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Bauausschuss

2023/118 6.03.04.01 Baurechtliche Entscheide, Vorentscheide

Beschluss vom 10. Mai 2023
Baugesuch-Nr. 2023-0086
Bauprojekt Vorentscheid mit Verbindlichkeit gegeniiber Dritten betr. Entwicklung der

Parzelle Kat. Nr. 9079 (Anwendung Art. 4 Abs. 2 BZO), Bahnhofstrasse 128 -
132 (Inventarobjekt K345)

Bauherrschaft Stadtbauentwicklungs AG, Weiherweg 8a, 8604 Volketswil

Projektverfasser

Grundeigentiimer Stadtbauentwicklungs AG, Weiherweg 8a, 8604 Volketswil

Zone Wohnzone W1.6, Kernzone A und Zentrumszone A

Eingang Baugesuch 9. Marz 2023

Publikation 24. Mdrz 2023 bis 13. April 2023

Pléne und Unterlagen Baugesuch dat. 06.03.2023
Situationsplan (Katasterplan) 1:500 dat. 21.02.2023
Vorentscheidgesuch dat. 20.02.2023
Voranfrage Folienset dat. 20.02.2023
Programm Studienauftrag dat. 19.02.2022
Auszug aus dem Grundregister 21.02.2023

Ausgangslage

Der Bauherrschaft stellt sich im Zusammenhang mit der geplanten baulichen Entwicklung des Grund-
stiicks Kat. Nr. 9079 baurechtliche Unklarheiten, welche mittels einem drittverbindlichen Vorentscheid
gemass §§ 323 und 324 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) geklart werden sollen.

Formelles

Gemass § 323 Abs. 1 PBG kann iiber Fragen, die fiir die spatere Bewilligungsfahigkeit eines Bauvorhabens
von grundlegender Bedeutung sind, ein Vorentscheid eingeholt werden, sofern die gesonderte Beurtei-
lung dieser Fragen sachlich moglich ist und nicht gegen das Koordinationsgebot verstésst. Ein solcher
Vorentscheid ist hinsichtlich der behandelten Fragen in gleicher Weise verbindlich, giiltig und 6ffent-
lich-rechtlich anfechtbar wie eine baurechtliche Bewilligung (§ 324 Abs. 1 PBG). Dies gilt auch gegen-
uber Dritten, sofern das gleiche Verfahren wie fiir Bewilligungen durchgefiihrt worden ist. Wird fiir das
Bauvorhaben ein Baugesuch wéahrend der Giiltigkeit des Vorentscheids gestellt, so kann die baurechtli-
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che Bewilligung von Dritten hinsichtlich der vorentscheidenden Fragen nur angefochten werden, wenn
eine wesentliche Veranderung der tatsichlichen Verhiltnisse nachgewiesen wird (§ 324 Abs. 2 PBG).

Ein Vorentscheid kann sich grundsétzlich nur auf konkrete und grundlegende Fragen der spateren
Bewilligungsfahigkeit erstrecken. Das Vorentscheidsverfahren dient nicht der abschliessenden Beurtei-
lung eines Projektes, sondern der Beurteilung grundlegender Fragen. Deshalb beschrankt sich die Bau-
behérde bei generell gestellten Fragen auf die Behandlung der wesentlichen Elemente. Der Vorentscheid
enthilt somit keine stillschweigende Zustimmung zu den iibrigen Punkten des Vorhabens.

Frage des Vorentscheids

Frage Kann bei der Entwicklung der Parzelle 9079 der Art. 4 Abs. 2 BZO angewendet werden und
auf die Gestaltungsplanpfiicht verzichtet werden, wenn die qualitativen Anforderungen
gemdss § 71 PBG sowie Art. 3 Abs. 3 BZO, Art. 4 Abs. 1 ¢) BZO und Art. 33 Abs. 1 BZO erfiillt
sind, jedoch die Mindestflache einer Arealiberbauung unterschritten wird?

Erwadgungen
Koordiniertes Bewilligungsverfahren

Das Baugrundstiick liegt entlang einer Staatstrasse sowie in einer archaologischen Zone, im Grund-
wassertrager, im Gewdsserraum, im Perimeter der belasteten Standorte sowie in einem larmbelasteten
Gebiet. Aufgrund dieses Sachverhaltes wurde das Vorentscheidgesuch dem Kanton zur Stellungnahme
weitergeleitet.

Mit Email vom 20. April 023 teilte der Kanton mit, dass auf eine Stellungnahme verzichtet wird, da das
Vorentscheidgesuch eine Frage zur Auslegung der Bau- und Zonenordnung (BZO) betrifft und hinsicht-
lich BVV nicht relevant ist.

Allgemeine Anforderungen fiir Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht in Verdichtungsgebieten gemdss
Richtplan (Art. 4 BZO)

Das Grundstiick Kat. Nr. 9079 liegt im Gebiet Schlossbach, fiir welches mit der seit dem 8. August 2015
rechtskraftigen Teilrevision der Nutzungsplanung eine Gestaltungsplanpflicht festgesetzt wurde (Art. 3
BZO). Dabei wird unter Art. 5 Abs. 4 der Bau- und Zonenordnung (BZO) fiir das Gebiet «Schlossbach»
die Aufstellung eines Gestaltungsplan verlangt, bei welchem Neu- Um- und Ersatzbauten den Strassen-
raum gut zu fassen und einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang zum historischen Kern Walfershau-
sen zu gewahrleisten haben.

Gemiss Art 4 Abs. 2 der Bau- und Zonenordnung (BZO) entfallt die Gestaltungsplanpflicht, wenn zur
Losung der angestrebten Ziele ein Projektwettbewerb oder ein Projektstudienauftrag durchgefuhrt
wurde und die massgebenden Inhalte mit einer Arealliberbauung gemass Art. 69ff PBG sowie Art. 32
und 33 BZO gesichert werden.

Das Baugrundstiick umfasst eine Grundstiicksfliche von 3'346 m?, wovon 2'365 m’ in der Zentrums-
sone A und 981 m? in der Kernzone A liegen. Im vorliegenden Fall wird die in der Zentrumszone A flr
eine Arealiiberbauung geforderte Mindestarealflache von 6'000 m? somit deutlich unterschritten (Art.
32 Abs. 2 BZO).

Gemass erlduternder Bericht zur Teilrevision der Nutzungsplanung (S. 30) legt Art. 4 Abs. 2 BZO
ausdriicklich fest, dass auf die Aufstellung eines Gestaltungsplans verzichtet werden kann, wenn zur
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Losung der in Art. 4 und 5 der BZO formulierten Ziele ein Projektwettbewerb oder ein Projektstudien-
auftrag durchgefiihrt wurde und die massgebenden Inhalte mit einer Arealiiberbauung gesichert
werden.

Aufgrund des Umstandes, dass die geplante Arealiberbauung lediglich zur Sicherung der in der BZO
angestrebten Ziele (Art. 3 Abs. 3 / Art. 4 Abs. 1 / Art. 5 Abs. 4) dient und dadurch keine Abweichungen
gegenuber der Regelbauweise (Arealboni) beansprucht werden, kann fiir die Unterschreitung der fiir
eine Arealiberbauung geforderten Mindestarealfliche eine Ausnahmebewilligung in Aussicht gestellt
werden.

Beschluss Bauausschuss

i 2 Die Rechtswirkung dieses Vorentscheids beschrinkt sich auf die beantwortete Frage. Die um-
fassende Prifung eines Bauvorhabens im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens bleibt aus-
drucklich vorbehalten. Baugesuche werden gemass dannzumal gultigem Recht behandelt.

2. Die Frage wird wie folgt beantwortet:

Gestutzt auf die Erwagungen kann fiir die Unterschreitung der fiir eine Arealiberbauung gefor-

derten Mindestarealfiache eine Ausnahmebewilligung gewahrt werden und auf die Erarbeitung

eines Gestaltungsplans verzichtet werden, wenn die angestrebten Ziele mit dem durchge- |
fuhrten Studienauftrag erfiillt werden und die gesamte Uberbauung mit einer einheitlichen |
Baueingabe den Qualitétsanforderungen an eine Arealiiberbauung im Sinne von § 71 Abs. 1 |
und 2 PBG geniigt. Dabei darf die Uberbauung den Rahmen der Regelbauweise nicht liber-

schreiten (keine Beanspruchung von Arealboni im Sinne von Art. 33 BZO).

3. Die Bearbeitungs- und Beschlussgebuhr wird wie folgt festgesetzt und ist der Abteilung
Finanzen innert 30 Tagen zu iiberweisen.
Grundgebiihr Fr. 350.00
Bearbeitungsgebihr Fr. 700.00
Total Fr. 1'050.00

Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen von der Zustellung an gerechnet, beim Baurekursgericht
des Kantons Ziirich, 8090 Ziirich, schriftlich Rekurs erhoben werden. Die in dreifacher Ausfiihrung
einzureichende Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrindung enthalten. Der angefochtene
Beschluss ist beizulegen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit méglich,
beizulegen. Materielle und formelle Urteile des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat
die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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Bauausschuss Wetzikon

/ ot

Stefan Lenz Stefanie Roth
Prédsident Sekretarin
Mitteilung an

— Stadtbauentwicklungs AG, Weiherweg 8a, 8604 Volketswil (eingeschrieben)
Beilage: - Rechnung Bearbeitungs- und Beschlussgebuhren

— Abteilung Hochbau
- Akten BG 2023-0086)

— Stadtplanung (per E-Mail thomas.gerber@wetzikon.ch)

Dritte gemass § 315 PBG (eingeschrieben):
Beschluss verlangt:
_ P&U der SP Wetzikon, vertreten durch Brigitte Rohrbach, Hedi-Lang-Strasse 3, 8620 Wetzikon ZH

— Ziircher Heimatschutz ZVH, Neptunstrasse 20, 8032 Ziirich

sro (2023-0086)

versandt am: 15. Mai 2023
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