
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

EINLADUNG 

GEMEINDEVERSAMMLUNG 
7. Juni 2016, 20.00 Uhr 

Geschäfte 

1. Genehmigung Jahresrechnung 2015 der  

politischen Gemeinde 

2. Revision privater Gestaltungsplan Nr. 6 „Hätzel-

wisen“ in Wangen mit gleichzeitiger Teilrevision 

der Nutzungsplanung  

3. Anfragen nach § 51 des Gemeindegesetzes 
 
 

7. Juni 2016, 20.00 Uhr 

im Gemeindezentrum Gsellhof  

Schüracherstrasse 10, 8306 Brüttisellen 
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Beachten Sie bitte die nachfolgenden Anträge und Berichte des Gemeinderats. Die detaillierten 

Akten liegen ab 20. Mai 2016 im Gemeindehaus zur Einsicht auf. 

 

Gemäss § 51 des Gemeindegesetzes hat jede stimmberechtigte Person das Recht, eine Anfrage 

an die Behörde zu stellen, die an der Gemeindeversammlung zu beantworten ist. Die Anfrage muss 

aber von allgemeinem Interesse sein und spätestens 10 Arbeitstage vor der Versammlung schriftlich 

beim Gemeinderat eingereicht werden. 

 

Gemeinderat Wangen-Brüttisellen 
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ANTRÄGE UND BERICHTE DES GEMEINDERATS 

 

1. Genehmigung Jahresrechnung 2015 der politischen Gemeinde 

Antrag des Gemeinderats  

 

Genehmigung der Jahresrechnung 2015 mit einem Aufwandüberschuss von CHF 1‘558‘411.79. 

Das Wesentliche in Kürze 

 

 Die Jahresrechnung 2015 schliesst anstelle eines budgetierten Aufwandüberschusses von 

CHF 0,674 Mio. mit einem Aufwandüberschuss von CHF 1,558 Mio. ab. Somit schliesst die Rech-

nung rund CHF 0,884 Mio. schlechter ab als budgetiert. 

 Der Aufwand fiel um CHF 0,528 Mio. geringer aus als budgetiert. Die Erträge waren um  

CHF 1,412 Mio. tiefer ausgefallen. Der Aufwand und insbesondere die beeinflussbaren Ausgaben 

wurden eingehalten. Dagegen gingen unter anderem die Steuereinnahmen sowie die ZKB-Ge-

winnausschüttungen leicht zurück.  

 In einigen Positionen wurden die Zahlen des Voranschlags unter- und in anderen überschritten.  

 Der Aufwandüberschuss von CHF 1‘558‘411.79 wird dem Eigenkapital entnommen. Dieses weist 

per 31. Dezember 2015 einen Betrag von CHF 35‘135‘991.92 aus. 

 Die Nettoinvestitionen (Verwaltungs- und Finanzvermögen) liegen mit CHF 7,364 Mio. um 

CHF 0,692 Mio. höher als vorgesehen. 
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Ausführlicher Bericht 

 

1 Ausgangslage 

Statt eines budgetierten Aufwandüberschusses von CHF 0,674 Mio. schliesst die Jahresrechnung 

2015 mit einem Aufwandüberschuss von CHF 1,558 Mio. ab. Die laufende Rechnung schliesst somit 

um rund CHF 0,884 Mio. deutlich schlechter ab als budgetiert. 

 

Der budgetierte Brutto-Ertrag von CHF 39‘662‘900 wurde um rund CHF 1,412 Mio. resp. 3,6 % ver-

fehlt. 

 

Die Gründe für den ertragsseitigen Fehlbetrag sind hauptsächlich bei den ordentlichen Steuern aus 

früheren Jahren, den Quellensteuern und der tiefer als erwartet ausgefallenen Entnahme aus dem 

Vorfinanzierungsfonds für Schulraumbauten sowie der reduzierten ZKB-Gewinnausschüttung zu fin-

den. Der gesamte Steuerertrag liegt CHF 0,373 Mio. unter dem Budget. Der Ertragsanteil der juristi-

schen Personen beträgt 26,4 % (Vorjahr 26,1 %), was einer moderaten Zunahme gleichkommt. Wan-

gen-Brüttisellen tut sich zwar als geeigneten Wirtschaftsstandort hervor, sieht sich dadurch aber 

auch zusätzlichen Risiken ausgesetzt. In den vergangenen Jahren haben die juristischen Personen 

durchschnittlich mehr als einen Viertel zum ordentlichen Steuerertragsvolumen beigetragen. 

 

Der budgetierte Brutto-Aufwand von CHF 40‘336‘800 wurde um rund CHF 0,528 Mio. resp. 1,3 % un-

terboten. 

 

Bei genauerer Betrachtung der einzelnen Aufgabenbereiche resultiert hauptsächlich bei der ge-

setzlichen wirtschaftlichen Hilfe (CHF 495‘000), der ambulanten Krankenpflege Spitex (CHF 224‘000) 

und der übrigen Fürsorge respektive den Kleinkinderbetreuungsbeiträgen (CHF 229‘000) ein über 

dem Budget liegender Aufwand. Die Vergütungen für Kleinkinderbetreuung werden voraussichtlich 

per Ende 2016 eingestellt und den Finanzhaushalt nicht mehr belasten. 

 

Diesen Mehraufwendungen gegenüber stehen die unter dem geplanten Aufwand abschliessen-

den Sachgebiete Strassenwesen (CHF 82‘000), Verwaltung (CHF 96‘000), Polizei (CHF 97‘000), Bil-

dung (CHF 145‘000), Pflegefinanzierung Alters- und Pflegeheime (CHF 241‘000) und Krankenversi-

cherungsgesetz (CHF 775‘000). Der Bereich der Krankenversicherung wurde zu hoch budgetiert. Seit 

2014 müssen Prämienübernahmen nicht mehr in gleichem Ausmass von der Gemeinde vorgeschos-

sen werden, da die staatliche Vergütungspraxis angepasst wurde. Die verbleibenden CHF 40‘000 

sind auf diverse kleinere aus den übrigen Ausgabenposten stammende Einsparungen zurückzufüh-

ren. 

 

Grundsätzlich kann den Abteilungen und der Behörde eine gute Ausgabendisziplin bescheinigt 

werden. Die Mehraufwendungen resultieren entweder aus nicht beeinflussbaren Ursachen oder 

sind gebunden. 

 

Die Entwicklung des ordentlichen Aufwands (ohne Kapitalkosten) sieht, gemessen in Prozenten des 

ordentlichen Steuerertrags (ohne Grundstückgewinnsteuern), wie folgt aus: 

 
2012 2013 2014 2015 

117 % 117 % 115 % 115 % 

 

Die über der Marke von 100 % liegenden Werte müssen durch die Grundstückgewinnsteuern und 

Steuern aus den Vorjahren finanziert werden. Einen während mehreren Jahren über 110 % liegen-

den Wert erachtet der Gemeinderat als problematisch. Mit 115 % wird die Zielmarke für 2015 um 

5 % überschritten. Der auf hohem Niveau stagnierende Richtwert ist auf die vorgängig erwähnten 

Mehrausgaben (gesetzliche wirtschaftliche Hilfe, übrige Fürsorge, ambulante Krankenpflege) zu-

rückzuführen. 

 

Die Betriebsrechnung der Abwasserbeseitigung wird durch eine Kapitalentnahme aus der Spezial-

finanzierung ausgeglichen (CHF 405‘000). Bei der Abfallbeseitigung werden rund CHF 54‘000 ins 

Spezialfinanzierungskapital eingelegt. 

 

Der Aufwandüberschuss der laufenden Rechnung 2015 von CHF 1‘558‘411.79 wird dem Eigenkapi-

tal entnommen. Dieses weist per 31. Dezember 2015 einen Betrag von CHF 35‘135‘991.92 aus. 



 

 

 5/34 

Die Nettoinvestitionen (Verwaltungs- und Finanzvermögen) liegen mit rund CHF 7,364 Mio. um 

CHF 0,692 Mio. höher als vorgesehen. Die Investitionen im Verwaltungsvermögen sind bei den 

Schulliegenschaften, reduziert auf das Rechnungsjahr 2015, um rund CHF 1 Mio. grösser ausgefal-

len. Wobei es sich nicht um zusätzliche bzw. unplanmässige Mehrausgaben handelt, sondern um 

kleine zeitliche Verschiebungen innerhalb des Zahlungsplans aufgrund der mehrjährigen Projekt-

dauer. Die Gesamtvolumen seit 2013 bewegen sich im Rahmen der gesetzten Investitionskreditli-

mite. Im Gegenzug sind die Ausgaben beim Strassenwesen und im Bereich Abfall moderat tiefer. 

Der Funktionsbereich Gesundheit wird in den nächsten 15 Jahren durch die vorgegebene Amorti-

sierung des Spital-Darlehens (ehemals Beteiligung, welche nach dem Zweckverbandsaustritt in ein 

rückzahlbares Darlehen umgewandelt wurde) mit Gutschriften von jeweils CHF 65‘000 begünstigt. 

 

2 Bericht zur Laufenden Rechnung nach Funktionen der politischen Gemeinde 

Begründung der wesentlichsten Abweichungen zur Rechnung 2015 gegenüber dem Voranschlag 

2015: 

 
093 Gsellhof Mehraufwand 

Die Wegleuchten mussten ersetzt und neue Küchengeräte angeschafft werden, was im Budget 

2015 nicht berücksichtigt war. Zudem wurden die Strom- und Hauswartungskosten zu tief budge-

tiert. 

 
110 Polizei Minderaufwand 

Die Minderaufwendungen resultieren einerseits aus der Anpassung des Spesenreglements, weshalb 

die Besoldungskosten tiefer ausgefallen sind, als budgetiert. Andererseits konnten bei den Ge-

schwindigkeitsbussen erhebliche Mehrerträge verbucht werden. 

 
211 Oberstufe Minderaufwand 

Weniger Aufwand im Bereich Anschaffungen und Unterhalt. Geringere Beiträge an Kunst- und 

Sportschulen und Berufsvorbereitungsjahr. Rückläufige Wahlfachkurse im Schuljahr 2015/2016. An-

stieg der Vollzeiteinheiten (VZE) im Schuljahr 2015/2016 wirkt sich erst 2016 aus. 

 
220 Sonderschule Mehraufwand 

Mehr Kinder mussten im 2015 extern geschult werden. Dadurch steigt auch der Transportaufwand 

für diese Kinder, den die Schule von Gesetzes wegen übernehmen muss. DaZ-Massnahmen 

(Deutsch als Zweitsprache) mussten erhöht werden, weil viel mehr Kinder ohne Deutschkenntnisse in 

die Schule gekommen sind als angenommen wurde. 

 
415 Pflegefinanzierung Alters- und Pflegeheime Minderaufwand 

Erwartete Patientenzunahme im Jahr 2015 ist weniger ausgeprägt ausgefallen als bei der Budgetie-

rung angenommen. Das verfolgte Leitziel ist „ambulante vor stationärer Pflege“, was sich in der 

Rechnung 2015 zeigt. Das heisst Minderaufwand im stationären Bereich. 

 
440 Ambulante Krankenpflege (Spitex) Mehraufwand 

Höherer Beitrag an die Spitex Glattal, da eine Nachzahlung ans Restdefizit für das Jahr 2014 geleis-

tet werden musste. 

 
445 Pflegefinanzierung Spitex Mehraufwand 

Die Patientenzunahme im Jahr 2015 war grösser als bei der Budgetierung erwartet. Auch hier gilt als 

Leitziel „ambulante vor stationärer Pflege“, was sich in der Rechnung 2015 zeigt. Das heisst Mehr-

ausgaben im ambulanten Bereich. 

 
580 Gesetzliche wirtschaftliche Hilfe Mehraufwand 

Zusätzliche Platzierungen durch die KESB (Kindes- und Erwachsenenschutzbehörde) im Bereich 

Heimplatzierungen haben zusätzliche Kosten verursacht (steigende Fallzahlen). 

 
589 Übrige Fürsorge Mehraufwand 

Im Bereich „Soziales“ haben Springereinsätze zusätzliche Kosten verursacht. Ein massiver Mehrauf-

wand ist zudem durch die Fallzahlen bei den Kleinkinderbetreuungsbeiträgen (KKBB) entstanden. 

 
840 Industrie, Gewerbe und Handel Minderertrag 

Aufgrund der neuen Eigenkapitalvorschriften für systemrelevante Banken hat die ZKB einen Teil der 

üblichen Gewinnausschüttung zu Selbstfinanzierungszwecken zurückbehalten. Die Vergütung für 

das Jahr 2015 ist mit CHF 434‘000 um CHF 166‘000 tiefer ausgefallen als budgetiert. 
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900 Gemeindesteuern Minderertrag 

Die Gemeindesteuern fielen gegenüber dem Budget mit CHF 288‘924.05 geringer aus. Hauptver-

antwortlich hierfür sind die geringeren Steuereinnahmen aus früheren Jahren, welche mit CHF 1,3 

Mio. tiefer ausfielen. Ein Einflussfaktor war unter anderem, dass die in den Jahren 2012 und 2013 ge-

troffenen gesetzlichen Anpassungen (Unternehmenssteuerreform II, Anpassung Sozialabzüge, Aus-

gleich kalte Progression) zu verzögerten Mindereinnahmen führen. Die Quellensteuererträge fielen 

um CHF 578‘539.10 tiefer aus als budgetiert. Der Hauptgrund liegt in den Arbeitsrückständen beim 

Kantonalen Steueramt. Trotz Mehreinnahmen bei den ordentlichen Steuern im laufenden Jahr (plus 

CHF 275‘584.20), bei den Grundsteuern (plus CHF 1‘109‘314.65) und einem Minderaufwand bei den 

Steuerausscheidungen (CHF 128‘923.75), konnten die budgetierten Erträge nicht vollends erreicht 

werden. Erfreulich ist, dass im Umfange von CHF 65‘000 Verlustscheine erfolgreich geltend gemacht 

werden konnten, was sich in einem Minderaufwand von CHF 59‘000 positiv auf die Abschreibungen 

ausgewirkt hat. 

 
940 Kapitaldienst Mehrertrag 

Aufgrund der rückwirkenden Umwandlung unserer Beteiligung an der Abwasserreinigungsanlage 

Neugut in ein Darlehen, wurden seitens der interkommunalen Anstalt nicht budgetierte Zinsaus-

stände seit 2012 vergütet (für drei Jahre). In diesem Zusammenhang sind die Darlehenszinserträge 

um CHF 85‘000 höher ausgefallen als budgetiert. Bei den Zinsaufwendungen konnten aufgrund ei-

nes gezielten Cash-Managements Fremdkapitalzinsen von rund CHF 10‘000 eingespart werden. 

 
990 Abschreibungen Mehraufwand 

Im Zusammenhang mit einer rechnungslegungstechnisch vorgeschriebenen Neubewertung der Lie-

genschaft an der Dorfstrasse 6-10 in Brüttisellen, musste eine nicht budgetierte Abschreibung von 

CHF 394‘000 vorgenommen werden. 

 

3 Kennzahlenvergleich 

Kennzahlenvergleich der Rechnung über die Periode der letzten fünf Jahre: 

 
 2011 2012 2013 2014 2015 

Selbstfinanzierungsanteil 12 % 15 % 5 % 6 % 0 % 

Selbstfinanzierungsgrad 175 % 111 % 57 % 25 % 0 % 

Zinsbelastungsanteil -2,0 % -1,6 % -1,7 % -2,0 % -2,4 % 

Kapitaldienstanteil 1 % 2 % 3 % 5 % 6 % 

 

Der Selbstfinanzierungsanteil drückt aus, wie viele Prozente vom Ertrag für Investitionen oder zur 

Schuldentilgung zur Verfügung standen. Erstrebenswert ist ein Anteil von mehr als 25 %. 

 

Der Selbstfinanzierungsgrad zeigt, wie weit die Nettoinvestitionen mit eigenen Mitteln finanziert wer-

den konnten. Dieser Wert ist über mehrere Jahre zu beurteilen. Im langjährigen Durchschnitt sollte 

eine mindestens hundertprozentige Eigenfinanzierung resultieren. 

 

Der Zinsbelastungsanteil drückt die Höhe der Fremdkapitalzinsen in Prozenten des Ertrags aus. Erstre-

benswert ist ein Anteil von unter 2 %. 

 

Der Kapitaldienstanteil gibt an, wie viele Prozente vom Ertrag für den Kapitaldienst (Zinsen und or-

dentliche Abschreibungen) für die in der Vergangenheit getätigten Investitionen aufgewendet 

werden mussten. Ziel ist ein Wert von unter 5 %. 

 

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht die Entwicklung des Nettovermögens über die vergange-

nen fünf Jahre. "Nettovermögen" ist die Bezeichnung für eine der wichtigsten Vergleichsgrössen un-

ter Gemeinden und definiert sich durch die Differenz von Eigenkapital abzüglich nicht veräusserba-

rer Anlagen (Verwaltungsvermögen). 
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Aufgrund der hohen Investitionsvolumen der vergangenen Jahre (Schulraumbauten) fällt das Net-

tovermögen auf den tiefsten Wert seit 2005 (2015: CHF 1‘562, 2005: CHF 1‘657 pro Einwohner). Sollte 

es nicht gelingen, die Geldabflüsse in den kommenden Jahre einzuschränken, droht ein weiterer 

Rückgang bis unter die vom Gemeinderat festgelegte kritische Grenze von CHF 1‘000 pro Einwoh-

ner (bei 7707 Einwohner per Ende 2015 käme dies einem Nettovermögen von rund CHF 7,7 Mio. 

gleich). Bei konstantem Steuerfuss von 96 % ist davon auszugehen, dass der aktuelle Liquiditätsbe-

stand vollständig aufgebraucht wird und vermehrt mittels Fremdkapital finanziert werden muss. 

 

4 Schlusswort des Gemeinderats 

Der Gemeinderat empfiehlt der Stimmbürgerschaft, die Jahresrechnung 2015 zu genehmigen. 

 

 
Anhang 

 Auswertungen und Diagramme (Anhang 1) 

 Tätigkeitsbericht 2015/18 (Anhang 2) 
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Auswertungen und Diagramme  Anhang 1 

Übersicht 
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Laufende Rechnung – Zusammenzug nach Aufgaben 
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Laufende Rechnung 

Vergleiche der Aufgabenbereiche 2011-2015 
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Laufende Rechnung – Einzelkonten nach Funktionen 
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Laufende Rechnung – Zusammenzug nach Arten 
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Investitionsrechnung – Zusammenzug nach Aufgaben 
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Investitionsrechnung 

Vergleiche der Aufgabenbereiche 2011-2015 
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Bestandesrechnung – Zusammenzug 
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 Anhang 2 

 

 

 

Tätigkeitsbericht zum Schwerpunktprogramm 2015 / 2018 
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2. Revision Privater Gestaltungsplan Nr. 6 „Hätzelwisen“ in Wangen mit  

gleichzeitiger Teilrevision der Nutzungsplanung  

Antrag des Gemeinderats  

 

1. Die Revision des privaten Gestaltungsplans Nr. 6 „Hätzelwisen“ in Wangen wird mit folgenden 

Bestandteilen festgesetzt: 

 

 Gestaltungsplanperimeter Situationsplan 1:500 

 Gestaltungsplanvorschriften 

 Erläuternder Bericht nach Art. 47 der Verordnung über die Raumplanung  

 

2. Der Teilrevision der Nutzungsplanung Wangen-Brüttisellen wird mit folgenden Bestandteilen zu-

gestimmt: 

 

 Teilrevision des Zonenplans; Situationsplan 1:5000 Umzonung Hätzelwisen 

 Planungsbericht zur Teilrevision Nutzungsplanung, Umzonung Gewerbeland „Hätzelwisen“ 

 

3. Die Revision des privaten Gestaltungsplans Nr. 6 „Hätzelwisen“ mit gleichzeitiger Teilrevision der 

Nutzungsplanung, Umzonung Gewerbeland „Hätzelwisen“ in Wangen, steht unter dem Vorbe-

halt der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zürich. 

 

4. Der Gemeinderat wird ermächtigt, allfällige geringfügige Änderungen, welche sich im Geneh-

migungsverfahren oder in einem allfälligen Rekursverfahren bei der Baudirektion des Kantons 

Zürich ergeben, in eigener Kompetenz vorzunehmen.  

Das Wesentliche in Kürze 

 

 Die Revision des privaten Gestaltungsplans Nr. 6 „Hätzelwisen“ in Wangen soll den am 28. Juli 

1993 festgesetzten privaten Gestaltungsplan ersetzen. 

 Das für den Gestaltungsplan vorgesehene Gebiet umfasst die Grundstücke Kat.-Nr. 6255, 6257, 

6260, 6261, 6262 und 6263 in Wangen. 

 Auf dem Areal ist heute nur ein Teil des Gestaltungsplanperimeters überbaut (Wohnüberbauung 

mit drei Mehrfamilienhäusern). Der Bereich in der Gewerbezone ist noch unbebaut. Der heutige 

Gestaltungsplan lässt keine weitere Wohnnutzung mehr zu. 

 

 Voraussetzung für die Überarbeitung des Gestaltungsplanes Nr. 6 „Hätzelwisen“ in Wangen ist 

die parallele Umzonung der Gewerbezone G4 in die Wohn-/Gewerbezone WG3. 

 

 Es ist vorgesehen, dass entlang der Autobahn A53 ein Gebäudekubus entsteht, der einen Lärm-

riegel bildet und das dahinter liegende Siedlungsgebiet abschirmt. Die Hauptnutzung (im südli-

chen Teil) ist mässig störendes Gewerbe (Hotel) sowie Handels- und Dienstleistungsgewerbe. Im 

nord-östlichen Teil wird eine Wohnnutzung stattfinden. 

 

 Die öffentlichen Auflagen der Revision des privaten Gestaltungsplans Nr. 6 „Hätzelwisen“ mit 

gleichzeitiger Teilrevision der Nutzungsplanung, Umzonung Gewerbeland „Hätzelwisen“ in Wan-

gen fanden vom 28. August 2015 bis 27. Oktober 2015 statt. Es sind keine Mitwirkungsbegehren 

eingegangen. 
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Ausführlicher Bericht 

 

5 Ausgangslage 

Auf dem Areal „Hätzelwisen“ in Wangen besteht ein rechtskräftiger privater Gestaltungsplan (Nr. 6). 

Dieser wurde mit Beschluss Nr. 2298 vom 28. Juli 1993 durch den Regierungsrat festgesetzt. Die be-

troffene Perimeterfläche wird von der Dübendorfstrasse, Oberlandautobahn A53, dem Blumenge-

schäft Frieden und der Strasse In Hätzelwisen umschlossen. Der Perimeter umfasst auch ein Teilge-

biet des Kantons Zürich (Lärmschutz-Erdwall). 

 

Auf dem Areal ist heute nur ein Teil des Gestaltungsplanperimeters überbaut (Wohnüberbauung mit 

drei Mehrfamilienhäusern). Der Bereich der Gewerbezone ist noch unbebaut. 

 

 
 

Der heutige Gestaltungsplan lässt keine weitere Wohnnutzung mehr zu. Die Wohneinheiten wurden 

im Gestaltungsplan auf maximal 45 Wohneinheiten beschränkt. Diese 45 Wohneinheiten wurden 

mit dem Bau der Mehrfamilienhäuser Riedwiesenstrasse Nr. 6 bis 16 realisiert. 

 

Gestützt auf die Projektstudie der Architekten Team Zürich AG und gemäss den behördlichen Vor-

abklärungen wird der bestehende private Gestaltungsplan überarbeitet resp. neu aufgestellt, unter 

Berücksichtigung der bereits erstellten Bauten. 

 

6 Was bezweckt der Gestaltungsplan? 

Mit Gestaltungsplänen werden für bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, äussere Abmessungen 

sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von den 

Bestimmungen über die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabständen abgewichen 

werden. 

 

Insbesondere geht es dabei um grundsätzliche Festlegungen über die Lage und Ausmasse von Ge-

bäuden. Anders als bei einer blossen Einzonung ist die Stimmbürgerschaft bei einem Gestaltungs-

plan zum Zeitpunkt der Beschlussfassung also besser darüber informiert, was letztlich gebaut wird. 

 

7 Zielsetzung des revidierten Gestaltungsplanes 

Die Architekten Team Zürich AG hat eine Projekt-Idee entwickelt, um den über 20-jährigen Gestal-

tungsplan vom 28. Juli 1993 mit den heutigen Erkenntnissen und Bedürfnissen der Gemeinde Wan-

gen-Brüttisellen zu ergänzen, anzupassen und zu verbessern. Heute werden Gewerbezonen attrakti-

ver genutzt und im Einklang mit den Gemeinden als nutzbringendes und nicht störendes Gewerbe 

konzipiert. Dabei zeigen aktuelle Studien der Siedlungsplaner, dass durchaus auch an lärmigen La-

gen gebaut werden kann. Dazu braucht es aber das richtige Konzept und das Reagieren auf die 

jeweilige Situation der Emissionen und Immissionen. 
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Die erste Projekt-Idee wurde im August 2014 erarbeitet und in der Folge aufgrund der Vorabklärun-

gen und gewonnenen Erkenntnisse weiter entwickelt. Bezüglich der Aussenraumgestaltung wurde 

auch ein Landschaftsarchitekt beigezogen. Die entsprechenden Qualitäten werden mit dem Ge-

staltungsplan gesichert. 

 

Gemäss dem sich in Bearbeitung befindenden Masterplan 2015/2016 soll Wohnen unmittelbar an 

der Autobahn nicht unterstützt werden. Diesem Leitgedanken wird trotz der Umzonung von Gewer-

beland in eine Wohn-/Gewerbezone (Mischzone) mit dem Konzept des privaten Gestaltungsplanes 

vollumfänglich nachgekommen. Der Situationsplan und die Vorschriften lassen entlang der Auto-

bahn A53 aus lärmschutzrechtlichen Überlegungen nur eine Hotelnutzung zu; Wohnen wird ausge-

schlossen. 

 
 

 

Das Richtprojekt wird bis zur Bauein-

gabe hinsichtlich des architektonischen 

Ausdrucks, insbesondere der Fassaden-

gestaltung, unter Einbezug von Fachleu-

ten weiter entwickelt, wodurch den An-

forderungen an die Qualität zusätzlich 

nachgekommen werden soll. 

 

 

8 Nutzungsweise der Baubereiche und Verkehrserschliessung 

Zulässige Nutzungen im Gestaltungsperimeter sind Wohnen und "mässig störendes Gewerbe" sowie 

Handels- und Dienstleistungsgewerbe; sie beziehen sich auf die einzelnen Baubereiche. Dadurch 

entsprechen sie auch der Regelbauweise gemäss der Teilrevision der Nutzungsplanung. Geplant 

sind Hotel-, Wohn- und Gewerbenutzungen. Im Zwischenbereich (Baubereich A/B) ist gemäss aktu-

ellem Richtprojekt eine hotelzugehörige Nutzung mit Atriumräumen vorgesehen. Für eine gewisse 

Flexibilität in der Umsetzungsphase des Richtprojektes sollen hier gemäss Gestaltungsplan mehrere 

Nutzungen möglich sein. Damit ist der Gestaltungsplan flexibel genug, um auf veränderte Bedürf-

nisse des Marktes reagieren zu können. 

 

 

Die Hauptnutzung (Baubereich A) gehört 

dem Hotelbetrieb mit Zimmern, Rezeption, 

Entrée-Bereich, Lounge, Restaurant, Kon-

gressräumen, Läden, Küche, Personalräu-

men und allen dazugehörigen Nebenräu-

men. Das Hotel ist völlig autonom und von 

den Wohnungen unabhängig. Trotzdem 

ist die Erschliessung so konzipiert, dass ein 

späterer Zusammenschluss möglich wäre. 

Das gegenüberliegende Einzelgebäude 

(Baubereich C) dient dem reinen Woh-

nen.  
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Solange das Gebiet Bandstock nicht überbaubar ist, erfolgt die Erschliessung über die Düben-

dorfstrasse.  

 

Zwecks Entlastung der Dübendorfstrasse soll die künftige Verbindungsstrasse durch das Gestaltungs-

planareal geführt werden. Dies war bereits im bestehenden Gestaltungsplan mit dem Baubereich 

„Südstrasse“ Voraussetzung. Auch der nun erarbeitete Gestaltungsplan berücksichtigt dies vollum-

fänglich. Die Erschliessungsstrasse zur Parkierung des Hotel-/Gewerbehauses wird bezüglich Breite 

und Lage so ausgestattet, dass sie später die Funktion der Sammelstrasse übernehmen und als Fort-

setzung über das Gebiet „Bandstock“ dienen kann. Dies wird auch durch die Anordnung der Bau-

bereiche berücksichtigt. Die Strasse ist nach Erstellung im Rahmen des Gestaltungsplanes unent-

geltlich durch den Grundeigentümer an die Gemeinde abzutreten. Dies wird im Rahmen des Bau-

bewilligungsverfahrens durchgesetzt. Der Grundeigentümer ist sich bewusst, dass die Erschliessungs-

strasse so auch für weitere Grundstücke nutzbar wird und die Strasse „öffentlichen“ Charakter ge-

niessen wird. Besteht für die Gemeinde die Möglichkeit, die Strasse durchgehend über den Band-

stock zur Weidstrasse erstellen zu lassen, hat die Zu- und Wegfahrt ausschliesslich über diese Verbin-

dungsstrasse zu erfolgen. 

 

Das Hotel und die Gewerberäume sind über die neu zu erstellende Strasse zu erschliessen. Über 

diese Strasse ist die Tiefgarage für die Baubereiche A1, A2 und A/B (Hotel und Gewerbe) erschlos-

sen und somit belastet der motorisierte Individualverkehr für diesen Teil des Gestaltungsplanes das 

Wohngebiet im Gestaltungsplanareal nicht. 

 

Die neue Strasse wird als „Sammelstrasse“ mit 7 m Querschnitt ausgestaltet. Es wurde berücksichtigt, 

dass diese Strasse ausserhalb des Baulinienbereichs der A53 (BDV Nr. 2278 / 1986) zu liegen kommt. 

Hotelseitig ist ein Gehweg entlang der Strasse vorgesehen. Der Knotenbereich „neue Erschliessungs-

strasse / Dübendorfstrasse“ ist an den Gehweg der Dübendorfstrasse anzuschliessen. Diesbezüglich 

wurde das geplante Strassenprojekt für die Sanierung und Gestaltung der Dübendorfstrasse als 

Grundlage genommen.  

 

Die Mehrfamilienhäuser in den Baubereichen C und die rückwärtig zum Hotel-/Gewerbegebäude 

angegliederten Wohnungen werden über die bestehende Riedwiesenstrasse erschlossen.  

 

9 Richtprojekt 

Das Projekt ist in fünf Haupt-Kuben aufgeteilt, die unterschiedlichen Zwecken dienen. Der Hauptkör-

per entlang der Autobahn hat nebst der Hauptnutzung als Hotel auch die Funktion eines Schall-

schutzriegels, der die dahinter liegenden Gebäude und das ganze Quartier schützt. Je höher der 

Kubus ist, desto grösser und effizienter ist der Schallschutz für das dahinterliegende Siedlungsgebiet. 

Die drei rechtwinklig mit dem Schallschutzriegel verbundenen Baukörper dienen einer Mischnut-

zung von Arbeiten und Wohnen. Zusätzlich sollen diese querliegenden Gebäude in Grösse und Nut-

zung die Verbindung zur bestehenden Wohnsiedlung schaffen. Der fünfte Kubus ist ein Solitärge-

bäude mit reiner Wohnnutzung. Er ergänzt in Grösse und Ausrichtung die bestehende Wohnsied-

lung und bildet den Abschluss an der Dübendorfstrasse. Alle Gebäudeteile sind mit einer unterirdi-

schen Tiefbaute verbunden, in der sich die Einstellhalle und Nebenräume befinden. 

 

Die Gebäudekuben teilen das Grundstück in verschiedene innenhofartige Aussenbereiche ein, die 

sich gegen die Riedwiesenstrasse öffnen. Verschiedene halbprivate und dem Wohnen angepasste 

Nutzungen werden diesem Bereich Leben einhauchen. Der Aussenbereich zwischen der Autobahn 

und dem Schallschutzgürtel-Kubus dient hauptsächlich der Erschliessung des Hotels. Die Zulieferun-

gen und die Zufahrt in die unterirdische Autoeinstellhalle befinden sich zwischen dem Autobahn-

Damm und der Hotelfassade. Der Aussenbereich soll mit einer alleeartigen Baumbepflanzung at-

traktiv gestaltet werden und so auf den Hoteleingang zuführen und die mehrgeschossige, urbane 

Fassade architektonisch unterstützen. Im Restaurantbereich des Komplexes befindet sich ein be-

gehbarer Innenhof mit moderner Gestaltung. Die drei anderen verglasten Aussparungen beinhal-

ten Zierflächen, welche den optischen Bezug zum Aussenraum herstellen. Der Aussenplatz vor dem 

Solitärgebäude im Wohnbereich (Bereich C) kann verschiedenen, öffentlichen oder halböffentli-

chen Nutzungen zugeordnet werden, wie z.B. einer Busstation mit anschliessendem Grünbereich. 
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Ebene -2 (Untergeschoss) 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Ebene -1 (Untergeschoss) 
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Ebene 0 und Umgebung 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Ebene 1 und Umgebung 
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Ebene 2 - 4 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Ebene 5 + 6 
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Mit der bestehenden Überbauung und dem Richtprojekt werden insgesamt ca. 24‘728 m2 Bruttoge-

schossfläche auf dem Areal von 18‘962 m2 realisiert. Dies entspricht in etwa der möglichen Ausnüt-

zung in der Zentrumszone Wangen-Brüttisellen (130 %). 

 

Entsprechend wird der Freifläche genügend Gewicht gegeben. Sie umfasst im Rahmen des Richt-

projektes auf Grundstücknummer 6255 ca. 1‘311 m2 und bei 6260 ca. 2‘910 m2 (total ca. 4‘221 m2). 

Auch die bestehenden drei Mehrfamilienhäuser verfügen über grosszügige Aussenräume. Insge-

samt würde das Gestaltungsplanareal aufgrund des neuen Gestaltungsplanes Freiflächen von ca. 

7‘200 m2 aufweisen, was 48 % entsprechen würde. 

 

Je Baubereich wird eine maximale Höhenkote bestimmt, welche auf das Richtprojekt abgestützt ist. 

Das Richtprojekt lehnt sich bezüglich des mehrgeschossigen Hotelgebäudes entlang der Autobahn 

an die Zentrumszone Z4 (max. Höhe 21.5 m gem. Bau- und Zonenordnung) mit einer Höhe von 21 m 

ab gewachsenem Terrain an. Das massgebliche Bezugsterrain für die Bemessung der Gebäudehö-

hen wird aufgrund der Terrainverhältnisse vor Ort im ganzen Perimeter auf die Kote von 434.00 

m.ü.M. festgelegt. 

 

10 Teilrevision Nutzungsplanung; Umzonung Gewerbeland „Hätzelwisen“ 

Voraussetzung für die Überarbeitung des Gestaltungsplanes ist die parallele Umzonung der Gewer-

bezone G4 in die Wohn-/Gewerbezone WG3. Die Teilrevision der Umzonung erfolgt gestützt auf die 

Vorlage des neuen privaten Gestaltungsplanes Nr. 6 „Hätzelwisen“ und soll gemeinsam der Gemein-

deversammlung vorgelegt werden.  

 

Gemäss geltender kommunaler Bau- und Zonenordnung (BZO) wird die Gewerbezone G4 und die 

3-geschossige Wohnzone 60 % mit dem privaten Gestaltungsplan Nr. 6 „Hätzelwisen“ vom 28. Juli 

1993 überlagert. Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung wird die Voraussetzung geschaffen, dass 

im betreffenden Gebiet mit dem neuen Gestaltungsplan Nr. 6 „Hätzelwisen“ eine Hotelnutzung mit 

Wohn- und Gewerbenutzung angesiedelt werden kann. 

 

Der Gemeinderat hat sich dafür ausgesprochen, dass unmittelbar an der Autobahn kein Wohnen 

unterstützt wird. Mit dem privaten Gestaltungsplan wird mit der vorgeschriebenen Hotelnutzung mit 

Gewerbe unmittelbar an der Autobahn entlang dem Leitgedanken des Gemeinderates Rechnung 

getragen. 

 

 
Nutzungszone G4 (heutiger Zonenplan) 

 

 
Nutzungszone WG3 (neuer Zonenplan) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 34/34 

11 Schlusswort des Gemeinderats 

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung, Umzonung Gewerbeland „Hätzelwisen“ in Wangen, wird 

die Grundlage für den neuen Gestaltungsplan Nr. 6 „Hätzelwisen“ geschaffen. 

 

Mit dem vorgesehenen revidierten privaten Gestaltungsplan Nr. 6 „Hätzelwisen“ in Wangen erfolgt 

ein bedeutender erster Schritt als Beitrag zur Lärmreduktion im hinter der A53 liegenden Siedlungs-

gebiet. Er dient somit nicht nur dem privaten Grundeigentümer für eine optimale Überbauung, son-

dern auch der Öffentlichkeit im Sinne von gesteigerter Aussenraumqualität im Siedlungsgebiet. 

 

Der Gemeinderat steht daher mit Überzeugung hinter dem gesamten Planwerk und empfiehlt den 

Stimmberechtigten, der Vorlage zuzustimmen. 


