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  1. Einleitung 

  1.1 Ausgangslage 

Absicht 
 
 

 Die Hinderer Liegenschaften AG beabsichtigt, südöstlich der 
Privatklinik Clienia Schlössli in Oetwil am See eine Wohnüber-
bauung zu realisieren, welche die qualitativen Anforderungen 
einer Arealbebauung zu erfüllen vermag. 

Die Hinderer Liegenschaften AG ist die Tochtergesellschaft der 
Hinderer Holding AG, welche Mehrheitseigentümerin der Clie-
nia-Privatklinikgruppe ist. Die Clienia "Schlössli" in Oetwil am 
See ist eine private Psychiatrieklinik, welche im Jahre 1889 
gegründet wurde und gut im Gemeinwesen integriert ist.  

   
Orthofoto von Storchensiedlung und 
Klinik Schlössli 
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  1.2 Gestaltungsplan 

Machbarkeitsstudie 
 
 

 Im März 2013 wurde das Architekturbüro OOS von der Hinderer 
Liegenschaften AG mit der Machbarkeitsstudie "Storchensied-
lung" beauftragt. Diese Machbarkeitsstudie legt die Grundzüge 
der baulichen Entwicklung und Freiraumgestaltung fest. Sie 
wurde als konzeptionelle Grundlage vom Ortsplanungsaus-
schuss für den Gestaltungsplan verabschiedet.   

   
Schwarzplan  

 
   
Warum ein Gestaltungsplan? 
 
 

 Der vorliegende private Gestaltungsplan Storchensiedlung ori-
entiert sich an den qualitativen Anforderungen einer Arealüber-
bauung und den damit verbundenen geltenden Erleichterungen 
bei den Grundmassen. Die konzeptionellen Grundideen der 
Machbarkeitsstudie werden im Sinne eines Richtprojekts mit 
dem Gestaltungsplan langfristig sichergestellt, sodass die Teil-
areale koordiniert in Etappen überbaut werden können.  

   
Kompetenz Gemeinderat 
 
 

 Da der private Gestaltungsplan Storchensiedlung nicht von den 
Bestimmungen der Bauordnung abweicht und lediglich die Er-
leichterungen einer Arealüberbauung beansprucht, muss er 
nicht der Gemeindeversammlung vorgelegt werden. Es genügt 
die Zustimmung durch den Gemeinderat. 
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  1.3 Landumlegungsvertrag 

Arrondierung  Die Überbauung des Areals erfordert eine Arrondierung der 
Grundstücke und insbesondere die Verlegung der Schlössli-
strasse im Bereich des Planungsperimeters. Die Einzelheiten 
zur Neuarrondierung und Kostenverteilung der Erschliessungs-
anlagen werden in einem privaten Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag geregelt, der parallel zum Gestaltungs-
planverfahren ausgearbeitet wird.  

   
Plan Alter Bestand 
 

 

  

 

 

 

   
Plan Neuer Bestand   

 

 

 

   
Rolle der Gemeinde  Die Gemeinde ist als Eigentümerin der Schlösslistrasse Ver-

tragspartnerin und wird den Vertrag zusammen mit der Zustim-
mung zum privaten Gestaltungsplan unterzeichnen.  
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  2. Planungsrechtliche Rah-
menbedingungen 

  2.1 Nutzungsplanung 

Bau- und Zonenordnung  
Ausschnitt Zonenplan 

 

 Die Storchensiedlung liegt zum grössten Teil in einer W3-Zone 
und zu einem kleineren Teil in der W2c-Zone.  

Nach Bau- und Zonenordnung (BZO) Art. 31 gelten in Oetwil 
am See für eine Arealüberbauung folgende Bauvorschriften: 

 W2c W3 
• AZ (max.) 40% 55% 
• Vollgeschosse (max.) 2 3 
• Dachgeschosse (max.) 2 2 
• Untergeschoss (max.) 1 1 
• Gebäudehöhe (max.) 7.5 10.5 
• Firsthöhe (max.) 6 6 
• Arealfläche (min.) 4'000 m2 6'000 m2 

Gegenüber den benachbarten Grundstücken ausserhalb der 
Arealüberbauung sind gemäss Art.  32 BZO die zonengemäs-
sen Abstände einzuhalten. 

   
Arealfläche  Mit einer massgeblichen Grundfläche von insgesamt 19'340 m2 

wird die Mindestarealfläche für die Realisierung von Areal-
überbauungen problemlos erreicht. 

   
Plan massgebliche Grundfläche nach 
Bauzonen 
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  2.2 Weitere Rahmenbedingungen 

Richtplan Verkehr 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Schlösslistrasse und der 
Helen-Dahm-Weg sind Be-
standteil des überkommunalen 
Fuss- und Wanderwegnetzes. 
Die Schlösslistrasse ist über-
dies als regionaler Radweg be-
zeichnet. 

Auch nach der Überbauung 
sind die entsprechenden Weg-
verbindungen sicherzustellen. 

 

     
ÖV-Erschliessung  

 

 Das Planungsgebiet ist gut an 
den öffentlichen Verkehr ange-
bunden.  
Gemäss Eintrag im kantonalen 
GIS-Browser liegt eine ÖV-
Güteklasse B bis C vor.  

     
Gewässerraum  

 

 Der Dorfbach grenzt an das 
Planungsgebiet. Im Rahmen 
der Ortsplanungsrevision 1985 
wurden längs des Dorfbachs 
grosszügige Gewässerbaulinien 
ausgeschieden. Sie sichern den 
Raum für die ökologische Auf-
wertung und den Hochwasser-
schutz.  
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Raumsicherung  

 

 Bezüglich Raumsicherung für 
den Gewässerraum besteht 
kein unmittelbarer Handlungs-
bedarf, da die bestehenden 
Baulinien breiter sind, als nach 
den Übergangsbestimmungen 
gemäss GSchV erforderlich 
wäre.   

     
Naturgefahren  

 
     
  Vom Dorfbach geht eine geringe bis mittlere Hochwasser-

gefährdung aus. 

Die Prüfung von allfälligen Hochwasserschutzmassnahmen ist 
Sache des Baubewilligungsverfahrens.  
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  3. Überbauungskonzept 
  3.1 Bebauung 

Ausgangslage  Das Areal befindet sich im äusseren, südwestlichen Bebau-
ungsgürtel des Ortes. Hier treffen verschiedene Bebauungs-
strukturen aufeinander: Die kleinteilige und kleinmassstäbliche 
Wohnbebauung der Zonen W2a und W2c im Südosten und Os-
ten und die Grossstrukturen der Klinik Schlössli, welche eben-
falls von grösseren Bebauungen der Zone W3 umgeben ist. 

   
Ortsbauliches Konzept  
 

 

 
 
Siedlung A  Die Konzeption für die Siedlung A nimmt in ihrer Massstäblich-

keit direkten Bezug auf die bestehende, umgebende Bebauung. 
Die fünf Punkthäuser sind so positioniert, dass sie einerseits 
den weichen Siedlungsrand weiterführen und andererseits eine 
Verzahnung mit den umgebenden Freiräumen erlauben. 
Gleichzeitig definiert die Anordnung der Gebäude einen halb-
öffentlichen, siedlungsinternen Aussenraum. 
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Siedlung B 
 

 

 Die Bebauung der Siedlung B leitet in ihrer Massstäblichkeit zu 
den Grossformen der Klinik über, vermittelt zwischen den ver-
schiedenen Körnigkeiten und schafft so als Scharnier einen 
adäquaten städtebaulichen Übergang. Ähnlich der Siedlung A 
wird ein halböffentlicher, siedlungsinterner Aussenraum ge-
schaffen, welcher sich zu den südlichen Landschaftsräumen hin 
öffnet und sich mit diesen vernetzt. Die Gebäude sind so ge-
setzt, dass ein angemessener Abstand zum Klinikgebäude ein-
gehalten werden kann. Die Ausrichtung der Volumen folgt der 
Schlösslistrasse und schafft so einen Bezug zur Siedlung C und 
der dahinterliegenden Bebauung. 

   
Siedlung C 
 

 Die beiden Gebäude der Siedlung C sind entlang der Strasse 
angeordnet. Durch ihre Setzung sind die privaten Aussenräume 
der Bewohner im Erdgeschoss gegen Westen ausgerichtet. In 
ihrer Körnigkeit bilden sie einen Übergang zu den kleineren 
Strukturen im Osten.  
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  3.2 Freiraum 

Ausgangslage  Prägend für das Gebiet ist dessen zentrumsnahe Lage am 
Rand des Siedlungsgebietes der Gemeinde Oetwil am See mit 
direktem Anstoss an den Dorfbach und die Freiräume der Land-
wirtschaftszone.  

   
Freiraumkonzept 
 

 

 
 
Siedlungsbezogene  
Aussenräume 
 

 Ziel der Gebäudesetzung in den drei Teilräumen A, B und C ist 
das Schaffen von spezifischen, differenzierten Aussenräumen 
mit hoher Aufenthaltsqualität; dies auch für die Erdgeschoss-
wohnungen. Über diese Aussenräume werden Identifikations-
orte und somit eine klare Adressbildung erreicht.  

 
Übergang zur  
Langholzstrasse 

 Ziel ist die Erhaltung des heutigen durchgrünten Erscheinungs-
bilds längs der Langholzstrasse. Dies soll mit Baumpflanzungen 
und zurückhaltenden Eingriffen, bspw. für Tiefgaragenzufahr-
ten, sichergestellt werden. 

 
Verzahnung mit der Land-
schaft und dem Gewässer-
raum 

 Auf die Ausgestaltung des Siedlungsrandes ist ein besonderes 
Augenmerk zu richten. Es soll ein fliessender Übergang von 
den halböffentlichen, quartierbezogenen Freiräumen zum Land-
schafts- und Erholungsraum geschaffen werden. 

Der Dorfbach erfüllt dabei mehrere Funktionen. Er ist Erho-
lungsraum, stellt die ökologische Vernetzung sicher und soll 
auch als Gestaltungselement am Siedlungsrand gestärkt wer-
den. 
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  3.3 Erschliessung 

Erschliessungskonzept 
 

 

 
   
Siedlungen A und B 
 

 Die Schlösslistrasse und der Helen-Dahm-Weg werden für eine 
zweckmässige Bebauungsstruktur neu verlegt. Die Siedlung A 
und die Siedlung B werden an den südlichen Teil der Langholz-
strasse angebunden. Zu diesem Zweck kann der bestehende 
Poller auf der Schlösslistrasse so verlegt werden, dass die Be-
ziehung Schlösslistrasse zur Langholzstrasse Nord und zur 
Schwerzestrasse unterbunden wird. Ziel dieser Erschliessungs-
lösung ist die Entlastung der Einmündung Langholzstrasse in 
die Willikonerstrasse beim Bushof Zentrum. 

   
Siedlung C 
 

 Die Siedlung C wird direkt über die Langholzstrasse in Richtung 
Norden erschlossen. 

   

  3.4 Nutzung 

Nutzung  Die Storchensiedlung bietet hochwertigen Wohnraum für ein 
gemischtes Nutzersegment an bester Lage.  

Die rund 95 Wohneinheiten teilen sich wie folgt auf: 

Siedlung A:   ca. 39 Wohnungen 
Siedlung B:   ca. 41 Wohnungen 
Siedlung C:   ca. 16 Wohnungen 
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  4. Erläuterungen von  
Bestimmungen und Plan 

  4.1 Allgemeine Bestimmungen 

Zu Ziffer 1.1 
Zweck 

 Der Gestaltungsplan basiert auf dem Richtprojekt von OOS 
Architekten und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen, um dieses realisieren zu können. 

Der private Gestaltungsplan Storchensiedlung stellt die qualita-
tiven Anforderungen an eine Arealüberbauung gemäss kanto-
nalem Planungs- und Baugesetz (PBG) § 71 sicher. Auch si-
chert er eine etappierbare Überbauung des Areals.  

   
Zu Ziffer 1.2 
Inhalt 

 Der Situationsplan im Massstab 1:500 sowie die dazugehörigen 
Bestimmungen sind rechtsverbindlich. Der vorliegende Bericht 
gemäss § 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) dient aus-
schliesslich der Erläuterung und erlangt keine Rechtsverbind-
lichkeit. 

Damit die Überbauung realisiert werden kann, müssen die 
Grundstücke neu geformt werden. Die Landumlegung und Kos-
tenregelung für die Erschliessung erfolgen in einem separaten 
Vertrag, der durch die beteiligten Parteien parallel zum Gestal-
tungsplan unterzeichnet wird. 

   
Zu Ziffer 1.3 
Geltungsbereich 

 Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Parzellen 2281, 
2283, 2284, 1731 und Teile der Parzellen 451 und 2282. Die 
Perimeterfläche misst 20’053 m2. 

   
Zu Ziffer 1.4 
Verhältnis zur Bauordnung 

 Der Gestaltungsplan sowie die dazugehörigen Bestimmungen 
regeln Inhalte, welche die BZO sowie das PBG ergänzen oder 
davon abweichen.  

Wo nichts geregelt ist, gelten die Bestimmungen der jeweils 
gültigen BZO und des PBG. Somit ist das künftige Recht auch 
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters zu beachten, was im 
Interesse eines einfacheren Vollzugs ist.   
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  4.2 Bebauung 

Zu Ziffer 2.1 
Baufelder 

 Basierend auf dem Richtprojekt werden drei Baufelder bezeich-
net. Um die Bebaubarkeit zu verbessern, müssen die Schlöss-
listrasse sowie auch der Helen-Dahm-Weg verlegt und das Ge-
biet neu parzelliert werden. Die im Situationsplan eingetrage-
nen Baufeldvermassungen nehmen Bezug auf die vorgesehene 
Eigentumsstruktur. Zu den Nachbargrundstücken haben die 
Gebäude den zonenkonformen Abstand einzuhalten. Zur künf-
tigen Grenze der Schlösslistrasse und dem Fussweg gilt ein 
Abstand von 6m. Längs dem Dorfbach entsprechen die Bau-
feldgrenzen der rechtskräftigen Gewässerabstandslinie.  

   
Plan Abstand der Baufelder 
 
Hinweis: Für die Verlegung der 
Schlössilstrasse und des Helen-Dahm-
Wegs liegt noch kein Bauprojekt vor. 
Daher sind die im Gestaltungsplan be-
zeichneten Grundstücksgrenzen provi-
sorisch. Die Baufelder nehmen Bezug 
auf diese provisorischen neuen Stras-
sen- respektive Weggrenzen. Die Bau-
feldabstände zur Schlössilstrasse und 
zum Helen-Dahm-Weg von 6m sind auf 
die künftigen Eigentumsgrenzen einzu-
halten, die dannzumal durch den Geo-
meter im Datensatz der amtlichen 
Vermessung festgelegt werden.  

 

 
   
Sicherstellung der Körnung  Dem Gestaltungsplan liegt kein Vorprojekt zugrunde. Daher 

werden die Baufelder entsprechend den ordenlichen Abstands-
vorschriften grosszügig bemessen. Die im Situationsplan be-
zeichnete Anordnung und Massstäblichkeit der Gebäude ist für 
die weitere Projektierung wegleitend. Davon kann jedoch ab-
gewichen werden, wenn wiederum ein qualitativ überzeugen-
des Projekt vorgelegt wird, mit welchem die Anforderungen ei-
ner Arealüberbauung nach § 71 PBG erfüllt werden. 

Um die angedachte Massstäblichkeit der Überbauung zu garan-
tieren, werden pro Baufeld eine minimale und eine maximale 
Anzahl Hauptgebäude definiert. Weiter sorgt der Bereich "Sied-
lungsrand" für eine offene Bebauungsstruktur entlang dem 
Dorfbach. Hier dürfen max. 750 m2 der 1'874 m2 grossen Flä-
che überbaut werden, was einer Überbauungsziffer von 40 % 
entspricht. Mit rund 460 m2 bebauter Fläche unterschreitet das 
Überbauungskonzept das zulässige Mass um rund 290 m2, 
womit ein Projektierungsspielraum gewähreistet bleibt.  
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  Auch die unter Kapitel 4.3 beschriebenen "Quartierfreiräume" 
und der "Freihaltebereich" sorgen dafür, dass die Überbauung 
eine quartierverträgliche Körnung besitzt. 

   
Plan anvisierte „Körnung“   

 

 

 

 

 

   
Gebäudevorsprünge  Ziffer 2.1.3 erlaubt den Bau von Gebäudevorsprüngen, die auf 

maximal einem Drittel der Fassadenlänge bis maximal 2 m über 
die definierten Mantellinien ragen dürfen. Diese Regelung ent-
spricht den ohnehin geltenden Abstandsvorschriften von § 260 
PBG. Von dieser Regelung ausgenommen sind die Baufeld-
grenzen, die mit der Gewässerabstandslinie längs dem Dorf-
bach korrespondieren. Innerhalb dieses Raums, der naturnah 
zu gestalten ist, dürfen keine Bauten und Anlagen erstellt wer-
den.  

   
Unterirdische Gebäude und Besondere 
Gebäude 

 Weiter regelt Ziffer 2.1.4, dass Besondere Gebäude, unterirdi-
sche Gebäude und Gebäudeteile sowie oberirdische Gebäude, 
die den gewachsenen Boden nicht mehr als um 0.5 m überra-
gen, auch ausserhalb der Mantellinien zulässig sind. Diese 
Festlegung entspricht der Regelung für die abstandsfreien Ge-
bäude gemäss § 269 PBG. Gegenüber den Strassen und We-
gen gilt Art. 35 BZO respektive § 265 PBG. 

   
Bestehende Gebäude  Innerhalb des Geltungsbereichs des privaten Gestaltungsplans 

Storchensiedlung befinden sich zwei bestehende Gebäude. Es 
soll auch künftig die Möglichkeit bestehen, diese Gebäude zu 
erhalten, umzubauen, zu erweitern oder anderen Nutzungen 
zuzuführen. Sofern diese Gebäude bestehen bleiben, reduziert 
sich das zulässige Nutzungsmass in den Baufeldern A bis C um 
die bereits realisierte aGF.  
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Foto bestehende Gebäude  

 
   
Zu Ziffer 2.2 
Dächer 

 Das Dach ist die fünfte Fassade. Zur Sicherstellung einer ein-
heitlichen Architektursprache innerhalb der einzelnen Baufelder 
ist pro Baufeld eine einheitliche Dachform zu wählen. 

   
Nutzungsmass  Gemäss BZO beträgt die Ausnützungsziffer mit Arealbonus in 

der W3 Zone 55% und in der W2c-Zone 40%. Aus den neu ar-
rondierten Parzellen resultiert eine massgebliche Grundfläche 
von 19'340 m2, was den Bau von 9'633 m2 anrechenbarer Ge-
schossfläche erlaubt. Die Nutzungsmasse gemäss BZO werden 
im Gestaltungsplan Storchensiedlung nicht erhöht, weshalb 
sich eine Gestaltungsplanbestimmung dazu erübrigt. Das zu-
lässige Nutzungsmass wird gestützt auf die Neuparzellierung im 
Baubewilligungsverfahren abschliessend bestimmt. 

   
Plan massgebliche Grundfläche nach 
Bauzone 
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  4.3 Freiraum 

Zu Ziffer 3.1 
Grundsatz 

 Der Gestaltungsplan stellt sicher, dass eine einheitliche sowie 
qualitativ hochwertige Freiraumgestaltung erreicht wird. Bezüg-
lich der zu beachtenden Grundsätze wird auf das Kapitel 3.2 
verwiesen. Insbesondere im Übergangsbereich zum Dorfbach 
soll mit der Freiraumgestaltung auch ein ökologischer Mehrwert 
generiert werden.  

   
Zu Ziffer 3.2 
Quartierfreiräume 

 In den Baufeldern A und B soll je ein begrünter Quartierfreiraum 
entstehen, der den Bewohnerinnen und Bewohnern als Treff-
punkt und Begegnungsbereich dient.  

   
Zu Ziffer 3.3 
Naturnah gestalteter Grün-
streifen 

 In Ziffer 3.3 wird festgelegt, dass der im Situationsplan be-
zeichnete Bereich naturnah zu gestalten und extensiv zu be-
wirtschaften ist, was sinngemäss der Regelung von Art. 41c der 
Gewässerschutzverordnung entspricht. Die Abgrenzung des 
naturnah gestalteten Grünstreifens entspricht der rechtskräfti-
gen kommunalen Gewässerabstandslinie und umfasst einen 
bedeutend grösseren Raum als nach Gewässerschutzverord-
nung vorgeschrieben wäre. Der Uferstreifen gemäss den gel-
tenden Übergangsbestimmungen des GSchV ist im Situations-
plan als informativer Inhalt eingetragen. 

   
Beispiel eines naturnah gestalteten 
Gewässerraums 

 

 
   
Zu Ziffer 3.4 
Freihaltebereich 

 Mit dem Freihaltebereich im Baufeld C wird sichergestellt, dass 
im Sinne des Richtprojekts längs der Langholzstrasse kein Ge-
bäuderigel entsteht. Sofern auf dem Baufeld B drei Gebäude 
realisiert werden, ist zwischen den Gebäuden ein Abstand von 
10 m einzuhalten, was 2 m weniger ist als die Summe der klei-
nen Grundabstände gemäss Art. 21 BZO.  
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Zu Ziffer 3.5 
Baumreihe Langholzstrasse 

 Im Interesse der Aufenthaltsqualität ist entlang der Langholz-
strasse eine hochstämmige Baumreihe zu Pflanzen. 

   
Zu Ziffer 3.6 
Flachdächer 

 Ziffer 3.6 stellt sicher, dass die Flachdächer extensiv begrünt 
werden. So kann ein ökologischer Nutzen der Dachflächen si-
chergestellt werden. Zudem wird die Retention von Meteorwas-
ser verbessert. Es soll ein Saatgut mit heimischen, standortge-
rechten Pflanzensorten verwendet werden. 

   
Beispiel Flachdachbegrünung  

 
   
  4.4 Gestaltung 

Zu Ziffer 4.1 
Grundsatz 

 Mit dem Gestaltungsplan werden die qualitativen Anforderun-
gen an die Gestaltung der Bauten, Anlagen und Umgebung im 
Vergleich zu den sonst geltenden Bestimmungen für die Regel-
bauweise von "befriedigend" (§ 238 Abs. 1 PBG) auf "beson-
ders gut" (§ 71 PBG) erhöht.  

Das Richtprojekt erfüllt die gestalterischen Grundanforderungen 
für eine Arealüberbauung. Die abschliessende Beurteilung der 
Kriterien gemäss § 71 PBG erfolgt im Baubewilligungsverfahren 
gestützt auf ein Bauprojekt.  
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  4.5 Erschliessung 

Zu Ziffer 5.1 
Basiserschliessung 

 Damit die Bebaubarkeit des Gestaltungsplangebiets erleichtert 
werden kann, wird die Schlösslistrasse verlegt.  

Um Mehrverkehr auf der Langholzstrasse in Richtung Ortszen-
trum zu vermeiden, soll der heute bestehende Poller auf 
Wunsch der Gemeinde so verschoben, dass die neu verlegte 
Schlösslistrasse an den südlichen Teil der Langholzstrasse an-
gebunden wird. Ziel dieser Erschliessungslösung ist die Entlas-
tung der Einmündung Langholzstrasse in die Willikonerstrasse 
beim Bushof Zentrum.  

Da im Baufeld B ca. 40 Wohneinheiten realisiert werden kön-
nen, muss die Schlösslistrasse gemäss Zugangsnormalien des 
Kantons Zürich auf 4.5 m Fahrbahnbreite ausgebaut werden. 
Bis zur Tiefgarageneinfahrt wird ein einseitiges Trottoir ange-
legt. Dieses wird nicht abparzelliert. Im Landumlegungs- und 
Erschliessungsvertrag wird die Einräumung eines Fussweg-
rechts für die Öffentlichkeit sichergestellt. 

   
Foto heutiger Fussweg  
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Zu Ziffer 5.2 
Zu- und Wegfahrt Parkierung  

 Die Baufelder A und C werden direkt über die Langholzstrasse, 
das Baufeld B über die neu verlegte Schlösslistrasse erschlos-
sen. Alle Abstellplätze für die künftigen Bewohnerinnen und Be-
wohner müssen in den Tiefgaragen angeordnet werden. Ober-
irdische Besucherabstellplätze sind nur an den im Situations-
plan schematisch dargestellten Lagen zulässig. 

Die Tiefgaragenzu- und wegfahrten sind möglichst unauffällig in 
die Umgebung oder direkt in ein Hauptgebäude zu integrieren. 
Die im Situationsplan bezeichneten Lagen sind schematisch 
und besitzen einen Anordnungsspielraum. Somit kann zum 
Beispiel die Tiefgaragenzu- und Wegfahrt für das Baufeld B an 
einem beliebigen Ort von der Schlösslistrasse aus erfolgen. Es 
wird empfohlen die Tiefgaragenzu- und Wegfahrten mit den 
Wendeanlagen zu kombinieren.  

   
Parkplatzbedarf   Die Anzahl der Abstellplätze bemisst sich nach Art. 40 und 41 

BZO, wonach pro 80 m2 Wohnfläche 1 Abstellplatz, respektive 
pro Wohneinheit mindestens 1.5 Abstellplätze zu realisieren 
sind. Von diesen Abstellplätzen sind zusätzlich 20% als Be-
sucherparkplätze vorzusehen. Auf Basis der Anzahl Wohnein-
heiten des Richtprojekts "Storchensiedlung" und auf Basis der 
nach Gestaltungsplan zulässigen, anrechenbaren Geschossflä-
chen ergibt sich voraussichtlich folgender Bedarf an Parkfel-
dern: 

 Baufeld A Baufeld B Baufeld C 

Anrechenbare Geschossfläche 
(aGF) 3'698 m2 3’902 m2 2’023 m2 

Anzahl Wohneinheiten 39 41 16 

Anzahl Abstellplätze nach aGF 46 49 25 

Anzahl Abstellplätze nach 
Wohneinheiten 59 62 24 

Erforderliche Abstellplätze 59 62 25 

Erforderliche Besucherabstell-
plätze (20%) 12 12 5 
 

   
Zu Ziffer 5.3 
Fussweg 

 Die Fusswegverbindung Helen-Dahm-Weg bis Schlösslistrasse 
ist im regionalen Richtplan als regionaler Fuss- und Wanderweg 
vermerkt. Aus diesem Grund wird der Helen-Dahm-Weg zwi-
schen den Baufeldern A und B neu verlegt und auf eine Breite 
von 3.5 m ausgebaut. Der Weg ist baulich nicht ausnützbar. 
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Zu Ziffer 5.4 
Radroute 

 Die Schlösslistrasse ist Bestandteil des regionalen Radrouten-
netzes. Die untergeordnete Verkehrsmenge erlaubt es, die Ve-
lofahrer im Mischverkehr zu führen. Im Baubewilligungsverfah-
ren ist ein besonderes Augenmerk auf die Verkehrssicherheit 
im Bereich von Tiefgaragenzufahrten und Aussenparkplätzen 
zu richten.   

 
Zu Ziffer 5.5 
Veloabstellplätze 

 Pro 60 m2 massgeblicher Geschossfläche ist mindestens ein 
Veloabstellplatz vorzusehen. 70% dieser Veloabstellanlagen 
sind als Langzeitabstellplätze in gut erreichbaren Veloräumen 
oder Unterständen anzuordnen. Hier wird dem höheren Bedürf-
nis an Komfort und Sicherheit in der Langzeitparkierung Rech-
nung getragen. 

30% der Veloabstellplätze müssen als Kurzzeitabstellplätze 
konzipiert werden, die der alltäglichen Nutzung dienen. 

Bezüglich der Ausgestaltung wird auf die Merkblätter der Koor-
dinationsstelle für Veloverkehr verwiesen. Diese haben Emp-
fehlungscharakter. 

   
Zu Ziffer 5.6 
Feuerwehrzufahrt 

 Auf der Parzelle 1731 besteht heute eine Feuerwehrzufahrt für 
die Südostseite der Klinik Schlössli. Diese wird im Rahmen des 
Gestaltungsplans berücksichtigt.  

   
Zu Ziffer 5.7 
Ver- und Entsorgung 

 Die Gemeinde Oetwil am See verfügt über einen genehmigten 
Generellen Entwässerungsplan (GEP), der für das Gestal-
tungsplangebiet die Entwässerung im Trennsystem vorsieht. 
Ziffer 5.6 stellt einen mit Retentionsmassnahmen verzögerten 
Meteorwasserabfluss sicher.  

Einleitungen in den Dorfbach mit einem Durchmesser von mehr 
als 200 mm sind nur gestützt auf eine gewässerschutzrechtliche 
Bewilligung des AWEL zulässig. Im Übrigen wird auf die ent-
sprechenden Richtlinien und Normen verwiesen (insbesondere 
Richtlinie Regenwasserentsorgung mit Praxishilfe sowie SN 
592000).  

   
Zu Ziffer 5.8 
Behindertengerechtigkeit 

 Der Artikel stellt sicher, dass die Anforderungen an das behin-
dertengerechte Bauen unabhängig der Anzahl Wohneinheiten 
zu erfüllen sind. 
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  4.6 Energie 

Zu Ziffer 6.1 
Energie 

 Im Gestaltungsplan werden die Ziele einer energiesparenden 
Bauweise verankert. Zudem ist ein hoher Anteil an erneuerba-
rer Energie sicherzustellen.  

Die energetischen Vorgaben sind bewusst offen formuliert, da 
davon auszugehen ist, dass die kantonalen Anforderungen wei-
ter verschärft werden.  

In jedem Fall ist bei der weiteren Projektierung eine nachhaltige 
und sparsame Energienutzung sicherzustellen, mit welcher die 
kantonalen Vorgaben unterschritten werden. 

   
  4.7 Etappierung 

Zu Ziffer 7.1 
Etappierung 

 Ziffer 7.1 regelt, dass die drei Baufelder A, B und C in Etappen 
überbaut werden können.   

   

  4.8 Schlussbestimmung 

Zu Ziffer 8.1 
Inkrafttreten 

 Der Gemeinderat setzt den Gestaltungsplan in Kraft sobald die 
kantonale Genehmigung rechtskräftig geworden ist. 
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  5. Mitwirkung und Anhörung 
  5.1 Ergebnis der kantonalen Vorprüfung 

Vorprüfungsbericht  Der private Gestaltungsplan Storchensiedlung wurde durch die 
kantonalen Amtsstellen vorgeprüft. Der Vorprüfungsbericht vom 
11. August 2015 enthält Empfehlungen zum Situationsplan und 
zu den Bestimmungen.  

Nachfolgend sind die Empfehlungen und die daraus resultie-
renden Änderungen im Gestaltungsplan zusammengefasst. 

   
Tiefgaragentunnel für Bau-
feld B bauen 

 Die Tiefgaragenzufahrt für das Baufeld B soll nicht über die 
Schlösslistrasse sondern ab der Tiefgaragenzufahrt für das 
Baufeld C erfolgen. Dies wird insbesondere mit den Lärmim-
missionen begründet, die eine Erschliessung des Baufelds B 
über die Schlösslistrasse zur Folge hätte. Auch könnte so auf 
die Wendeanlage verzichtet werden. 

   
Stellungnahme  Eine Erschliessung des Baufelds B über die Tiefgaragenzufahrt 

Baufeld C wurde geprüft, jedoch aufgrund des unverhältnis-
mässigen Aufwands für die erforderliche unterirdische Verbin-
dung zwischen den Baufeldern verworfen.  

Im Baufeld B werden künftig ca. 40 Wohneinheiten realisiert, 
die rund 60 Parkplätze benötigen. Aufgrund von Erfahrungswer-
ten ist von einer spezifischen täglichen Verkehrserzeugung von 
ca. 180 Fahrten auszugehen. Die Verkehrsmenge liegt in der 
Abendspitzenstunde bei ca. 30 Fahrten.  

Diese Verkehrsmengen stellen für die Einhaltung der massge-
blichen Immissionsgrenzwerte gemäss Lärmschutzverordnung 
kein Problem dar.  

Überdies kann auf die Wendeanlage nicht verzichtet werden, 
da diese betrieblich benötigt wird (Besucher, Fahrzeuge der 
öffentlichen Dienste).  

Die Gemeinde Oetwil am See will zudem Mehrverkehr im Orts-
zentrum vermeiden und fordert, dass das Baufeld B über den 
südlichen Teil der Langholzstrasse erschlossen wird. 

Aus den erwähnten Gründen wird am Erschliessungssystem 
festgehalten. 
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Unterirdische Baufelder aus-
scheiden 

 Es wird empfohlen, auch unterirdische Baubereiche für die 
Tiefgaragen festzulegen, um beispielsweise eine hochstämmi-
ge Bepflanzung innerhalb der Quartierfreiräume oder am Sied-
lungsrand sicherzustellen.  

   
Stellungnahme  Da noch kein Vorprojekt vorliegt würde die Bezeichnung von 

unterirdischen Baubereichen den Bebauungsspielraum unver-
hältnismässig einschränken, weshalb darauf verzichtet wird. 

   
Baufelder definieren  Es wird empfohlen, die Baubereiche örtlich klarer durch Ver-

massungen oder durch Koordinaten zu definieren.  

   
Stellungnahme  Da aufgrund der Verlegung der Schlösslistrasse das Gebiet neu 

parzelliert werden muss, beziehen sich die Situationsplan ein-
getragenen Masslinien auf die künftigen Eigentumsgrenzen. 
Die Baufelder sind auf diese Weise genügend genau definiert, 
zumal die Baufeldabstände den ordentlichen kommunalen Ab-
standsvorschriften entsprechen. Mit dem vorliegenden privaten 
Gestaltungsplan kann von diesen Abstandsvorschriften nicht 
abgewichen werden. 

   
Verbindliche Fassadenfluch-
ten festlegen 

 Um eine qualitätsvolle Platzform der quartierinternen Freiräume 
sicherzustellen, sollen verbindliche Fassadenfluchten festgelegt 
werden. 

   
Stellungnahme  Die Definition von zwingenden Fassadenfluchten ist in Anbe-

tracht des konzeptionellen Projektstandes nicht stufengerecht. 
Es sind zudem auch andere Fassadenstellungen denkbar, mit 
denen eine vergleichbare räumliche Wirkung erzielt wird.   

Im Gestaltungsplanperimeter gelten die erhöhten Anforderun-
gen an Arealüberbauungen. Die Qualität der Aussenräume wird 
im Baubewilligungsverfahren durch die Gemeinde beurteilt. 

   
Weitere Freihaltebereiche 
festlegen 

 Analog zum Baufeld C sollen auch die Baufelder A und B mit 
einem Freihaltebereich versehen werden. 

   
Stellungnahme  Der Freihaltebereich im Baufeld C stellt sicher, dass entlang der 

Langholzstrasse kein übermässig langer Gebäuderiegel erstellt 
wird.  

Im Baufeld A sind mindestens 4 und im Baufeld B mindestens 3 
Gebäude zu realisieren, weshalb die Gefahr von überlangen 
Gebäuden weniger gross ist und auf die Festlegung von Frei-
haltebereichen verzichtet wird.  
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Regionale Radroute  
berücksichtigen 

 Zusätzlich zum Fussweg soll auch die regionale Radroute im 
Situationsplan eingetragen werden. 

   
Stellungnahme  Der Gestaltungsplan wurde entsprechend ergänzt.  

 
Mantellinien auch in der  
Höhe festlegen 

 Bei den Querschnittsplänen sollen Mantellinien eingetragen 
werden. 

   
Stellungnahme  Die Höhenbeschränkungen gemäss BZO (Gebäudehöhe 10.5 

m, Firsthöhe 6m) sind ausreichend, um gestützt auf § 71 PBG 
eine gute Einordnung der Neubauten sicherstellen zu können.  

Schrägdachlösungen sollen nicht ausgeschlossen sein, wes-
halb auf die Festlegung von Mantellinien in den Querschnitts-
plänen verzichtet wird. 

   
Ziffer 3.3: Gewässerraum   Auf den Eintrag des Gewässerraums im Situationsplan ist zu 

verzichten. Als informativer Inhalt kann der „Uferstreifen ge-
mäss Übergangsbestimmungen der GSchV“ eingetragen wer-
den. 

   
Stellungnahme  Der Gestaltungsplan wurde entsprechend angepasst.  

   
Ziffer 2.1: Baufelder  Bezüglich Ziffer 2.1 Abs. 3 und 4 ist zu beachten, dass inner-

halb des Uferstreifens des Dorfbachs keine Vorsprünge, Balko-
ne, besondere Gebäude sowie unterirdische Gebäude und Ge-
bäudeteile zulässig sind. Auch Veloabstellplätze sollen inner-
halb des Uferstreifens nicht möglich sein.  

   
Stellungnahme  Der Gestaltungsplan wurde entsprechend angepasst. 
   
Ziffer 3.6: Flachdächer  Bei der Begrünung der Flachdächer sollen ausschliesslich ein-

heimische, regionaltypische Arten verwendet werden.  

   
Stellungnahme  Dies wird mit dem Einkauf eines entsprechenden Saatguts si-

chergestellt. Der Planungsbericht wird um diesen Hinweis er-
gänzt. 
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Ziffer 5.2: Zu- und Wegfahrt 
Parkierung 

 Die Anzahl der Fahrzeugabstellplätze soll nach der Kantonalen 
„Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommuna-
len Erlassen“ berechnet werden, womit eine Reduktion nach 
öV-Güteklasse B möglich wäre. 

   
Stellungnahme  Der private Gestaltungsplan Storchensiedlung sieht keine Ab-

weichungen zur BZO vor und bedarf lediglich der Zustimmung 
des Gemeinrats. Daran wird festgehalten, weshalb nicht die 
kantonale „Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in 
kommunalen Erlassen“ für verbindlich erklärt werden kann.  

 
Ziffer 5.4: Veloabstellplätze  Es wird Empfohlen die Veloparkierungsanlagen nach den 

Merkblättern des Kantons Zürich zu gestalten.  

   
Stellungnahme  Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Der Planungs-

bericht wird um einen entsprechenden Hinweis ergänzt. 
   
Ziffer 5.6 Ver- und Entsor-
gung 

 Im kantonalen Vorprüfungsbericht wird auf die genehmigte Ge-
nerelle Entwässerungsplanung verwiesen.  

   
Stellungnahme  Der Planungsbericht wird entsprechend ergänzt.  

   
  5.2 Stellungnahme Zürcher Planungsgruppe 

Pfannenstil 

Begrüssung des Vorhabens  Mit Schreiben vom 7. Juli 2015 begrüsst die Zürcher Planungs-
gruppe Pfannenstil (ZPP) das Vorhaben. Die mit dem Gestal-
tungsplan Storchensiedlung verfolgten Absichten widerspre-
chen keinem Planungsgrundsatz der Region.  

   
  5.3 Anhörung Nachbargemeinden 

Kenntnisnahme  Die Nachbargemeinden haben den privaten Gestaltungsplan 
zur Kenntnis genommen und keine Änderungsanträge einge-
reicht. 

   
  5.4 Öffentliche Auflage 

Keine Einwendungen  Während der öffentlichen Auflage sind keine Einwendungen 
eingegangen. 
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  6. Planungsablauf 
Beratung im Gemeinderat  Der Gestaltungsplan Storchensiedlung wurde im Gemeinderat 

beraten und zuhanden des Mitwirkungsverfahrens verabschie-
det.  

   
Öffentliche Auflage   Gemäss § 7 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) 

wurden die nach- und nebengeordneten Planungsträger ange-
hört und der Gestaltungsplan während 60 Tagen öffentlich auf-
gelegt. 

   
Vorprüfung  Parallel zur öffentlichen Auflage und Anhörung erfolgte die Vor-

prüfung durch die kantonale Genehmigungsinstanz. 
   
Bereinigung Einwendungen 
und Vorprüfung 

 Der Gestaltungsplan wurde gestützt auf die Eingaben und Stel-
lungnahmen überarbeitet. 
Da keine Einwendungen eingereicht wurden, erübrigt sich ein 
Bericht zu den nicht berücksichtigten Einwendungen.  

   
Verabschiedung durch die 
Grundeigentümerin 

 Der bereinigte Gestaltungsplan wird anschliessend durch die 
Grundeigentümerschaft festgesetzt.  

   
Zustimmung Gemeinderat  Da der Gestaltungsplan den für Arealüberbauungen geltenden 

Rahmen nicht überschreitet, genügt die Zustimmung des Ge-
meinderats (§ 86 PBG). 

   
Genehmigungsverfahren  Anschliessend wird der Gestaltungsplan dem Kanton zur Ge-

nehmigung eingereicht. 

   
Rekurs  Die Genehmigung der Baudirektion wird publiziert. Während 30 

Tagen kann gegen den Genehmigungsbeschluss Rekurs erho-
ben werden. 

   
Rechtskraft  Nach ungenutztem Ablauf der Rekursfrist oder nach der Be-

handlung allfälliger Rekurse wird die Inkraftsetzung des Ge-
staltungsplans Storchensiedlung öffentlich bekannt gemacht. 

 


