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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Ziele

Bestandteile

1. Zweck

Der offentliche Gestaltungsplan Fadwis (nachfolgend Gestal-
tungsplan genannt) bezweckt im Sinne von § 83 ff des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Zirich und der
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Hinwil:

* eine dem Nachhaltigkeitsprinzip folgende Zentrumsentwick-
lung,

» stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete
Uberbauungen,

» dichte Bauweise mit gut gestalteten Aussenraumen und
hoher Aufenthaltsqualitat,

* ausgewogene Nutzungsdurchmischung mit einem ange-
messenen Wohnanteil,

* publikumsbezogene Nutzungen an Passantenlagen,

*  Freirdume wie Platze und Parke mit besonders guter Ge-
staltung und zweckmassiger Ausstattung,

»  Foérderung des nicht motorisierten Verkehrs durch ein at-
traktives Fuss- und Velowegnetz sowie durch die Nutzung
des Angebotes durch den 6ffentlichen Verkehr,

» rationelle Erschliessung der Baubereiche,

»  Sicherstellen von geeigneten Larmschutzmassnahmen,
insbesondere entlang der Uberlandstrasse,

» sinnvolle und flexible Etappierung,

»  Aufzeigen der Massnahmen, welche sich aus der Storfall-
vorsorge ergeben.

2.  Bestandteile und Geltungsbereich

' Der &ffentliche Gestaltungsplan besteht aus dem Situations-
plan 1:500 sowie den Bestimmungen.

2 Der Situationsplan ist massgebend fiir:

» den drtlichen Geltungsbereich der Bestimmungen,

» die Abgrenzung der Baubereiche A1-A3, B1-B10, C1-C3
und D1-D3,

+ die Baubereiche bei welchen ein Naher- /Grenzbaurecht
beansprucht werden kann,

» die Anzahl der zulassigen Gebaude pro Baubereich,

» die generelle Lage der geplanten Fusswege,

» die generelle Lage fir Freiraume samt Mindestgrésse und
Platze

» die Lage der Baumreihen,
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Geltungsbereich

Verhaltnis zum Ubrigen
Baurecht

Generelle Anforderungen an
Bauten und Anlagen

Tiefgarageneinfahrten ent-
lang Fabrikstrasse

Dachgestaltung

* die Mantellinien und zwingenden Mantellinien gegenlber
Strassen und Wegen,

» die ortlich begrenzte Zulassung von Hochhausern im Sinne
von § 282 ff PBG,

» die siedlungsvertraglichen Verkehrsflachen.

3 Erganzende Regelungen uber die Erschliessung sowie ge-
meinschaftliche Ausstattungen und Ausristungen erfolgen
durch offentlich-rechtliche Vertrage oder Detailprojekte.

“ Der Geltungsbereich des 6ffentlichen Gestaltungsplans ist im
Situationsplan 1:500 festgehalten.

3.  Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die jeweils
rechtsglltigen Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Hinwil sowie das Ubergeordnete kantonale Recht
und eidgendssische Recht massgebend.

4.  Allgemeine gestalterische Anforderun-
gen

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fir Materialien
und Farben. Es ist sicherzustellen, dass mit der schrittweisen
Realisierung ein in sich qualitativ hochwertiges Gesamtbild zwi-
schen Architektur, privatem und angrenzendem 6ffentlichen
Freiraum sowie Strassenraum entsteht.

2 Zu- und Wegfahrten von Sammelgaragen sind entlang der
Fabrikstrasse in die Gebaude zu integrieren. Abweichungen
sind zulassig, wenn sie aus stadtebaulicher Sicht vertretbar
sind.

3 Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht zur
Nutzung von Sonnenenergie, als Dachgarten oder Dachterras-
sen genutzt werden.
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Siedlungsvertragliche
Verkehrsflachen

Ruckbau zulassig

Baubereiche

Anzahl Gebaude

Erweiterungsflache

Bauen auf die Mantellinie

4 Firr die im Situationsplan bezeichneten siedlungsvertraglichen
Verkehrsflachen ist pro Strassenzug eine einheitliche Gestal-
tung von Fassade zu Fassade vorzusehen. Fir die Aufteilung
des Querschnittes von Fassade zu Fassade sind die im Situati-
onsplan festgehaltenen Querschnitte fur die Steigbreite- und
Fabrikstrasse wegleitend. Davon kann nur abgewichen werden,
wenn eine in der Gesamtwirkung bessere Losung gefunden
wird. Den Bedurfnissen des Langsamverkehrs ist bei der Que-
rung der Strassenziige besondere Beachtung zu schenken.

5.  Bebauung

' Samtliche im Gestaltungsplan befindlichen Gebaude und An-
lagen kénnen riickgebaut oder ersetzt werden.

2 Samtliche Hauptgeb&dude und Klein- und Anbauten im Sinne
von § 2a Abs. 1 und Abs. 2 ABV missen innerhalb der im Plan
mit Mantellinien bezeichneten Baubereichen erstellt werden.

3 Die Baubereiche gehen bestehenden Abstandsvorschriften
vor. Ausserhalb der Baubereiche sind keine oberirdischen Ge-
baude zulassig.

“ Die Anzahl Geb&ude pro Baubereich ergibt sich aus den An-
gaben im Situationsplan 1:500.

® Sofern die Schweizerischen Bundesbahnen (SBB) die im Si-
tuationsplan bezeichneten Erweiterungsflachen neben den
Baubereichen A2, A3, D2 und D3 verkaufen, konnen diese den
jeweils unmittelbar angrenzenden Baubereichen zugeschlagen
werden. In solchen erworbenen Erweiterungsflachen kann an-
teilsmassig zur erworbenen Flache eine zusatzliche Baumasse
gemass Ziffer 6 konsumiert werden.

¢ Unabhangig von Grenz- und Strassenabsténden sowie Ver-
kehrsbaulinien kbnnen Gebaude auf die Mantellinie gestellt
werden. Allfallige Mehrhéhen- und Mehrlangenzuschlage sind
dabei nicht zu beachten. Mantellinien bezeichnen somit die ma-
ximal moégliche oberirdische Gebaudeausdehnung.

" Mantellinien und Verkehrsbaulinien fiihren nicht zu einer Ho-
henbeschrankung der Bauten im Sinne von § 279 und 280
PBG.

8 Vorspringende Gebaudeteile wie Balkone und Erker diirfen
nicht Gber die Mantellinie ragen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Zwingende Mantellinie A
(orange)

Zwingende Mantellinie B
(blau)

Fassadenhohe

Technische Aufbauten

Hochhauser

Gebaudelange

Unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten

° In den Baubereichen B4 und C3 muss im Rahmen der Bau-
bewilligung verkehrstechnisch nachgewiesen werden, dass das
Bauprojekt den normkonformen Ausbau des Knotens Uberland-
strasse / Untere Bahnhofstrasse nicht tangiert.

1% In den Abschnitten mit zwingenden Mantellinien A sind die
oberirdischen Gebaude so zu platzieren, dass sie die Strassen-
kreuzung raumlich fassen. Es ist mindestens eine Gebaude-
ecke oder ein Fassadenabschnitt im jeweiligen Baubereich auf
diese zu stellen.

" Auf den Abschnitten der zwingenden Mantellinie B sind min-
destens V% der oberirdischen Gebaude auf diese zu stellen.

'2 Die maximal zulassige Fassadenhthe geméass § 278 PBG
betragt in allen Baubereichen 20.5 m, wobei keine zusatzlichen
Dachgeschosse erlaubt sind. Davon ausgenommen sind die
speziell ausgeschiedenen Baubereiche flr Hochhauser (Ziff.
5.14).

3 Technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine, Abluft-
rohre, Oblichter, Liftaufbauten und weitere technisch bedingte
Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Ener-
gie durfen die effektive Dachflache um maximal 1.5 m tber-
schreiten.

*In den im Situationsplan ausgeschiedenen Bereichen sind
Hochhauser gemass § 282 PBG zulassig. Die zulassige Fassa-
denhdhe inkl. aller notwendigen technischen Aufbauten betragt
fur die Baubereiche A1 und A2 40.0 m und fir die Baubereiche
D1 und D2 32.0 m, wobei keine zusatzlichen Dachgeschosse
erlaubt sind.

1% Innerhalb des Areals der Baubereiche A1/A2 darf ein Hoch-
haus erstellt werden. Gleiches gilt flir das Areal der Bauberei-
che D1/D2.

'® Die Gestaltung von Hochh&usern richtet sich nach den Be-
stimmungen von § 284 ff PBG.

" Die Gebaudelange ist frei.

'8 Fir unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind die
Mantellinien nicht massgebend. Im Bereich der im Situations-
plan schematisch bezeichneten Baumreihen sind keine unterir-
dischen Bauten und Unterniveaubauten zulassig.
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Bauliche Dichte

6.

Baumasse

' Fur das zuldssige Nutzungsmass gelten die Angaben in der-
nachstehenden Tabelle. Als maximal zulassige Baumasse gilt
der oberirdisch umbaute Raum Uber dem massgebenden Ter-
rain. Als massgebendes Terrain gilt das bestehende Terrain

vom 1.1.2018.

Die Baumasse kann gemass Ziffer 6.3 und 6.4 erhoht werden.
Die Berechnung der zulassigen Baumasse erfolgt nach den
einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen.

Kat. Nr. Baubereich Maximal zulas- | Maximal zusatz- | Maximal zusatz- | Maximal zulas- | Maximaler
sige Baumasse | liche Baumasse | liche Baumasse | sige Baumasse | Wohnanteil %
in m3 gem. Ziffer 6.3 | gem. Ziffer 6.4 | inklusive Bonus
in m3 in m3 gem. Ziffer 6.3
und 6.4 in m3

6530 A1 21'050 679 1019 22748 80%
6530 A2 53'902 1739 2'608 58'249 80%
8384

(bisher 7898) - 16'063 518 777 17'358 80%
8385

(bisher 7898) 22815 736 1104 24’655 80%
3719 B1 20'984 677 1015 22'676 80%
3722 B2 17'191 555 832 18'578 80%
3723 B3 15'499 500 750 16'749 70%
3721 B4 12'243 395 592 13'230 70%
7477 B5S 7'900 255 382 8'537 70%
7478 B6 9'461 305 458 10'224 70%
4892 8'204 265 397 8'865 80%

B7 -

4893 7'543 243 365 8'151 80%
6632 B8 26'552 857 1'285 28'693 80%
6618 B9 23669 764 1145 25578 o
8103 . . .

L B10 26'513 855 1'283 28'651 70%
7383 C1 35'924 1'159 1738 38'821 70%
1366 C2 32'532 1'049 1'574 35'155 70%
7384 C3 13120 423 635 14178 70%
6533 D1 33'921 1'094 1'641 36'657 80%
7706 0 4716 152 228 5097 80%
7705 9'083 322 483 10'788 80%
7139 - 11'937 385 578 12'900 70%
7895 7'244 234 351 7828 70%

Total 438'966 14'160 21240 474'366
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Ausnutzungsboni

Baumassenverlagerungen

Naher- / Grenzbaurecht

Arealuberbauung

Nutzweise

Wohnanteil

2 Die Baumasse gilt fiir Hauptgebaude und fiir Klein- und An-
bauten im Sinne von § 2a Abs. 1 und Abs. 2 ABV.

3 Fir dauernde quartierbezogene o6ffentliche Einrichtungen (wie
z.B. Kindergarten, Kindertagesstatten, Gemeinschaftsraume
und dergleichen) kann die Baumasse-im jeweiligen Baubereich
um das Mass gemass Tabelle Ziffer 6.1 erhéht werden. Die
Zweckbindung ist vor Baubeginn im Grundbuch anzumerken.
Solche Ausnitzungserhdéhungen sind bei der Berechnung der
zulassigen Wohn- und Gewerbeanteile nicht zu bertcksichti-
gen.

4 Sofern mindestens 20 % der erstellten Wohnungen pro Bau-
bereich dauerhaft preisglinstig vermietet und bewirtschaftet
werden, kann die Baumasse im jeweiligen Baubereich um das
Mass gemass Tabelle Ziffer 6.1 erhoht werden. Als preisglinstig
gelten Wohnungen, deren Miete (inkl. Nebenkosten) 15 % unter
der ortlichen Marktmiete liegen. Die Mietzinse sind durch den
Baugesuchsteller zu berechnen und werden vom Gemeinderat
gemeinsam mit der jeweiligen Bauherrschaft in einer gesonder-
ten Vereinbarung festgelegt und periodisch berpruft.

® Baumassenverlagerungen zwischen den Baubereichen
A1/A2/A3, B1/B2/B3/B4/B5/B6, B7/B8/B9/B10 sowie D1/D2/D3
sind zulassig, sofern die Erhéhung oder die Reduktion 10 % der
zulassigen Baumasse des jeweiligen Baubereichs nicht Gber-
steigt und die betroffenen Grundeigentiimer ihr Einverstandnis
dazu geben.

®1n den im Situationsplan speziell bezeichneten Bereichen kann
der Naherbau gemass § 270 Abs. 3 PBG oder der Grenzbau
beansprucht werden, wenn die entsprechenden nachbarlichen
Zustimmungen im Baubewilligungsverfahren beigebracht wer-
den.

" Der Ausniitzungsbonus fiir Arealiiberbauungen gemass
§ 69 ff PBG und Art. 10.1.2 BZO entfallt.

7. Nutzung

! Zulassig sind Wohnen, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe,
Verkaufsgeschafte, Bildungseinrichtungen und massig stérende
gewerbliche sowie kulturelle Betriebe.

2 Der maximale Wohnanteil in den Baubereichen A1, A2, A3,
B1, B2, B7, B8, D1 und D2 betragt 80 % und in den Ubrigen
Baubereichen 70 %.
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Erdgeschossnutzungen

Verkaufsflachen

Spezialregelung
Gewerbeanteile

Verkehrsintensive
Einrichtungen

Grundsatz

Freiraume

3 Fir die Berechnung der Wohnanteile und Nicht-Wohnanteile
ist die effektiv realisierte Baumasse pro Baubereich massge-
bend.

4 Entlang der Fabrik-, Steigbreite- und Untere Bahnhofstrasse
sind im Erdgeschoss bis auf eine Raumtiefe von mindestens
8.0 m keine Wohnungen zulassig.

® Neue Laden sind bis zu einer Verkaufsflache von 600 m? pro
Ladeneinheit zulassig. Pro Gebaude resp. Gebaudezusam-
menschlisse sind Verkaufsflachen bis hdchstens 2'000 m? zu-
lassig. Bestehende Verkaufsflachen innerhalb der Baubereiche
B1, B9 und B10 durfen, ungeachtet deren Flachen, umgebaut
und innerhalb des bestehenden Geschosses erweitert werden.

¢ Bei Wohnnutzungen mit Dienstleistungen, wie z.B. Alters-
wohnen und betreutes Wohnen sowie Atelierwohnungen, kén-
nen die gewerblichen Anteile wie Wascherei, Spitex, Café, The-
rapieraume, Buros, Bildungsstatten etc. dem Nicht Wohnanteil
gemass Ziffer 6.1 zugerechnet werden. Samtliche Rdume von
Betrieben flr die kurzzeitige Beherbergung von Gasten, wie
Hotels, Motels, Jugendherbergen u. dgl. gelten im Sinne von
Ziffer 6.1 als Nicht-Wohnanteil.

" Fachmarkte, Einkaufszentren und Grosszentren sind nicht
zulassig.

8 Im ganzen Gestaltungsplanperimeter sind verkehrsintensive
Einrichtungen (VE), d.h. Einrichtungen, welche an einhundert
Tagen im Jahr mehr als dreitausend Fahrten pro Tag gene-
rieren, nicht zulassig.

8. Freiraum

' Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu ge-
stalten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht
und andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird. Im gesamten Gestaltungsplanperimeter sind nur
standortgerechte Baume und Pflanzen zu verwenden. Bei
Baumbepflanzungen ist darauf zu achten, dass die Tiefe der
Pflanzgrube mindestens 1.5 m betragt.

2 Bei den im Situationsplan bezeichneten Freirdumen ist in den
jeweiligen Baubereichen durch die jeweiligen Grundeigentimer
je ein aufenthaltsfreundlicher Aussenraum (Platze oder Parke)

zu erstellen. Die gemass Situationsplan bezeichneten Mindest-
grossen der Freiraume sind einzuhalten und missen als zu-
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Platz

Altersgerechte Ausgestal-
tung

sammenhangende Flache gestaltet werden. Beim Freiraum F2
ist die Flache je halftig im Baubereich B2 und B3 anzuordnen.
Die genaue Lage und Form der Freirdume ist mit den jeweiligen
Bauprojekten festzulegen.

3 Die Freirdume missen der stadtebaulichen Situation ange-
messen begriint oder befestigt sowie zweckmassig ausgestattet
werden. Folgende Funktionen sind speziell zu erflllen:

a) Der Freiraum F1 dient als Teil der Frei- und Ruheflachen fiir
die Wohnungen in den Baubereichen A1 und A2 sowie als
Aufenthaltsort. Er ist mehrheitlich als Grianflache mit ab-
wechslungsreicher Bepflanzung zu gestalten und mit ein-
zelnen grosskronigen Baumen und mit Sitzmaoglichkeiten
auszustatten. Der Freiraum ist an das 6ffentliche Wegnetz
anzuschliessen.

b) Die Freirdaume F2 und F3 dienen als Teil der Frei- und Ru-
heflachen fir die Wohnungen in den Baubereichen B2 und
B3 bzw. C2 und C3. Es sind mindestens einzelne mittel- bis
grosskronige Baume zu pflanzen. Die Freirdume sind an
das offentliche Wegnetz anzuschliessen und entlang oder
im Ubergangsbereich zum Fussweg mit Sitzbanken auszu-
statten.

c) Der Freiraum F4 dient als Teil der Frei- und Ruheflachen fiir
die Wohnungen im Baubereiche D1 und als Aufenthaltsort.
Der Freiraum hat einen angemessenen Anteil Grinflachen
sowie befestigte Flachen aufzuweisen. Er ist mit einzelnen
grosskronigen Baumen zu bepflanzen sowie mit Sitzmaog-
lichkeiten auszustatten. Der Freiraum ist an das 6ffentliche
Wegnetz anzuschliessen.

4 Der im Situationsplan bezeichnete Platz P hat sich bezliglich
Gestaltung als reprasentative urbane Freiflache deutlich von
den Ubrigen Platzen und Parken abzuheben. Die Flache ist als
frei zuganglicher 6ffentlicher Raum zu konzipieren und mit einer
entsprechend guten Beleuchtung auszustatten.

® Neben den spezifischen Anforderungen fir die Freiraume F1
bis F4 ist auch bei den Ubrigen Platzen und Parken sowie Spiel-
und Ruheflachen eine altersgerechte Ausgestaltung fir samtli-
che Altersgruppen (Kinder, Jugendliche, Erwachsene und Seni-
oren) mit den entsprechenden Ausstattungen und Einrichtungen
vorzusehen und dauernd zu unterhalten.
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Behindertengerechtigkeit

Baumreihe

Sicherheit

Bahnbetrieb

Offentlicher Fussweg

Lage, Dimensionierung,
Gestaltung

Veloabstellplatze

® Die Umgebung ist fussgangerfreundlich zu gestalten. Alle
Bauten sowie Freirdume missen hindernisfrei zuganglich sein.

" An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind nach
Massgabe der Etappierungen durch die Gemeinde mittel- bis
grosskronige Alleebaume zu pflanzen.

8 Bei der Anlegung und Gestaltung 6ffentlich zuganglicher
Raume und Flachen, insbesondere der Parkanlagen, Parkie-
rungsanlagen sowie der Strassen, Platze und Wege ist den Si-
cherheitsbedurfnissen der Bevélkerung Rechnung zu tragen.

° Gehélzbepflanzungen an der Grenze zum Bahnbetriebsgebiet
sind so zu gestalten und zu unterhalten, dass die Schweizer
Norm SN 671 560 "Unterhalt der Grinflachen an Bahnanlagen"
und die SBB-Weisung I-20025 "Unterhalt der Griinflachen:
Wald, Geholze und Einzelbdume" eingehalten wird. Fir Neu-
pflanzungen sind aus Sicherheitsgriinden Strauch- und Baum-
arten zu wahlen, die bei einem allfalligen Umstirzen mit maxi-
maler Wuchshbéhe das Schotterbett der Bahn nicht erreichen.

9.  Verkehrserschliessung und Parkierung

1 Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten ist ein
mindestens 2.5 m breiter Fussweg zu erstellen.

2 Die Lagen der Fusswege und der Passerelle sind im Plan nur
schematisch dargestellt. Die genauen Standorte, Dimensionie-
rung, Gestaltung etc. dieser Verkehrstrager sind mit der Detail-
projektierung in Absprache mit den zustandigen Instanzen der
Gemeinde bzw. im Bewilligungsverfahren festzulegen.

3 Die Zahl der Abstellplatze fiir Velos und Mofas berechnet sich,
ausgenommen sind Alterswohnungen, nach der jeweils glltigen
SN Norm 640 065 Bedarfsermittlung von Veloparkierungsanla-
gen. Bei Alterswohnungen kann gegentber dem Pflichtbedarf
mit einem Reduktionsfaktor von 0.7 gerechnet werden.

“ Die Veloabstellatze sind in geniigend grossen, leicht zugangli-
chen Abstellrdumen in der Nahe der Gebaudeeingange anzu-
ordnen. Sie sind vor Witterungseinfliissen zu schiitzen. Der
Weg von den Veloabstellplatzen ins Freie darf nicht Gber steile
Treppen oder steile Rampen flhren. Insgesamt kénnen in den
Kellerabteilen maximal 50 % des Pflichtbedarfs fir Wohnnut-
zung angerechnet werden.

11
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Motorradabstellplatze

Autoabstellplatze

Baubereiche A1-A3, B1-B10
Baubereich C1-C3, D1-D3

Anordnung der
Autoabstellplatze

Bewirtschaftung der
Autoabstellplatze

Zu- und Wegfahrten

Heizwarmebedarf

Energietrager

® Flr Motorrader ist eine angemessene Anzahl von Abstellplat-
zen bereitzustellen.

¢ Aufgrund der Erschliessungsqualitat durch den OV ist die Zahl
der Personenwagen-Abstellplatze gemass nachfolgenden Wer-
ten in Prozent (%) des Normbedarfes gemass Art. 2.6 BZO un-
ter Bericksichtigung der kantonalen Wegleitung zur Regelung
des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen festgelegt. Der
Mindestwert legt die Zahl der minimal erforderlichen Fahrzeug-
abstellplatze fest (Pflichtplatze), der Hochstwert die Zahl der
maximal zulassigen Fahrzeugabstellplatze. Im Rahmen dieser
prozentualen Minimal- und Maximalwerte kann die zu erstellen-
de Parkplatzzahl frei bestimmt werden.

Bewohner Beschaftigte Besucher, Kunden
min. (%) max. (%) min. (%) | max. (%) min. (%) max. (%)
50 80 50 65 50 80
70 90 70 90 50 90

" Samtliche Autoabstellplatze fir Bewohner/innen und Beschaf-
tigte sind grundsatzlich in Sammelgaragen, wo moglich in Un-
terniveaugaragen, zu erstellen.

8 Oberirdische Parkplatze sind grundsatzlich nur fir Besucher
und Kunden sowie Gehbehinderte zulassig.

° Alle dffentlich zuganglichen Abstellplatze fiir Personenwagen,
welche nicht der Wohnnutzung dienen, sind lenkungswirksam
zu bewirtschaften.

19 Zu- und Wegfahrten zu den Baubereichen diirfen aus-
schliesslich innerhalb der im Erschliessungsschema (Situati-
onsplan) bezeichneten Bereiche angeordnet werden.

10.  Umwelt

' Bauvorhaben haben mindestens den MINERGIE-ECO ®
Standard zu erreichen. Der Nachweis hat mit der Eingabe der
Ubrigen Baugesuchsakten zu erfolgen.

2 Beheizte Gebaude sind an das Fernwarmenetz der KEZO
Hinwil anzuschliessen und haben deren Abwarme zu nutzen,
sofern gegenulber konventionellen Anlagen keine technischen
oder wirtschaftlichen Nachteile entstehen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Larm

Uberlandstrasse

Fabrikstrasse

Altlasten

Hochwasserschutz

3 Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe 11l (ES
). In den Baubereichen A1, A2, B2 und B7 gelten die Pla-
nungswerte (PW) der ES Il (50/60 dB). In den Ubrigen Baufel-
dern gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW).

4 In den Baubereichen B4, B5, B6, B9 und B10 diirfen keine
Luftungsfenster von larmempfindlichen Wohnrdumen zur Uber-
landstrasse angeordnet werden.

® Falls die Temporeduktion (30 km/h) an der Fabrikstrasse bis

zur Baueingabe nicht festgelegt worden ist, sind larmempfindli-
che Wohnraume in den Baubereichen A1, A2, B2 und B7 Uber
Seitenfassaden oder larmwirksame Loggien/Balkone zu beliif-
ten.

¢ Als Larmschutz ist eine larmoptimierte Anordnung der Nut-
zungen und Raume sowie gestalterische Massnahmen beim
Empfanger vorzusehen. Kontrollierte Liftungen gelten bei Ge-
werberaumen als zuldssige Larmschutzmassnahme.

" Im Rahmen von Baubewilligungsverfahren sind zusammen mit
den Baugesuchen Vorgehenskonzepte einzureichen, welche
aufzeigen, mit welchen Massnahmen die Anforderungen von
Artikel 3 der Altlastenverordnung erfiillt und wie die anfallenden
verschmutzten Bauabfalle entsorgt werden sollen.

8 Die Grundeigentiimer sind verpflichtet, in den gefahrdeten
Bereichen eigenverantwortlich die erforderlichen Massnahmen
zum Schutz vor Hochwasser zu treffen. Bei Bauvorhaben in den
hochwassergefahrdeten Bereichen kann eine Baufreigabe nur
erteilt werden, wenn:

a) die fur die Herstellung der Hochwassersicherheit im Gestal-
tungsplangebiet erforderlichen Wasserbauprojekte am
Wildbach (Abschnitt Ringwilerstrasse) und Ritibach (Ab-
schnitt Gemeindegebiet Hinwil) vor dem Bauvorhaben reali-
siert werden.

oder

b) im Baubewilligungsverfahren ein geniigender Objektschutz
nachgewiesen werden kann. Fir Sonderrisiko-Objekte (ge-
mass dem "Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser des
AWEL, 2017") mit erhéhter Personengefahrdung und/oder
hohem Schadenpotenzial sind die Objektschutzmassnah-
men mindestens auf ein 300-jahrliches Hochwasserereignis
(HQa300) mit permanenten (d.h, nicht mobilen) Massnahmen
auszulegen. Zudem ist die Gewahrleistung der Hochwas-
sersicherheit bei einem Extremhochwasser (EHQ) zu prifen
und - sofern dies verhaltnismassig ist - umzusetzen. Fur
nicht als Sonderrisiko-Objekte einzustufende Bauvorhaben
sind die Objektschutzmassnahmen mindestens auf ein 100-
jahrliches Hochwasserereignis (HQ100) mit permanenten
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Storfallvorsorge

Entwasserung

Bauten und Anlagen

(d.h. nicht mobilen) Massnahmen auszulegen. Die Gewahr-
leistung der Hochwassersicherheit bei einem 300-jahrlichen
Hochwasserereignis (HQao0) ist zu prufen. Unabhangig da-
von, ob es sich um Sonderrisiko-Objekte handelt oder nicht,
ist in allen Fallen nachzuweisen, dass es durch die geplan-
ten baulichen Massnahmen nicht zu einer Mehrgefahrdung
Dritter durch Hochwasser kommit.

° Fur die Baubereiche A1-A2 und D1-D2 sind im Zusammen-
hang mit Bauprojekten ein Fluchtplankonzept zu erstellen.
Fluchtwege sind auf den Gleisanlagen abgewandten Seiten
anzuordnen.

1% Bej Bauten und Anlagen entlang den Gleisanlagen sind feu-
erwiderstandsfahige Materialien zu verwenden. Konstruktionen
sind, wo aus Sicherheitsgriinden zweckmassig, zu verstarken.

11. Versorgung und Entsorgung

' Das Gestaltungsplangebiet ist gemass GEP im Mischsystem
zu entwassern.

2 Unverschmutztes Meteorwasser ist, wenn maoglich und ver-
haltnismassig, dem Brauchwasserprozess zuzufihren. Ansons-
ten ist es entweder zu versickern oder in Retentionensanlagen
zu sammeln. Die Lage und Grésse der Versickerungs- resp.
Retentionsanlage ist u.a. abhangig von den hydrogeologischen
Untergrundverhaltnissen und wird nach Massgabe des Spezia-
listen festgelegt.

3 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Entwasse-
rungskonzept pro Baubereich (A /B / C / D) zur Bewilligung
einzureichen.

12.  Etappierung

' Die Bauten und Anlagen kdnnen in Etappen realisiert werden.

2 Bej Realisierung der einzelnen Baubereiche in Etappen kann
der Gemeinderat unter sichernden Nebenbestimmungen den
jeweiligen Verhaltnissen angepasste Ubergangslésungen bewil-
ligen.

3 Bei etappenweiser Ausfiihrung von Bauvorhaben sind die
Bauten so zu realisieren, dass der vorgeschriebene Anteil Ge-
werbe pro Baubereich bei jedem Zwischenstand eingehalten ist.
Dies gilt auch bei Ausnitzungsibertragungen. Dieser Nachweis
ist mit jedem Baugesuch zu erbringen. Eine Abweichung der
Nutzungsanteile von + 20 % pro Etappe ist erlaubt. Mit der letz-
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Offentlicher Gestaltungsplan Fadwis, Hinwil
Bestimmungen

Inkrafttreten

ten Etappe sind bei Ausschopfung des maximalen Wohnanteils
die Ubrigen in Ziffer 6.2 festgelegten Nutzungsanteile zu erfiil-
len.

* Bei etappenweiser Ausfiihrung von Bauvorhaben ist der an
das Bauvorhaben angrenzende Freiraum oder Platz zeitgleich
zu erstellen. Freirdume und Parke mussen dabei nur soweit
realisiert werden, wie sie fur die jeweilige Nutzung funktional
und fir die stadtebaulich gute Gestaltung notwendig sind.

® Bei etappenweiser Ausfiihrung von Bauvorhaben sind die fir
das Bauvorhaben notwendigen Erschliessungsanlagen sowie
die angrenzenden Fussverbindungen, mit den entsprechenden
Projektgenehmigungen und Kreditbewilligungen der zustandi-
gen Organe, zeitgleich und durchgehend zu erstellen.

13.  Schlussbestimmung

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Fadwis wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung gultig. Die Gemeinde publiziert das
Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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