALS) des Tiefbauam-
tes sowie die amisinterne Abteilung Archaologie und Denkmalpflege (A+D} zum Mitbericht
eingeladen. Die amtsinterne Abteilung Arch&ologie und Denkmalpflege hat keine Bemer-
kungen. ,

2. Gesamtbeurieilung

Das Areal Beugi liegt mitten im Oriskern von Zollikon Dorf. Mit der Fertigstellung des neuen
Wohn- und Pflegezentrums Blumenrain steht der Standort mit dem bisherigen Altersheim
Beugi einer neuen Uberbauung und Nutzung zur Verfigung. Die Méglichkeit, den Ortskern
stadiebaulich qualitatsvoll zu verdndern, wurde im Rahmen eines mehrjgdhrigen Planungs-
prozesses mit unterschiedlichen Planungsstufen weitsichtig angegangen.

Ausgehend von einer Planungswerkstait im Juni 2013 wurde eine Testplanung mit drei
Planungsteams fur den ganzen Oriskern von Zollikon durchgefiihrt. Das Team, weiches die
politischen Zielvorstellungen des Gemeinderates am schliiissigsten zum Ausdruck brachte,
wurde anschliessend mit einer Machbarkeitsstudie beaufiragt. Die Machbarkeitsstudie bii-
det die Grundlage fir den Gestaltungsplan. Als weiteres Vorgehen ist ein Architekiurwett-
bewerb vorgesehen, dessen Siegerprojekt als RlchtprOjekt fUr die definitive Fassung des
Gestaltungsplans dienen soll.

Sowohi der vorgangige Planungsprozess als auch der daraus resuitierende Gestaltungs-
plan tragen zu einer qualitdtsvollen Weiterentwicklung des Ortskerns von Zollikon bei.

Dem Gestaltungsplan kann aus wasserversorgungsiechnischer Sicht jedoch noch nicht
zugestimmt werden. Das aktuelle Generelle Wasserversorgungsprojekt (GVWP) der Ge-
meinde Zollikon wurde am 24. Juli 2015 durch das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft
(AWEL) genehmigt. Darin ist zwar von einer méglichen Aufhebung des Reservoirs Beugi
die Rede, aber eine abschliessende Aussage dazu, ob weiterhin genligend Reservoirvolu-
men verfugbar ist und ob die Léschwasserversorgung den Anforderungen geniigt, wird im
GWP nicht gemacht.

Die Fragen im Zusammenhang mit der Authebung des Reservoirs Beugi missen vorher
geklirt werden. Dies hat im Rahmen einer Uberarbeitung oder £Ergénzung des GWP zu
erfolgen. Das berarbeitete GWP ist dem AWEL, Abt. Gewdasserschutz, Stampfen-
bachstrasse 14, 8090 Zirich, zur Vorprifung einzureichen, dann durch den Gemeinderat
zu verabschieden und anschliessend durch das AWEL genehmigen zu [assen.

3. Zur VYorlage im Einzelnen

3.1 Zum Situationsplan

Der Situationsplan im Mst. 1:500 stelit Genehmigungsinhalte sowie Orientierungsinhalte
dar. Unter den verbindlichen Angaben sind alle wesentlichen Punkte wie Geltungsbereich,
Baubereiche und Erschliessung festgelegt.
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3.2 2u den Bestimmungen
Zu Art. 12 Parkierung Abs. 1

Im Planungsgebiet Areal Beugi und Umgebung wird der Jahresmittel-lmmissionsgrenzwert
der Luftreinhalte-Verordnung (LRV) fur NO2 grésstenteils eingehalten. Bei der Feinstaub-
belasiung (PM10) liegen die Werte weiterhin grossflachig im Bereich des Grenzwertes. Die
Ozonbeiastung lberschreitet w&hrend des Sommerhalbjahres die Grenzwerte der LRV.

Gemdss Leitlinie 2 des kantonalen Richtplans vom 18. September 2015 (Raumordnungs-
konzept) ist die Entwicklung der Siediungsstruktur schwerpunktmassig auf den offentlichen
Verkehr (OV) auszurichten. Damit hat der OV mindestens die Halfte des Verkehrszuwach-
ses zu {ibernehmen, welcher nicht auf den Velo- oder Fussverkehr entfallt (kantonales Mo-
dal-Split-Ziel).

Im Hinblick auf die lufthygienische Situation und zur Erreichung des Modal-Spiit-Ziels sollte
die Anzahl an Parkpléizen reduziert werden.

Gemdss § 42 PBG ist die Zahl der Abstellplatze nach dem Angebot des Offentlichen Ver-
kehrs festzulegen. Die Qualitéit der OV-Erschliessung ist im Gemeindegebiet Zollikon un-
terschiedlich. Das Gestaltungsplangebiet Areal Beugi ist gut mit dem OV erschlossen (OV-
Giteklasse C gemass Definition Weagleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kom-
munalen Erlassen”, Baudirektion Kanton Zirich, Oktober 1997). Es wird daher beantragt,
fiir das Gestaltungsplangebiet eine gegentber dem in der Bau- und Zonenordnung ausge-
wiesenen Pflichtbedaif angemessene Reduktion der Mindestanzahl an Stellplitzen festzu-
legen und in den Gestaltungsplanvorschriften (Art. 12) zu verankern.

» Eswird empfohlen, den Pflichtbedarf an Fahrzeugabstellpldtzen in Gebisten mit
OV-Guteklasse [A / B / C]} (Definition nach Parkplatz-Wegleitung) gegenitiber dem
Grundbedarf angemessen zu reduzieren.

Daritber hinaus wird empfohlen, die Parkplatz-Bestimmungen génzlich geméss der kanto-
nalen Parkplatz-Wegleitung zu formulieren und die Anzahi an Parkplatzen nach oben zu
begrenzen. Moglichkeiten zur Mehrfachnutzung von Parkplétzen sowie zur Gemein-
schaftsnutzung von Parkierungsanlagen sind bei der Festlegung des Parkplatzangebotes
zu bertcksichtigen. Fiir Kunden- und Besucherparkplétze wird empfohlen, eine lenkungs-
wirksame Parkplatzbewirtschaftung festzulegen (nutzungsgebunden und geblihrenpflichtig
degressiv ab der ersten Minute).

In diesem Zuge wird empfohlen, gleichzeitig eine Anpassung der Parkplatz-Bestimmungen
der Gemeinde Zollikon (Art. 28 BZ0O) vorzunehmen und die kantonale Parkplatz-
Wegleitung zugrunde zu legen.

Zu Art. 12 Parkierung Abs. 2

Gemass Art. 12 Abs. 2 sind geniigend Abstellplatze fir Motorréder und Velos vorzusehen,
welche nach kantonaler Wegleitung berechnet werden. Die Werte der kantonalen Weglei-
tung beziehen sich auf die alte, nicht mehr giiltige SN 640 065 aus Jahr 1996, die im Jahr
2011 aktualisiert wurde. Im Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV wird auf S. 26 dargelegt,
dass der Bedarf flr Veloparkierung gemass der Empfshiung ,Velopflichiplatze" der Koordi-
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nationsstelle Veloverkehr (2012) und der SN 640 065 (in dem Fall Version aus dem Jahr
2011) ermittelt wurde.

o  Wir empfehlen, die SN 640 065 aus dem Jahr 2011 als Grundlage fur die Gestal-
tungsplanbestimmung zu Gbernehmen.

ZU Art, 13 Larmschutz Abs. 1

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der Zentrumszone mit der Empfindlichkeitsstufe (ES)
[ll. In Art. 5 der Bestimmungen wurde die Nutzung auf Wohnen und nicht stérende Gewer-
benutzung beschrankt, aber dem Gestaltungsplangebiet wurde widersprichlich in Art. 13
die ES Il zugeordnet. Fiir die im Gestaltungspian vorgesehene Nutzung (Wohnen, Biiros,
Verkaufshutzung) ist eine ES It sinnvoll.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt itn Einflussbereich der Zolliker Strasse. Die Immissi-
onsgrenzwerte (IGW) der ES Il sind (berall eingehalten. Die IGW der ES Il kénnen ohne
Aspekiwinkelreduktion 28 m ab Strassenmitie eingehalten werden.

Eine tiefere ES sorgt fir einen besseren Larmschutz gegenlber anderen Larmguellen (u.a.
Warmepumpen, Parkierungsaniagen).

s In den Bestimmungen ist in Art. 13 Abs. 1 die Empfindlichkeitsstufe ES Il nutzungs-
konform festzulegen.
3.3 Zum Erlduterungsbhericht nach Art. 47 BRPY
Der Er&uterungsbericht nach Art. 47 RPV ist klar verstandlich und enthalt alle wesentlichen
Informationen. '
4. Weitere materielle Hinweise

Zur Erschliessung

Der Perimeter des Gestaltungsplangebiets stésst im Stden an die Route
708fZollikerstrasse, die als regionale Verbindungsstrasse klassiert ist. Die Verkehrser-
schliessung des Gebiets ist ab der Zollikerstrasse vorgesehen.

o Die Zufahrtsspur mit Schrankenanlage flr die Fahrzeuge ist so zu planen, dass
kein Rickstau auf der Kantonssirasse entstehen kann.

Das ausgearbeitete Bushaltestellenprojekt von Ingenieurbiiro Buchhofer, ist im Rahmen
des vorliegenden Gestaltungsplans zu berficksichtigen. in diesem Zusammenhang steht
von der Abteilung Infrastrukturplanung, Entwicklungsingenieur, Tobias Etter, fir Fragen zur
Verfligung (tobias.efter@vd.zh.ch).

Wir empfehlen, dass Massnahmen des Mobilitatsmanagements geprift werden, um die
Nutzung des OV, Velo- und Fussverkehrs zu fordern. In diesem Zusammenhang weisen
wir auf das kantonale Beratungsangebot ,Impuls Mobilitat* hin. in diesem Rahmen werden
auch Bauherren und Gemeinden tber zweckmassige Massnahmen des Mobifitdtsmana-
gemenis beraten. Ndheres siehe www.impulsmobilitaet.ch.
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Nichtionisierende Strahlung

in der Ndhe des Planungsgebietes befindet sich eine Mobilfunkanlage, von der hochfre-
guente nichtionisierende Strahlung NIS ausgeht: Swisscom, Kataster Nr. 8430, Mobilfunk-
Basisstation ZAZO '

Bei Anderungen der Uberbauungssituation oder der Umnutzung bestehender Raumlichkei-
ten in der Ndhe von Mobilfunkantennen ist die Mobilfunkbetreiberin verpflichtet, ihre Anlage
zu sanieren, falls Grenzwerte dann nicht mehr eingehalten wirden (Verordnung vom 23,
Dezember 1998 zum Schutz vor nichtionisierender Strahiung (NISV)).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde die Betreiberin Uber Bauvorhaben infor-
mieren muss, so dass diese die Situation in der N&he ihrer Anlagen Uberprifen und ggf.
Anderungen an den Betriebsparametern vornehmen kann.

Die Ausfithrungen im Erl&uterungsbericht zum Gestaltungsplan zur Vermeidung von
Lichtemissionen wird begrisst. Ergdnzend wird auf das vom Kanton bereitgestellte Merk-
blatt , Lichtverschmutzung vermeiden” mit der ,5-Punkte — Checkliste zur Beurteilung einer
Beleuchtungseinrichtung” und den aktuellen ,Vollzugsschiiissel Umwelt® hingewiesen und
empfohlen, auch diese Dokumente im Baubewilligungsverfahren zu berlicksichtigen.

5. Formeile Hinweise

Zum Situationsplan

Das bestehende Denkmalschutzobjekt ,Zum Truben® stellt ebenfalls einen Baubereich wie
der Baubereich Sockelbau und oberirdische Baukdrper dar. Daher wird empfohlen, diesen
Baubereich ebenfalls als Baubereich bestehenden Denkmalschutzobjekt ,Zum Truben® zu
bezeichnen.

Far die Genehmigung des Gestaltungsplans sind die Unterlagen (Situationsplan, allfallige
Erganzungspldne, Vorschriften sowie Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV) im Minimum
sechsfach einzureichen, wovon je zwei Exemplare das Amt fiir Raumentwicklung sowie
das Baurekursgericht erhalten. Daneben ist die Publikation des Entscheides mit der ent-
sprechenden Rechtsmittelbelehrung zur Stimmrechis- und Gemeindebeschwerde beizule-
gen.

Der Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV muss Angaben zur Vorprifung, Mitwirkung und
Festsetzung sowie zum Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen beinhalten.

In der Weisung OREB-Kataster 01-2013 vom 30. August 2013 ist der Nachfiihrungspro-
zess kommunale {vgl. Kapitel 5.3) und kantonale Nutzungsplanung {vgl. Kapitel 5.8) be-
schrieben. Fur die Verfahrensschritte "6ffentliche Auflage", "Festsetzung" und "Geneh-
migung" sind die aktuellsten digitalen Daten (Geometrien und Dokumente) durch den
zustindigen Katasterbearbeiter im OREB-Kataster nachzufihren (vgl. § 6 Abs.1i.V.m.
§ 15 KGeolG und § 8 KOREBKYV).

Gebihren

Wir erfauben uns, flir die uns durch die Bearbeitung dieser Vorprifung entstandenen
Aufwendungen wie folgt Rechnung zu stellen:
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Zustell- und Rechnungsadresse: SWR Geomatik AG
Steinackerstrasse 2
8302 Kloten

Bitte Giberpriifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne lhren Gegenbericht

innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse korrekt und
zudem identisch mit der Zustelladresse ist.

Staats- und Ausfertigungsgebihr ARE Fr. 1'56555.20 106 528 / 83100.40.100

Staatsgebiihr AWEL/LH Fr. 129.60 105 322/83100.41.142
Staatsgebiihr AWEL/PG Fr. 129.60 105 323/83100.41.273
Total Fr. 1'814.40

6. Weiteres Vorgehen

Der private Gestaltungplan wird aufgrund seiner Planungsziele und Festlegungen begriisst.
Um eine Genehmigung in Aussicht stellen zu kénnen, ist vorgangig das akiuelle Generelle

Wasserversorgungsprojekt zu ergénzen oder zu iberarbeiten. Der private Gestaltungsplan
ist mit Beriicksichtigung unserer Antrage rechtmassig, zweckmdssig und angemessen.

Gerne hoffen wir, Ihnen mit diesen Hinweisen bei der Weiterbearbeitung der Vorlage behilf-
lich gewesen zu sein. Fiir Riickfragen steht Innen die Unterzeichnende gerne zur Verfi-

gung.

Freundliche Griisse

4 QUMAL, J “b_lf_k{;e—_\

Janina Thomas

Beilagen
- Uberzédhlige Dossiers zuriick

Kopie an

- SWR Geomatik AG, Steinackerstrasse 2, 8302 Kloten
-  ARE A+D

- AWEL

- TBAJ/FALS

- VD/IAFV



