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1. Einleitung
1.1. Ausgangslage

Das Areal «Forblel» liegt im Siiden der Gemeinde Hittnau und um-
fasst die Parzellen Kat.-Nrn. 3376 (4'104 m?), und 3370 (2'925 m?)
mit einer Gesamtflache von 7'029 m? (alt Kat.-Nr. 2892). Das Areal
liegt in der Wohnzone W2.0 und ist mit einem Gestaltungsplan lGber-
lagert.

Das Grundstlick Kat.-Nr. 1604 (B&schung) befindet sich ebenfalls
teilweise (mit 20 m?) in der Wohnzone W2.0. Es steht im Eigentum
des Kantons Zirich und liegt ausserhalb der urspriinglichen Perime-
tergrenze des privaten Gestaltungsplans.

Die beiden Grundstiicke befinden sich westlich der Wetzikerstrasse
und bilden eine halbinselformige Ausbuchtung des Baugebiets in der
Néhe des Waldrandes. Das Areal ist auf drei Seiten von Landwirt-
schaftszonen umgeben und grenzt nur im Osten an Baugebiet. Das
Areal befindet sich an einer gegen Norden abfallenden Hanglage. Die
Einsehbarkeit des Areals ist insbesondere von Osten und Norden
sehr gut, sodass eine Uberbauung eine grosse Fernwirkung aufweist.

Die Parzellen befinden sich im Eigentum von Heinz Peter Meier, Wet-
zikerstrasse 64, 8335 Hittnau. Dieser wird durch die Kaufrechtsbe-
rechtigte, Fore Immobilien AG, mit Sitz in 8640 Rapperswil, vertreten.
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1.2. Anlass

Die Grundeigentiimer der beiden Grundstiicke planen eine Neuliber-
bauung der beiden genannten Grundstiicke. Der bestehende Gestal-
tungsplan sieht sehr einschrankende Regelungen vor. Vor der Reali-
sierung der Neutberbauung, die im Rahmen einer Arealiiberbauung
erfolgen soll, ist somit der Gestaltungsplan aufzuheben. Die Aufhe-
bung des Gestaltungsplans erfolgt im selben Verfahren wie der Er-
lass eines Gestaltungsplans.

Die Aufhebung von rechtskréftig festgesetzten Gestaltungsplédnen
ist im Grundsatz durch das gleiche Organ und in der gleichen Form
vorzunehmen wie bei der urspriinglichen Festsetzung (Fritz-
sche/Bdsch/Wipf/Kunz, Ziircher Planungs- und Baurecht, 7. Auf-
lage 2024, S. 235).

Aus diesem Grund ist die Aufhebung des bestehenden Gestaltungs-
plans durch die Eigentiimerschaft resp. deren Vertretung zu beantra-
gen.

1.3. Zielsetzung

Die Fore Immobilien AG als kiinftige Eigentlimerin beabsichtigt auf
dem Areal an der Wetzikerstrasse eine Arealentwicklung durchzufiih-
ren und die Grundstiicke in der Wohnzone W2 seiner zonenkonfor-
men Nutzung zuzufiihren. Aus diesem Grund ist der bestehende Ge-
staltungsplan aufzuheben.

Der bestehende Gestaltungsplan «Forbiiel» wurde erlassen, um die
massvolle Erweiterung des Gewerbebetriebs zu ermdglichen. Die
Bestimmungen lassen die Erstellung eines Gebdudes mit max.
220 m? BGF-Wohnen und max. 680 m? BGF-Gewerbe zu. Der Ge-
staltungsplan regelt unter anderem die zulédssige Anzahl der Bauten
sowie deren Masse, Erschliessung und Gestaltung.

Dost Architektur GmbH 4



Aufhebung Gestaltungsplan «Forblel» Parzelle Kat. Nr. 2892, Hittnau, Zirich
Bericht nach Art. 47 RPV

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN \
PARZELLE KAT. NR 2892 7607
S L. %%,
LAY
Legende sy \!QQ“Q,
ec0000000 i '.‘7 b{’!!
Perimetergrenze } a lgl,.\
e Baubereichsgrenze Fy
b Bruttogeschossflachen
[:] Umschlags- und o - Wohnen (m2)
Parkplatzbereich % - Gewerbe (m2)
o\ - beso. Gebaude (m2)
—a— Abwasser : 3 (§ 288 PBG)
20 o> :“ ;ollgeschosse
~ \ h h max.
e Wasser j\ =.\ ar?::ec%eesncn.cus::erg.:schuss
~ .
----------------- Elektrizitat \ 3
b F = 7030 m2
]
o
.
.
.
.
2 -
:\‘ ,././!i 160,
° S A
. \, 1 8
2\/“'{“6 1605 W
L ... ik N
L \
\ / A
\ |
WOHNUBERBAUUNG

Auf dem Areal planen die Grundeigentiimer die Erstellung eines En-

sembles gemass Regelbauweise (Arealliberbauung) mit rund 33
Wohnungen und unterirdischer Parkierung.

Es ist geplant, mit einem Geb&ude entlang der Wetzikerstrasse und

zwei Gebduden an der westlichen Parzellengrenze parallel zum
Waldrand einen grossziigigen attraktiven Freiraum aufzuspannen,
von dem aus die Wohngebédude erschlossen werden und der den
strassenlarmabgewandten Wohnungen eine entsprechende Wohn-
qualitat bietet. Auf insgesamt drei Geschossen wird ein Wohnungs-

mix bestehend aus 2.5- bis 5.5-Zimmer-Wohnungen angeboten.
UMGEBUNG

Die Eigentlimer legen grossen Wert auf die Gestaltung der Umge-
bungsflachen. So wird die Wohniliberbauung im Erdgeschoss ver-

kehrsfrei geplant, die Parkierung inkl. der Besucher-PP erfolgt kom-
plett unterirdisch.
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2. Planungsrecht

2.1. Richtplanung
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Das Areal befindet sich geméss kantonalem Richtplan im Siedlungs-
KANTONALER RICHTPLAN ZH gebiet.

Die Aufhebung des privaten Gestaltungsplans steht im Einklang mit

den Festlegungen des kantonalen und regionalen Richtplans.

(Art.2 RPG).

Mit der Aufhebung des Gestaltungsplans wird das Areal zukinftig

dem Wohnen dienen. Diese Nutzung bedeutet auch eine bauliche

Verdichtung und ist ganz im Sinne des kantonalen Richtplans.
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dem Regionalen Richtplan Oberland ist zudem ersichtlich, dass
Areal an wichtigen bestehenden Verkehrs- und Versorgungsinf-
rastrukturen liegt. Das Areal grenztim Westen an die Wetzikerstrasse.
Der Verkehrsplan zeigt die bestehende Verbindungsstrasse und den
bestehenden Radweg entlang der Wetzikerstrasse. Zudem verlauft
unter der Strasse eine bestehende Wassertransportleitung, an die

Areal angeschlossen werden wird. Diese Festlegungen haben
en direkten Einfluss auf das Planungsvorhaben.
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Im Siiden, Westen und im Norden grenzt das Areal jeweils direkt an
die Landwirtschaftszone. Die Fruchtfolgeflachen liegen ausserhalb
des Areals

2.2. Nutzungsplanung

Das Areal ist mit keiner Gestaltungsplanpflicht belegt. Mit der Aufhe-
bung des Gestaltungsplans kommen die Bestimmungen der rechts-
kraftigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hittnau zur Anwen-
dung. Gemadss rechtskréftiger BZO liegt das Areal heute in der zwei-
geschossigen Wohnzone W2.

Dost Architektur GmbH 8
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Nach Aufhebung des Gestaltungsplans gelten die folgenden Grund-
masse gemass Art. 3.1 BZO:

- Baumassenziffer 2.0 m3/m?

- Kleiner Grenzabstand mind. 5 m

- Grosser Grenzabstand mind. 8 m

- Geb&udehothe max. 8.1 m

- Gesamthohe max. 14.5m

- Geb&dudeldnge max. 30 m

- Gesamtlange max. 40 m

- Geschosszahl frei*

- Dachgestaltung Schragdach, 20°-45°

*(im Rahmen der zuldssigen Gebaudehhe und Gesamthdhe)

Aussichtschutz Punkt: Der Ausblick darf weder durch Bauten noch
durch Bepflanzungen wesentlich geschmalert werden.

Bei Mehrfamilienhdusern und Arealliberbauungen haben die gesetz-
lich verlangten Spiel- und Ruhefldchen 10 % der Grundstiickflache
zu betragen. (Art. 7.9 BZO).

AREALUBERBAUUNGEN Besondere Vorschriften fiir Arealliiberbauungen:

Gemass Art. 7.11 BZO sind Arealliberbauungen zulassig. In der Zone
W2 hat das Areal mindestens 4'000 m? zu umfassen.

Innerhalb der Arealiiberbauungen sind lediglich die kantonalrechtli-
chen Mindestabstédnde einzuhalten. Die Gebaudeldnge und die Ge-
samtldnge sind frei. Die Baumassenziffer kann gegeniiber der Rege-
liberbauung um héchstens einen Zehntel erhéht werden. Die Ge-
baude- und die Gesamthdhe erhdht sich um jeweils 3 m. Im Ubrigen
gelten die Vorschriften der jeweiligen Zone.

Dost Architektur GmbH 9
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Auf diese Erleichterungen besteht jedoch kein Rechtsanspruch, son-
dern sie diirfen nur insoweit gewdhrt werden, wie die Anforderungen
von § 71 PBG eingehalten werden kénnen. Gemass § 71 Abs. 2 PBG
sind bei der Beurteilung der Arealliberbauung insbesondere fol-
gende Merkmale zu beachten:

e Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung

e Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Ge-
baude

o Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Umge-
bungsanlagen

o Wohnlichkeit und Wohnhygiene

e Versorgungs- und Entsorgungslésung

o Artund Grad der Ausriistung

2.3. Entwicklungsvertrag

Der Entwicklungsvertrag regelt die Rechte und Pflichten der Eigen-
tlmerin und der Gemeinde Hittnau im Zusammenhang mit der Auf-
hebung des Gestaltungsplans «Forblel» Parzelle Kat.-Nr. 2892.

Die Grundeigentiimerin beabsichtigt, die Uberbauung der Grundstii-
cke Kat.-Nrn. 3376 und 3377 im Rahmen einer Arealliberbauung ge-
méss § 69-73 PBG zu realisieren. Diese Grundstilicke bilden eine
halbinselférmige Ausbuchtung des Baugebiets. Das Areal ist auf drei
Seiten von Landwirtschaftszonen umgeben und grenzt nur im Osten
an Baugebiet. Das Areal befindet sich an einer gegen Norden abfal-
lenden Hanglage. Die Einsehbarkeit des Areals ist insbesondere von
Osten und Norden sehr gut, so dass eine Uberbauung eine grosse
Fernwirkung aufweist.

Gemadss Art. 7.11.3 BZO konnen bei Arealliberbauungen Erleichte-
rungen gegeniiber der Regelbauweise gewéhrt werden. Im Sinne ei-
ner besseren Einordnung der Uberbauung an der vorliegenden orts-
baulich exponierten Lage, hat der Gemeinderat am 8. Mai 2024 ent-
schieden, dass die Erleichterungen geméss Art. 7.11.3 BZO nicht
vollstandig beansprucht werden diirfen. Die Gebdudehdhe erhoht
sich gegenliber der Regelbauweise um 1.6 m. Die Gesamthdhe bleibt
hingegen unverandert. Die tbrigen Erleichterungen, insbesondere
die Erhéhung der Baumassenziffer um einen Zehntel, kbnnen bean-
sprucht werden.

Dost Architektur GmbH 10
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92.4. Rahmenbedingungen fiir die Uberbauung

Die kiinftige Uberbauung muss nachfolgende erhhte Anforderun-
gen erfiillen, wie in Ziff. 3.1 des Entwicklungsvertrags festgehalten:

o Es wird der Arealbonus geméss Art. 7.11.3 BZO gewéhrt (Erhé-
hung der Baumassenziffer gegenliber der Regelbauweise um ei-
nen Zehntel).

o Die Gebdudehbhe erhéht sich gegenliber der Regelbauweise um
1.6 m.

o Das oberste Vollgeschoss weist eine Kniestockh6he von max.
2.8 m auf.

o Die Gesamthéhe geméss Regelbauweise von 14.5 m bleibt unver-
dndert.

o Die Gebédudeldngen und die Gesamtlédnge sind frei.

o Die Neubauten werden mit Sattelddchern mit einer Neigung von
10° bis 20° versehen.

o Die Neubauten sind in ihren Dimensionen und ihrer Setzung so zu
konzipieren, dass Durchblicke sowie Sichtbeziige zur Landschaft
entstehen. Insbesondere die Ansichten zur freien Landschaft (ge-
gen Norden, West und Sliden) sind fiir die Wirkung massgebend.

e Die Umgebungsgestaltung ist so zu konzipieren, dass die Land-
schaft in die Uberbauung hineinfliesst. Auf Geldndeveradnderungen
ist im Bereich des Siedlungsrandes wo immer méglich zu verzich-
ten. Von der Landschaft aus dominant wirkende Mauern und He-
cken sind nicht zuldssig.

Im Bereich des Vorplatzes der bestehenden Gewerbeliegenschaft
wurde das Terrain erheblich abgegraben. Hier ist im Sinne der Recht-
sprechung eine Interpolation anhand des beidseits des Einschnitts be-
stehenden Geldndeverlaufs ins Auge zu fassen. Gegebenenfalls ist
eine Ausnahmebewilligung nach § 220 PBG zu gewéhren (Ziff. 3.4
des Entwicklungsvertrags).

Die Setzung der Neubauten und der Verlauf des gestalteten Terrains
sollen in harmonischer Weise aufeinander abgestimmt werden. Die
Methodik der Interpolation und deren Anwendungsbereich sind in
Fritzsche et. Al., Zlrcher Planungs- und Baurecht, 7. Auflage 2024,
S. 1422 f. beschrieben (Kommentar zu Ziff. 3.4 des Entwicklungsver-
trags.

Die Zu- und Wegfahrt der beiden Grundstiicke Kat.-Nrn. 3376 und
3377 erfolgt direkt ab der Kantonsstrasse. Der nérdlich der beiden
Grundstiicke verlaufende Flurweg Kat.-Nr. 1601 wird mit der neuen
Zu- und Wegfahrt zusammengelegt (Ziff. 3.3 des Entwicklungsver-
trags).

Dost Architektur GmbH 11



STRASSENPROJEKT

RECHTSKRAFTIGE VERKEHRSBAULINIE
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2.5. Strassenprojekt Kantonsstrasse

Das kantonale Tiefbauamt plant eine Strassenverbreiterung der Wet-
zikerstrasse mit Radstreifen und Trottoir auf der 6stlichen Seite der
Strasse. Die Umsetzung ist friihstens im Jahr 2030 zu erwarten. Das
Strassenprojekt wird innerhalb der rechtskréaftigen Verkehrsbaulinie
liegen. Eine Schutzinsel flir die sichere Querung fiir Fussgénger ist
aufgrund der hohen Verkehrsbelastung flir das Areal notwendig
(siehe Beilage «Aktennotiz der Besprechung TBA, KZ / Poliplan
GmbH vom 29.01.2025»).

A 1
/| 3377

/
/
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3. Erlauterung Planungsprozess
3.1. Studienauftrag

Im Sommer 2022 wurde ein zweistufiges qualitatssicherndes Ver-
fahren mit drei Architekturbiiros durchgefiihrt, um die stadtebauliche
und wirtschaftlichen Potenziale des Areals zu untersuchen. Folgende
Beitrédge wurden eingereicht und gewdirdigt:

«\/eronica»

Architektur: Hohermuth Architektur AG

Landschaftsarchitektur: Dardelet Landschaftsarchitektur

PROJEKT «VERONICA»
SITUATIONSPLAN

PROJEKT «VERONICA»
MODELL UND VISUALISIERUNG

Dost Architektur GmbH 13
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«Forblel»

Architektur: bgs & Partner Architekten AG und Riiegg Architekten

Landschaftsarchitektur: Atelier TP

T ]

PROJEKT «FORBUEL»
SITUATIONSPLAN

PROJEKT «FORBUEL»
MODELL UND VISUALISIERUNG

Dost Architektur GmbH 14



PROJEKT «ZAME»
SITUATIONSPLAN

PROJEKT «ZAME»
MODELL UND VISUALISIERUNG

ZITAT AUS DEM WURDIGUNGSBERICHT
vom 31.08.2022
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«Zame»

Architektur: Dost Architektur GmbH

Landschaftsarchitektur: Bée studio

Das Projekt «Zadme» von Dost Architektur GmbH wurde vom Beurtei-
lungsgremium zur Weiterbearbeitung empfohlen:

Das Projekt «Zdme» (iberzeugt das Beurteilungsgremium insbesondere beziiglich
des intelligenten Umgangs mit der Topografie und mit der anspruchsvollen Lage an
der ldrmintensiven Strasse. Ausserdem wurde die ernsthafte, prdzise und struktu-
rierte Aufnahme der Riickmeldungen aus der Zwischenbesprechung sehr geschétzt.
Die stéddtebauliche Setzung weist hohes Potential auf. Das Projekt bezieht sich auf
eine idealisierte Topografie, welche dem urspriinglichen Geldndeverlauf entsprechen
soll, was eine geschickte Anordnung der Nutzflachen erméglicht. (...) Es besteht viel
Potential, auf der vorliegenden Basis eine stéddtebaulich gelungene und gut ver-
marktbare Anlage zu entwickeln.

Dost Architektur GmbH 15



VOLUMENSTUDIE 2024
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3.2. Volumenstudie

Obwohl die Gemeinde der Entwicklung des Areals positiv gegen-
Ubersteht und das Ergebnis des Studienauftrags begriisste, dusserte
sie einige Vorbehalte zum siegreichen Projekt, welche zu einer Uber-
arbeitung Projektvorschlags flihrte. Folgende stddtebauliche As-
pekte mussten aus Sicht der Gemeindevertreter prézisiert werden:

e Dachform

o Kornigkeit (Massivitat, volumindses Erscheinungs-
bild)

e Wahrnehmung der neuen Uberbauung von Oberhitt-
nau aus

o Ausblicke in die umliegende Landschaft (Vermei-
dung von langen Riegeln)

e Eingliederung in das landliche Siedlungsstruktur

e Optimierung Freiraum

e Akzeptanz der Bevolkerung

Das Architekturbliro ARYA Design GmbH wurde im Dezember 2024
mit einer Volumenstudie beauftragt, um die beanstandeten Punkte zu
optimieren. Verschiedene Varianten wurden untersucht und bewer-
tet. Gebaudesetzung und Dachformwurden in Absprache mit der Ge-
meinde festgelegt. Die Variante mit dem grossen griinen Aussen-
raum in der Mitte des Areals ergab die grossten stéddtebaulichen Qua-
litaiten und die beste Eingliederung in der Siedlungsstruktur. Die Mas-
sivitdt der Baukorper des Studienauftrages konnte durch die neue
Setzung und das Weglassen des Attikageschosses reduziert werden.
Die Dachform wurde auch geprift und Uberarbeitet. Ausserdem
konnten die attraktiven Sichtbeziige durch die Uberbauung gewahr-
leistet und das Erscheinungsbild mit Blick aus dem Dorfkern minimal
gehalten werden.

Dost Architektur GmbH 16



GEPRUFTE GEBAUDEHOHEN UND
DACHNEIGUNG

WEITERE ASPEKTE RICHTPROJEKT

REGELGESCHOSS RICHTPROJEKT
(StanD 30.04.2025)
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Schnitt ohne Arealbonus Schnitt mit Arealbonus Schnitt Studie

3.3. Ausarbeitung Richtprojekt

In Absprache mit der Gemeindeverwaltung wurde das geplante Pro-
jekt in mehreren Schritten (iberarbeitet und optimiert. Dabei wurde
die Massivitét der projektierten Neubauten gelindert, zahlreiche Aus-
blicke generiert und eine bessere Einordnung erreicht.

Auf das Attikageschoss wurde verzichtet und die Gebdudesetzung,
Gliederung und Kérnigkeit aufgrund der Ergebnisse der Volumenstu-
die von ARYA Design GmbH angepasst. Es wurde eine ortsbildtypi-
sche Schriagdach-Landschaft definiert.

Die Gestaltung des Ankunfts- und Entsorgungsplatzes und der
Rampe ist wichtig fiir das Erscheinungsbild der geplanten Uberbau-
ung zum Dorfkern. Diese sind die Visitenkarte der neuen Siedlung
und diirfen nicht dominant wirken. Der Innenhof soll als verbindendes
landschaftliches Element den Waldsaum mit dem offenen Felderbe-
reich vor den Bauparzellen verbinden und eine vom Dorfkern Ober-
hittnau her sichtbare freie Achse bilden.

Das Richtprojekt bildet die Basis flir den Entwicklungsvertrag mit der
Gemeinde Hittnau.
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WICHTIGE DURCHBLICKE .

Am Waldsaum siidwestlich des Areals gibt es im Zonenplan einen
Aussichtpunkt. Die Neubauten schranken die Aussicht nicht ein.
Dank der erhdhten Lage des Aussichtspunktes (ca. 697 m . M.) und
durch die Setzung, flaches Schriagdach und niedrige Hohe des vor-
dersten Geb&udekorpers (OK First ca. 692 m . M.) besteht keine
Sichteinschréankung durch die Neubauten weder auf den Dorfkern
Oberhittnaus noch auf die nérdliche Hiigellandschaft.

/ \ -~ -
AUSSICHTPUNKT X ~ /
 ah & 2

HUGELLANDSCHAFT
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4. Erlauterung der Aufhebung

Die Regelungen gemdss Bestimmungen und Situationsplan des pri-
vaten Gestaltungsplans «Forbliel» werden aufgehoben. Es kommt
kein neuer Gestaltungsplan zur Anwendung.

Stattdessen sind fiir die Baubewilligung nach der Aufhebung die giil-
tige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hittnau und die Bestim-
mungen des Entwicklungsvertrags massgebend, soweit nicht kanto-
nales Recht oder Bundesrecht vorgeht.

Der Gemeinderat kann die Aufhebung eines privaten Gestaltungs-
plans als allgemeinverbindlich erklédren, wenn ihr die Grundeigentii-
mer zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen
Flachen gehdren, und wenn keine schutzwiirdigen Interessen der an-
deren Grundeigentiimer verletzt werden (§ 85 Abs. 2 PBG).

Diese Bedingungen sind im vorliegenden Fall erfiillt:

Dem Grundeigentiimer Heinz Peter Meier, vertreten durch die Kauf-
rechtsberechtigte Fore Immobilien AG, gehdren mit dem beiden Par-
zellen Kat.-Nrn. 3376 (4'104 m?) und 3370 (2'925 m?) 99% der be-
troffenen Flachen (insgesamt 7'049 m?).

Der Gestaltungsplanperimeter umfasste zum Zeitpunkt der Geneh-
migung nur das Grundstlick Kat.-Nr. 2892 (heute Kat.-Nrn. 3376
und 3370). Nachtraglich wurde im Zonenplan ein kleiner Anteil der
Parzelle Kat.-Nr. 1604 (Strassenparzelle, 20 m? Béschung) dem Ge-
staltungsplanperimeter zugewiesen. Diese Flache steht in keinem
sachlichen Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan.

Mit der Aufhebung des Gestaltungsplans werden daher auch keine
Interessen der betroffenen Eigentlimer verletzt.

Die Kosten des Aufhebungsverfahrens werden vollumfanglich durch
die Kaufrechtsberechtigte Fore Immobilien AG getragen.

Die Aufhebung des privaten Gestaltungsplans «Forbiiel» schafft die
Voraussetzungen fiir eine Neuliberbauung des Areals, die den plane-
rischen Anforderungen der Gemeinde Hittnau als auch der Grundei-
gentlimerin Rechnung tragt. Die 6ffentlichen Anliegen und die Be-
dirfnisse des privaten Planungstrdgers wurden aufeinander abge-
stimmt.

Die Aufhebung wird vom Gemeinderat nach Rechtskraft der Geneh-
migung durch die zustdndige Direktion in Kraft gesetzt.
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5. Auswirkung der Aufhebung des
Gestaltungsplans

Auf der Parzelle 3377 befindet sich ein Gewerbegebdude, welches
bis Ende 2019 das Unternehmen «Heinzp. Meier Filmleinwande» be-
herbergte. Nach 40 Jahren stellte das Unternehmen den Betrieb ein
und der Eigentlimer ging in den Ruhestand. Somit &nderten sich die
urspriinglichen Nutzungsbediirfnisse, welche zum rechtskraftigen
Gestaltungsplan fiihrten.

Durch die Aufhebung des Gestaltungsplans wird die Nutzung der
Parzellen mit der rechtskraftigen kommunalen Nutzungsplanung in
Einklang gebracht und das Areal in der Wohnzone W2 ihrer zonen-
konformen Nutzung zugefiihrt. Die Aufhebung des bestehenden Ge-
staltungsplans ist notwendig fiir die weitere Projektentwicklung auf
den Parzellen.

Die Kantonsstrasse ist heute fiir die geplante Uberbauung ausrei-
chend ausgebaut. Das Richtprojekt beriicksichtigt ausserdem die
kiinftige Strassenverbreiterung.

Die im Entwicklungsvertrag festgelegten erhéhten Anforderungen
ermdglichen eine qualitédtsvolle und ortsbildgerechte Uberbauung.
Ausserdem schafft der Entwicklungsvertrag die notwendige Pla-
nungssicherheit flir die Umsetzung des Bauvorhabens. Durch die er-
héhten Anforderungen kann sich das Bauvorhaben besonders gut in
die Umgebung einfligen.

Das Konzept mit modernem Wohnen im landlichen Kontext bietet
jungen Familien und neuen Generationen Wohnraum in Hittnau; einer
Gemeinde, deren Bevolkerungsstruktur ein hohes Durchschnittsalter
aufweist. Dies hat auch positive Auswirkungen fiir die Einwohnenden
und fir die Gemeindeinfrastruktur.

Die Mindestanzahl Parkplétze wird nach den Bestimmungen der BZO
geplant. Es ist eine oberirdisch autofreie Uberbauung vorgesehen.
Die erforderlichen Veloparkplatze werden nach der VSS-Norm di-
mensioniert.

Durch die gewéhlte Anordnung der Baukdrper (gestaffelte Zeile ent-
lang der Wetzikerstrasse) wird der Strassenldarm abgeschirmt und die
Bedingungen fiir eine ruhige begriinte Mitte auf dem Areal geschaf-
fen, von der sémtliche neue Wohnungen profitieren. Ausserdem wer-
den keine larmempfindlichen Rdume strassenseitig angeordnet.

Das Projekt geht mit den landschaftlichen Gegebenheiten sensibel
um und nutzt diese, um das Siedlungsbild und die Wohnqualitét zu
starken. Die weitldufige begriinte Mitte vernetzt die angrenzende
Landwirtschaftszone und die Gliederung der Wohnzeilen ermdglicht
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Ein- und Ausblicke in die Landschaft sowie vermeidet ungewlinschte
Riegelwirkungen.

Die Gebaudesetzung wurde so gewaéhlt, dass der Fussabdruck der
neuen Bebauung so klein wie moglich gehalten wird, um mdglichst
viel Freiraum zu generieren und das Areal minimal zu versiegeln. Zu-
dem wird dadurch die Durchlassigkeit fiir ndchtliche Kaltluftstro-
mungen gefordert. Dieser Freiraum dient als wertvoller Griinraum so-
wohl fiir die optische Fernwirkung als auch fiir die Aspekte des som-
merlichen Hitzeschutzes durch Beschattung mittels Griinpflanzun-
gen. Durch den dicken Substrataufbau und geringem Versiegelungs-
grad wird die Retention von Regenwasser optimiert und ein Lebens-
raum zur Foérderung der Biodiversitat geschaffen. Zweckméissige
Ausstattungen fiir die soziale Interaktion der Bewohnenden im Aus-
senraum ergénzen das freirdumliche Konzept. Fiir die Planung des
Freiraumes wurde ein Landschaftsarchitekt beigezogen, um Bebau-
ung und Umgebungsgestaltung friihzeitig und umfassend zu beglei-
ten und abzustimmen.

Die Materialisierung und Bauweise der Neubauten ist durch zeitge-
masse Nachhaltigkeitskonzepte, wie der Reduzierung treibhausgas-
emittierender Baustoffe, der sinnvollen Verwendung nachwachsen-
der Rohstoffe und dem Einsatz von Einrichtungen zur Unterstiitzung
des natirlichen sommerlichen Warmeschutzes und der Eigenener-
gieférderung gepragt und soll dadurch einen bautkologischen Vor-
bildcharakter erhalten.
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6. Mehrwertabgabe

Die Gemeinde Hittnau verzichtet auf die Erhebung der Mehrwertab-
gabe.

7. Verfahren und Mitwirkung
'7.1. Planungsablauf

Antrag Aufhebung Gestaltungsplan durch Grundeigentiimer

Entwurf Aufhebungsakten

Offentliche Auflage, Anhérung, Vernehmlassung und kantonale Vor-
prifung

Bereinigung Aufhebungsakten

Beschluss durch den Gemeinderat

Genehmigung Baudirektion / Rekursfrist

Inkraftsetzung / Rekursfrist

7.9. Offentliche Auflage

Die Unterlagen zur Aufhebung wurden geméss § 7 PBG wéhrend
60 Tagen, vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx 0ffentlich aufgelegt. Wahrend
dieser Frist konnten sich alle Personen zum Entwurf dussern und Ein-
wendungen vorbringen.

Die 6ffentliche Auflage kann in Abstimmung mit der Gemeinde paral-
lel zur kantonalen Vorpriifung vorgenommen werden.

Das MAG sieht vor, dass der Entwicklungsvertrag zusammen mit der
Planungsmassnahme 6ffentlich aufzulegen sind (§ 22 Abs. 1 MAG),
d.h. vorliegend der Aufhebung des privaten Gestaltungsplans.

Wahrend der Auflagefrist gingen keine Einwendungen ein.
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7.3. Anhoérung

Gleichzeitig wurde die Vorlage den Nachbargemeinden und dem Ver-
band Regionalplanung Ziircher Oberland (RZO) zur Anhérung unter-
breitet. Diese nimmt die geplante Aufhebung des Gestaltungsplans
zur Kenntnis und hat keine Anmerkungen vorzubringen.

'7.4. Kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden die Unterlagen dem Kanton
zur Vorprifung eingereicht. Das Amt fir Raumentwicklung hat mit
Schreiben vom xx.xx.xxxx Stellung zur Aufhebung genommen.

Die Aufhebung des privaten Gestaltungsplans «Forbiel» wird als
rechtmassig, zweckmassig und angemessen und somit gemadss
§ 5 PBG als genehmigungsfahig eingestuft.
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8. Beilagen

o Plan zur Aufhebung des Gestaltungsplans
e Entwicklungsvertrag vom 08.10.2025

o Aktennotiz der Besprechung TBA, KZ / Poliplan GmbH vom
29.01.2025

e Wirdigungsbericht Studienauftrag

¢ Richtprojekt (Stand 30.04.2025)
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