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Einladung

Sehr geehrte StimmbUrgerinnen und Stimmburger

Gerne laden wir Sie zur Gemeindeversammlung der politischen Gemeinde ein und freuen uns,
wenn Sie von lhrem demokratischen Recht zur Mitgestaltung unserer Gemeinde méglichst zahlreich
Gebrauch machen.

Im Anschluss an die Gemeindeversammlung wird den Anwesenden ein Apéro offeriert. Dabei
stehen die Mitglieder des Gemeinderats und der Gemeindeschreiber gerne fUr allgemeine Fragen
oder Anregungen zur Verfiugung.

Freundliche GrUsse
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Marlis DUrst Christoph Bless

Hinweise

Aktenauflage

Beachten Sie bitte die nachfolgenden Antrédge und Berichte des Gemeinderats. Die detaillierten
Akten liegen ab 5. Oktober 2018 im Gemeindehaus zur Einsicht auf.

Stimmrecht

In Angelegenheiten der politischen Gemeinde sind alle in Wangen-Bruttisellen niedergelassenen
Schweizerinnen und Schweizer stimmberechtigt, welche das 18. Altersjahr zurickgelegt haben. Die
Niederlassung beginnt mit der Abgabe der Ausweisschriften.

Anfragerecht nach § 17 Gemeindegeseiz

Gemadass § 17 des Gemeindegesetzes hat jede stimmberechtigte Person das Recht, eine Anfrage
an den Gemeinderat zu stellen, die an der Gemeindeversammlung zu beantworten ist. Die Anfrage
muss aber eine Angelegenheit der Gemeinde und von allgemeinem Interesse sein sowie vor der
Gemeindeversammlung schriftflich beim Gemeinderat eingereicht werden (Gemeinderat Wangen-
BrUttisellen, 8306 BrUttisellen). Der Gemeinderat beantwortet die Anfrage an der Gemeindever-
sammlung.

Anfragen, die spatestens zehn Arbeitstage vor der Gemeindeversammlung eingereicht werden,
beantwortet der Gemeinderat der/dem fragestellenden Stimmberechtigten spatestens einen Tag
vor der Gemeindeversammlung schriftlich. Der Tag, an dem die Gemeindeversammlung stattfin-
det, wird dabei nicht mitgezdhlt. Massgebend ist das Datum des Eingangs beim Gemeinderat.

Der oder die fragestellende Stimmberechtigte hat das Recht auf eine Stellungnahme. Es findet

keine Beratung und Beschlussfassung Uber die Antwort statt. Die Versammlung kann aber beschlies-
sen, dass eine Diskussion stattfindet.
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ANTRAGE UND BERICHTE DES GEMEINDERATS

1.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Anderung Zonenplan Hochhausgebiete
und Sonderbauvorschriften Gebiete Flamingoareal und Birkenstrasse

Antrag des Gemeinderats

1.

Der Vorlage Uber die Ortsplanung und der damit verbundenen Revision der Nutzungsplanung
Flamingoareal und Birkenstrasse Wangen-BrUttisellen wird wie folgt zugestimmt:

—  Teilrevision Bau- und Zonenordnung
- Anderung Zonenplan

. Massgebend fur den Beschluss gemdass vorerwahnter Ziffer 1 sind die nachfolgenden Erlduterun-

gen sowie die offiziellen Auflageakten zur Gemeindeversammlung, enthaltend:

—  Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Hochhduser und Sonderbauvorschriften Gebiete Fla-
mingoareal und Birkenstrasse

—  Erg@nzungsplan Hochhduser und Sonderbauvorschriften Flamingoareal und Birkenstrasse

- Anderung Zonenplan Zirichstrasse — Hochhauszone und Sonderbauvorschriften

—  Planungsbericht zur Teilrevision

—  Bericht Gber die nicht berucksichfigten Einwendungen gemdss § 7 Planungs- und Baugesetz

—  Bericht zur kantonalen Vorprifung

Die Ortsplanungsrevision steht unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch die Baudirektion
des Kantons Zurich.

. Der Gemeinderat wird ermdchtigt, allféllige geringfUgige Anderungen, welche sich im Geneh-

migungsverfahren bei der Baudirektion des Kantons ZUrich ergeben, in eigener Kompetenz vor-
zunehmen.

Das Wesentliche in Kirze

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung umfasst die Abgrenzung von Gebieten, in denen
Hochhduser zuldssig sind und differenziert diese aus stdtebaulicher Sicht. Zudem sind Sonder-
bauvorschriften Bestandteil der Planung, mit denen unter Auflagen eine hdhere Ausnitzung als
in der Bau- und Zonenordnung in der zugrunde liegenden Zonenart (Zentrumszone 74 130 %) re-
guldr zugelassen ist.

Wangen-Bruttisellen mdchte die regionalen Vorgaben mit erheblichem Anordnungsspielraum in
der kommunalen Nutzungsplanung umsetzen.

Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung sowie mit der Anpassung des Zonenplans wer-
den wichtige Planungsschritte fUr die, in der Raumplanung vorgegebene, innere Verdichtung
geschaffen.

Bereits mit dem kommunalen Masterplan 2007 (Exekutivinstrument) hielt der Gemeinderat das
offentliche Interesse an einer verdnderten Nutzung des Gebiets fest und bekraftigte dies mit
dem kommunalen Masterplan 2016.

Die &ffentliche Auflage und Anhdrung gemdass § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) erfolgte
wahrend 60 Tagen vom 18. August 2017 bis 16. Oktober 2017.
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Ausfihrlicher Bericht

1 Ausgangslage

Standorte mit Hochhéusern prégen in den Nachbargemeinden DUbendorf und Wallisellen Gebiete
mit zunehmend urbanem Charakter. Diese Entwicklung geht mit dem ansteigenden Angebot des
sffentlichen Verkehrs (OV) der letzten Jahrzehnte (S-Bahn Zirich, Glattalbahn) einher. Der regionale
Richtplan Glattal 2017 tradgt dem Rechnung — gestiutzt auf das regionale Raumordnungskonzept
2017 — indem schwerpunktméssig in den Korridoren entlang der Glattalbahn sowie des OV-Korridors
Schwerzenbach/Volketswil Eignungsgebiete fUr Hochhduser festgelegt sind.

Die Gemeinden werden die regionalen Vorgaben mit erheblichem Anordnungsspielraum in der
kommunalen Nutzungsplanung umsetzen mussen. Diese planerische Absicht wurde auf kommunao-
ler Stufe im Masterplan 2016 festgehalten. Auf dem Flamingoareal wurde eine mogliche Bebauung
im Rahmen eines Studienauftrags evaluiert. Als ein massgebendes Kriterium wurde in der Aufga-
benstellung eine st&dtebaulich akzentuierte Bauweise verlangt.

2 Hochhausgebiete

Die Gebiete Flamingoareal und Birkenstrasse in BrUttisellen liegen zentral im Bereich ZUrichstrasse/
Autobahnzubringer und in ca. 10-Minuten Fusswegdistanz zum S-Bahnhof Dietlikon. Sie sind beson-
ders fUr einen akzentuierten, stGdtebaulichen Auftritt geeignet, welcher mit einer gestalterischen
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes entlang der Zurichstrasse einhergehen muss. Die Ndhe zum
S-Bahnhof Dietlikon prédestiniert die Fldchennutzungen (Arbeiten und Wohnen) in konzentrierter
Form aufzunehmen. Das Gebiet Flamingoareal ist — mit Ausnahme des Restaurantbetriebs — unbe-
baut. Im Gebiet Birkenstrasse sind zwei Gewerbehduser angesiedelt.
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Abbildung 1: In der Grafik ist blau umrandet das Gebiet der Sonderbauvorschriften. Rot umrandet sind die Hochhausgebiete.
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3 Zielsetzung und regionale Vorgaben

Die Fldchen entlang der Zurichstrasse sind das stadtebauliche Fokusgebiet in der Gemeinde. Ne-
ben dem Dreieckareal (Kataster-Nr. 6090) und den FiGchen des Fahrzeughandels nérdlich der Z0-
richstrasse stellen die Gebiete Flamingoareal und Birkenstrasse wichtige innere Potenzialgebiete fur
die Neuorientierung bzw. Umstrukturierung dar. Mit deren Entwicklung soll der Verdichtungsprozess
im Bereich der ZUrichstrasse fortgesetzt werden. Die Nutzung bestehender, erschlossener Bauzonen-
reserven im Siedlungsgebiet entspricht den geltenden raumplanerischen Grundsatzen. Im vorlie-
genden Fall besteht zudem die Absicht, die theoretische Nutzungsdichte durch Sonderbauvor-
schriften zu erhdhen. Dies stUtzt den haushdélterischen Umgang mit der natUrlichen Ressource Bo-
den. Daran besteht ein grosses, 6ffentliches Interesse.

Im regionalen Richtplan Glattal liegt das Zentrum BrUttisellen im regionalen Mischgebiet und im Eig-
nungsgebiet fir Hochhduser. In der Themenkarte ,,Gebiete mit und ohne Zuldssigkeit fur Hochh&u-
ser" sind zudem Eventual- und Ausschlussgebiete fur Hochhduser festgelegt. Innerhalb der regiona-
len Mischgebiete mussen fur Wohnen und fUr Arbeiten jeweils mindestens 25 % der Gesamtnutzfla-
chen in der kommunalen Nutzungsplanung gesichert werden. In den Eignungsgebieten durfen
Hochhduser mit mehr als 40 m Hohe und in den Eventualgebieten bis zu 40 m Hohe zugelassen wer-
den. Die eigentUmerverbindliche Zuldssigkeit muss in der Grundordnung und/oder mit einem Ge-
staltungsplan geregelt werden. Zudem sind Dichtestufen mit wegleitenden Werten fUr die ange-
strebte Nutzungsdichte von Einwohnern und Beschdaftigten in Képfen pro Hektar Bauzone (K/ha)
festgelegt. Das Zentrum BrUttisellens — und somit die Gebiete Flamingoareal und Birkenstrasse - liegt
im Anordnungsspielraum der Dichtestufen ,,hohe Nutzungsdichte”. Dort gelten Dichtewerte von
150-300 K/ha.

4 Hochhausgebiete und Ergdnzung Bau- und Zonenordnung

GestUtzt auf die Vorgaben des regionalen Richtplans werden zwei Arten von Hochhausgebieten
ausgeschieden. Sudlich der ZUrichstrasse werden das Ringstrassenquartier, die Gebiete Birkenstrasse
und Flamingoareal sowie das Gebiet um den zu verlegenden Abschnitt der Stationsstrasse (Katas-
ter-Nr. 6090) dem Hochhausgebiet | und die weiteren Fidchen im Planungsgebiet dem Hochhaus-
gebiet Il zugewiesen.

Die zentraleren Fldchen im Hochhaus-
gebiet | entsprechen weitestgehend
dem regionalen Eignungsgebiet fur
Hochhduser, die weiteren Fldchen den
Eventualgebieten (Hochhausgebiete |I
mit max. 40 m Gebdudehdhe). Zusatz-
lich zur rdumlichen Abgrenzung der
Hochhausgebiete sind Vorschriften er-
forderlich, welche den Nutzungsrah-
men definieren. Der zu ergdnzende Arti-
kel legt in diesem Sinne fest, dass inner-
halb der Hochhausgebiete Hochhd&user
N zul@ssig sind und dass sie der Gestal-
é{& . tungsplanpflicht unterstehen. Des Wei-
Y ;\‘;{”" teren wird mit Absatz zwei des Artikels
);‘.; @6“\\‘ Vﬁ\ 7D SN die maximal zuldssige Gebdudehohe je
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— Hochhausgebiet | max. 80 m
— Hochhausgebiet I max. 40 m

Abbildung 2: Ergénzungsplan Hochhduser und Sonderbauvorschriften

Der Gemeinderat vertritt die Haltung, an den im Masterplan 2016 bezeichneten Standorten for
stadtebauliche Akzente und in der N&he zu bestehenden und zukinftigen Angeboten des 6ffentli-
chen Verkehrs, unter Auflagen hinsichtlich Siedlungsqualitat und Erschliessung, eine Mehrausnit-
zung gegenuber der Regelbauweise in der Zentrumszone zu gewdhren. Dies wird mit den Sonder-
bauvorschriften (SBV) geregelt. Die in den SBV formulierten Auflagen gelten ergénzend zu den
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grundsatzlichen Qualitatsanforderungen gemass Planungs- und Baugesetz. Die Inanspruchnahme
der SBV setzt einen Gestaltungsplan voraus. Dies korrespondiert mit der ohnehin Gberlagernden Ge-
staltungsplanpflicht (Gebiet B) gemd&ss Bau- und Zonenordnung (BZO).

5 Ergdnzung Gestaltungsplanpflicht Gebiet B
Im Hinblick auf die angestrebte Verdichtung wird in den kantonalen Anforderungen verlangt, dass
der 6ffentliche Verkehr (6V) mindestens die Halfte des Verkehrszuwachses Ubernehmen muss.

Im Sinne der kantonalen Anforderungen wird festgelegt, dass Gestaltungspldne im Gebiet B (in der
Abbildung 3 blau umrandet) die erforderliche Anzahl von Fahrzeugabstellpldtzen auf Basis der kom-
munalen Parkplatzverordnung (GUteklasse B) einhalten mussen.

® \\ -

. il ;
.L!((A{é‘,v@rs(fasse.__ .. ) Y o0 °

|

w
e
s
<
©
£
v
o
o

4 R N ‘ N o \ % 550
S/ 442/ \* |
1 7 4 \ wev |\ i
A N N 376 RN V a \ \ \
- N | v N A\ \\
/ 7 3 = / \ 3
Y ‘-,v%\‘-”* & \ 2 > bxcbahnkreu y 6X \\\\ 4
/[N QN CF 4N 0 7/ Briifticalladt RN \1

[ 4 ST IED SN
Abbildung 3: Zonenplan; Gestaltungsplanpflicht Gebiet B (blau umrandet)

6 Erschliessung

Die Festlegung von Hochhausgebieten 1&6st grundsdtzlich keine Mehranforderungen an den &ffentli-
chen Verkehr bzw. das Strassennetz aus, da die rechtskraftigen Grundnutzungsarten massgeblich
sind.

Mit einer Verkehrsstudie fUr den Raum Zurichstrasse betreffend die vorliegende Zonenplanédnderung
wurden deren Auswirkungen auf den Modal-Split (Verteilung des Transportaufkommens auf ver-
schiedene Verkehrsmittel) in Koordination mit dem Amt fUr Verkehr (AFV) untersucht.

Die Verkehrsstudie vom 6. Februar 2018 zeigt verschiedene Massnahmen auf, die dazu beitragen
kénnen, den aus der Zonenplandnderung resultierenden Mehrverkehr zu bewdlfigen. Als Kernmass-
nahme wird eine neue Bushaltestelle am Knoten ZUrichstrasse/Stationsstrasse (Richtung S-Bahnhof
Dietlikon) empfohlen. Mit weiteren ergénzenden Massnahmen kénnen die kantonalen Vorgaben
erreicht werden. Die rechtskraftige Gestaltungsplanpflicht im Gebiet B, welche die Gebiete Flo-
mingoareal und Birkenstrasse beinhaltet, wird dementsprechend ergénzt, sodass die Fahrzeugalb-
stellplatzermittlung grundeigentUmerverbindlich gesichert ist.
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Die heutige ,,Flamingokreuzung" (Knoten Zurichstrasse/Stationsstrasse) fhrt aufgrund des unmittel-
baren Bezugs zum Autobahnzubringer zu Kapazitdtsengpdssen. Mit dem Flamingo-Projekt — Ausbau
ZUrichstrasse und Knoten Autobahnzubringer, Verlegung Stationsstrasse und Entflechtung Knoten
ZUrichstrasse/Stationsstrasse — wird das Strassennetz ertGchtigt und die KapazitGtsengpdsse beseitigt.

7 Kapazitdtsberechnung

FUr die Gebiete Flamingoareal und Birkenstrasse wird mit den Sonderbauvorschriften eine maximale
AusnUtzung von 300 % zugelassen. In diesem Perimeter wird die theoretische Nutzungsdichte bei
einem Ausbaugrad von 100 % von 165 K/ha (Képfe pro Hektare) auf 307 K/ha gesteigert. Gemes-
sen an dem im Schnitt geringen Nutzungsdichtebestand und einer tréigen Nachverdichtung in der
Regelbauweise kommt der Sondernutzungsplanung (Bsp. Gestaltungsplan) mit kleinrGumigen aber
gerzielten Uberschreitungen der Dichtestufen eine hohe Bedeutung zu, um die angestrebten Ziele
der wegleitenden Nutfzungsdichten zu erreichen. Im stddtebaulichen Kontext betfrachtet, stimmen
die Planungsabsichten in den Gebieten Flamingoareal und Birkenstrasse mit dem kommunalen
Masterplan 2016 und dem Leitbild Uberein.

Die Analyse zeigt zudem, dass noch deutliche Diskrepanzen zwischen den tatséchlichen und den
angestrebten Nutzungsdichten bzw. grosse Verdichtungspotenziale bestehen. Insbesondere liegen
die Werte in den Gebieten mittlerer und hoher Nutzungsdichte erst bei 80 % bzw. 73 % der jeweili-
gen Untergrenze.

Weite Teile des Gebietes mittlerer Nutzungsdichte in BrUttisellen sind in der kommunalen Veré&nde-
rungsstrategie im Masterplan der Kategorie ,,Bewahren* zugeteilt. Dabei handelt es sich zum einen
um Teile des Dorfkerns sowie des ,,Walder-Dorfli* und zum anderen um Siedlungsteile, welche erst in
jungster Zeit erstellt oder saniert wurden und daher keinen Beitrag fir den Verdichtungsprozess leis-
ten kdnnen. Unter Beachtung der analytischen Ergebnisse ist die Gemeinde bestrebt, die Potenzi-
ale der Nutzungsdichten konzentriert in den zentralen Gebieten — mit attraktiver Fussdistanz zum S-
Bahnhof Dietlikon — auszuschopfen.

8 Schlusswort des Gemeinderats

Die Vorgehensweise — basierend auf den Ergebnissen der Siedlungsentwicklung Uber das gesamte
Gemeindegebiet - wird in der kantonalen Vorprufung als zielfUhrend und beispielhaft gewUrdigt.

Die Hochhausgebiete liegen in den Siedlungsgebieten ,Stadtlandschaft* gemdéss kantonalem
Raumordnungskonzept. Die Teilrevision stUtzt die Ziele der fokussierten Entwicklung in der ,,Stadt-
landschaft" und entspricht somit diesen Vorgaben.

Ebenfalls entspricht die Teilrevision den grunds&tzlichen Zielsetzungen des kommunalen Master-
plans 2016, das stadtebauliche Fokusgebiet an der Zurichstrasse mit urbaner Mischnutzung und
Merkpunkten/Akzenten zu entwickeln sowie die Zuldssigkeit von Hochh&usern in der Bau- und Zo-
nenordnung zu regeln. Gleichzeitig kann das einheimische Gewerbe gestérkt und neues Gewerbe
angesiedelt werden.

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung erfullt alle kantonalen, regionalen und kommunalen
Vorgaben. Der Gemeinderat steht mit Uberzeugung hinter den Anderungen im Zonenplan (Hoch-
hausgebiete) und der Aufnahme der Sonderbauvorschriften in der Bauordnung fur die Gebiete Flo-
mingoareal und Birkenstrasse und empfiehlt den Stimmberechtigten, der Vorlage zuzustimmen.
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2,

Privater Gestaltungsplans Nr. 17 ,Bruttiseller Tor” in Brittisellen

Antrag des Gemeinderats

1.

Die Vorlage Uber den privaten Gestaltungsplan Nr. 17 ,,BrUttiseller Tor* wird mit folgenden Be-
standteilen festgesetzt:

—  Vorschriften
—  Situation 1:500
-  Mitwirkungsbericht gemass § 7 PBG

Die Festsetzung des privaten Gestaltungsplan Nr. 17 ,,BrUttiseller Tor" steht unter dem Vorbehalt
der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zurich.

Der Gemeinderat wird ermdchtigt, allfallige geringfigige Anderungen, welche sich im Geneh-
migungsverfahren bei der Baudirektion des Kantons ZUrich ergeben, in eigener Kompetenz vor-
zunehmen.

Das Wesentliche in Kirze

Die WBZ Immobilien AG beabsichtigt auf den GrundstUcken Kat. Nr. 4448, 4466 und 5782 das
Areal mit Neubauten zu entwickeln. Es wird eine bauliche Verdichtung mit einer wesentlich gros-
seren Nutzfldche angestrebt.

Aufgrund der von der ZUrichstrasse und dem Autobahnzubringer der A1 und K53 ausgehenden
Larmguellen sowie fUr die einwandfreie stGdtebauliche Einordnung wird gemdss der Bau- und
Zonenordnung Wangen-Brittisellen fir die Uberbauung der vorerwéhnten Grundsticke ein pri-
vater Gestaltungsplan verlangt.

Im Vorfeld wurde ein Richtprojekt erarbeitet. Ziel war es, die Vorgaben der Masterplanung Wan-
gen-Bruttisellen mit einer baulichen Verdichtung, der Freiraumgestaltung und einem markanten
ortsbaulichen Auftakt umzusetzen. Das Richtprojekt halt die kommunalen Vorgaben in allen
Punkten ein.

Die Larmschutzanforderungen zwischen den Gebduden werden mit dem Bau erreicht.

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) erfolgte
wdhrend 60 Tagen vom 10. November 2017 bis 8. Januar 2018,
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Ausfihrlicher Bericht

1 Ausgangslage

Die WBZ Immobilien AG beabsichtigt das Areal gemdss kantonalem Richtplan, dem regionalen
Richtplan und dem Masterplan der Gemeinde sowie der im Gang befindlichen Bau- und Zonenord-
nungsrevision mit Neubauten zu entwickeln. Es wird eine bauliche Verdichtung mit einer wesentlich
grosseren Nutzfldche angestrebt. Die Gemeinde unterstUtzt das Vorhaben, welches den Gberge-
ordneten Zielen fUr das Areal — bauliche Verdichtung und Aufwertung des Gebietes — entspricht.

Der Planungsperimeter ,,Bruttiseller Tor" umfasst die in der Abbildung 1 dargestellten Fldchen der
Parzellen Nr. 4448, 4466 und 5782 mit einer Gesamtfldche von 8445 m2 sowie eine Teilfldche der
Parzelle 7197 (Astra-Grundstuck) mit 236 m2 (neu Parz.-Nr. 7292). Die heute bestehenden Bauten
und Anlagen sollen im Rahmen einer neuen Gesamtbebauung vollsténdig zurOckgebaut werden.

Umfasst wird das Areal im Norden/Nord-Westen von der ZUrichstrasse, im SUd/SUd-Westen von dem
Autobahnzubringer Brittiseller Kreuz (A1/K53), im Osten von der Bruggwiesenstrasse und im Nord-
Osten von einer parzellierten Nebenstrasse.
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Abbildung 1: Perimeter Gestaltungsplan Bruttiseller Tor (rot umrandet).

Die Bauherrin und Auftraggeberin hat im Vorfeld einen Studienauftrag durchgefuhrt. Das 2-Phasen-
Verfahren diente der Erarbeitung eines Bebauungs- und Erschliessungskonzepts als Richtprojekt fur
den vorliegenden Gestaltungsplan. Insbesondere mussten die Ziele der baulichen Verdichtung mit
Mischnutzung, die Freiraumgestaltung und ein markanter ortsbaulicher Auftakt am Autobahnzubrin-
ger erreicht werden. Zudem musste sich das Konzept mit der Larmsituation und dem Schattenwurf
auf bestehende Gebdude auseinandersetzen.

Im Juni 2017 erfolgte die Gesamt- bzw. Schlussbeurteilung des Studienauftrages fur das BrUttiseller

Tor. Am 6. Juli 2017 wurde das Projekt der Harder Haas Architekten AG, Eglisau, als Siegerprojekt ge-
wahlt. Der Projektperimeter Brittiseller Tor unterliegt der Gestaltungsplanpflicht.
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2 Was bezweckt der Gestaltungsplan?

Mit Gestaltungspl&nen werden fUr bestimmt umgrenzte Gebiete die Lage, die dusseren Abmessun-
gen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von
den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstdnden abgewi-
chen werden.

Insbesondere geht es dabei um grundsatzliche Festlegungen Uber die Lage und Ausmasse von Ge-
bduden. Anders als bei einer blossen Einzonung ist die StimmbUrgerschaft bei einem Gestaltungs-
plan zum Zeitpunkt der Beschlussfassung also besser darUber informiert, was letztlich gebaut wird.

3 Richtprojekt

Der architektonische Ausdruck ist vielféltig. Dies zeigt sich in der unterschiedlichen Behandlung der
Bauten. Ein gestaffelter Riegel, drei Turme und die ebenerdige Platzgestaltung zeichnen das Projekt
aus. Ersterer verlGuft entlang dem Bruttiseller Kreuz, schirmt den L&rm ab und weist durch die Staffe-
lung ein Gebdude mit Wiedererkennungswert auf. Die Turme sind in Hohe und Fussabdruck unter-
schiedlich und schlanke und elegante Volumen. Eine auffallende Qualitat ist die Adressbildung ent-
lang der ZUrichstrasse. Trotz den Pramissen hinsichtlich Larm, entsteht eine rdumlich und proportio-
nal Uberzeugende Torsituation, welche sowohl als Auftritt dient aber auch mit der angemessenen
und selbstversténdlichen Durchwegung ins Quartier fOhrt. Folgerichtig sind die Eingdnge zu den BU-
ros zur ZUrichstrasse und der urbanen Plaza orientiert, die Wohnungen hingegen werden Gber den
grinen Innenhof erschlossen.

Abbildung 2: Richtprojekt Brittiseller-Tor
Das Projekt besticht auf Grund des stddtebaulichen Vorschlages, der sowohl den Ort als dichte,

identitatsstiffende Neubebauung zu prdgen vermag als auch mit der Konzeption einer offenen Be-
bauungsstruktur als erster Teil der weiteren Entwicklung des Ortsteils Brittisellen.
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4 Gestaltung

An die Gestaltung der Gebdude und Umgebung stellt der Gestaltungsplan erhdhte Anforderun-
gen. Bauten, Anlagen und Umschwung mussen fUr sich und in ihrem Zusammenhang mit der bauli-
chen und landschaftlichen Umgebung so gestaltet werden, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht
wird und sie zweckmdssig ausgerUstet sind. Wegleitend ist das dem Gestaltungsplan zugrunde lie-
gende Richtprojeki.

Im Weiteren wird im Gestaltungsplan vorgegeben, dass die Uberbauung nach Minergie oder ana-
logem Standard realisiert werden muss. Durch die Verwirklichung dieser Anforderung in der Ge-
samtUberbauung ist auch im Energie- und Umweltbereich eine gute Losung méglich.

Der Gestaltung der Fassaden, insbesondere bezUglich der Hochh&user, muss besondere Beach-
tung geschenkt werden.

5 Nutzweise und Ausnutzung

Die Nutzung wird grundsatzlich nicht eingeschrankt. Massgebend ist jedoch, dass im Perimeter
mind. 25 % der vermietbaren Fldchen und nutzbaren Geschossfldchen dauernd gewerblich genutzt
werden mussen, um den Anforderungen beziglich dem Ladrmschutz in diesem heiklen Gebiet ge-
recht zu werden. Im Erdgeschoss/Parterre mit direkter Ausrichtung zur ZUrichstrasse und K53 sind
keine Wohnrume zugelassen.

Geplant sind auf dem Areal Wohnungen und Gewerbe/BUro mit Verkaufsfldchen. Die maximale
Fldche soll nicht beschrénkt werden, um flexibel auf verdnderte BeduUrfnisse des Marktes reagieren
zU kénnen.

Die Sonderbauvorschriffen der kommunalen Teilrevision der Bau- und Zonenordnung geben vor,
dass fur eine Uberbauung mit Hochhaus die AusnUtzungsziffer auf maximal 300 % erhéht werden
kann, wenn mindestens 15 % der jeweiligen Freifldchen im Sinne § 257 PBG als &ffentlich zugangli-
cher zusammenhdngender Freiraum hergerichtet und fur die Gebiete jeweils eine gemeinsame Er-
schliessung fur den motorisierten Individualverkehr realisiert wird. Der Gestaltungsplanperimeter um-
fasst eine Gesamtfl&dche von 8'681 m2. Zuldssig ist damit eine anrechenbare Bruttogeschossfldche
(aBGF) von maximal 26'043 m2, welche der AusnUtzung von 300 % entspricht.

Das erarbeitete Richtprojekt auf den GrundstUcknummern 4448, 4466, 5782 und neu 7292 (total
8681 m2) beansprucht folgende anrechenbaren Bruttogeschossfldichen (aBGF = Beschrieb gemdass
Art. 6 GPV):

Gewerbe Wohnen ™ Total ™
Biiro ™
aBGF (Ausniitzung) 18'980 m?
(75%)
aBGF (Ausnitzung) 6310 m’
(25%)
Total Richtprojekt 25290 m?
2.91 AZ
max. 26'043 m”
3.0 AZ

Aufgrund der Ubergeordneten Bestrebungen zu einer deutlich héheren Verdichtung in diesem Ge-
biet und aufgrund der schwierigen Rahmenbedingungen kann mit einer stddtebaulich akzentuier-
ten Bebauung in BrUttisellen eine hdhere Nutzung generiert und ein Mehrwert fUr die Offentlichkeit
mit der Qualitat der geschaffenen Wohn-/GewerbeflGdchen erreicht werden.

Auswirkungen auf die Schulinfrastrukturen werden keine erwartet. Das Richtprojekt wurde aufgrund
der Erfahrungswerte der Schulraumplanung einer Berechnung unter BerUcksichtigung des Wohn-
charakters und der Wohnungsgrdssen unterzogen. Die Berechnung ergibt eine Zunahme von rund
20 Schdlern.

11/14



6 Geschossigkeit und Gebdudehohen

Im Gestaltungsplan ist die Anzahl Geschosse in den Baubereichen nicht beschrankt. Massgebend
ist die festgelegte Gebdudehdhe pro Baubereich. Je Baubereich werden eine minimale und eine
maximale Héhenkote bestimmt, welche im Wesentlichen auf das Richtprojekt und auf die Vorga-
ben des Larmschutzes abgestUtzt ist. Ziel ist, dass die Hochhduser den Haupteingang zu Bruttisellen
markieren und zugleich auch den Auftakt fUr weitere Hochhduser im Gebiet Bruttisellen bilden sol-
len. Das Hochhaus B wird im Richtprojekt mit einer Geb&udehodhe von 68 m angegeben. Die bei-
den anderen Hochhduser weisen eine Gebdudehodhe von 42 m (Hochhaus A) respektive 39 m
(Hochhaus C) auf.

7 Freiflaichen und Umgebung

Das Richtprojekt sieht vor, dass rickseitig im Innenhof eine qualitatsvolle Aufenthaltsfléche erstellt
wird. Die Ubrigen Freiflachen Gber das ganze Areal mussen durch Bepflanzung und Gestaltungsele-
menten aufgewertet werden.

Die Schaffung von Aussenraum mit hohem Offentlichkeitscharakter ist von grosser Bedeutung. Das
Hochhaus soll durch seine Erdgeschossgestaltung und durch seine Umgebung bestehende &ffentli-
che Aussenrdume bereichern oder aufwerten. Entsprechend wird dem Innenhof und der Anbin-
dung an den 6ffentlichen Raum im Rahmen des Gestaltungsplanes Beachtung geschenkt.

FUr die Wohnfl&chen werden geeignete Spiel-
und Ruhefldchen lGrmabgewandt angeordnet.

Darunter fallen auch Gemeinschaftsrdume etc. % & ‘
Auf ein fixes Mass in Bezug auf die Wohnfldchen : R S
wird bewusst verzichtet. / LA AN w3
| \ \\// / S
Aufgrund der Lage und Larmproblematik wird ei- \ &
nem zusammenhdngenden Innenhof hohes Ge-
wicht beigemessen. Dieser wird auf mind. 750 m?2 5
festgelegt. An diesem exponierten Ort wird die R
Anordnung und Erreichbarkeit eines zentralen, ge- N
schitzten Platzes Uber Fusswege und eine geeig- Parzelle 8681 m2
nete AusrUstung als zweckmdassiger beurteilt und (iberbaut 3'481 m2 .

stérker gewichtet als beispielsweise ein pauscha- " : <4
les FIiGchenmass in Bezug auf die realisierten Freiflache 5200 m2 ™\
Wohnfldchen. 15%! der Freiflache 780 m2

In Bezug auf die kinftigen Nutzungen (Wohnungsmix etc.) kénnen Spielfldchen fir Kleinkinder an
ruhiger, geschitzter Lage angeordnet werden. Der Platz zwischen den Hochhdusern A und B (als
»Plaza" bezeichnet) zur ZUrichstrasse hin ist mit 6ffentlichem Charakter und frei zugé&nglich gestaltet.
Die ,,Plaza* dient als Zugang zur Uberbauung.

Wert gelegt wird auf die arealinternen Fusswegverbindungen, welche das Areal mit den Ubrigen
offentlichen Weganlagen (Gehwege etc.) verbindet. Dies wird mit der Vorgabe des Innenhofes
gesichert.

8 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung der Wohn- und Gewerbebauten erfolgt fir den motorisierten Verkehr grundsatz-
lich ab der Bruggwiesenstrasse. Die Bruggwiesenstrasse ist gemdss kommunalem Verkehrsrichtplan
eine Sammelstrasse.

FUr die Anlieferung (z.B. beim Café) ist optional die Einfahrt ab der ZUrichstrasse (Staatsstrasse) be-
schrankt vorgesehen fur max. 2 bis 3 Fahrten pro Tag. Untersucht wurden verkehrstechnisch sowohl
nur die Ausfahrt auf die ZUrichstrasse als auch nur die Einfahrt von der Zurichstrasse her. Die Variante
wEinfahrt auf die Zurichstrasse wird seitens des Kantons unter Vorbehalten und begleitenden Mass-
nahmen im Rahmen eines konkreten Bauprojektes in Aussicht gestellt.

Durch die Neubebauung des gesamten Areals und die rOckwdartige Erschliessung kann die heute
bestehende Verkehrssituation wesentlich verbessert werden. Die Tankstelle und das Restaurant mit
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Zu-/Wegfahrt ab der ZUrichstrasse werden aufgehoben. Die Einfahrt fUr einzelne LKW-Anlieferungen
ab der ZUrichstrasse — in sehr bescheidenem und beschrdnktem Mass erscheinend — ist vertretbar
und die technischen Anpassungen am Strassenwerk der Zurichstrasse verhdltnismdassig. Auf die
neue VelowegfUhrung entlang der ZUrichstrasse wird besonders RUcksicht genommen.

Mit dem Gestaltungsplan wird ein MobilitGtskonzept gefordert, welches die Erkenntnisse der Ge-
meinde weitgehend berUcksichtigen muss. Das MobilitGtskonzept muss mit dem Baugesuch einge-
reicht werden.

Bei der Festlegung des Parkplatzangebotes muss der Grad der OV-Erschliessung berUcksichtigt wer-
den. Das Areal liegt in der Kategorie C und D. Im Hinblick auf die geplanten zukinftigen Optimie-
rungen im &ffentlichen Verkehr (Glattalbahn, S-Bahn, Bus etc.) und in Abstimmung auf das Ver-
kehrskonzept der Gemeinde wird im Gestaltungsplangebiet der Erschliessungsgrad fur die Quali-
tatsstufe B festgelegt. Die Berechnung der Parkpl&tze erfolgt nach der geltenden kommunalen
Fahrzeugabstellplatzverordnung der Gemeinde Wangen-Bruttisellen.

Gemadass der detaillierten Parkplatzberechnung (auf der Basis des Richtprojekts), gestutzt auf die
kommunale guUltige Parkplatzverordnung, werden fir Wohnen und Gewerbe nach GUteklasse B mi-
nimal ca. 262 und maximal ca. 372 Parkplatze bendtigt. Durch die Festlegung der Gesamtzahl fur
den Gestaltungsplanperimeter mit max. 320 Abstellpldtzen wird den kantonalen und regionalen
Vorgaben gefolgt. Dadurch wird das Verkehrsaufkommen in diesem Gebiet nachhaltig gelenkt
werden. Mit dem Richtprojekt wird nachgewiesen, dass mit zwei Untergeschossen und oberirdisch
mit ca. 12 - 15 Besucherparkpl&tzen rund 265 Parkplatze redlisierbar sind, was fur die Vermarktung
der Wohnungen und Gewerbefldchen realistisch ist.

Die Pflichtparkpl&tze miUssen gemdass Gestaltungsplan unterirdisch angelegt werden. Einzelne ober-
irdische Besucherparkpl&tze sind im Richtprojekt angedacht und im Gestaltungsplan lagemdssig
berucksichtigt. Der Nachweis wird erbracht, dass die Realisierung auf dem Areal moglich ist. Die ge-
naue Lage und das Ausmass werden im Bauprojektverfahren erfolgen.

Moglichkeiten zur Mehrfachnutzung von Parkpl&tzen sowie zur Gemeinschaftsnutzung von Parkie-
rungsanlagen kénnen bei der Festlegung des Parkplatzbedarfs im Rahmen des konkreten Bauge-
suchs berucksichtigt werden.

9 Larmschutz

Der Gestaltungsplanperimeter gilt als feinerschlossen. Nach Art. 30 und 31 Larmschutzverordnung
kommen deshalb die Immissionsgrenzwerte (IGW) fUr Strassenverkehrsiédrm zur Anwendung. Den
Baufeldern werden im Gestaltungsplan gemdss kantonaler Praxis nach inrer Nutzung die Empfind-
lichkeitsstufen (ES) zugeteilt. Unter der Voraussetzung, dass 25 % der realisierten Mietfldchen (anre-
chenbare Geschossfldchen) dauerhaft gewerblich genutzt werden, wird der Perimeter der ES Ill zu-
geteilt.

Es wurde ein Studienauftrag durchgefihrt, mit dem Ziel, das Richtprojekt fUr diesen Gestaltungsplan
zu verwenden. Uber die Uberarbeitete Fassung des Richtprojekts wurde ein Larmgutachten erstellt.

Im Baubewilligungsverfahren muss nachgewiesen werden, dass fur die Wohn- und Gewerbenut-
zung die Immissionsgrenzwerte (IGW) der ES lll gemdss Larmschutzverordnung (LSV) und gemdss
den Gestaltungsplanvorschriften eingehalten werden kénnen. Massgebend ist dabei die kantonale
Praxis in diesem larmvorbelasteten Gebiet.

10 Schlusswort des Gemeinderats

Der Gemeinderat wurde frihzeitig durch die GrundeigentUmerin in den Planungsprozess eingebun-
den und konnte bei der Entwicklung des Richtprojekts, im Sinne des 6ffentlichen Interesses, intensiv
mitwirken. Das vorliegende Richtprojekt tragt den im Leitbild gefestigten Grundsatzen des ,,vorsté&d-
tischen BrUttisellens” Rechnung.

Der neue Gestaltungsplan erlaubt eine verdichtete Bauweise an zentraler, erschlossener Lage und

ermodglicht so die Ansiedlung von zusétzlichen Einwohnern und Beschdaftigten. Dies entspricht der
Zielsetzung verdichteter Nutzung innerer Reserven zum Zweck der haushdlterischen Bodennutzung.
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Ebenfalls entspricht der Gestaltungsplan Nr. 17 ,,Brittiseller Tor* der Zielsetzung des kommunalen
Masterplans 2016, das stadtebauliche Fokusgebiet an der ZUrichstrasse mit urbaner Mischnutzung
und Merkpunkten/Akzenten zu entwickeln. Damit kann die Gemeinde weiterentwickelt, das einhei-
mische Gewerbe gestdrkt und neues Gewerbe angesiedelt werden.

Dem Gemeinderat ist es wichtig, mit einer verdichteten Bauweise einer Zersiedelung entgegen zu
wirken und die optimale Lage zum SBB-Bahnhof zu nutzen. Der Gemeinderat steht daher mit Uber-
zeugung hinter dem Gestaltungsplan Nr. 17 ,,BrUttiseller Tor" und empfiehlt den Stimmberechtigten,
der Vorlage zuzustimmen.
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