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1.1

Einleitung

Ausgangslage
Die Firma Walim AG' beabsichtigt das Walder - Areal (Kat-Nr. 6642), welches sich in ihrem
Besitz befindet, zu entwickeln. Dieses beherbergte einst eine der gréssten Schuhfabriken
der Schweiz. Im Verlauf des letzten Jahrhunderts verdnderte sich das einst von einzelnen
Grossformen gepragte industrielle Areal zu einem Gewerbezentrum, welches als Ensemble
wahrgenommen wird. Innerhalb dieses Gewerbezentrums befindet sich der Hauptsitz der
Walder Holding AG, der Schuhhaus Walder AG sowie der Walim AG. Weiter sind mehrere
Dienstleister sowie Produktionsbetriebe auf dem Areal zu finden.

Das Areal’ befindet sich am nérdlichen Rand der Zentrumszone Briittisellen und bildet den
Ubergang zwischen Zentrumszone und Kernzone. Es wird &stlich durch die Zurichstrasse,
stdlich durch die Lindenbuckstrasse, welche als Erschliessung des Areals dient, und nérd-
lich durch die Riedmihlestrasse begrenzt. Durch seine zentrale Lage wirkt sich die Ent-
wicklung des Areals direkt auf die Zentrumsentwicklung von Brittisellen aus. Um eine, dem
Stellenwert des Areals entsprechende, qualitativ hochwertige Entwicklung zu sichern, wird
fir das Areal ein privater Gestaltungsplan erstellt. Mit diesem kann von der rechtskréftigen
Grundordnung abgewichen werden, um starker auf die Bedurfnisse des Areals einzugehen.
Als Grundlage fir den Gestaltungsplan dient das Richtprojekt, welches im Rahmen des
Workshopverfahrens® massgeblich von pool Architekten und S2L Landschaftsarchitekten
erarbeitet wmirgje. ) _

DY ety o ey Y
2 ! 5 .

Die Walim AG gehort zur Walder Holding AG
¢ Es steht unter Gestaltungsplanpflicht
¥ Synthesebericht Workshopverfahren Phase 1,2,3 / Masterplan «Walder - Areal», Bruttisellen / Januar 2020, organisiert durch
Corsten Stadtebau AG
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1.2 Absicht

Die Walder Holding AG beabsichtigt, das Areal im Sinne des Masterplan 2016 Wangen -
Briittisellen unter Beriicksichtigung der Ubergeordneten Planungsinstrumente zu entwi-
ckeln. Im Rahmen der Zentrumsentwicklung soll das Areal eine fiilhrende Rolle Gberneh-
men und durch eine gezielte Nutzungsvielfalt zur Belebung und Aktivierung des Zentrums
beitragen. Dies soll mit einer gezielten Verdichtung, der Schaffung eines Akzentpunktes
durch eine héhere Bauweise sowie der Offnung des Areals umgesetzt werden. Der Gestal-
tungsplan bzw. das Richtprojekt sieht eine Mischnutzung mit einem Wohnanteil von ca.
70 %* vor. Dabei wird bewusst auf die Umsetzung einer Ausniitzungsziffer verzichtet zu-
gunsten einer massvollen und situationsgerechten Verdichtung.

Die Gemeinde unterstiitzt diese Entwicklung, da sie ihrer Vision entspricht und zur Zent-
rumsentwicklung beitragt.

Sicht auf das Walder - Areal von Nordwest Quelle: Walim AG

“ vgl. Workshop-Programm vom 22.02.2019

6 von 69 Privater Gestaltungsplan Nr. 18 Walder - Areal



1.3  Aktuelle Situation - Wesentliches in Ausgangslage

Der Planungsperimeter «Walder - Areal» umfasst die Parzelle mit der Kat.-Nr. 6642 mit
einer Gesamtflache von ca. 19'100 m?. Das Areal bildet ein Bindeglied zwischen dem Orts-
kern und dem urbanen Gebiet Richtung Dietlikon und kiinftig dem Entwicklungsschwer-
punkt «Brittiseller Tor»: Zudem liegt es strategisch giinstig an der Zurichstrasse, welche
kunftig eine Aufwertung® erfahren wird. Im Rahmen des Nutzungs- und Freiraumkonzepts
zum Zentrum von Brittisellen von 2021 wurde das Walder - Areal als eine der zentralen
Inseln (Entwicklungsgebiete) identifiziert, welche wesentlich zur Entwicklung und Gestal-
tung des Ortszentrums beitragen werden. Im Vordergrund stehen dabei ein vielseitiges
Nutzungsangebot, welches das historische Areal zu einem Begegnungsgebiet fir alle Al-
tersgruppen innerhalb von Bruttisellen umgestalten soll.

Des Weiteren profitiert das Areal von der Nahe zum Bahnhof Dietlikon, dem Autobahnan-
schluss sowie dem Flughafen Zirich.

Im Nordosten grenzt es an das Grundstlick Kat.-Nr. 6190 mit der dusserlich fast original-
getreuen «Badi», die den Ortskern massgeblich mitprégt. Dies wird in die Gesamtbetrach-
tung des Areals miteinbezogen®: Westseitig wird das Areal durch eine Fusswegverbindung
vom angrenzenden Wohnquartier und dem unbebauten Lindenbuck getrennt.

Im Rahmen der Arealentwicklung soll durch den Einbezug von erhaltenswerter und iden-
titdtsstiftender Bausubstanz die Identitat des heutigen Areals weiterentwickelt werden,
ohne das historische Erbe zu vernachlassigen.

L | .
=4 . B, . W TR SR | 2 RN

Planungsperimeter des Walder - Areals in Bruttisellen Quelle: GIS ZH, 08.02.20

> Masterplan 2016, Eintrag Verbindungsraume sowie Boulevardgestaltung
§ Vergleiche Synthesebericht Workshopverfahren Masterplan ,Walder - Areal”
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Ziele

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden folgende Ziele angestrebt:

1.

Schaffen einer planungsrechtlichen Grundlage fiir die Entwicklung des Perime-
ters mit Ersatzneubauten und einem Hochhaus

Das Hochhaus soll einen stadtebaulichen Akzent darstellen

Sicherung der Nutzungsvielfalt und der Qualitat der Bauten und des Aussenrau-
mes

Einbindung des Areals in das kommunale Fusswegnetz

Nachweis der Einhaltung der IGW Larmgrenzwerte fiir die angestrebten Bauten
und Nutzungen

Eine grundeigentimerverbindliche Voraussetzung fir die Entwicklung des Areals
im Sinne des Masterplan Wangen-Brittisellen 2016 und des Nutzungs- und Frei-
raumkonzept Brittisellen 2021.
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Richtprojekt

Die Walim AG hat im Auftrag der Walder Holding AG, im Vorfeld der Gestaltungsplanung
ein Workshopverfahren durchgefiihrt, um Klarheit Gber das Entwicklungspotenzial und die
-absichten zu schaffen. Dieses wurde durch Stephan Corsten, von Corsten Stadtebau AG,
organisiert und beaufsichtigt. Er beratet die Walim AG im laufenden Planungsprozess.
Fir das Verfahren konnten drei Teams gewonnen werden. Jedes einzelne Team bestand
aus einem renommierten Architektur- und einem Landschaftsarchitekturburo:

o Hosoya Schaefer Architects AG Zrich
Nipkow Landschaftarchitektur BSLA SIA

e Pool Architekten
S3L Landschaftsarchitekten BSLA SIA

e Zust Gubeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG
planikum GmbH Landschaftsarchitektur und Umweltplanung

Diese erarbeiteten ihre Entwiirfe, entsprechend den Vorgaben des Workshopverfahrens.

Im ersten Workshop wurden vertieft die Fragen nach dem Grad der Offentlichkeit, der
gewliinschten Bebauungsform sowie der Wohn- und Gewerbeform geklart. Im Rahmen des
zweiten Workshops wurden die Uberarbeiteten Entwiirfe diskutiert, sowie die Fragen ge-
klért, ob ein ob und wie ein Quartierplatz die Rolle eines Dorfplatzes einnehmen kann, wie
baulich auf die Zirichstrasse reagiert werden soll und welche Aufgaben der Lindenbuck-
strasse zugewiesen werden kdnnen. Der dritte Workshop sicherte die Ergebnisse aus dem
Verfahren, indem die einzelnen Qualitdten der Projekte zusammengefasst und erste Ge-
danken zum Gestaltungsplan festgehalten wurden. Zudem wurde geklart, ob die Projekte
in einem Syntheseprojekt zusammengefasst werden oder ob ein einzelnes Projekt als
Richtprojekt dienen sollte. Neben diesen Fragestellungen beschaftigten sich die Teams mit
Fragen zu:

e bauliche Verdichtung
e Dimensionierung

e Ausgestaltung

¢ Nutzungsverhéltnis

e Freiraumgestaltuny

o Offentlichkeitsgrad

e Etappierung

e Erschliessung

Man kam zum Schluss, dass das Resultat von pool Architekten und S2L Landschaftsarchi-
tekten als wegweisendes Richtprojekt dienen soll. Beim Richtprojekt handelt es sich nicht
um ein in sich abgeschlossenes Projekt, sondern um eine Leitlinie fiir die Erarbeitung des
Gestaltungsplanes.

Im Anschluss an die Workshops wurden weitere rechtliche Rahmenbedingungen geklart,
wie die 2h-Beschattung im Falle eines Hochhauses oder Fragen zur Thematik
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Larmbelastung. Im Weiteren wurden die Grundmasse fiir den Gestaltungsplan erweitert
durch die Anpassung der Hohe des Hochhauses auf 40 m.

Mit dem Kreisschreiben vom 19. Juli 2021 wurden die Planungsbiiros dartiber informiert,
dass ab dem 1. August 2021 der 3h-Schatten den 2h-Schatten ablésen wird. Aufgrund des
geringeren Fliachenanspruches des 3h-Schattens kann auf eine erneute Uberpriifung des
Schattenwurfes verzichtet werden.

9:00

8:00 16:00
17:00
10:00

11:00

2h Schatten zusatzlich
3h Schatten

Vergleich 2h Schatten zu 3h Schatten Quelle: eigene Darstellung Landis AG,
Grundlage: Vollzugshilfe Schattenwurf Hochhaus Kanton Zirich
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3.1 Leitideen fiir das Walder - Areal
Das stadtebauliche Gesamtkonzept fir das Walder - Areal basiert auf finf Leitideen:

1

l.'.

Die Geschichte des Walder- Areals als Chance

Die Geschichte des Walder - Areals ist seine grosste Ressource. Mit Erhalt und Wei-
terentwicklung der historisch wertvollen Bauten entsteht eine ortspezifische histo-
rische Tiefe, die industriellen Charme mit neuen Architekturen verbindet und eine
einmalige Adressbildung erméglicht.

Das Walder - Areal als zentraler Ort

Das Walder - Areal wird mit dem bestehenden Ortszentrum verkniipft und verleiht
diesem mehr Gewicht. Mit seiner Dichte und dem Nutzungsmix differenziert sich
das Areal von seiner Umgebung und schérft die Kontraste. Das Walder - Areal wird
zum Merkpunkt, der das Ortszentrum erganzt.

Das Walder - Areal verbindet nach Innen und Aussen

Das Walder - Areal hat vielfaltige Schnittstellen zu wichtigen «br(ttisellern» Orten:
der Zirichstrasse, dem Ortszentrum, der Schule, den Freizeitanlagen, dem Bahnhof
Dietlikon und den Wohnquartieren. Das Areal verkniipft und blindelt viele dieser
Schnittstellen im Raum und wird von diesen belebt.

Das Walder - Areal als Familie von Bauten und Freirdumen
Der Quartierhof fungiert als verbindendes Element, welches die verschiedenen he-
terogenen Bauten und Freirdume zu einer ,Familie” vereint.

Das Walder - Areal schafft Identitdt durch Gemeinschaft

Das Walder - Areal war als Arbeitsort fiir mehrere Generationen von zentraler Be-
deutung und kann dies in Zukunft mit einer neuen Rolle wieder werden. Es wird
zum Wohn- und Arbeitsort mit Strahlkraft, welcher ein vielfaltiges Publikum zu-
sammenbringt.
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Richtprojekt, Schwarzplan Quelle: pool Architekten
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3.2 Bauen im Bestand

Die funf Leitideen treten durch prazise ortsbauliche Setzungen mit dem Bestand und sei-
ner Geschichte rdumlich und funktional in Verbindung. Das Areal erhalt dadurch eine neue
Bedeutung. Als durchlassiger und zugénglicher Ort wird es zum identitatsstiftenden Treff-
punkt fur die Nutzer des Areals und die Brittiseller Bevélkerung. Das breite Angebot an
Wohn-, Arbeits- und Freizeitnutzungen schafft eine dorfliche Gemeinschaft. Es entsteht
ein lebenswerter Ortsteil an zentraler Lage.

3.3 Eine nachhaltige Entwicklung

Das stddtebauliche Gesamtkonzept, insbesondere der sorgfaltige Umgang mit dem Be-
stand schaffen ideale Voraussetzungen fiir eine zukunftsfahige Entwicklung unter Berlick-
sichtigung der Nachhaltigkeitsdimensionen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt:

Eine hochstehende Baukultur verbindet alt und neu. Es entsteht ein gut gestaltetes
Ensembile, das sich vom Mittelmass abhebt, mit dem man sich identifizieren kann
und das man pflegt. Die Wohnungen fir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen,
Arbeitsflachen fiur Kleingewerbetreibende und Dienstleister, ergdnzende Angebote
fur den taglichen Bedarf und soziale Treffpunkte sowie differenzierte und vielfaltig
nutzbare Freirdume sind die Basis fiir soziale Kontakte und eine Gemeinschaft, die
sich um die Nachbarschaft kimmert.

Das Areal wird schrittweise realisiert. Die einzelnen Etappen mit angemessenem
Investitionsvolumen lassen nach und nach ein Ganzes entstehen, das auf einen
langfristigen Zeithorizont ausgelegt ist. Die Bauqualitat ist hochwertig, dauerhaft
und unterhaltsarm. Die Realisierung erfolgt unter Beriicksichtigung optimierter Le-
benszykluskosten und unterstitzt mit Unternehmungen aus der Umgebung die
Regional6konomie.

Ein ressourcen- und umweltschonender Einsatz von Material und Energie bildet die
Basis des neuen Areals. Mit dem Erhalt von ganzen Gebdudeteilen werden Grau-
energie gespart und Treibhausgasemissionen reduziert. Die zentrale Lage und gute
Erreichbarkeit fiir den Langsamverkehr und mit dem 6ffentlichen Verkehr ermég-
lichen eine umweltvertrdgliche Mobilitdt. Die differenzierte Bepflanzung unter-
stitzt die Artenvielfalt auf dem Areal und verbindet mit den angrenzenden Griin-
raumen.
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3.4 Differenzierte Freirdume

Das Freiraumkonzept basiert auf der Grundidee, eine vielfiltige und differenzierte Frei-
raumstruktur zu schaffen, die sich stark mit dem Kontext verknipft und neue Qualititen
im Innern des Areals schafft. Sechs prazise gewahlte Freiraumtypen nehmen die spezifi-
schen Charakteristika der angrenzenden Raume und des Bestandes auf und iiberfiihren
diese in eine stimmige Gesamtabfolge, die sich durch eine hohe Vielfalt und Durchléssig-
keit auszeichnet.

Ostlich wird die angrenzende Ziirichstrasse als stidtische Achse begriffen und mit
Baumgruppen und grossziigigen Trottoirs ausgestattet, wodurch ein urbaner Auf-
takt mit einer hohen Sichtbarkeit entsteht. Die Vor- und Riickspriinge der Gebiude
schaffen breite Vorzonen und Platze, die als grossziigige Fussgiangerbereiche, Auf-
enthaltsrdume und bespielbare Aussenflachen der Ladenlokale dienen und Besu-
chende selbstverstandlich ins Areal leiten.

Im Westen grenzt das Areal an das Gebiet Lindenbuck an. Dieses weist in seiner
heutigen Form eine starke Durchgrinung auf, auf welche die Umgebungsgestal-
tung am westlichen Parzellenrand durch eine gezielte Begriinung eingeht.

Durch die Umnutzung des ehemaligen «Wohnhauses» (z.B. Kindergarten, Tages-
statte, Gemeinschaftliches etc.) und der Schaffung von 6ffentlichen Nutzungen im
Pavillon soll ein belebter Ubergang zwischen dem Areal und dem Lindenbuck ge-
schaffen werden.

Zwischen den einzelnen Baufeldern entstehen kleinere Spiel- und Sitzplatze, die als
Treffpunkte, Aufenthaltsorte und Spielrdume fiir die Anwohnenden dienen. Sie lie-
gen jeweils an 6ffentlich zuganglichen Wegen, die das Areal durchqueren und mar-
kieren den Ubergang von den dusseren zu den inneren Arealteilen.

Die projektierten Neubauten fassen zwei grosse Wohnhéfe, die als zentrale, teilbe-
grinte Binnenrdume mit Baumen wertvolle gemeinschaftliche Freirdume fiir die
Bewohnenden darstellen. Die Hofe bieten diverse Sitz- und Spielmdglichkeiten,
schattenspendende Baume, flexiblen Raum fiir Aneignung und verschiedenartige
gemeinschaftliche Nutzungen sowie eine gute Orientierung und Adressierung.

Das freiraumliche Herzstlick des Walder - Areals bildet der zentrale, 6ffentliche
Quartierhof, der als ortsbauliches Bindeglied nicht nur die verschiedenen Bauten,
sondern auch die angrenzenden Strassen-, Hof- und Griinrdume zusammenbindet.
Der Quartierhof wird durch seine offene Gestaltung primar als Platz in Erscheinung
treten. Aufgrund seiner angemessenen Dimensionierung funktioniert der Quartier-
hof sowohl als alltaglicher Treffpunkt, Ankunftsort und Durchgangsraum fiir das
Quartier, fir Anwohnende und das ansassige Gewerbe, als auch als multifunktio-
naler Freiraum und als Drehscheibe fiirs Quartier, wo Feste gefeiert und Mérkte
veranstaltet werden kénnen.
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Feinmaschige Erschliessung und Vernetzung

Die stadtebauliche und freiraumliche Konzeption ist auf eine differenzierte Erschliessung
mit feinmaschigem Wegenetz ausgelegt, welches sowohl eine hohe Durchléssigkeit des
Areals als auch die Ubergeordnete Anbindung an das kommunale Wegenetz gewahrleis-
tet. Fur den Fussganger werden zusétzliche Wegeverbindungen geschaffen, die eine an-
genehme Ankunft, Abreise oder Querung des Areals erméglichen.

Typologische Vielfalt und Nutzungsflexibilitit

Verschiedenartige Gebaude- und Freiraumtypen kreieren eine rdumliche Vielfalt und rea-
gieren in ihrer Dimensionierung und Hohenentwicklung auf den unmittelbaren Kontext.
Damit schaffen sie eine aus dem Ort heraus lesbare, angemessene raumliche Balance zwi-
schen Freiraumen und Bauten. Die verschiedenen Gebaudetypologien — darunter ein ho-
hes Haus, durchlassige Hof- und Winkelbauten, Anbauten an den erhaltenswerten Be-
stand, eine Gebaudezeile sowie ein eingeschossiger Pavillon — ermdglichen eine hohe
Nutzungsdurchmischung. Im Hofhaus ist beispielsweise ein breites Angebot an Wohnun-
gen flr altbewahrte und neue Wohnformen vorstellbar, was eine nachhaltige Reaktion auf
veranderte Wohnbediirfnisse der Gesellschaft ermdglicht. Kleinwohnungen bis Cluster-
wohnungen sollen Wohnraum fiir Familien, Einzelpersonen, éltere Menschen und Lebens-
gemeinschaften bieten.

Innerhalb des Areals fungiert der Quartierhof auch in Bezug auf die Nutzungen und deren
Verteilung als verbindendes Element. Den Erdgeschossen kommt dabei als rdumliche
Schnittstelle eine besondere Bedeutung zu. Mit einer hohen Nutzungsvielfalt und
-flexibilitat zwischen gewerblichen, wohn- sowie quartierbezogenen Nutzungen unterstiit-
zen sie eine angemessene Belebung des Ortes.

Die Biro- und Gewerbenutzungen sind entlang der Zirichstrasse situiert. Die Wohnnut-
zungen stehen im ruhigen Teil des Areals im Vordergrund. An der Hauptstrasse gelegene
Wohnnutzungen kénnen mit ihrer Grundrissdisposition auf die Lirmimmissionen reagie-
ren und sind entsprechend zu den ruhigeren Aussenrdumen hin zu orientieren.

Diaeramm Wecheziehuneen. ohne Mst. Intensitit (LV) Fussginger auf dem Areal, Mst. 1:2500

Richtprojekt, Durchwegung und Einbindung in bestehende Strukturen Quelle: pool Architekten
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3.7 Umsetzung des Richtprojekts

Die wesentlichen positiv beurteilten Grundzlige des Richtprojektes sind in den privaten
Gestaltungsplan zu Uberfihren, damit die ausgewahlte Qualitdt sichergestellt werden
kann.

Aufgabe des Gestaltungsplans ist es aber auch, dass die hauptséchlichen Qualitaten des
Richtprojekts projektunabhangig sichergestellt und eine gewisse Flexibilitat gewahrt wer-
den kénnen. Insbesondere, da das Areal iber einen langeren Zeithorizont entwickelt wer-
den soll.

Im Gestaltungsplan sollen deshalb ausgeschieden werden:

- Baubereiche fiir Ersatzneubauten

- Baubereiche flir Umbau bestehender Bauten

- Bereich fir Hochhaus

- Grundzige einer verkehrstechnischen Erschliessung

- Wichtige Langsamverkehrsverbindungen von kommunaler Bedeutung
- gestaltete Aussenrdume inkl. Entwicklungsabsichten
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4.2

Inhalt und Umfang des Gestaltungsplanes “"Walder - Areal”

Das Instrument des Gestaltungsplans

Der Gestaltungsplan nach § 83 ff PBG legt flir bestimmte, klar begrenzte Gebiete, Zahl,
Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung von Bauten ver-
bindlich fest. Dabei darf von der Regelbauweise und den kantonalen Mindestmassen ab-
gewichen werden.

Neben der eigentlichen Stellung der Bauten hat der Gestaltungsplan auch die Erschlies-
sung - sowie allenfalls gemeinschaftliche Ausstattungen und Ausristungen - zu regeln.
Festlegungen Uber die weitere Umgebungsgestaltung kénnen ebenfalls getroffen werden.
Private Gestaltungsplane werden durch die Grundeigentiimer aufgestellt. Sie werden ge-
méss § 86 PBG durch das fiir den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustandige Organ
festgesetzt. Im vorliegenden Falle ist dies die Gemeindeversammlung. Nach § 89 PBG be-
darf der Gestaltungsplan der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zirich.
Die Inhalte des Gestaltungsplanes sind so festzulegen, dass fir die Projektierung ein an-
gemessener Spielraum offenbleibt.

Dokumente

Der neue Gestaltungsplan Nr. 18 ,Walder - Areal” besteht aus folgenden rechtsverbindli-
chen Bestandteilen:

- Vorschriften
- Situationsplan mit Schnitt 1:500

Der vorliegende Planungsbericht nach § 47 RPV - inklusive der Anhange und Beilagen
dient dem Gemeinderat Wangen-Briittisellen, dem Souveran und der kantonalen Geneh-
migungsbehorde als Beurteilungshilfe und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.
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4.3

Gestaltungsplanperimeter

Der Gestaltungsplanungsperimeter umfasst die einzelne Parzelle mit der Kat.-Nr. 6642 mit
einer Gesamtfliche von ca. 19100 m? Der Perimeter wird von der Riedmiihle- und Linden-
buckstrasse (Gemeindestrassen), der Zirichstrasse (Kantonsstrasse) sowie einer Fussweg-
verbindung (Kat.-Nr. 3500) und der Parzelle mit der Kat.-Nr. 6190 umschlossen.

Die Parzelle Kat.-Nr. 6642 ist zusammen mit der Parzelle Kat.-Nr.5478’ und der Parzelle Kat .-
Nr. 3500® im Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht. Nach Riicksprache mit dem Amt fiir Raum-
entwicklung (ARE) des Kanton Ziirich wurde entschieden, die Parzelle Kat.-Nr. 5478 nicht in
den Gestaltungsplan zu integrieren, da der Gestaltungsplan keine Aussagen fiir die Strassen
treffen kann, da fir diese die Strassengesetzgebung gilt. Auf eine Aufnahme der Parzelle
Kat.-Nr. 3500 wurde verzichtet, da diese lediglich eine bestehende Wegverbindung enthilt,
und keine Aussagen im Gestaltungsplan zu diesem getroffen werden.

Eigentumsverhiltnisse

Das Grundstiick des Gestaltungsperimeters befindet sich vollumfanglich im Besitz der Wa-
lim AG.

’ Die Strassenparzelle Lindenbuckstrasse
8 Im Besitz von Kat-Nr. 6515 (div. Miteigentimer) und 6642
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4.5 Bestehende Anmerkungen und Dienstbarkeiten

Aus dem Grundbuch gehen keine Einschrankungen fiir die Entwicklung des Gestaltungs-
planes hervor.

Eine allfallige Bereinigung von nicht mehr benétigten oder giltigen Eintragungen im
Grundbuch sind im Rahmen von baurechtlichen Verfahren zu priifen und wo nétig zu be-
reinigen.

Im Rahmen der Umsetzung des neuen Gestaltungsplanes sind keine zusatzlichen Dienst-
barkeiten notwendig.
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5. Planerische Rahmenbedingungen

Der Gestaltungsplanperimeter ist von verschiedenen tibergeordneten Vorgaben tiberla-
gert. Diese sind bei der Ausarbeitung des Gestaltungsplans - soweit erforderlich - zu be-
ricksichtigen:

5.1 Ubergeordnete Bestimmungen

5.1.1 Giiteklassen

OV-Giiteklassen (Fafuplanjahr 2019/20)

A
B
c

D
BN E
Emr
: Ov-Goteldassen Infoblatt

Haltestellen des &ffentlichen Verkehrs

Guteklassenplan
Quelle: GIS ZH, 18.03.21

Die Guteklasse gibt Auskunft Gber die Anbindung von einem Grundstiick an den 6ffent-
lichen Verkehr. Das Areal ist geméss GIS- Giiteklassenplan® dem Gebiet B zugefiihrt und
ist somit gut an den &ffentlichen Verkehr angebunden. Im kommunalen OV-Giiteklas-
senplan ist das Areal noch im Gebiet C zugeteilt (Stand 10.02.2020).

5.1.2 Historische Verkehrswege

Mit der Ziirichstrasse grenzt der Gestaltungsperimeter an einen historischen Verkehrsweg
von nationaler Bedeutung. Allerdings bildet die jetzige Ziirichstrasse nur noch dessen his-
torischen Verlauf ab (Art. 2 VIVS) - die Ziirichstrasse ist nicht Bestandteil des Bundesinven-
tars.

Die Riedmihlestrasse ist ein historischer Verkehrsweg von lokaler Bedeutung. Auch sie
lasst nur noch die historische Linienfiihrung ablesen (ohne bauliche Substanz).

% Stand 10.02.2020
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5.1.3 IGW - Bereich

Bereich bestehender Anlagen

Immissionsgrenzwert- und Schallschutz-Bereich
Immissionsgrenzwert-Bereich
Schallschutz-Bereich

Larmabersicht nicht verfagbar

Larmbelastung
Quelle GIS ZH, 08.03 21

Das Areal wird durch die Zirichstrasse stark mit Larm konfrontiert. Aufgrund der Zonen-
zuordnung zur Zentrumszone (siehe Kap. 5.4.1) befindet sich das Areal in der ES 1ll, was
einem Immissionsgrenzwert von 65 dB am Tag und 55 dB in der Nacht bedeutet. Aus der
obigen Karte ist ersichtlich, dass sich der, der Zirichstrasse zugewandte Teil, innerhalb
des Bereichs «Immissionsgrenzwert- und Schallschutz-Bereich befindet. Daher wurde im
Rahmen einer separaten Larmbegutachtung zusétzlich nach sonRoad18 die aktuelle
Larmsituation erfasst und gepriift, welche Massnahmen erforderlich sind, um die Larmsi-
tuation innerhalb der Bauten zu verbessern (Bericht swr + AG, rev. 17.11.2022).

5.1.4 Storfall

' Durchgangsstrassen
Vg N/ Durchgangsstrassen
i AN/ Unterstellt
/N\/ Durchgangsstrasse. KB-befreit

Konsultationsbereiche
Konsultationsbereich Chemie-Betriebe
Konsultationsbereich Nationalstrassen
Konsultationsbereich Durchgangsstrassen

Chermie-Risikokataster

Quelle: GIS ZH, 08.03 21

Die Zirichstrasse befindet sich im Chemie-Risikokataster als eine Durchgangsstrasse. Dies
hat zur Folge, dass sich die erste Bautiefe des Areals im Konsultationsbereich
Durchgangsstrasse befindet. Im Rahmen einer groben Beurteilung wurde das Risiko und
die nétigen Massnahmen abgewogen, um die Auswirkungen eines méglichen Stérfalls so
gering wie mdglich zu halten. Im Rahmen der Vorschriften werden Massnahmen definiert,
wobei gleichzeitig auch auf die Larmproblematik an der Zirichstrasse geachtet werden
musste.
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5.2 Kantonale Planung

5.2.1 Richtplanung

gy CASShd
4

s = Ve
Kantonaler Richtplan (2019)
Quelle: GIS ZH, 08.02 21

Der kantonale Richtplan™ trifft keine relevanten Aussagen (ber den
Gestaltungsplanperimeter. Es gilt dennoch zu beachten, dass die Zirichstrasse als
Hochleistungsstrasse ausgewiesen ist, was eine Erschliessung Gber diese erschwert. Zudem
verlaufen entlang der Zirichstrasse Verkehrsbaulinien, welche einen kiinftigen Ausbau der
Strasse sichern.

Neben den verbindlichen Inhalten trifft der kantonale Richtplan auch strategische
Aussagen. Er teilt das Gebiet, in welchem sich der Gestaltungsplan befindet, in den
Handlungsraum Stadtlandschaft ein. Aufgrund dieser Zuteilung gilt es, im Rahmen des
Gestaltungsplanes sicher zu stellen, dass stadtebauliche Qualitaten und eine ausreichende
Durchgriinung sichergestellt, sozialrdumliche Durchmischung geférdert, zentralértliche
und publikumsintensive Einrichtungen integriert und attraktive Freiraum- und
Erholungsstrukturen geschaffen werden."

5.2.2 Kantonales Strassenprojekt

Die Zirichstrasse (Staatsstrasse) ist zur Sanierung mittels BGK (Betriebs- und Gestaltungs-
konzept) vorgesehen bzw. spater bei einem Ersatz zur Abklassierung. Das kiinftige Trassee
fir die Glattalbahn PLUS ist im nah gelegenen Gewerbegebiet von Dietlikon vorgesehen
(inkl. Haltestelle).

"% Beschluss des Kantonsrates [Festsetzung], Stand 28.10.2019
"' Beschluss des Kantonsrates [Festsetzung], Stand 28.10.2019/S. 23
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Baustellen - Ubersicht

P { Akcve Baustaiien

Strassentypisierung nach Richtplan
N Hastveriehrssirassen (HVS)
Landeskarten 1:25'000 bis 1:500'000:

1E7 SWISSTDPO (S704001878)
Ubersichtsplan: € GIS-ZH

Baustellen Kartonsstrassen
Quelie: GIS ZH, 18 03 2021

Der Kanton Zirich hat in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Wangen-Briittisellen ein
Instandsetzungsprojekt projektiert («Flamingo-Projekt»). Dieses beinhaltet die
Erneuerung des bestehenden Belags sowie Aus- und Neubauten der bestehenden
Strassen:

- Verschiebung der Kreuzung Ziirichstrasse / Stationsstrasse

- zusétzliche Fahrstreifen auf der Zirichstrasse und auf dem Autobahnanschluss
A1/A53

- der Veloverkehr wird auf einen neugeschaffenen Velo-/Fussweg verlagert

Die Bauarbeiten haben im 2021 begonnen und wurden im zweiten Halbjahr 2022 soweit

abgeschlossen.

5.3.1 Richtplanung

Fe A=
A
AN R g o e
Regionaler Richtplan (2018) Quelle GIS ZH, 1803 21
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Der regionale Richtplan Glattal' klart die gewiinschte Entwicklung von Briittisellen im
regionalen Kontext und vertieft Aussagen aus dem kantonalen Richtplan. Der regionale
Richtplan teilt den Gestaltungsplanperimeter dem Mischgebiet mit hoher baulicher Dichte
zu, welches durch das Eignungsgebiet fiir Hochhduser tiberlagert wird. Aufgrund dieser
Einteilung ist eine hdhere, als die heute nach Bau- und Zonenordnung zulassige, Dichte
anzustreben. Bei der Entwicklung einzelner Gebiete sieht die Regionalplanung vor, dass das
zu erwartende Verkehrsaufkommen keine Belastung fir den Strassenraum darstellt. Daher
gilt es, alternative Verkehrsmittel wie den 6V attraktiv an die Entwicklungsgebiete
anzubinden sowie die Anzahl der Parkpldtze soweit zuldssig zu reduzieren, um die
Verlagerung der Verkehrsmittel zu férdern.

Entlang der Zirichstrasse verlauft ein Fahrradweg sowie eine Buslinie. Zudem befindet sich
die Zirichstrasse im Perimeter «Umgestaltung Strassenraum». Der nachste S-Bahnhof liegt
in kurzer Gehdistanz (max. 10 Gehminuten).

Dichtestufen

Zudem werden gemdss dem regionalen Raumordnungskonzept die kantonalen Handlungsrdume hinsichtlich der angestrebten
Nutzungsdichte mit folgenden Dichtestufen differenziert (Einwohner + Beschdftigte = Képfe). Dabei konzentrieren sich die mitt-
leren, hohen und sehr hohen Dichtestufen auf Lagen, die mit dem Verkehr besonders gut erschlossen sind und geben somit auch
Hinweise, wo die Anzahl Pflicht-Parkpldtze tiefer angesetzt oder begrenzt werden sollten. Die Gemeinden sollen entsprechend
fiir die nétige Erschliessung und Infrastruktur sorgen:

- Sehr hohe Nutzungsdichte (iiber 300 K / ha Bauzone)

- Hohe Nutzungsdichte (150 - 300 K / ha Bauzone)

- Mittlere Nutzungsdichte (100 -150 K / ha Bauzone)

- Geringe Nutzungsdichte (50 - 100 K / ha Bauzone)

- Sehr geringe Nutzungsdichte (weniger als 50 K /ha Bauzone)"
Text aus dem regionalen Richtplan Glattal RRB Nr. 123 / 2018)

Siedlung Verkehr
h Kfmwml Rewnlam — Hechictng istrasee

—_ Sieclungsgubiet — Ausbau Hochiisthungserasse
D Arbetepatrgenic! = Hauotwranrsimsss
= Meschgebiet () Anschiuss -
om Eigrungsgatiet fir Hochhauser — Radweg

e doppel oder
[111] Hohe bauliche Dichte
Ausbanu Bahobrme
— Rl Station / Hattestelie
= Gebret fir stark verkshraerzeugends Nulzung P
o] @  SlatonHaltestete
— = Bussiranue
Landschaft

(| F ml

(| Ubriges Landwirtschaftsgebiet

(] (| Erholungsgebiel

A A Aussichtspunkt
=i Y Gewasserrevitahsierung

Vernetzungskormidor

| Landschafsschutzgoblet

[ Lardschafisfordarningagebiel

(| [ [ Landschafisversndung
. Natur- oder L

=] (111 Freihakegebiet

2 RRB Nr. 12 vom 14.02.2018
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54 Kommunale Planung

5.4.1 Nutzungsplanung

>

[55] Quastierernaitngs2one (Q)

W 4 geschonsige Zertnweacore (24 130%)

[ ] 2-aeschossige Wolrenae (W2 30%)

[55) 2 geachossign Wokrzose (W2 50%)

[ 3-geschassige Watcose 1WA 60%)

M2 3 it (WG2 50%)

[0 3 grscnonmge vmroone mi Gasemesrimnamng (W01 50%)

EJ0ewmnwsones it 45 05)

5 [ Zome fiv ofieatiche Banden (OB). Zone i Mfeniiche Bmden hasiuldar (OB))
-Bruttise [ Eshokungsronen (€ Fa E Spi

re=. [ Fretratiezone &)

[ reservezone (R)

2 Uberiagamde Festiegungen
i Pp "7 el ikt Simiderbiscrshuifien
Hochhasagehiet

Zonenplan (aktuell 2014) 15 misedy stirendes Gemerbe zatiseiq
111 Mendetanteyd Wolmen ud Arbeten

Quelle: Gemeinde Wangen-Briittisellen | Gebiet it spegollon Dachvormem, At 12 Abs. 2
Gestalngsplanpficht

Uberipemmmale 2anen
Rariorpe Landuma et

Watd
oo s Konrmnae Gritatagesiane

Gemass aktuell gliltiger kommunaler Bau- und Zonenordnung (BZO, 2014), liegt das
Walder - Areal® in der Zentrumszone 4-geschossig 130 %, mit der iiberlagernden Festle-
gung Hochhausgebiet' und Gestaltungsplanpflicht. Mit diesen Festlegungen setzt der
kommunale Nutzungsplan die Entwicklungsabsichten aus dem regionalen Richtplan um.
Die Regelbauweise innerhalb der Zentrumszone setzt folgende Grundmasse voraus:
23 lentrumszone

Artikel 19
714130 % Grundmasse
Ausnitzungsziffer max. 130 % tentrumszoneny
Untergeschosszahl max. 1
Vollgeschosszahl max. 4
Dachgeschosszahl max. 1
Gebd@udehdhe max. 17.5m
Firsththe max. 40m
Gebdudeldnge max. frei
Grenzabstand min. 35m
Artikel 20
1 Es sind hochstens massig stGrende Betriebe zulGssig. Nutzweise
2Der fUr Wohnen genutzte Anfeil darf maximal sieben Zehntel der gesamten (Fentrumszonen)
zuldssigen anrechenbarern Fiiche nach § 255 PBG nicht Obersteigen.
2 Entlang der Z0richstrasse sind strassenseitige Wohnnutzungen im Erdge-
schoss ausgeschlossen.
Art. 19 und 20, BZO Quelle: Gemeinde Wangen-Bruttisellen

3 Gebiet D, Zurichstrasse, Walim-Areal

" vgl. Erganzungsplan Hochhauser und Sonderbauvorschriften Flamingoareal / Birkenstrasse

> Art 31 Abs. 1 BZO / Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete besteht die Gestaltungsplanpflicht nach § 48 Abs. 3 PBG. Der
Gemeinderat legt die Bestandteile in Erganzung zu den nachfolgenden Absatzen 2 bis 7 fest
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5.4.2

Aufgrund der Gestaltungsplanpflicht muss ein Gestaltungsplan erstellt werden. Die Anfor-

derungen an diesen werden in Art. 31 Abs. 6 der BZO wie folgt ausformuliert:

«Art, 31 Abs. 6

In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet D (Ziirichstrasse, Walim-Areal) ist die Bebauung

mittels Gestaltungsplan zu regeln. Mit dem Gestaltungsplan sind folgende Ziele zu verfolgen:

- bauliche Verdichtung mit Mischnutzung (Gewerbe und Wohnen);

- Erhalt und optimale Nutzung der ortsbildprdgenden Gebdude,; gute Gesamtwirkung von
Alt- und Neubauten.»™

Das Instrument des Gestaltungsplanes erlaubt eine Abweichung von der in Ziff. 5.4.1 ge-
nannten Regelbauweise. Im Rahmen der Festlegungen werden, wo von der Regelbauweise
abgewichen wird, neu grundeigentiimerverbindliche Festlegungen getroffen.

Ergdnzungsplan Hochhausgebiete

Im Rahmen der Teilrevision der Nutzungsplanung von 2018 wurde der Erganzungsplan
Hochhausgebiete rechtskraftig. Dieser erlaubt, im Rahmen eines Gestaltungsplanverfah-
rens, die Realisierung eines Hochhauses. Im Falle einer Bebauung mit Hochhaus gilt es,
besonders auf den Aussenraum und auf die Linienfiihrung der Zurichstrasse einzugehen.

Uberlagernde Festlegungen

Hochhausgebiel |

,Il Hochhausgebiel Il

®®°% SRV Gebiet Flamingoareal

I
1
YN §A A FETW  spv Geviel Birkenstrasse
i

Erganzungsplan Hochhauser und Sonderbauvarschriften
Quelle: Gemeinde Wangen — Brittisellen

Das Areal befindet sich am nérdlichen Rand des Hochhausgebiet II. Dieses lasst eine Ge-
baudehdhe von 40m zu.

¢ Ortsplanungsrevision Bau- und Zonenordnung / Festgesetzt am 5. November 2013
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5.4.3 Masterplan - Zielbild 2030

Der Masterplan der Gemeinde Wangen — Briittisellen dient der Gemeinde als Exeku-
tivinstrument zur Abstimmung der diversen Entwicklungen. Er bildet das Zielbild fiir 2030

und 2050 ab.

Legende
Siediung
===
=)
=)
==
=
|
NNNN\\N
=1
Co
i
Masterplan 2016 (30301
Quelle: Gemeinde Wangen - Brittisellen
[F%Lcnc:::::’: Emokrg l%l
Freroumzanr —]
[:] Langiamveenrs | GrunmoumveTezung E!
[ ‘orescraftsactecorische Broeturg Sabnirie [m—]
[®8 | souvoagesiorumg

Wohnen

Tertumsgepiete

Gewette

mnovatiorsoark / synergeteche Songeruzung
Speziainutrung

£Fantiche NuTarg

Loane Piotz- / Vernirdur gurgurre
Stadtepauhcher Akzent

Gebbude as Merkound

Raumxarien

Brzorungutrotegic / -pnoitat o Bsolonescne Arsare
B = 3anactock. ororare Brzonung

M= NVrle Dedarborentars Erzorung
= Revion Gertoluagepon | V= Veedicteung

Rochiesturngsstraste Desteherd (AT und AS3)
Hockestungsst-aste Panrenstrederumnutzung ASTRA!
Hochlesturgsstrasie erwei'ere Pannersrefenurmraturg

Hauptvertehmsfrasse (gem o1 Richipian)

Die Transformation der Zirichstrasse hat fir die Zentrumsentwicklung einen hohen Stel-
lenwert. Es ist vorgesehen, die Achse durch eine Boulevardgestaltung als Verbindungsachse
aufzuwerten. Zudem wurde die Gebdudeflucht parallel zur Zirichstrasse als Raumkante er-

fasst.

Diese raumpragenden Massnahmen sollen zur Starkung der Zentrumsidentitat von Britti-
sellen beitragen, was sich wiederum positiv auf die Identifizierung des Areals auswirkt.
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5.4.4 Kommunaler Richtplan Verkehr
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Kommunaler Verkehrsrichtplan e
Quelle: Landis AG ] Lottt el
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Der kommunale Verkehrsrichtplan wurde im 2022 einer Teilrevision unterzogen
(ARE/1261/22.08.2022). Er trifft innerhalb des Gestaltungsplanperimeters keine Aussagen.
Das Areal wird jedoch von mehreren Aussagen tangiert, welche sich auf die Bestimmungen
des Gestaltungsplanes auswirken.

Zu diesen gehdren die kommunalen Fusswege, welche durch arealinterne Verbindungen
zielfihrend vernetzt werden kénnen sowie die Umgestaltung des Strassenraumes, welcher
Einfluss auf das Erscheinungsbild und die Vorbereiche des Areals hat.

5.4.5 Nutzungs- und Freiraumkonzept Zentrum Briittisellen 2021 ACHTUNG NOCH IN

Legende
e
Bnswrhead Garplerd
P Hoceshirgastosss m Tuvel
————— Hacherietrssirmse
Emaw oaonoe Rarkeag
esee osese Fussaeg
—t—t [ 1 CeV Babhey
OeV Bus
Hatesieds
Geplam
RETTEILTE S
S AT Ak e e
a Patueum

Nutzungs- und Freiraumkonzept 2021
Quelle: Kontextplan AG

Das Nutzungs- und Freiraumkonzept ist richtungsweisend fiir die Zentrumsentwicklung
von Brittisellen. Durch die klare Rolleneinteilung einzelner Areale (Inseln) wird eine zu-
sammenhdngende Verkettung von funktionalen Raumen geschaffen, welche die Zent-
rumsbildung unterstiitzen. Dem Walder - Areal kommt in dieser Inselkette die Rolle als
pragendes Entwicklungsgebiet mit einem vielseitigen Nutzungsangebot zu. Durch den Er-
halt einzelner historischer Elemente soll es wesentlich zur Identitatsbildung von Brittisel-
len beitragen.
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5.4.6 Inventar von kunst- und kultur - historischen Schutzobjekten

B TR

-—- Objektgiupps von xommunaler Bedeutung

- - -Ferimeter Crisbild - Inventar

Kommunales Inventar
Quelle: Gemeinde Wangen — Bruttisellen

Das Walder - Areal'” befindet sich im kommunalen Inventar der Gemeinde Wangen — Briit-
tisellen. Es gilt, die urspriungliche Fassadengliederung und Kubus der Backsteinbauten zu
erhalten. Von besonderem Interesse ist die Fassade entlang der Ziirichstrasse.

Das Wohnhaus Lindenbuckweg 2, 4'® steht spezifisch im kommunalen Inventar seit 1981.
Gemass Inventarblatt soll das Aussere des Wohnhauses integral erhalten werden.

Das Gestaltungsplangebiet kommt weder auf kantonaler noch auf Bundesebene in Inven-
taren vor.

Der Schutz der Bausubstanz ist einzig von kommunalem Interesse.

5.4.7 Abwasserentsorgung Leitungsnetz

Gemdss dem gliltigen Generellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemeinde Wangen-
Brittisellen ist das Gebiet im Trennsystem zu entwéssern.

" Inv.-Nr. 119
% Inv.-Nr. 120
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55 Natur- und Umweltschutz

5.5.1 Kataster der belasteten Standorte (KbS)

Der Kataster der belasteten Standorte gibt Auskunft tiber die Belastung des Bodens. Dies
kann, im Falle einer Kontaminierung die fachgerechte Entsorgung der Bodenmasse erfor-
dern, damit eine Bebauung méglich wird.

Kataster der belasteten Standorte (KbS)

Landeskarten 1:25000 bis 1:500'000:
L) SWiSSTOpO (5704001878)
n: £ GIS-ZH

Kataster der belasteten Standorte
Quelle: GIS ZH, 1803 21

Aufgrund des Grossbrandes der Schuhfabrik Walder im Jahr 1928 existiert im Gestaltungs-
perimeter ein KbS-Unfallstandort™.

Des Weiteren ist mit der Standort-Nr. 0200/1.0013 ein Betriebsstandort angegeben: Im
Zeitraum ab 1967 wurde in einem erdverlegten Tank (mehr als 5000 Liter Inhalt) Erdél
gelagert. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Rohrleitung erdverlegt und nicht
eigensicher (kein durchgehendes Schutzrohr und Uberdruck in der Leitung) ist/war.

Der Belastungsgrad fir beide Flachen ist folgendermassen angegeben: Belastet, keine
schédlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten. Eine allfdllige Untersuchung hat im
Rahmen eines Baubewilligungsverfahren zu erfolgen.

3 Standort-Nr. 0200/U.N001-000
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5.5.2 Priifperimeter fiir Bodenverschiebungen (PBV)

45 5 » Priifperimeter fiir Badenverschiebungen (PBV)
; P Verkehrstrager
ﬂ;’ oot =i Zusammenzug der Leitstoffe

p A []Bereiche gleicher Leitstoffkombinationen
g Kataster der belasteten Standorte (KbS)
J Belastete Standorte

ke g 74 -Bruttise

Prufpenmeter fur Bodenverschiebungen
Quelle GIS ZH, 1803 21

Der Gestaltungsperimeter weist im Bereich der Zirichstrasse den Belastungshinweis "Ver-
kehrstrager" auf. Zudem ist das ndrdliche Areal durch den Eintrag «Belasteter Standort»
gekennzeichnet. Dieser verweist auf die Eintrage «Unfallstandort»*° sowie «Betriebsstand-
ort» 2" aus der Ubersichtskarte?? «Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbelastungen des
Erdreichs».

Bauvorhaben, die sowohl im KbS als auch im PBV liegen, werden nach dem Altlasten-
recht im Rahmen des Baubewilligungsverfahren® beurteilt.

5.5.3 Klima

Im Bereich Klima werden zwei wesentliche Massnahmenbereiche unterschieden. Diese
sind der Klimaschutz und die Klimaanpassung.

Klimaschutz

Der Klimaschutz behandelt die Ursachen fiir den Klimawandel. Es gilt, durch ein gezieltes
Verkehrskonzept und durch die massgebliche Reduktion der Parkplatze und den damit
einhergehenden Fahrten, sowie durch eine energieeffiziente Bebauung die Belastung der
Umwelt (Treibhausgas) méglichst gering zu halten.

Klimaanpassung

Die Klimaanpassung setzt bei den Auswirkungen des Klimawandels an und versucht mit
gezielten Massnahmen diese einzuddammen. Dazu gehdrt auch der Umgang mit dem
Lokalklima. Dieses wird stark durch die Bebauungen, die Unterbauung, die
Erdiberdeckung, das Griinvolumen sowie durch die flachige Versiegelung beeinflusst.
Daher gilt es, insbesondere bei grosseren Bebauungen, mit Hilfe von baulichen,
aussenraumlichen sowie strategischen Massnahmen, die Bildung von Warmeinseln zu
verhindern und fir eine Balance zwischen Bau- und Biomasse zu sorgen. Warmeinseln
zeichnen sich dadurch aus, dass sie Gber Nacht nicht abkihlen und sich im Laufe der Zeit
zunehmend erhitzen. Warmeinseln werden auf den Klimakarten des Gis-Browser sichtbar.

I Belastet, keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten
¢ Belastet, keine schadlichen oder léstigen Einwirkungen zu erwarten
2 Abgerufen am 23.03.2021

% Kantonale Bewilligung (Koordination)

32 von 69 Privater Gestaltungsplan Nr. 18 Walder - Areal



k g Wirmebelastung (PET) [°C], 14 Uhs
B , =2 B > 36-37

>29-30 B >a37-38
=8 >30-31 B->38-39
[ >31-32 >3-4
>32-33 B >s0-a
>33-34 >a-2
B >34-35 B->qa2-a
I >35-36
Landeskarten 1:25000 bis 1:500°000:
©) swisstopo (5704001878)
I'Fl Ubersichtsplan: © GIS-ZH

Klimakarte, Warmebelastung TAG
Quelle: GIS ZH, 18.03.21

Wirmeinseleffelkt [°C], 4 Uhr
<6 >0-1
B-6-5 >1-2

>-5-4 >2-3
-3 W34

>3.2 -
>2.41
g >-1-0 Landeskarten 1:25'000 bis 1:500'000:

if hl : (€ SWisStopo (5704001878)
Ubersichtsplan: © GIS-ZH

Klimakarte, Warmebelastung NACHT
Quelle: GIS ZH, 18 03.21

W senr hoch

Bioklimatische Bedeutung von Grim@iichen, 4 Uhr
genng
ke
hoeh

B se~rhoch

Klimakarte, Planhinweiskarte
Quelle: GIS ZH, 18 03 21

Aus den Klimakarten wird ersichtlich, dass sich innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
eine Warmeinsel bildet, obwohl dieser unmittelbar an das kiihle Gebiet vom Lindenbuck
angrenzt. Begriinen lésst sich die Bildung der Warmeinsel zum einen durch die hofartige
Konstellation der Gebaude, welche die natirliche Durchluftung einschranken sowie durch
den hohen Anteil an versiegelten Flachen innerhalb des Areals, welche einen héheren
Wirmespeicher aufweisen als z.B. ein Rasen welcher Versickerungskondensation ermég-
licht.

Die Planhinweiskarte zeigt auf, dass die Hitze im Areal nicht ganz so gravierend einzu-
schétzen ist, wie die obigen Klimakarten dies vermitteln. Zudem wird ersichtlich, dass es
zu einer Luftzirkulation auf dem Areal kommt, diese jedoch eingeschrankt ist.
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5.5.4 Gewisserschutz und Grundwasser

St e s St e ok e e 2 D) 20T TG e Besghet. Rancprtsat el ur bercisc o
D

T Gabint wiiterey Gruchamssrarivigien 2 bs
Errriche = stk gy Srorcm—
= 5

L e fof i aen
& it g soat S YLt U e e —

T O S e b P Ty ST S v S e Mmcas e faq 2ie el

B 7 urgmare Groamwetamag

Grundwasserkarte
Quelle: GIS ZH, 08.04 21

Das Areal befindet sich gemass Gewasserschutzkarte im Gebiet AU. Zudem befindet es sich
laut Grundwasserkarte innerhalb des «Gebiet geringer Grundwasserméachtigkeit (meist
weniger als 2m) oder geringer Durchlassigkeit, Randgebiet mit unterirdischer Entwasserung
zum Grundwassernutzungsgebiet» sowie innerhalb des «artesisch gespannten Grundwasser
in tiefem Grundwasserstockwerk».

Die Vorgaben des AWEL sind im Baubewilligungsverfahren beziglich den unterirdischen
Bauten zu berucksichtigen.

5.5.5 Hochwasserschutz

Fir das Gebiet des privaten Gestaltungsplans sind keine relevanten Eintragungen
vorhanden.
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6.1

Erlduterungen zum Gestaltungsplan und Bestimmungen

Situationsplan

Der Geltungsbereich umfasst die Parzelle mit der Kat. Nr. 6642. Uber diese wurde zusam-
men mit der Parzelle 5478, die Lindenbuckstrasse, eine Gestaltungsplanpflicht verhingt.
Nach Riicksprache mit Frau Wienecke vom Amt fiir Raumentwicklung wurde entschieden,
nur die Parzelle 6642 im Gestaltungsplan zu behandeln, da fiir die 6ffentliche Strasse die
Strassengesetzgebung ausschlaggebend ist. Dies entspricht der Praxis des Kanton Ziirichs.

Der Situationsplan verortet folgende Festlegungen:

e Perimeter Privater Gestaltungsplan (Geltungsbereich)
o Pflichtbaulinie
e Firstrichtung
e Baubereiche (inkl. max. Gesamthéhe in m.i.M.)
e Baubereiche Tiefbauten
e Hochhaus zulassig
o Baubereich fiir Sondernutzung (Lage schematisch, Kita etc.)
¢ Innenhof (Flache schematisch)
o Quartierhof (Flache schematisch)
e Vorplatz Hochhaus (Flache schematisch)
o Spiel / Ruheflache (Lage schematisch)
e Boulevard / Strassenraumgestaltung (Dimensionierung schematisch)
e Bereich fiir Ein -/ Ausfahrten Tiefgarage (Lage schematisch / Option)
e Bereich fir Ein- / Ausfahrt Areal (Lage schematisch)
e Oberirdische Besucherabstellplatze (Lage schematisch)
o Offentliche Fusswegverbindung (Lage schematisch)
e Entsorgung (Lage schematisch)
Unterflurcontainer (Lage schematisch)
s Durchwegung

Es gilt zu beachten, dass sich der Perimeter ausschliesslich auf die Parzelle mit der Kat.-Nr.
6642 bezieht. Aussagen ausserhalb dieser Parzelle sind nicht verbindlich. Dazu gehéren
Aussagen betreffend der Lindenbuckstrasse.

Neben den verbindlichen Genehmigungsinhalten werden Orientierungsinhalte dargestellt,
welche den Gestaltungsplan in den raumlichen Kontext setzen. Sie verfiigen (iber keine
Rechtskraft innerhalb dieses Planwerks.

Zu den Orientierungsinhalten gehéren neben den AV-Daten die bestehenden Verkehrs-
baulinien, das Richtprojekt, die aufzuhebenden Gebiude sowie verkehrsorientierte Infor-
mationen wie wichtige Achsen des kommunalen Fusswegnetzes sowie eine mégliche Bus-
haltestelle samt dazugehdrigen Querungsmdéglichkeiten.
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6.3

6.3.1

Ubergeordnetes Recht, Interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB)

Die IVHB ist ein Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten
Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Die Harmonisie-
rung soll das Planungs- und Baurecht flr die Bauwirtschaft und die Bevdlkerung vereinfa-
chen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch
entschieden, die Harmonisierung dennoch umzusetzen.

Weil im Kanton Zirich die Baubegriffe teilweise im Planungs- und Baugesetz (PBG; LS
700.1), teilweise aber auch in der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) geregelt
sind, bedurfte neben dem PBG auch die ABV einer Anderung. Ausserdem mussten die
Bauverfahrensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il (BBV |l; LS
700.22) teilweise ebenfalls an die neuen Begriffe angepasst werden.

Diese Gesetzesdnderungen traten am 1. Mérz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die An-
derungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau-
und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu
Zeit bis am 28. Februar 2025. Solange eine Gemeinde ihre BZO nicht harmonisiert hat, sind
Bauvorhaben in der betreffenden Gemeinde anhand der bis zum 28. Februar 2017 gelten-
den «historischen» Gesetzesfassung zu beurteilen.

Soweit bei Gestaltungsplanen von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise abgewi-
chen werden darf (vgl. § 83 Abs. 1 PBG), diirfen die neuen Baubegriffe bei neuen Gestal-
tungsplanen verwendet werden. Bei den neuen Baubegriffen handelt es sich — soweit das
kommunale Recht noch nicht harmonisiert ist — um solche Abweichungen. Der vorliegende
Gestaltungsplan Nr. 18 ,Walder - Areal” nimmt — wo erforderlich — Bezug auf die neuen
Bestimmungen vom 1. Mérz 2017 und regelt praktisch alle Belange der Grundmassbestim-
mungen etc. in den Gestaltungsplanvorschriften individuell, um méglichst Verweise auf
mittelfristig nicht mehr giiltige BZO-Bestimmungen zu vermeiden.

Vorschriften

Nutzweise

Die Nutzung wird grundsatzlich nicht eingeschrénkt, sofern keine erheblichen Emissionen
erzeugt werden. Das Areal soll sich durch seine Nutzungsvielfalt auszeichnen und neben
Raum fiir Wohnen und Gewerbe, Platz fiir Dienstleistungen?, Bildung sowie Kultur bieten.
Durch die hohe Larmbelastung seitens der Zurichstrasse sind im Erdgeschoss der der Zi-
richstrasse zugewandten Baubereiche (A, B1, B2, C2) Wohnnutzungen schwierig. Wenn
maglich sind in diesen Bereichen publikumsintensive Nutzungen anzuordnen. Diese Bau-
bereiche trennen das Ubrige Areal von der larmintensiven Zirichstrasse und entlasten so-
mit das Ubrige Areal stark von den Larmimmissionen. Es gilt zu beriicksichtigen, dass lber
das gesamte Areal gesehen ein Wohnanteil bzw. ein Gewerbeanteil von mindestens 25%%
realisiert werden muss.

24 Verkauf / Biro etc

2 Der regionale Richtplan verlangt im Mischgebiet (S40) einen minimalen Wohn- bzw. Gewerbeanteil von 25%, Das FALS fordert
in der ES Il (die erste Bautiefe entlang der Zurichstrasse wird der ES Hl zugewiesen) einen minimalen Gewerbeanteil von 20%.

Art. 20 Abs. 2 der BZO beschrankt den Wohnanteil in der Zentrumszone auf 70%.
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Neben der baulichen Nutzungsvorgaben trifft der Gestaltungsplan auch Aussagen zum
Aussenraum. Dieser erfillt je nach Standort unterschiedliche Funktionen, welche im Kapitel
6.11 weiter ausgefihrt werden.

6.3.2 Ausnutzung

Die Gemeinde Wangen-Brittisellen kennt in ihrer Bau- und Zonenordnung die Ausniit-
zungsziffer (AZ). In Wangen-Brttisellen hat noch keine Anpassung der Begrifflichkeiten
gemass IVHB stattgefunden.

Im Rahmen des Workshops wurde die gewiinschte Ausnutzung diskutiert. Man kam zum
Schluss, dass die Zielausnutzungsfliche von 32'800 m? (34'380 m? oder 32'470 m?, was
entweder einer AZ von 180% oder 170% entspricht) angestrebt werden soll, obwohl eine
héhere AZ mittels Gestaltungsplan denkbar ist. Die Walim AG hat sich bewusst gegen eine
maximierte Ausnutzung entschieden, um unterschiedliche Qualititen, wie etwa die Wohn-
hygiene und -typologie, die stadtebauliche Eingliederung oder die rdumliche Vielfalt zu
fordern.

Die Ausnitzungsziffer gemass der Regelbauweise setzt sich wie folgt zusammen:

anrechenbare Fliche in Vollgeschossen (m2)
massgebliche Grundstiicks flache (m2)

Ausniitzungszif fer =

Zu den anrechenbaren Flachen gehoren samtliche gebaudeinternen Flachen in Vollge-
schossen (VG) mit Ausnahme der tragenden Strukturen (Aussenwinde). Bei der Berech-
nung auf Stufe Gestaltungsplan gilt es zu berlcksichtigen, dass in einem ersten Schritt die
Bruttogeschossflache (BGF) erhoben wird, zu welcher auch die nicht anrechenbaren Fla-
chen in den Unter- und Dachgeschossen (gelten nicht als Vollgeschosse) sowie die tra-
genden Strukturen zahlen.

Um aus der Bruttogeschossflache einen vergleichbaren Wert wie die Ausniitzungsziffer zu
erhalten, wurde wie folgt vorgegangen:

In einem ersten Schritt wurden die Flichen der Baubereiche erfasst. Diese raumen gegen-
iber dem Richtprojekt Gestaltungspielraum ein, um im Rahmen des Bauprojektes auf klei-
nere Verdnderungen reagieren zu kénnen, ohne das Zusammenspiel des Ensembles zu
storen. Daher sind die Flachen aus der Erhebung héher als jene aus dem Richtprojekt.

In einem zweiten Schritt wurde anhand des gewachsenen Terrains und der maximalen H-
henkoten, welche fiir jeden Baubereich definiert wurden, eine Annaherung an die maxi-
male Gebaudehdhe (GH) getroffen. Aufgrund der publikumsorientierten Lage wird davon
ausgegangen, dass Uberhohe Erdgeschosse realisiert werden, um gewerbliche Nutzungen
im Erdgeschoss zu erméglichen. Daher wurde dem Erdgeschoss eine Geschosshdéhe von 4
m zugrunde gelegt. Fir die Ubrigen Geschosse wurde eine Héhe von 3.30 m angenommen.
Diese Angabe orientiert sich an der nach § 279 PBG méglichen Geschosshéhe von 3.30 m
fr Vollgeschosse sowie an Art. 41 der BZO Wangen-Brittisellen. In Zentrums- und Indust-
riezonen kann gemdss § 279 PBG (gultige Fassung bis 28.2.2017, Grundlage fir die BZO
Wangen-Braittisellen) gar mit 4 m Geschosshéhe gerechnet werden. Diese Geschosshéhe
scheint fir den geplanten Nutzungsmix als nicht zweckmassig, daher wurde mit der redu-
zierten Hohe von 3.3 m gerechnet.
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In einem dritten Schritt wurde auf Basis der max. moglichen Geschosszahl und den Fléchen
der Baubereiche die Bruttogeschossflache (BGF) je Baubereich ermittelt und ein Abzug fiir
die tragenden Strukturen (Aussenwande) angenommen. Dies ergibt die massgebliche Ge-
schossflache (mGF).

max.GH
mGF = (

, . L g ,
Hohe VG G) * Fliche Baubereich, abziiglich 5% Aussenwinde

Aus dieser Berechnung ergibt sich eine massgebliche Geschossflache (mGF) von 45'636
m? (iber alle Baubereiche. In dieser Berechnung sind die Dachgeschosse und das Unterge-
schoss inbegriffen.

Um die mGF mit der Ausnltzung (AZ) und Regelbauweise zu vergleichen, wird ein Ge-
schoss flr das anrechenbare Untergeschoss und die Halfte eines Vollgeschosses fiir ein
Dachgeschoss (theoretisches Mass) von der mGF abgezogen.

Die Ausnutzungsziffer ergibt sich nun aus der anrechenbaren Parzellenflache und der ge-
mass Berechnung erhobenen anrechenbaren Geschossflache (Ausnitzung):

Anrechenbare Geschossflache

Ausniit . _
usnitzungszif fer Anrechenbare Parzellenfliche

Daraus resultiert eine Ausniitzungsziffer von 170% (ca. 32'766 m? anrechenbare Flache) im
Vergleich zur Regelbauweise (Zentrumszone AZ 130%, 24'830 m? anrechenbare Fliche).
Im Rahmen eines Gestaltungsplanes kann von einem Zuschlag von 10% flr den Arealiber-
bauungsbonus und ca. 20% fiir einen Gestaltungsplan ausgegangen werden; zudem
wurde noch die neue Hochhausgebietszone von 40 m berlcksichtigt. Dank dieser Erho-
hung kann auf dem Areal eine stadtebaulich vertragliche und qualitativ hochwertige Ent-
wicklung stattfinden.

Berechnung der Ausnutzung
maximale | Anzahl Maximale | Abziige tragende | massgebende Abzug Abzug anrecherbares | Anrechenbare
Gebaudehshe | Geschosse Flache | Stukturen | Geschossflache | Dachgeschoss- Untergeschoss | Geschossflache
Baubereich gem. GP [Geschoss-hohe| Baubereich | (Ausserwande), (mGP) flache (m2) (509%) [m2) | (Ausniitzumg)
[m2} 33m+4mEG] [m2] Annahme 5% [m2] (von der AZ befreit) | m2]
A 40| 12 622 095 7085 311 622 6153
B1 165| 5 = 095 2822 297 504 1931
B2 155 4 sr| 095/ 2267| 298! 597 1372
(] 0 6 699 095l 3987 30| 699! 2938
2 20/ € 904 095 si51] 452 904 3795
CE e 5 1711 095/ 8127 856, 1711 5'561
E e 16 5 2642 095} 12549 1321 2642 8586
F 128 4 220] 095 834 10| 20, 505
Gl 16 5| 592 095 2813 296, 592 1925
Total 8'580 45’635 4290 8'580 32'765

Berechnung Ausnutzung Bruttogeschossflache und anrechenbare Geschossflache

Die detaillierte Berechnung ist auch im Anhang 2 abgebildet.

Anhang 3 (detallliert)
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Aufgrund der Lage an der Zurichstrasse ist das Areal durch hohe Larmimmissionen beein-
trachtigt. Um die Wohnungen und den Aussenraum, welcher auch der Offentlichkeit dient,
von den Immissionen zu schiitzen, muss mit Lédngsbauten entlang des Strassenzuges ge-
arbeitet werden. Diese werden in den unteren Geschossen (iberwiegend Gewerbe beher-
bergen.

Fir den Gestaltungsplanperimeter wird eine massgebliche Geschossfliche (mGF) von
46'000 m? festgelegt, was unter Beriicksichtigung der fir die Umrechnung von mGF in aGF
notwendigen Abziige geméass Regelbauweise einer Ausnitzungsziffer von 170% (32'500
m?) entspricht. Mit der massgeblichen Geschossfliache wird die «nicht definierte Geschoss-
zahlvorschrift» im Gestaltungsplan kompensiert.

Der Gestaltungsplan greift den Wunsch auf eine hohere Qualitat und bessere Eingliede-
rung auf Kosten der Renditenmaximierung auf und schafft mit der Dimensionierung der
Baubereiche die Voraussetzungen dafiir. Aufgrund der zulassigen bebaubaren Fléche, wel-
che durch die Baubereiche gegeben wird, und der maximal zuldssigen Gebaudeh&he si-
chert der Gestaltungsplan die gewiinschte Ausnutzung.

Aufgrund des 6ffentlichen Interesses nach einer erhéhten Dichte im Gebiet des Gestal-
tungsplanes, welches sich im regionalen Richtplan wiederspiegelt, wird im Stden ein Be-
reich flir ein Hochhaus geschaffen. Durch diese punktuelle Erhéhung der Verdichtung kann
das ubrige Gebiet wie geplant von einer unangemessenen Verdichtung entlastet werden.

6.3.3 Nutzungsdichte in Képfen je Hektar

Der regionale Richtplan trifft Aussagen iber angestrebte Nutzungsdichten in der ganzen
Region. Die Nutzungsdichte bezeichnet Einwohnende und Beschaftigte pro Hektare, wel-
che als Képfe pro Hektare (K / ha) zusammengefasst werden. Fir das Walder-Areal ist eine
hohe Nutzungsdichte vorgesehen, dies entspricht rund 150 - 300 K / ha.

N\ 3 l.:";'." 2 .
WALL7 s\
SELLEN-", freden e
e B e f P \‘L*’
] ot
Vangen

Sehr hohe Nutzungsdichte (liber 300 K / ha)
Hohe Nutzungsdichte (150 - 300 K / ha)
Mittlere Nutzungsdichte (100 — 150 K / ha)
Geringe Nutzungsdichte (50 — 100 K / ha)
Sehr geringe Nutzungsdichte (weniger als 50 K / ha)

Auszug aus regionalem Richtplan (2018)

In Anlehnung an den neuen Leitfaden der ZPG (dat. Nov. 2022) wurde die Berechnung
Uberarbeitet; sie orientiert sich nun an den maglichen Baubereichen (Maximum) und an
der maximal zuldssigen Ausniitzung.
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Bei der Berechnung wurde mit einem Flachenbedarf von 50 m? pro Person gerechnet. Es
handelt sich dabei um die Bruttogeschossflache (Gesamtnutzflache) inkl. aller Erschlies-
sungsflaichen und Nebenrdaume. Die Gemeinschaftsflichen (Gemeinschaftsraume, Velo-
raume im EG) sind nicht Teil der Wohnflache, zahlen jedoch zur anrechenbaren Grundfla-
che. Pro Arbeitsplatz im Biiro und fiir Dienstleistungsbetriebe sind 20 m?/ K gerechnet;
auch hier handelt es sich um eine Bruttoflache. Fir die Gastronutzung und den Verkauf
wird mit 120 m?/ K kalkuliert.

Die Arealflache betragt 1.9 ha. Gemass dem Leitfaden der ZPG fiir die Berechnung der
Nutzungsflache dirfen zur massgeblichen Grundstiicksflache pauschal 10 % Erschlies-

sungsflachen dazugerechnet werden. Dies ergibt einen Wert von 2.1 ha.

Berechnung gemaiss Gestaltungsplan

' . Flichenbedarf/ | Anzahl Kopfe
Nutzung Aict } P 2 | esamt
Wohnen 34500m? | som? | 6%0
Dienstleistung/Biro | 8'500 m? | 20 m? 425
| I S - - —— — _— — —
|
Verkauf und Gastronomie, | . 5 ' o -
Kleingewerbe und Kindergarten | RO e =
Total (zulissiggem. GPV) | 46000m? | | 1140
Képfe pro Hektar 542

Mit dem Gestaltungsplan wird eine Nutzungsdichte von ca. 540 K / ha vorgesehen; das
Areal fallt dadurch in die nachst héhere Dichtestufe, welche nach oben offen ist. Aufgrund
der jeweiligen Abstufung kann dort von 300 K - 500/600 K / ha ausgegangen werden. Der
Dichtesprung gegeniiber der hohen Nutzungsdichte (150 — 300 k / ha) ist zwar deutlich
hoher als die vorgegebene Dichte im regionalen Richtplan (2019), scheint jedoch aus den
nachfolgenden Griinden sinnvoll und vertretbar.

Das Projekt folgt dem Grundsatz des haushalterischen Umgangs mit dem Boden. Das Areal
wird effizient genutzt und der Bestand beriicksichtigt und integriert. Dies ist insbesondere
an der zentralen | age und unweit des Bahnhofs gerechtfertigt. Zudem verfiigt Wangen-
Bruttisellen Uber eine gut ausgebaute Infrastruktur, welche Uber genligend Kapazitaten fur
zusatzliche Einwohnende und Beschéftigte verfiigt.

Im Rahmen der Zentrumsentwicklung von Wangen-Brittisellen soll das Areal eine fiih-
rende Rolle ibernehmen und durch eine gezielte Nutzungsvielfalt zur Belebung und Akti-
vierung des Zentrums beitragen. Dies wird unter anderem mit einer hohen Dichte und
vielen Personen, die auf dem Areal wohnen, arbeiten und ihre Freizeit verbringen, erreicht.
Das Projekt bietet fur die Zentrumsentwicklung nicht nur eine hohe Nutzungsdichte, viele
Arbeitsplatze und Wohnungen, sondern bietet auch stadtebaulich einen enormen Mehr-
wert. Zudem liegt das Gebiet in der Hochhauszone, in welcher eine bauliche Entwicklung
in die Hohe angestrebt wird.
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Im Walder-Areal wird eine durchmischte Nutzung zwischen Wohnen, Arbeiten und Ver-
kauf/Gastro Flachen angestrebt. So wird das Areal zu unterschiedlichen Tageszeiten belebt
und es entstehen keine «verlassenen» Gebiete am Abend. Gleichzeitig konnen Synergien
genutzt werden, wie beispielsweise Velo- und Autoabstellplatze, Freirdume oder Gemein-
schaftsrdume. Zudem kann mit der Beschrankung der maximalen Parkplatzanzahl eine ge-
ringere Anzahl Fahrten sichergestellt werden.

Mit der Wohn- und Arbeitsnutzung auf dem gleichen Areal kdnnen kurze Wege, auch in-
nerhalb der Gemeinden, sichergestellt werden. Mit der 15-Minuten-Stadt sollen alle Wege
des Alltags in weniger als 15 Minuten gemacht werden kénnen.

Da auch in den umliegenden Gemeinden viele Entwicklungen anstehen (u.a. Innovations-
park) und viele zusatzliche Arbeitspldtze entstehen, erfordert es in der nahen Umgebung
auch Wohnraum. Mit einer hohen Dichte auf dem Walder-Areal kann der Entwicklungs-
druck aus anderen Gebieten in Wangen-Brittisellen genommen werden. Des Weiteren
finden sich auch in den umliegenden Gemeinden in den verdichteten Zentrumsgebieten
dhnliche und sogar hthere Nutzungsdichten.

6.3.4 Baubereiche

Art. 8 der Vorschriften Gestaltungsplan (GPV) definiert die Baubereiche, den Bereich fir
Hochbauten sowie den Bereich fir Tiefbauten. Die genaue Lage der Baubereiche ist tiber
Koordinatenpunkte innerhalb des Situationsplanes fixiert. Der Baubereich fur Tiefbauten
wird durch die Baulinie sowie durch die Wegabstiande begrenzt.

Durch die Festlegung von Baubereichen im Gestaltungsplan entfallen die Festlegungen
Uber Grenzabstande, maximale Gebaudeldngen und Mehrlangenzuschldge der Bauord-
nung. Ausnahme bildet hierbei der Baubereich E, in welchem, unter Berlicksichtigung der
minimalen Anforderungen an die Wohnhygiene, die Mindestmasse fiir den Innenhof ein-
zuhalten sind.

Die oberirdischen Bauten sind in den im Gestaltungsplan vorgesehenen Baubereichen an-
zuordnen. Dabei sind die im Situationsplan vorgegebenen Gesamthéhen einzuhalten. Der
Baubereich Tiefbauten setzt sich in den Gbrigen Baubereichen fort.

Die Baubereiche B1, C1 und F unterscheiden sich wesentlich von den Gbrigen Bauberei-
chen. Sie dienen, im Gegensatz zu den restlichen, nicht der Erstellung von Ersatzneubau-
ten, sondern dienen der Entwicklung des Bestandes. Dieser soll unter Riicksichtnahme sei-
nes heutigen Erscheinungsbildes so weiterentwickelt werden, dass er fiir die kiinftigen
Nutzungen nutzbar ist. Durch diese Entwicklung wird den Anspriichen aus dem Inventar
und dem Bau- und Zonenreglement Rechnung getragen.
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Baubereich A

Im Baubereich A kann ein Hochhaus mit maximaler Gesamthéhe von 40m? realisiert wer-
den. Durch die hohere Bauweise wird ein stadtebaulicher Akzent gesetzt und das Areal
erhélt ein reprasentatives Aushéngeschild. Der Baubereich verbindet durch die Nutzung,
Lage und Bauweise den historischen Charakter des Areals mit einer zukunftsorientierten
Entwicklung. Im Erdgeschoss sollen publikumsorientierte Nutzungen und in den oberen
Geschossen sollen Dienstleistungen oder Wohnen angesiedelt werden. In der Ausgestal-
tung des Erdgeschosses ist dessen Bezug zum Aussenraum sicherzustellen. Dabei gilt es,
auf die unterschiedlichen Anspriiche des Vorplatzes und des Quartierhofes einzugehen.
Der Baubereich A bildet zusammen mit dem Vorplatz den sudlichen Eingangsbereich ins
Areal.

Aufgrund der exponierten Lage wird der Baubereich A mit einer starken Larmbelastung
konfrontiert.

Der Baubereich A schliesst an den Bereich Tiefbauten an, um eine Verbindung zwischen
dem Hochhaus und der Tiefgarage zu sichern.

Baubereich B1

Der Baubereich B1 bietet Platz fiir den Ausbau des ehemaligen Magazingebdudes. Dieses
soll in seinem Erscheinungsbild erhalten werden, da dieses wesentlich zum Erscheinungs-
bild des Areals beitragt. Es bildet zusammen mit dem Baubereich B2 das raumliche Trenn-
element zwischen der durch den MIV hoch frequentierten Zirichstrasse und dem Quar-
tierhof, welcher den Zusammenschluss von mehreren Fusswegverbindungen bildet. Durch
diese prominente Lage eignet sich das Baufeld fiir publikumsintensive Nutzungen. Vor-
stellbar sind insbesondere Nutzungen, welche einen Bezug zum Areal und der historischen
Substanz aufweisen.

Da der Baubereich auf eine Aufwertung des Bestandes abzielt, rdumt der Baubereich nur
begrenzten Entwicklungsspielraum ein. Daher ist die Hohenbeschrankung mit der Héhen-
kote von 459.50 m.i.M. streng gesetzt.

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Ziirichstrasse wirkt der Baubereich als Lédrmbar-
rikade zwischen dieser und dem restlichen Areal. Vorzugsweise finden sich diese Nutzun-
gen im Erdgeschoss und in den unmittelbar dariiberliegenden Geschossen wieder.

Durch den Anschluss des Baubereiches an den Bereich Tiefbauten wird die Anbindung der
Tiefgarage an den Baubereich B1 sichergestelit.

Baubereich B2

Der Baubereich B2 bietet Raum fiir einen Ersatzneubau des ehemaligen Fabrikgebdudes.
Er orientiert sich an dem Baubereich B1 und geht mit diesem und dem Baubereich C2
zusammen auf den Strassenraum der Zirichstrasse ein und definiert diesen. Durch die
Verkiirzung des Baubereichs im Vergleich zum bestehenden Gebdude wird das Areal ge-
geniiber dem Zentrum geéffnet und starker in das kommunale Wegnetz integriert. Um
eine Neuinterpretation des Baubereichs zu gestatten, wird dem Baubereich in Richtung
Quartierhof mehr Spielraum eingerdumt. Die H6henbeschrankungen sind dieselben?” wie
beim Baufeld B1 um eine optische Abstimmung zu gewahrleisten.

Der Baubereich B2 grenzt nérdlich an die Wegverbindung Quartierhof — Zirichstrasse an.
Entlang dieser Fassade sind keine larmempfindlichen Nutzungen im Erdgeschoss unterzu-
bringen, da dies Interessenkonflikte erzeugen wiirde.

% Dies entspricht einer Héhenkote von 482,00 m,i.M, (Siehe Festlegung in den Vorschriften)
21 459 50 MU M.
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Durch den Anschluss des Baubereiches an den Bereich Tiefbauten wird die Anbindung der
Tiefgarage an den Baubereich B1 sichergestellt.

Baubereich C1

Der Baubereich C1 liegt geschitzt von den Larmimmissionen der Zurichstrasse im Zentrum
des Areals. Er sichert den Raum fiir die Sanierung und Umnutzung des bestehenden Fab-
rikgebdudes. Aufgrund seiner historischen Bedeutung fiir das Areal soll dieses in seinem
Erscheinungsbild als Zeitzeuge erhalten werden. Daher sieht der Baubereich C1 keinen
grossen Spielraum fir einen Ausbau des Bestandes vor. Die Gebaudehohe wurde mit der
Hoéhenkote 465.00 m.u.M. festgelegt.

Das Gebaude soll eine zentrale Funktion fiir den sozialen Austausch auf dem Areal ein-

nehmen. Durch seine Ausgestaltung, weiche den Quartierhof zweiseitig begrenzt und die
besonnte Lage®® am nérdlichen Ende des Quartierhofes machen diesen Baubereich fiir die
Bespielung des Platzes zum zentralen Element.

Beispiele fiir Nutzungen im Erdgeschoss kdnnen Gastronomie-, Gemeinschafts- oder Ver-
kaufsnutzungen sein. Vorzugsweise handelt es sich um Nutzungen, welche Bereiche des
Quartierhofes aktivieren und erlebbar machen kénnen.

- ¥ o .J‘jll gl ‘.-“_‘_‘i

Merker-Areal, Baden, Quelle: ps //www densipedia ch/baden-meiker-aieal-zwischennulzung-zeigt-den-wey
abgerufen am 02 09 2021

2 Vergleiche 2h-Beschattung
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Baubereich C2

Der Baubereich C2 sichert den Raum fiir die Entwicklung eines Neubaus, welcher direkt an
das Baufeld C1 anschliesst. Der Baubereich orientiert sich bei seiner Hohenbeschrankung
an diesem, um ein stimmiges Gesamtbild zu erzielen.

Dank der Lage des Baubereichs am nordlichen Rand des Perimeters wirkt er zusammen
mit dem inventarisierten «Badi»*® repréasentativ Richtung Zentrum und schafft so einen
direkten Anschluss an dieses. Es gilt bei der Ausgestaltung des Gebaudes besonderen Wert
auf das Erscheinungsbild und dessen Zusammenspie! mit dem Badehaus zu legen.

Durch seine Lage an der Zirichstrasse gelten bei diesem Baubereich dieselben Mindest-
anforderungen an den Gewerbeanteil wie bei den Baubereichen A, B1 und B2. Neben sei-
ner verbindenden Funktion erfillt der Baubereich auch eine trennende Funktion. Diese
sorgt fir den ruhigeren Innenhof, welcher als Spiel- und Ruhefldache dient.

Der Baubereich wird sowohl westlich (quartierintern) als auch &stlich (Ziirichstrasse) von
hochfrequentierten Wegverbindungen flankiert. Daher gilt es zu priifen, ob durchgangige
Nutzungen geschaffen werden kénnen. Durch ein durchmischtes Dienstleistungs- und
Verkaufsangebot im Erdgeschoss soll das Baufeld zur Vielfalt des Zentrums beitragen.
Durch diese nichtstérenden, gewerblichen Nutzungen soll ein funktionaler Bezug zum al-
ten Industrieareal hergestellt werden.

Mit attraktiven Wohnungen im Obergeschoss wird eine Durchmischung an zentraler Stelle
angestrebt.

Baubereich D

Der Baubereich D gliedert den Ostteil des Areals im Zusammenspiel mit dem Baubereich
C1 in vielseitig erlebbare Hofsituationen mit attraktiver Aufenthaltsqualitdt. Der Baube-
reich D bildet dabei die Briicke zwischen dem Areal und dem nérdlichen Dorfzentrum.
Der Baubereich D soll iberwiegend der Wohnnutzung dienen. Durch gemeinschaftliche
genutzte Rdume soll punktuell ein Bezug zum Aussenraum geschaffen werden.

Entlang der im Plan gekennzeichneten Wegachse wird im Erdgeschoss ein Durchgang er-
stellt, welcher von der Offentlichkeit als Fussgangerverbindung passiert werden kann. Der
Baubereich bildet damit einen markanten Eckpunkt des 6ffentlichen Fusswegnetzes. Dies
gilt es in seiner Ausgestaltung zu beriicksichtigen.

Der Baubereich grenzt nérdlich an die Baulinie an, welche sich mit der Linienflihrung des
Baubereichs Tiefbauten deckt. Daher ist innerhalb des gesamten Baubereichs die Erstel-
lung von Tiefbauten gestattet.

Baubereich E

Der Baubereich E schafft Platz fiir einen mehrheitlich geschlossenen Hofbau mit tiberwie-
gend Wohnnutzung. Innerhalb des Baubereichs E findet sich im Situationsplan der Eintrag
«Ilnnenhof» wieder. Dieser schreibt vor, dass innerhalb des Baubereichs E ein Innenhof mit
einer Mindestfliche von 12 % der Gebaudegrundfliche (Gebdudefussabdruck) * erstellt
werden muss. Die exakte Lage des Hofes soll nicht definiert, da diese direkt von der Aus-
gestaltung des Hofbaus abhangt. An strategisch glinstiger Lage ist der Hof fiir die Que-
rung des Innenhofes gedffnet werden.

Der Baubereich E eignet sich aufgrund seiner Form fiir gemeinschaftliche Wohnformen,
welche von der Hofsituation profitieren kénnen.

% Inventarliste der Gemeinde
3¢ Die Flache im GP betragt momentan 15m x 30m (450m2)
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Der Baubereich E befindet sich innerhalb des Bereichs fiir Tiefbauten. Daher darf hier un-
terirdisch gebaut werden.

Baubereich F

Der Baubereich F sichert den Raum fir die Sanierung und Umnutzung der Lindenbuck-
strasse 8 - 10. Er liegt am siidwestlichen Ende des Areals und bildet zusammen mit dem
Bereich fir Sondernutzungen (vgl. Kapitel 6.10.1) den Ubergang zum Freiraum Lindenbuck.
Das Gebaude befindet sich im kommunalen Inventar. Durch gezielte Sanierungen wird das
Gebdude aufgewertet und im inneren weiterentwickelt (ev. Inventarabklarung vor Baube-
willigungsverfahren verfolgen).

Im Baubereich F sind unterirdische Bauten gestattet.

Baubereich G

Der Baubereich G sichert Raum fir die Entwicklung eines viergeschossigen Gebaudes.
Das Erdgeschoss eignet sich nicht zwingend fiir die Wohnnutzung, wobei Hochparterre
denkbar wére. Er befindet sich seitlich am Quartierhof, der Aussenraum ist durch die Fuss-
gangerverbindung sowie die Zulieferung eingeschrankt, was sich als hinderlich fur die Pri-
vatsphare der Wohnnutzungen erweisen kann.

Im Erdgeschoss sind neben der Wohnnutzung in besonderer Form auch Nutzungen wie
Kinderbetreuung, Tagesstatten oder dergleichen denkbar, da durch die Ndhe zum Baube-
reich fir Sondernutzungen Synergien geschaffen werden kénnen.

Im Baubereich G sind unterirdische Bauten zulassig.

Baubereich Tiefbau

Der Baubereich Tiefbau erméglicht den Bau von unterirdischen Bauten und Anlagen. Er
sichert den benétigten Raum fur die Tiefgarage sowie deren Anbindung an die einzelnen
Baubereiche.

Der Baubereich Tiefbauten wird nérdlich durch die kommunale Verkehrsbaulinie sowie die
Parzellengrenze definiert. Der Baubereich darf an die Parzellengrenze 6190 herangefiihrt
werden, da die Parzelle derselben Partei gehért und somit ein Naherbaurecht naheliegend
ist. Westlich wird der Wegabstand zu der Lindenbuckstrasse sowie zum Fussweg auf der
Parzelle 3500 eingehalten. Ostlich wird der Bereich durch die kantonale Verkehrsbaulinie
begrenzt.
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6.4 Abweichung von Baubereichen

Art. 10 der Vorschriften des Gestaltungsplanes regelt die Abweichung von den Bauberei-
chen. Hier wird vereinzelten technisch- / betrieblich notwendigen Gebaudeteilen oder fas-
sadengestaltenden, erkerdhnlichen Fassadenteilen ab dem 1. Obergeschoss gestattet den
Baubereich zu tiberragen, ebenso Balkone. Durch diese Regelung kénnen die Baubereiche
in ihrer Dimensionierung auf die Gebaudetiefe ausgerichtet werden. Dies erlaubt eine bes-
sere Absicherung der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten.
Zudem sind Umgebungsbauwerke und Dachaufbauten, welche einer der folgenden Funk-
tion dienen, von den Einschrankungen der Baubereiche ausgenommen:

e Entsorgung

e Velounterstand / -stander

e Spiel- und Ruheflachen/ -gerétschaften

e Oberirdische Fahrzeugabstellplatze (unter Berticksichtigung der allgemeinen gdil-

tigen Verkehrssicherheit)

e Technische Aufbauten

o Offene Balkone

e Solaranlagen

Beim Baubereich B1, C1 und F tragt die Kubatur wesentlich zum historischen Wert bei.
Dieser wiirde stark eingeschrankt werden, sollten Geb&udevorspriinge an das Gebaude
angehangt werden. In den Baubereichen B1, C1 und F sind daher die obigen Abweichun-
gen nur bei einer besonders guten Einordnung und Gestaltung zuldssig.

Aufgrund der Anforderungen an einen qualitativ hochwertigen und stimmigen Aussen-
raum schrankt der Gestaltungsplan dessen Ausgestaltung nicht durch Baubereiche fir
dessen Geratschaften etc. ein.

6.5 Geschossigkeit

Im Gestaltungsplanperimeter ist die Anzahl Geschosse in den Baubereichen nicht be-
schrankt. Massgebend ist vor allem die festgelegte Hohenkote pro Baubereich. Der Bau-
bereich A lasst eine Hochhausbaute zu.

6.6 Gebiudehdhe

Je Baubereich wird eine maximale Hohenkote bestimmt, welche im Wesentlichen auf das
Richtprojekt und auf die Vorgaben des Larmschutzes abgestitzt sind. Das Gebaude (A)
soll sich héhenmassig optisch von den anderen Bauten abheben. Durch diese Massnahme
wird der stadtebauliche Akzent gesichert.

Das Gebadude A wird im Richtprojekt mit 30m abgebildet. Als stadtebaulicher Akzent ge-
nligt diese Hohe der heutigen Situation. Da jedoch die direkte Umgebung ebenfalls in der
Hochhauszone fiir 40m liegt, wird dem Baufeld A die Méglichkeit eingerdaumt auf 40m zu
bauen, sollte sich dies zum Zeitpunkt der Umsetzung als vorteilhaft erweisen. Denn auch
bei benachbarten Hochbauten soll das Baufeld A als Hohenakzent und Auftakt fir das
Walder Areal wahrnehmbar bleiben.

6.7 Massgebliches Terrain

Es gilt im ganzen Perimeter das bestehende Terrain als gewachsenes (massgebendes) Ter-
rain.
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6.8 Gestaltung Hochhaus

Das Hochhaus muss in seiner Wirkung sowohl auf den Vorplatz als auch auf den Quartier-
hof abgestimmt werden. Es soll zusammen mit dem Vorplatz den Haupteingang in das
Walder - Areal bilden. Dementsprechend muss das Erdgeschoss Bezug zum Umschwung
und zur Wegfiihrung in das Areal aufweisen.

Das Hochhaus muss in seinem Erscheinungsbild auf den Bestand des Areals eingehen.
Mdglichkeiten hierfiir ist eine entsprechende Materialisierung, ein gezielter Umgang mit
dem Erdgeschoss und dem Vorplatz.

Das Hochhaus muss als Auftakt fiir das Areal einen stadtebaulichen Akzent setzen. Dieser
Akzent soll insbesondere durch die Hohe erreicht werden, damit die Materialien auf die
Umgebung Bezug nehmen kdnnen. Aus diesem Grunde lasst der private Gestaltungsplan
eine Hohe bis 40m zu.

s et

6.8.1 Nahwirkung

Die Fassadengestaltung soll Ausdruck des architektonischen Gesamtkonzeptes und deren
konstruktiver Umsetzung sein.

Besondere Aufmerksamkeit erhalt das Erdgeschoss in Bezug auf die Nahwirkung. Dieses
ist in Bezug auf die Umgebung, insbesondere zum Vorplatz, zu entwickeln.

6.8.2 Ansicht

Das unterschiedliche Erscheinungsbild eines Hochhauses am Tag und in der Nacht ist in
die Gestaltung einzubeziehen und architektonisch zu thematisieren.
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6.8.3 Schattenwurf

6.9.1

Der Schattenwurf wurde mit der maximalen Hohe von 40m Uberprift. Der 2h-Schatten
(Stand Feb. 2021) an mittleren Wintertagen des Richtprojekts wird aufgezeigt und mit dem
des Vergleichsprojektes abgeglichen. Das Vergleichsprojekt ist eine mégliche Uberbauung
gemass Zonenreglement.

Der 2h-Schatten wurde in Bezug auf das Richtprojekt durch eine unabhangige Fachstelle
(Stadt Zurich, Geomatik + Vermessung) gemessen und nachgeprift.

Fir die Nachbargrundstiicke wurden gemass dem Richtprojekt keine Defizite gemass § 30
ABYV festgestellt und es liegt keine wesentliche Beeintrachtigung vor.

—
—

2h-Schatten
1 GB Hdhe 40m

GB Hohe 30m

Orientierend
"~ 1 Bauberexch

Seit dem 1. August 2021 wird der 3h-Schatten verwendet (Revision Schattenwurfregelung).
Dieser ist in seiner Ausdehnung wesentlich kleiner als der 2h-Schatten. Daher kann auf-
grund der Abklarungen des 2h-Schattens weitergearbeitet werden.

Die Detailgestaltung und alle detaillierten Nachweise sind im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens eingehend zu bearbeiten und zu beurteilen.

Gestaltung, Bauweise

An die Gestaltung der Gebaude und Umgebung stellt der Gestaltungsplan erhéhte Anfor-
derungen. Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass eine gute Ge-
samtwirkung erreicht wird und sie zweckmassig ausgerustet sind. Wegleitend ist das dem
Gestaltungsplan zugrunde liegende Richtprojekt sowie der Altbestand. Insbesondere sind
bei der Gestaltung die zu erhaltenden Bauten zu berucksichtigen, da diese wesentlich zum
Erscheinungsbild der gesamten Anlage beitragen.

Fir die Gesamtwirkung des Areals ist eine Abstimmung der Materialien, sowie der Kuba-
turen grundlegend. Dabei sind die historischen Gebdude wegweisend. Durch die Anleh-
nung an den Bestand soll sich das Ensemble natirlich weiterentwickeln, ohne eine Neuin-
terpretation des Areals zu erzwingen.

Ubergang zur Kernzone

Der Baubereich D schliesst die heute bestehende Bauliicke entlang der Riedmuhlestrasse.
Er vermittelt zwischen der Kernzone, den angrenzenden Wohnzonen und dem Waldareal.
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6.10

In erster Linie soll das bestehende Bild der langlichen Wohnbauten entlang der Riedmiih-
lestrasse erganzt und vervollstandigt werden. Gleichzeitig soll jedoch auch der Anschluss
des Areals auf die nordlich gelegenen Quartiere gewahrleistet werden. Seitens Kernzone
wird dies durch eine Aussenraumsequenz zwischen dem historischen Waschhause, dem
Baufeld C und dem Baufeld D erreicht. Auf der westlichen Seite wird ein stirnseitiger Bau-
korper an der Strasse ausgebildet, welcher die Wegverbindung ins Areal betont und be-
gleitet. Der Langs- und Stirnseitige Gebdudekérper soll als Einheit wahrgenommen wer-
den; dies konnte durch ein Verbinden verstarkt werden. Der Durchgang in den Hof und
ins Areal muss aber klar ablesbar sein. Von der Riedmiihlestrasse her gesehen soll die Ge-
béudehdhe mit 4 Geschossen sich am historischen Badehaus (3 Geschosse plus Dachge-
schoss), den neuen Wohnuberbauungen im Quartier (4 Geschosse oder 3 + Attika) sowie
den grossen Bauernhausern mit 2 Geschossen und 2 Dachgeschossen orientieren.

= ' 1) """u“

il 1, =
L

Modellfoto Richtprojekt, Ansicht auf die Riedmuhlestrasse

Dachform, Gestaltung

Der Gestaltungsplan lasst generell Flachdacher und andere Dachformen zu. Ausgenom-
men davon sind die Baubereiche B1 und F. Diese sind mit Schragdéacher auszugestalten,
wobei der Bestand wegweisend ist. Diese schaffen bereits im Bestand durch ihre Dachform
einen Kontrast zum Gbrigen Areal. Dies soll kinftig so beibehalten werden.

Massgebend fiir die Gebaudehdhe und damit fur die Dacher sind die in den einzelnen
Baubereichen verorteten Hohenkoten. Die Vorschrift erlaubt diese zu durchbrechen, so-
fern dies fiir technisch bedingte Dachaufbauten oder zur erneuerbaren Energiegewinnung
wie bei Solaranlagen notwendig sein sollte.

Weisen Flachdécher eine geringere Neigung als 10° auf, sind diese laut Vorschriften ex-
tensiv zu begriinen.
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6.11

6.12

6.12.1

Freiflaichen, Umgebung

In seiner heutigen Form wird der Aussenraum des Areals durch Parkpldtze dominiert. Diese
funktionale Nutzung erschliesst bei weitem nicht das volle Potenzial des Aussenraumes.
Im Rahmen der neuen Erschliessung und Etappierung werden die Parkplatze weitgehend
unterirdisch angeordnet, was langerfristig die Umnutzung des Aussenraumes erlaubt.

Im Rahmen des Workshops wurden mehrere Aussenrdaume definiert, welche unterschied-
liche Qualitaten und Funktionen erflllen. Ziel ist es, durch die Schaffung mehrerer Aussen-
raume unterschiedliche Aussenraumtypologien in das Areal zu bringen und diese mitei-
nander zu verbinden. Die einzelnen Rdume sind individuell und doch zusammenhangend
zu denken.

Baubereich fiir Sondernutzung

Der Baubereich fiir Sondernutzungen sichert den Raum fir die Entwicklung eines Pavillons,
welcher mit Sondernutzungen versehen werden kann.

Die Form und Ausgestaltung sollen méglichst offengehalten werden. Die Nutzung muss
der Gemeinschaft bzw. dem Quartier dienen.

Boulevard / Strassenraumgestaltung

Um auf das kommunale Nutzungs- und Freiraumkonzept sowie auf den Masterplan der
Gemeinde Wangen-Briittisellen zu reagieren, wird entlang der Zirichstrasse mit der Ge-
staltung der Vorplatze reagiert.

Durch gezielte Begriinung des Strassenraumes durch Hochstammb&ume oder dhnliches
soll die Aufenthaltsqualitat des Strassenraumes wesentlich verbessert werden. Die Baume
sorgen neben der Beschattung des Gehweges auch fiir eine Fassadenbeschattung, was
sich positiv auf das Lokalklima auswirkt (siehe Kap. 0). Die genaue Ausgestaltung des Bou-
levards ist unter Einbezug der Gemeinde und in Abstimmung mit dem kantonalen Be-
triebs- und Gestaltungskonzept Ziirichstrasse zu planen. Um den Projektierungsspielraum
im Einklang mit den verschiedenen Projekten, welche voraussichtlich zeitlich unterschied-
lich realisiert werden, nicht einzuschranken, wurde auf spezifische Festlegungen im Gestal-
tungsplan verzichtet. Die Gestaltungsplanvorschrift berlicksichtigt jedoch, dass verschie-
dene einzelne Bereiche mit einer geniigenden Uberdeckung von 1.50 m frei zu halten sind.
Bei dem Boulevard handelt es sich um ein wegweisendes Projekt der Gemeinde, welches
sowohl die Aufenthaltsqualitat als auch den Wiedererkennungswert der Verkehrsachse er-
h8hen soll. Daher ist ein einheitliches Erscheinungsbild wesentlich.

Der Boulevard wird durch eine Zufahrt/Anlieferung unterbrochen. Diese ist optisch in den
Boulevard zu integrieren, um eine Trennwirkung zu vermeiden. Es gilt im Rahmen der Bau-
bewilligung die Vortrittsituation zu klaren. Wegleitend ist die im Rahmen des Gestaltungs-
planes erarbeitete Konzeptstudie zur Kurzparkierung (Landis AG, dat. 16.09.2022).
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Innerhalb des Boulevards sind einige Kurz-Kundenparkpléatze vorgesehen. Aus der unteren
Darstellung geht die Verkehrssituation hervor. Diese wurde im Vorfeld mit dem Tiefbau-
amt des Kanton Zirichs besprochen. Durch die Zusammenlegung der Einfahrt fiir die An-
lieferung und die Erschliessung der Kurz-Kundenparkplatze wird der Unterbruch in der
Fihrung des Fussverkehrs auf ein Minimum beschrankt. Die Parkplatze sollen durch Hoch-
stdmme oder ahnliches flankiert werden, um den Boulevard in das Parkplatzkonzept zu
integrieren.

Verkehrskonzep.t zu den Kurzzeitparkplatzen Darstellung Landis AG

6.12.2 Innenhof

Das Walder — Areal umfasst zwei Innenhéfe. Diese sind jeweils individuell auszugestalten
und durch die Anbindung an die {ibrigen Aussenraume in das Gesamtkonzept zu integrie-
ren. Die Innenhofe bilden den jeweiligen Riickzugsort der einzelnen Baubereiche. Dabei
ist zwischen dem Offentlichkeitsgrad der beiden Innenhéfe zu unterscheiden.

Beide Innenhdfe weisen eine abgestimmte Begriinung auf, um Riickzugsorte, Beschattung
sowie eine ruhigere Atmosphare zu schaffen. Die Begriinung tragt wesentlich zur Vermei-
dung von Hitzeinseln (siehe Kap.0) bei. Um die Begrinung zu erméglichen hat punktuell
dort, wo die Innenhéfe unterbaut sind, eine Aufschiittung von 1.5 m zu erfolgen, um die
Bepflanzung mit Baumen zu ermdglichen. Dies kann auch in Form von einzelnen begriin-
ten Anhebungen erfolgen. Die genaue Ausgestaltung ist im Rahmen des Baugesuchs auf-
zuzeigen.

51 von 69 Privater Gestaltungsplan Nr. 18 Walder - Areal



Innenhof C/D

Der Innenhof C / D wird durch zwei 6ffentliche Fusswegverbindungen durchschnitten.
Diese sind wesentlich fir das kommunale Fusswegnetz und ergdnzen das bestehende
Netz. Der Innenhof wird nérdlich und westlich durch den Baubereich D begrenzt, stidlich
und 6stlich durch die Baubereich C1 und C2.

Der Innenhof soll durch eine starke Begriinung und die Bepflanzung von einheimischem
Geholz eine begrinte Riickzugsflaiche im Areal schaffen. Im stidlichen Teil geht der Hof in
die Spiel- und Ruheflache Gber. In diesem Bereich sind auch Sitzmdglichkeiten anzuord-
nen.

Innenhof E

Obwohl sich der Innenhof E in erster Linie an die Bewohner des Hofbaus richtet, soll er fir
alle zuganglich ausgestaltet sein. Dies setzt voraus, dass der Innenhof frei zuganglich ist,
also nicht durch eine gebaudeinterne Erschliessung erschlossen wird.

Der Hof soll zum Verweilen und zum Erholen verleiten. Durch eine extensive Begriinung
und einzelne Freiflachen soll der Innenhof einen starken Kontrast zum bespielbaren Quar-
tierhof darstellen.

Der Hofbau eignet sich fir besondere Wohnformen wie z.B Grosswohnformen. Durch ge-
meinschaftliche Nutzungen im Erdgeschoss soll der soziale Austausch in den Hof getragen
und soziale Interaktionen geférdert werden.

Im Innenhof E sind nur zurlickhaltend Spielelemente anzubringen, da nordéstlich des Are-
als ein grosserer Spielplatz entstehen soll. Durch die Konzentration der Spielflache auf ei-
nen Punkt soll der Innenhof E stérker als Riickzugsort genutzt werden kénnen. Gleichzeitig
wird durch einen gemeinsamen Spielplatz das Quartierverstandnis geférdert.

6.12.3 Quartierhof

Der Quartierhof bildet das Zentrum des Areals und wird als Begegnungsbereich und Ver-
anstaltungsstandort ausgestaltet. Er dient dem Quartier als Erschliessungsdrehscheibe,
Treffpunkt und als Veranstaltungsort. Als Veranstaltung kann z.B. ein jahrliches Dorffest
oder ein Markt stattfinden. Er ist von MIV freizuhalten. Einzige Ausnahme bildet dabei die
gewerbliche Anlieferung sowie die Notzufahrt, welche Uber den Platz abgewickelt werden
darf.

Damit der Platz seinen funktionalen Aufgaben nachkommen kann, ist auf bauliche Mass-
nahmen weitgehend zu verzichten. Denkbar sind Massnahmen, welche sich ohne grésse-
ren Aufwand®' abbauen und spiter wieder aufbauen lassen, sofern diese nicht die Zulie-
ferung und die Feuerwehrzufahrt versperren. Ein Beispiel fir solche Massnahmen sind
Sonnensegel, Pflanzentroge oder frei zu bewegende Sitzelemente. Durch solche Massnah-
men kdnnen die Anwohner des Areals ihr Zentrum selber bespielen und sich den Platz
aneignen.

3" Ohne die Zuhilfenahme von grésseren Maschinen
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Sitzelemente Sechselautenplatz ZH Platzgestaltung Sonnensegel
Quelle Keystane, Walter Bien Quelle: solona-sonnensegel

Rund um den Quartierhof, insbesondere in den Baubereichen A, B1, B2 und C1 sollen pub-
likumsorientierte Nutzungen und quartierinterne, gemeinschaftlich genutzte Rdume an-
gesiedelt werden, welche Teile des Quartierhofes nutzen sollen. Vorstellbar sind Restau-
rants, welche auf den Quartierhof hinaus stuhlen oder Lokalproduktladen, welche einen
Teil ihres Angebotes im Aussenraum anbieten.

Neben diesen Massnahmen sind auch einzelne chaussierte Flichen an strategisch giinsti-
ger Stelle denkbar, welche in Kombination mit Baumen als Schattenspender charakterbil-
dend auf den Platz einwirken. Kieinere Baumgruppen sind denkbar. Diese sollen aber mit
den vorgesehenen Nutzungen / Veranstaltungen abgestimmt werden.

Ein weiteres, charakterbildendes Element kdnnen Wasserspiele oder seichte Wasserfliachen
sein, welche neben der Kiihlung des Areals diesem neuen Ausdruck verleihen kénnen.

Im Sinne der Klimaanpassung gilt es, den Platz hell auszugestalten um den Albedo* -
Effekt (weitere Ausfiihrung im Kap. 0) méglichst gering zu halten. Dabei profitiert der Platz
aufgrund der Gebaudekonstellationen von der Geb&udebeschattung. Durch diese wird der
Platz, insbesondere wahrend der Mittagszeit, nicht vollumfianglich besonnt und nimmt
dadurch weniger Hitze auf. Diese Beschattung ist notwendig, da aufgrund der Nutzung
nur eingeschrénkt eine Begriinung des Platzes umgesetzt werden kann.

6.12.4 Spiel- und Ruhefliche

Zwischen dem Baubereich C2 und D ist an der dafiir im Situationsplan gekennzeichneten
Lage, eine Spiel- und Ruheflache angedacht. Diese soll im Zusammenspiel mit dem Innen-
hof C ausgestaltet werden.

Dabei kann die Ruheflache in den Innenhof C / D integriert werden. Wesentliches Merkmal
der Ruheflache ist die Riickzugsméglichkeit, welche durch Gelandespriinge oder Bepflan-
zung geschaffen wird.

Die Spielflache hat Giber einen geniigend grossen Umfang zu verfiigen, um den Bediirfnis-
sen des Areals nachzukommen. Dabei soll sich die Spielfliche an unterschiedliche Ziel-
und Altersgruppen wenden. Zum einen soll ein méblierter Bereich entstehen, welcher klet-
tern, fangen usw. erlaubt zum anderen soll eine freie Flache zur Verfligung gestellt werden,
welche zur Betreibung von unterschiedlichen Sportarten genutzt werden kann.

Zur Spielflache gehodren Sitzmaoglichkeiten fiir Eltern oder betreuende Personen.

2 Einfach erklart: Im Prinzip beschreibt die Albedo, wie viel Strahlung eine Oberflache aufnimmt und wie viel sie reflektiert
Der Albedoeffekt basiert auf dem lateinischen Wort albus (=weif3). Eine schwarze Oberflache dagegen absorbiert die gesamte
Strahlung und hat daher ein Rickstrahlvermogen von 0 (Quelle: Wetter-wien)
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6.12.5 Vorplatz Hochhaus

6.13

Der Vorplatz bildet zusammen mit dem Hochhaus die Adresse des Walder — Areals. Er
schafft den Ubergang zwischen dem Boulevard, dem Hochhaus und dem Quartierhof. Er
weist eine hohe Aufenthaltsqualitat auf und soll als Treffpunkt dienen. Durch einzelne Sit-
zelemente, Grinflachen etc. wird der Platz zum Eingangstor ins Walder — Areal.

Verkehrserschliessung

Das Walder — Areal ist stark in das Verkehrsnetz von Brittisellen integriert. Durch die Lage
an der Zirichstrasse ist das Areal hervorragend an den Strassenverkehr angebunden. Ent-
lang der Zurichstrasse verlauft ein Fahrradstreifen, welcher zum kantonalen Fahrradnetz
gehort. Somit ist das Areal gut an das Fahrradnetz angebunden. Zudem wird das Areal mit
dem Gestaltungsplan der Giiteklasse B zugewiesen. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr kénnte durch die Platzierung einer Bushaltestelle weiter gestarkt werden. Eine
Bushaltestelle setzt die Kooperation der 6ffentlichen Hand und der Verkehrsbetriebe vo-
raus.

Das Areal wird durch die Entwicklung stirker gegeniber der Offentlichkeit geéffnet und
es werden neue Fusswegverbindungen durch das Areal gefiihrt, was dessen Bedeutung im
kommunalen Fusswegnetz starkt.

Die motorisierte Erschliessung der Wohn- und Gewerbebauten erfolgt grundsatzlich ab
der Lindenbuckstrasse, welche als «Sackgasse» ausgebildet ist. Diese ist gemass kommu-
nalem Verkehrsrichtplan keine Erschliessungsstrasse, sondern geméss Anhang zur Ver-
kehrserschliessungsverordnung (VErV) eine Zufahrtsstrasse Typ 2 und kann demzufolge
ein Gebiet von bis zu 300 Wohneinheiten (max. 600 nach Art. 10 Abs. 2 VErV) erschliessen.

Durch die Entwicklung des Areals ist mit Veranderungen des Verkehrsaufkommens zu
rechnen. Auf dem heutigen Areal finden sich oberirdisch gut 150 Parkplatze. Hinzu kommt
eine Tiefgarage, welche nochmals Platz flir gut 150 Parkplatze bietet. Daraus ergibt sich
ein bestehendes Parkplatzangebot von rund 300 Parkplatzen.
Aufbauend auf der maximalen Ausniitzung des Areals wurde eine Parkplatzberechnung
abgeleitet pro Baubereich und fiir den Endausbau des Areals.

Total Parkplatze 2021: 300 PP (Bestand auf dem Areal)

Total Parklatze im Endausbau: 350 PP max.
Verdnderung gegeniiber heute: + 50 PP

Es gilt zu berlcksichtigen, dass ein reduziertes Parkplatzangebot nicht automatisch eine
Reduktion der Fahrten nach sich zieht. Durch die Umnutzung des Areals ist damit zu rech-
nen, dass heutige Gewerbeparkplatze mehr Fahrten auslésen als zukiinftige Bewohner-
parkplatze.

Auswirkungen auf das Strassennetz
Durch die etappierte Bebauung des Areals erfolgt die Veranderung der Parkierung und

der damit einhergehenden Fahrten ebenfalls in einer langeren Zeitspanne. Die méglichen
Phasen werden im Anhang 3 abgebildet.
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Es wird heute davon ausgegangen, dass der Baubereich D als erstes realisiert wird. Bei
einem gemischten Wohnbau wird davon ausgegangen, dass min. 32 Parkplatze oder max.
47 Parklatze fur Bewohner, Beschaftigte und Besucher bzw. Kunden erstellt werden (vgl.
Anhang 3). Gleichzeitig fallen durch die Neubebauung 32 bestehende Parkplatze weg,
welche grosstenteils gewerblich genutzt werden. Dies fuhrt theoretisch zu ca. 80 Fahrten
pro Tag, wovon bislang der grosste Teil der Fahrten durch die Anordnung der Parkplatze
Uber die Riedmiihlestrasse abgewickelt wurde (Auswirkungen auf den Knoten Lindenbuck-

/Zurichstrasse: 80 Fahrten/Tag = ca. 5 Fahrten pro Std. in der Zeit von 06.00 — 22.00 Uhr).
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Abbildung Verkehrsentwicklung Baubereich D (mogliche 1 Etappe)

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird die Mehrheit der Parkplatze unterirdisch angelegt.
Dies betrifft sowoh! die Parkplitze der Anwohner®?, der Angestellten®* und die Besucher-
parkplatze. Oberirdisch werden Besucherparkplatze entlang der Lindenbuck- und der
Riedmiihlestrasse angeboten. Diese richten sich Uberwiegend an Besucher der Anwohner.
Zudem wird entlang der Ziirichstrasse eine «Schneliparkspur» fiir einzelne Kunden-Park-
platze eingerichtet, welche sich an die gewerblichen Nutzungen richtet. Im Bereich der
Besucherparklatze kdnnen auch Veloabstellpldtze angeordnet werden.
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6.13.1

Einbindung des Areals in die Verkehrsnetze
Quelle: Landis AG

Fur die Anlieferung (z.B. beim Café) dient die Zufahrt (nur ,Einfahrt”) ab der Zurichstrasse
(Staatsstrasse).

Die genaue Projektgestaltung muss mit dem konkreten Bauprojekt weiterbearbeitet wer-
den.

Gewerbe, Anlieferung

Eine gewerbliche Anlieferung erfolgt Gber die Zirichstrasse zwischen den Baubereichen
B2 und C2 uUber den Quartierinnenhof und ersetzt die heute bestehenden. Die Ausfahrt,
zusammen mit einer zweiten (Haupt)-Einfahrt, befindet sich an der Lindenbuckstrasse auf
Hohe des Fabrikweg. Die Einfahrt an der Z{irichstrasse ist mit der Ausgestaltung des Bou-
levard zu koordinieren. Um Riickstau auf der Zurichstrasse zu vermeiden, muss der MIV
priorisiert werden. Bei der Einfahrt gilt es die Ausgestaltung des Fahrradstreifens zu be-
riicksichtigen.

Der verkehrstechnische Nachweis konnte mit dem Konzeptplan (Landis AG, dat.
21.09.2022 / Beilage 2) erbracht werden. Sowohl das Amt fiir Verkehr als auch die Kan-
tonspolizei hat dem grundsétzlich zugestimmt. Der genaue Ausbaugrad und die Priorisie-
rung werden im Rahmen einer Abstimmung mit den Behérden ausgearbeitet.

6.13.2 Parkierung, Parkplitze

Bei der Festlegung des Parkplatzangebotes ist der Grad der OV-Erschliessung zu beriick-
sichtigen. Im Hinblick auf die geplanten zukiinftigen Optimierungen im &6ffentlichen Ver-
kehr (Glattalbahn, S-Bahn, Bus etc.) und in Abstimmung auf das Verkehrskonzept der Ge-
meinde wird im Gestaltungsplangebiet der Erschliessungsgrad fur die Qualitatsstufe B
festgelegt.

Gemass einer groben Parkplatzberechnung, welche auf Basis des Richtprojektes und der
kommunal gultigen Parkplatzverordnung sowie der kantonalen Wegleitung basiert, wer-
den fur Wohnen und Gewerbe nach Giiteklasse B unterschiedliche Reduktionen festgelegt.
Der Reduktionsfaktor fur die Wohnbauten wird mit einer eher vorstadtischen autoarmen
Siedlung begriindet. Die gewerblichen Nutzungen sind vor allem standortgebunden und
sollen verschiedenen Kleingewerben ideale Méglichkeiten bicten.

Mit dieser Diversitat im Quartier wird eine starkere Reduktion der Abstellplatze bei den
Wohnungen zugunsten des Quartiergewerbes kompensiert.

Durch die Festlegung des min. und max. Abstellplatzbedarfs fir den Gestaltungsplanperi-
meter wird den kantonalen und regionalen Vorgaben Rechnung getragen. Diese Vorgabe
dient dazu, das Verkehrsaufkommen langfristig zu lenken. Zudem wird die max. Ober-
grenze fir Abstellplatze mit 350 Parkplatzen auf dem Areal im Gestaltungsplan festgehal-
ten.

Wie obig angetont beziehen sich die Rechenmethoden aus den Gestaltungsplanvorschrif-
ten fir die Wohnnutzung und fir die Gewerbenutzung auf zwei unterschiedliche Quellen.
Im Rahmen der Erarbeitung der Gestaltungsplanvorschriften wurden die unterschiedlichen
Rechenmethoden auf ihren Einfluss auf die Arealentwicklung geprift. Es hat sich gezeigt,
dass durch die Berechnung der Parkpldtze nach kantonaler Vorgabe eine héhere Reduk-
tion der Parkplatzzahlen erreicht werden kann, als nach kommunalen Vorgaben. Dies ist
im Sinne des Gestaltungsplanes, da die Bewohner des Areals aufgrund der zentralen Lage
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im Zentrum von Brittisellen nicht zwingend auf den MIV angewiesen sind. Die Ndhe zum
Bahnhof Dietlikon und das vorhandene Busnetz binden das Areal sehr gut an die angren-
zenden Arbeitsplatzgebiete an.

Fur die Gewerbenutzung beziehen sich die Gestaltungsplanvorschriften auf die kommu-
nalen Vorgaben. Dies begriindet sich darin, dass das Areal historisch als Gewerbegebiet
betrachtet werden muss. Durch den Gestaltungsplan soll dieser Charakter auch kuinftig
erhalten bleiben. Um dies zu bewerkstelligen, muss das Areal auch kiinftig attraktiv fir
Gewerbenutzungen bleiben. Da eine Vielzahl von Gewerbenutzungen nach wie vor auf den
MIV angewiesen sind, ist es zielfiihrend, die entsprechende Infrastruktur vorzusehen, um
langfristig attraktiv fir diese zu bleiben. Hinzu kommt, dass das Areal an einem strategi-
schen Verkehrsknoten liegt, welcher als Ausgangslage fiir viele Dienstleister attraktiv ist.
Eine héhere Anzahl an Parkplatzen sichert die Flexibilitat, Flachen fir Kleingewerbe inkl.
einem Parkplatz vermieten zu kénnen.

Die detaillierte Berechnung der Parkplatze fiir den Gestaltungsplanperimeter nach Regel-
bauweise (Fahrzeugabstellplatzverordnung Wangen-Bruttisellen, vom 24. Juli 2014) und

nach den Gestaltungsplanvorschriften sind im Anhang 2 dokumentiert.

Berechnung nach Gestaltungsplanvorschriften:

Parkpldtze Wohnen min. max.

Bewohner/Besucher 134 PP 195 PP

Parkpldtze Gewerbe min. max.

Beschéftigte/Kunden 122 PP 174 PP

Total 256 PP 369 PP max. 350 PP

Die Pflichtparkldtze mussen gemaéss Gestaltungsplan unterirdisch angelegt werden. Ein-
zelne oberirdische Besucher-Parkplatze sind im Richtprojekt angedacht und im Gestal-
tungsplan lagemassig beriicksichtigt. Zusatzlich sind im parallel zur Zirichstrasse ca. 5-6
Kurz-Kundenparkplatze angedacht wie sie im Kapitel 6.12.1 aufgezeigt werden.

Die genaue Lage und das Ausmass haben im Bauprojektverfahren zu erfolgen.
Méglichkeiten zur Mehrfachnutzung von Parkpldtzen sowie zur Gemeinschaftsnutzung
von Parkierungsanlagen kénnen bei der Festlegung des Parkplatzbedarfes im Rahmen des
konkreten Baugesuches beriicksichtigt werden.

Veloabstellplétze, Kinderwagen

Es sind in Eingangsnahe zu den Hochbauten, bzw. wenn méglich im Gebaude, Abstell-
platze und Abstellrdume fiir Kinderwagen und Fahrrader bereitzustellen, sodass Kurz- und
Langzeitveloabstellplatze in ausreichendem Masse beriicksichtigt sind. Der effektive Be-
darf ist im Rahmen der konkreten Projekte aufgrund der Nutzung und Bedirfnisse an die-
ser Lage zu definieren und zu berechnen. Veloabstellpldtze (fiir Besucher/Beschiftigte)
kénnen auch im Bereich der Besucherparkpldtze angesiedelt werden.

Zu beriicksichtigen sind die Wohnungsgréssen, die gewerblichen Nutzungen und der Um-
gang mit Hochhausbauten. Der Nachweis erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

Die untere Berechnung dient als Beispiel flir eine solche Velo-Parkplatzberechnung im
Rahmen des Baugesuchs. Da auf der Flugebene «Gestaltungsplan» noch kein abschlies-
sendes Raumprogramm vorliegt, wird mit einer Annaherung gerechnet. Die Basis ist die
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Berechnung, welche fiir den Dichtenachweis dient. In dieser wird davon ausgegangen, dass
Wohnraum fir ca. 304 Personen entsteht. Es wird davon ausgegangen, dass eine Person
im Schnitt tiber 1.5 Zimmer verfligt. Die Vorschriften sehen vor, dass ein Veloparkplatz,
sprich eine Fliche von 0.8 m?, fiir jedes Zimmer (in der Wohnnutzung) vorgesehen wird.
Dementsprechend ist mit ca. 460 Veloparkplatzen fir die Wohnnutzung zu rechnen.

In der Gewerbe- / Dienstleistungsnutzung sieht die Gestaltungsplanvorschrift vor, dass pro
100 m? Nutzfliche ein Veloparkplatz vorzusehen ist. Aufgrund der Minimalnutzung von
25% der Flache als Gewerbeflache wird von ca. 80 Veloparkplatzen fir die Gewerbenut-
zung ausgegangen.

Demnach wéren gemass den Gestaltungsplanvorschriften ca. 540 Veloparkplatze zu er-
stellen, welche einer Gesamtflache von ca. 430 m2 entspricht. Diese Flache kann sich aber

projektbezogen sowohl auf Aussen- als auch auf Innenrdume aufteilen.
Berechnung Veloparkplatze nach GP-Vorschriften

Fliche pro Nutzung Flache /Kopf AnzahlKoépfe  Zimmer/Kopf Velo PP Flache
Wohnen (0.8 qm pro PP)
(Velo / Zimmer)
Gewerbe
(1 PP/ 100 m2)
Wohnen 24'350 B0 304 1.5 456 365
Dienstleistung 4'060 M 32
Verkaufsgeschifte 2030 20 16
Gastronomie 2'030 20 16
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Mobilitatskonzept

Mit dem Gestaltungsplan wird ein Mobilitaitskonzept gefordert, welches die Erkenntnisse
der Gemeinde (Verkehrsstudie des Biiro SNZ zur BZO-Teilrevision 2017) weitgehend be-
ricksichtigt. Das Konzept sollte mindestens die folgenden Inhalte umfassen:

- Verantwortlichkeiten

- Ziele zur Erreichung der Vorgaben (min./max.) infolge Abweichung von den kommuna-
len Werten

- Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot und erwarteter Parkplatz-Nachfrage

- Maégliche Parkplatzbewirtschaftung

- Informationen / Anreize zur Benutzung des 6ffentlichen Verkehrs sowie des Fuss- und
Veloverkehrs (z.B. Leihvelostationen, E-Bike-Ladestationen, Lastenvelo, éffentliche Ve-
loabstellplatze etc.)

- Ladestationen fir Elektroautos

- Controlling

- Massnahmen, sofern die Ziele mit dem Mobilitatskonzept nicht erreicht werden
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Das Mobilitatskonzept ist mit der ersten Etappe der Baubehérde zusammen mit der Bau-
eingabe zur Bewilligung vorzulegen. Bei spateren Etappen ist das Konzept wo notig anzu-
passen und zu aktualisieren, da fiir das Areal eine langere Etappierung vorgesehen ist -
und je nach Etappe ein Grossteil der bestehenden Parkplatze auf dem Areal wegfallen.

Fussverkehr

Das Walder — Areal ist ein Bindeglied im kommunalen Fusswegnetz. Es verbindet horizon-
tale und vertikale Achsen miteinander. Der Knotenpunkt wird mit dem Quartierhof neu
ausgestaltet.

Mit einer flankierenden Massnahme des 6ffentlichen Verkehrs «neue Bushaltestelle» kann
ein neuer Fussgangerlibergang an strategisch glnstiger Lage realisiert werden. Dieser er-
ganzt das bestehende kommunale Fusswegnetz und verbindet das Walder — Areal mit dem
gegeniiberliegenden Quartier®.

Die Fusswegachsen innerhalb des Quartieres sind in die Ausgestaltung des Aussenraumes
zu integrieren. Dabei sind die im Situationsplan gekennzeichneten Fusswege mit einer
Mindestbreite von ca. 2m zu realisieren. Wo Notzufahrten ausgebaut werden missen, sind
diese mit der Fusswegflihrung zu vereinen, um die befestigte Flache auf ein Minimum zu
reduzieren.

6.13.3 Areal-Erschliessung

Das Areal wird durch mehrere Wegverbindungen erschlossen. Die Haupterschliessung fir
den MIV erfolgt Uber die Lindenbuckstrasse, an welche die Tiefgaragen angeschlossen
sind. Diese wird auf Hohe des Hochhauses durch die Zirichstrasse erschlossen. Daher er-
hélt der Baubereich A zusammen mit dem Vorplatz des Hochhauses einen besonderen
Stellenwert. Es ist das Aushdangeschild des Walder — Areal. Die gesamte siidliche Fussweg-
verbindung wickelt sich Gber diesen ab.

Der Stellenwert des Vorplatzes Hochhaus kann durch eine Bushaltestelle weiter gestarkt
werden, da hierdurch die OV-Anbindung in unmittelbarer Nihe zu diesem abgewickelt
wird. Der genaue Ausbaugrad und die Priorisierung werden im Rahmen einer Abstimmung
mit den Behdrden ausgearbeitet.

6.13.4 Ver- und Entsorgung

Die Erschliessung der Baubereiche mit den Ver- und Entsorgungsleitungen ist ab den vor-
handenen Werkleitungen méglich. Mdgliche Kapazitatsvergrosserungen bei bestehenden
Leitungen kénnen aufgrund der Nachverdichtung in diesem Gebiet soweit méglich im
Rahmen von Strassenprojekten (Projekt TBA Flamingo-Kreuzung) durch die Gemeinde be-
riicksichtigt werden.

Die Siedlungsentwdasserungsverordnung der Gemeinde Wangen-Brittisellen schreibt vor,
dass in erster Linie zu prifen ist, ob Dachwasser auf dem Grundstiick zur Versickerung
gebracht werden kann. Dies ist gemass dem aktuellen geologischen Gutachten voraus-
sichtlich nicht méglich. In diesem Fall ist das Wasser mittels Retention (50% bei Einleitung
in Schmutzwasserleitung, 70% bei Einleitung in Mischwassersystem)*® abzuleiten.

Die Abfallentsorgung ist fir jede Nutzungseinheit separat und zentral zu I6sen. Im Situa-
tionsplan wurden geeignete Standorte schematisch dargestellt, an welchen die

3% Kommunales Nutzungs- und Freiraumkonzept 2021
36 SEVO Wangen-Briittisellen (2007)
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Sammelstellen zu realisieren sind. Diese sind auf die jeweiligen Aussenraumgestaltungen
und Erschliessungen abzustimmen, um deren Erreichbarkeit sicher zu stellen. Fir die zent-
rale Abfallentsorgung der Wohnbauten (Hauskehricht) sind Unterflurcontainer zu erstel-
len. Sie sind so zu platzieren, dass eine gute Zuganglichkeit fir die Leerung fiir das Trans-
portunternehmen gegeben ist.

6.13.5 Kommunales Inventar

6.14

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens wird keine Entlassung aus dem kommunalen
Inventar vorgenommen. Zum einen befindet sich das Wohnhaus im Inventar, zum anderen
weist das gesamte Areal als Einheit schiitzenswerte Elemente auf.

Das Schutzobjekt 120 (Wohnhaus) wird in seinem Erscheinungsbild erhalten. Durch ge-
zielte Sanierungsmassnahmen kann den Anspriichen an Wohnhygiene und Infrastruktur
nachgekommen werden, ohne das schiitzenswerte Erscheinungsbild zu geféhrden.

Fur das Schutzobjekt 119 (Walder — Areal) trifft der Gestaltungsplan Massnahmen, um auf
die Schutzzwecke einzugehen. Das Walder — Areal versteht sich als dynamisches Indust-
rieareal, welches sich in den letzten 100 Jahren stark weiterentwickelt hat. Mit dem Gestal-
tungsplan und der dadurch ausgelésten Entwicklung kann das Areal sich weiter verandern,
ohne die Geschichte des Areals zu vernachlassigen. Durch gezielte Vorschriften werden
die Schutzzwecke®” des Inventars in den Gestaltungsplan iiberfihrt. Zu diesen gehéren die
grossen Kubaturen, welche als Ensemble zusammenwirken, die Pflichtbaulinie entlang der
Zirichstrasse, der zentrale und offene Platz, der Erhalt einzelner Bauten sowie die Nut-
zungsdurchmischung, dank welcher weiterhin gewerbliche Nutzung auf dem Areal zuge-
lassen ist.

Fur die Entwicklung des Areals gemiss Gestaltungsplan sprechen die regionalen® und
kommunalen® Interessen an einer Zentrumsentwicklung samt Hochhaus innerhalb von
Bruttisellen. Durch die angestrebte Entwicklung kann das Areal sich laufend verandern und
sich an die Herausforderungen anpassen, zu welchen unter anderem die Klimaanpassung
gehort.

Storfallvorsorge
Aufgrund von Erfahrungswerten und einer groben Beurteilung wird folgendes vorgesehen:

- Die Anordnung der Bauten und deren Nutzungen liegen aus der Sicht der Storfallrisi-
ken giinstig. Die Gestaltung aufgrund der Larmsituation hat auch einen positiven Ef-
fekt auf die Storfallrisiken.

- Durch die verschiedenen Massnahmen (Vorplatz Hochhaus, Boulevard, Verbreiterung
Trottoir) wird dem Stérfallrisiko Rechnung getragen.

Trotzdem ist zu berlicksichtigen, dass insbesondere die Larmproblematik an dieser stark
befahrenen Strasse die Anordnung von Erschliessungsflachen zugunsten von ruhigeren
Wohnraumen auffangen muss.

3 «Die Backsteinbauten sind mit Kubus und der urspringlichen Fassadengliederung zu erhalten. Weiter ist der gesamten
Strassenfassade an der ZUrichstrasse besondere Beachtung zu schenken. Umbauten an den tbrigen Gebauden und Nebenbauten
im Fabrikkomplex sind gut zu integrieren.» Kommunales inventar Wangen — Brdttisellen Inv.-Nr. 119

38 «Regionaler Richtplan teilt das Areal der hohen baulichen Dichte zu, samt Eignung fur Hochhauser

¥ Das kommunale Nutzungs- und Freiraumkonzept 2021 sieht im Walder — Areal ein hohes Entwicklungspotenzial, welches
wesentlich zur Entwicklung des Zentrums beitragen kann
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6.15

6.16

Lirmschutz

Der Gestaltungsplanperimeter gilt als feinerschlossen. Gemass aktuellem Bau- und Zonen-
plan der Gemeinde Wangen-Brittisellen befindet sich der Perimeter in der Zentrumszone
mit ES Ill. Nach Art. 30 und 31 Larmschutzverordnung kommen deshalb die Immissions-
grenzwerte IGW fur Strassenverkehrslarm zur Anwendung. Den Baufeldern werden im Ge-
staltungsplan gemass kantonaler Praxis nach ihrer Nutzung die Empfindlichkeitsstufen zu-
geteilt. Unter der Voraussetzung, dass min. 20% der realisierten Flaichen (anrechenbare
Geschossflachen) dauerhaft gewerblich genutzt werden, gilt in der ersten Bautiefe rund
um den Quartierhof die Empfindlichkeitsstufe ES lIl. In allen anderen Baufeldern mit Gber-
wiegender Wohnnutzung gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il. Dies wird sowohl mit den
larmrelevanten Vorschriften und der Zuteilung im Gestaltungsplan als auch mit den Nut-
zungsvorschriften im Gestaltungsplan sichergestellt.

Das Hochhaus auf Baufeld A ist hauptsachlich fiir Biiro-/Dienstleistungsnutzung vorgese-
hen. Wohnnutzung ist méglich. Die Grundrissgestaltung muss auf die Larmsituation ab-
gestimmt werden.

In den beiden Gebduden B1 und B2 ist ausschliesslich Buro-/Dienstleistungsnutzung vor-
gesehen. Die beiden Gebaude dienen als Larmriegel fir den dahinterliegenden Quartier-
hof und die Wohnbauten in der zweiten Bautiefe.

Die Gebaude C1 und C2 bilden den Zugang zum Quartierhof. Sie sind leicht zuriick versetzt
von der Strasse, sind aber trotzdem larmexponiert. Es ist Mischnutzung vorgesehen, mit
publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den oberen Ge-
schossen. Die Nutzungsaufteilung und Grundrissgestaltung muss in besonderem Masse
auf die Larmsituation abgestimmt werden.

Die Gebdude D, E und F liegen larmabgewandt in der zweiten Bautiefe, dort sind haupt-
sdchlich Wohnungen und Gemeinschaftsrdume vorgesehen. Im an den Quartierhof an-
grenzenden Teil von Gebaude E sind auch kleingewerbliche und publikumsorientierte Nut-
zungen erwiinscht. Dieser Bereich bildet den Abschluss des Quartierhofs und schirmt den
dahinter liegenden Innenhof von Geb&dude E gegen den Larm ab.

Das Gebaude G bildet den siidlichen Abschluss des Quartierhofs. Obwohl vorwiegend fiir
Wohnnutzung vorgesehen, soll es aufgrund der prominenten Lage am Quartierhof in der
ES Ill verbleiben.

Die detaillierte Beurteilung der Larmsituation und des Richtprojekts ist im entsprechenden
Larmgutachten (Anhang 2, swr+, rev. 17.11.2022) ersichtlich.

Brandschutz

Aufgrund der Ausgestaltung des Quartierhofes kann die Feuerwehrzufahrt fiir das Areal
gewahrleistet werden. Bei der Ausgestaltung der Tiefgarage ist das Gewicht der Feuer-
wehrfahrzeuge zu bericksichtigen.

Im Rahmen des Mobilitatskonzeptes oder mit dem Brandschutzkonzept im Bauverfahren
ist nachzuweisen, dass samtliche Baubereiche zu genuge mit Feuerwehrzufahrten
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erschlossen sind. Allfdllig Ausbauten der Verkehrsflachen fiir Feuerwehrzufahrten sind mit
Fusswegverbindungen abzustimmen, um die befestigte Flache so gering wie méglich zu
halten.

6.17 Klima

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wurden Massnahmen getroffen, um sowohl dem Kli-
maschutz als auch der Klimaanpassung gerecht zu werden. Die Massnahmen stitzen sich
auf die Erkenntnisse des Kanton Zrich.

6.17.1 Klimaschutz

Ziel des Klimaschutzes ist die Reduktion der Treibhausgasemissionen. Hierzu tragt neben
der grauen Energie die Beheizung der Gebaude wesentlich dazu bei.

Daher wird voraussichtlich mit Warmepumpen und Solaranlagen auf den Dachern der Be-
darf an Warmeenergie des Areals Uber erneuerbare Energien gedeckt.

Nachhaltigkeitsziele

Im Rahmen des Gestaltungsplanes werden Nachhaltigkeitsziele festgehalten. Diese sollen
den Umgang mit der energetischen Versorgung regeln.

insbesondere wird eine Zertifizierung der Neubauten nach einem Energielabel angestrebt
(z.B. SNBS-Areal, Minergie-Areal oder dhnlich). Sollte die Etappierung eine Zertifizierung
des Areals negieren, so kénnen die Gebaude auch einzeln zertifiziert werden.

6.17.2 Klimaanpassung

Der Gestaltungsplan setzt stark auf Massnahmen aus der Klimaanpassung. Hierbei steht
der Umgang mit der klimatischen Verédnderung im Vordergrund. Die Massnahmen sind in
die Vorschriften des Gestaltungsplanes integriert.

Wiérmeinsel

Das Areal ist in seiner heutigen Form eine Warmeinsel. Aufgrund der hohen Versiegelung
weist das Areal einen hohen Warmespeicher auf, was verhindert, dass sich das Areal iber
die Nacht abkiihlen kann. Mit den in den Vorschriften festgelegten Vorschriften wird der
versiegelte Anteil reduziert, extensiv begriinte Flachen im Areal angesiedelt und durch eine
Entwicklung des Areals die Durchliiftung verbessert.

Kaltluftzirkulation

Um die natiirliche Abkihlung in der Nacht zu férdern, wurde bei der Setzung der neuen
Baubereiche darauf geachtet, dass keine «Gebaudewinde» entstehen, welche die Luftzir-
kulation behindern. Die neue Struktur 6ffnet das Areal und férdert dadurch die Kaltluftzir-
kulatoren, welche insbesondere aus dem Lindenbuck kommen.

Beschattung

Im Rahmen des Gestaltungsplanes werden neue Volumetrien geschaffen werden, welche
das Areal neu strukturieren. Dabei spenden die neuen Bauten, allen voran das Hochhaus,
flaichig Schatten auf den offenen Plitzen des Areals. Gerade der Quartierhof profitiert
durch die Lage des Hochhauses von dessen Schatten. Insbesondere da dieser aufgrund
seiner Funktion Uberwiegend befestigt ausgestaltet werden muss.

Neben den baulichen Massnahmen finden sich gestalterische Anpassungen im Gestal-
tungsplan wieder. Zum einen werden neu arealinterne Grinrdume geschaffen, welche
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extensiv begriint werden, zum anderen entsteht entlang der Zirichstrasse ein Boulevard,
bei welchem die Baume als zentrale Schattenspender entlang der Ziirichstrasse in Erschei-
nung treten.

Dachbegriinung

Die Vorschriften schreiben, in Anlehnung an die Bau- und Zonenordnung, wo méglich eine
extensive Dachbegriinung vor. Durch diese sollen die Dacher zur Verbesserung des Lokal-
klimas beitragen, indem der Warmespeicher der Dacher reduziert und eine Eigenbeschat-
tung durch die Bepflanzung geschaffen wird.

Begriinung von Innenhdfen

Die Innenhéfe werden begriint. Durch Baume werden die Fassaden beschattet, ohne ne-
gative Auswirkung auf die Wohnqualitat. Durch Laubbaume kénnen im Sommer die Fas-
sade beschattet und im Winter*® mit Sonnenlicht versorgt werden.

Entsieglung von Oberfldchen

Der Bestand des Areals weist eine flachige Versieglung auf. Besonders deutlich wird diese
im Bereich des Innenhofes, welcher als Parkflaiche genutzt wird. Im Rahmen des Gestal-
tungsplanes werden auf dem Areal drei verschiedene Innenhéfe geschaffen. Die beiden
Innenhofe bei den Baufelder C/D und E werden im Rahmen der Begriinung mit versicke-
rungsfahigem Material ausgestaltet (vorzugsweise Kies und Rasen).

Bei der Materialisierung des Quartierhofes wird darauf geachtet, dass eine teilweise Versi-
ckerung méglich wird.

Wasser erlebbar machen

Wasserelemente, ob nun Brunnen oder Wasserbecken tragen wesentlich zum Mikroklima
bei. Es gilt zu prifen, ob und in welchem Umfang Wasser in die Arealgestaltung integriert
werden kann.

40 Da die Laubbaume im Winter ihre Blatter abwerfen, werden die Baumkronen lichtdurchlassiger
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6.18 Etappierung

Die Umsetzung des Gestaltungsplanes erfolgt etappiert, um die Nutzung des Areals Gber
den Zeitraum der Arealentwicklung aufrecht zu erhalten. Die nachfolgenden Darstellungen
zeigen eine mdégliche Entwicklung des Areals auf:
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7. Auswirkungen

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird Folgendes erreicht:

Ortsbauliche Aspekte

Bebauung und Nutzung

Freiraum

Verkehr

Umwelt

Die Uberbauung geht auf das historische Erbe des Areals ein
und Ubernimmt die Grossbauformen aus der friiheren Zeit des
Areals. Durch die Setzung eines Hochpunktes am siidlichen
Ende bildet das Areal den Ubergang vom Entwicklungsgebiet
zum Zentrum. Das Areal verbindet Geschichte mit Fortschritt
und wirkt richtungsweisend fir die Zentrumsentwicklung von
Brittisellen.

Aufgrund der vielféltigen Bebauungsstruktur sowie den unter-
schiedlichen Nutzungen fordert das Areal die Diversitat in Briit-
tisellen. Das Areal wird zu einem stark durchmischten und be-
lebten Zentrum. Die Innenhdfe bilden Riickzugsort und Treff-
punkt, der Quartierhof dient dem Austausch und dem Zusam-
mensein.

Im Areal vereint sich der urbane Treffpunkt mit dem ruhigen
Riuckzugsort. Indem die publikumsintensiven Nutzungen um
den Quartierhof und beim Walderplatz konzentriert werden,
kann an anderer Stelle in Form der Innenhéfe ruhige Riickzugs-
orte in unmittelbarer Ndhe geschaffen werden.

Das Areal ist in seiner heutigen Form bereits verkehrsintensiv.
Dies wird bei Betrachtung der Ausgestaltung ersichtlich. Durch
die Umnutzung des Areals verlagern sich insbesondere die
oberirdischen Besucherparkpldtze in den Untergrund.

Durch eine Bushaltestelle wird die Anbindung des Areals an den
offentlichen Verkehr optimiert. Durch diese Massnahme soll ein
Teil des zu erwartenden Mehrverkehrs durch den OV gesittigt
werden.

Die Entwicklung des Areals wirkt sich positiv auf das Mikroklima
aus. Im Bestand weist das Areal keine nennenswerten Grin-
raume, Baumbestande oder Beschattungen auf. Im Rahmen der
Entwicklung werden gréssere, zusammenhangende Grinrdume
und Beschattungen geschaffen. Nicht zuletzt tragt das Hoch-
haus mit seiner Beschattung wesentlich dazu bei, dass der
Quartierplatz keiner Dauerbestrahlung ausgesetzt ist.
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Mehrwertausgleich

Mehrwert fiir die privaten Grundeigentiimer, Mehrwerte fiir die Offentlichkeit

Durch die Anpassung von planerischen Rahmenbedingungen wie z.B. der Erhéhung der
Dichte und der Zulassung von Wohnnutzungen kénnen Mehrwerte fir die Grundeigentii-
mer entstehen.

Diese kdnnen gemass Art. 5 RPG teilweise abgeschépft werden. Im Vordergrund steht in
der Regel ein Ausgleich in Geld oder in Anlagen, die der Offentlichkeit oder einem breiten
Publikum dienen kénnen.

Investitionen, welche die Grundeigentliimer in Form von Platzen, Parken, Fusswegverbin-
dungen o.a. tatigen, kdnnen ermittelt und angerechnet werden.

Der Mehrwertausgleich ist fir raumplanerische Massnahmen im &ffentlichen Interesse ein-
zusetzen. Der Kantonsrat hat ein darauf beruhendes Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) am
28. Oktober 2019 beschlossen. Die dazugehérige Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)
wurde von der Baudirektion erarbeitet. Das MAG und die MAV sind am 1. Januar 2021 in
Kraft getreten. Ab diesem Zeitpunkt kdnnen auch Regelungen zur kommunalen Umset-
zung Rechtskraft erlangen.

Die kommunale BZO-Teilrevision «<Kommunaler Mehrwertausgleich» regelt die Mehr-
wertabgabe fiir Tatbestande, in denen auf der Grundlage von Auf- und Umzonungen ein
Planungsvorteil entsteht. Auf der Basis dieser kommunalen Regelung kann die Gemeinde
Wangen-Brittisellen nach erfolgter Einflihrung eines entsprechenden Fonds die Erhebung
von Mehrwertabgaben verfiigen. Nebst dieser zuktinftigen Mdéglichkeit, Abgaben zum
Ausgleich des Mehrwerts auf dem Verfligungsweg zu erheben, sind weiterhin stidtebau-
liche Vertrage zulassig.

Details zum Mehrwertausgleich sind in separaten Bau- und Finanzierungsvertragen (stad-
tebaulicher Vertrag) festzuhalten. In den Vertragen sind auch die entsprechenden Etap-
pierungen und Sicherheiten vorzusehen.

Die kommunale Mehrwertabgabe wird nur zum Zeitpunkt der Uberbauung, nicht bei einer
eventuellen Verdusserung fallig.

Vorabklarungen zu einem allfdlligen Mehrwertausgleich auf der Basis des vorliegenden
Gestaltungsplanes haben zwischen der Bauherrschaft und der Abteilung Bau bereits statt-
gefunden und werden dem Planungsprozess entsprechend weiterverfolgt.
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9. Gestaltungsplanverfahren

Vorpriifung ARE

Offentliche Auflage

Mitwirkungsverfahren

Regionalplanung ZPG

Der private Gestaltungsplan wurde mit der 6ffentlichen Auflage
dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur formellen Vorpriifung
zugestellt.

Das ARE hat sich mit Stellungnahme vom 11. April 2022 zum
Gestaltungsplan gedussert. Aufgrund des Vorpriifungsberichtes
wurden die Anregungen und Hinweise im Gestaltungsplan, in
den Vorschriften und im vorliegenden Bericht aufgenommen
und mit den jeweiligen Amtsstellen anhand von L&sungsvor-
schlagen bilateral vorgeprift:

= Verkehrskonzept Zirichstrasse: Anlieferung Gewerbe und
Kurz-Kundenparkpldtze (Stellungnahme TBA: 28.09.2022
und KAPO: 05.10.2022 auf der Basis der Unterlagen: Plan
Kurzparkierungskonzept 21.09.2022, Landis AG)

= Baubereich A mit Hochhaus 40 m: stadtebauliche Begrin-
dung im Vergleich zum Richtprojekt (Stellungnahme ARE:
11.10.2022)

= Larmgutachten: Neuberechnung nach sonRoad18 (in enger
Zusammenarbeit mit FALS Gberarbeitet)

Aufgrund der durchwegs positiven Abstimmung der relevanten
Antrage in der Vorprifung vom 11. April 2022 wird auf eine
zweite Vorprifung verzichtet.

Die im Vorpriifungsbericht aufgeflihrten Empfehlungen wurden
sinngemass geprift und wo als nétig erachtet redigiert bzw. im
vorliegenden Bericht detaillierter umschrieben und begriindet.

Der private Gestaltungsplan wurde entsprechend § 7 PBG wah-
rend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt.

Offentliche Auflage:

Wahrend der offentlichen Auflage vom 02.12.2021 bis am
30.01.2022 seine keine privaten Mitwirkungsbegehren einge-
gangen.

Die ZPG beantragte, dass die Berichterstattung mit Aussagen /
Nachweisen betreffend die erwartete Nutzungsdichte in Képfen
je Hektar Gberbauter Bauzone erganzt und der ZPG vor der
Festsetzung erneut zur Beurteilung zugestellt wird.

Der Nachweis zu Aussagen bezlglich der zu erwartenden Nut-
zungsdichte wurde im Bericht im Kapitel 6.3.3 aufgenommen.
Die Gemeinde Wangen-Briittisellen hat diesen Nachweis noch-
mals der ZPG zur Stellungnahme zu unterbreitet.
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Beschlussfassung Dem privaten Gestaltungsplan wurde entsprechend § 86 des
Gemeindeversammlung Planungs- und Baugesetzes (PBG) am 26. September 2023
durch die Gemeindeversammlung zugestimmt.

69 von 69 Privater Gestaltungsplan Nr. 18 Walder - Areal



Anhang1 Richtprojekt

Zusammenstellung aus Workshopverfahren

Modell-Fotos zur Visualisierung
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Anhang 2 Berechnungen Ausniitzung und Parkplitze

Nutzungs- und Parkplatzberechnungen
(Stand 25.11.2022)

Gestaltungsplan / Regelbauweise
Richtprojekt
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Privater Gestaltungsplan "Walder-Areal” - Nutzungs- und Parkplatzberechnungen lrarrlic D

Sovingenieura « ploner

Berechnung der Ausnutzung

m axim ale Antahl Maxim ale Fliche | Abzige tragende | massgebende |Abrug Dachgeschoss- | Abrug anrechenbares Anfechenbate
Gebdudehbhe | Geschosse Baubereich Strukturen Geschossiliche | flache [m2)(50%) Untergeschoss Geschossflache
Baubereich gem.GP |[Geschoss-hohe m2] (Aussenwandel, (mGF} I [m 2] (Ausndtzung)
[m2] 3dm + 4m EG] Annahme 5% [mZ] | [von der AZ befreit) 2]
A 40 12 622 095 TO85 | 311 622 B'153
B1 16.5 5 594 0.95 22] 297 594 1431
B2 15.5 4 597 0.95 2267 | 298 597 1372
Ct 20 6 699 0.95 3987 350 699 2934
€2 20 6 904 0.95 5151 452 904 3795
D. 11 5 171 095 B1271 856 1711 5561
E 16 5 2'642 0.95 12549 1'321 2'642 4586
F 125 4 220 0.95 B3d| 110 220 505
G 16 5 592 095 2813)| 296 59¢ 1925
Total 8'580 45'635 4°290 8'380 32765
Abzige AZ Brutto
1 1715442192 2.389267016
Anrechenbare
Gemiss BZ0 Flache (m2) Zone AL Geschossfliche
Parzelle 6631 19100 24 13 24830
Geschossigkeit: 4
Dachgeschoss 1
Untergeschoss 1 62075
6
Bruttogeschossfla 37245
in Prozent 195.00%
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Privater Gestaltungsplan "Walder-Areal” - Nutzungs- und Parkplatzberechnungen lranAlic m

bauingenievre » ploner

PP-Berechnung nach kantonaler Wegleitung (gerechnet mit massgebender Geschossilache m GF)
Wohnen
Maximale Flache Anzahl massgebender Anzzhl PP Besucher PP Bewohner mit Bewohner mit Besucher mit Besuchermit Parkplitze Parkplitze
inkl. Abziige (5%) Geschosse Geschossfliche Bewohner [Her/10 Reduktion Giteklasse | Reduktion GOteklasse B Reduktion Reduktion Reduktion Reduktion
Baubereich tragende Stitzen m2] PP /50m2] Wohnungen] B fmax. 80%) Guteklasse B Giteklasse Giteklasse 8 Giteklasse B
m2] entspr. Anzahl Whg [min 55%) {min.40%) [m ax, 60%] [min.] [m ax]
A 590 9.0 5'314 35 35 19 28 1 2 21 30
B1 564 2.0 1129 8 0.8 4 6 0 0 4| (]
B2 567 20! 1'133 _— 8 0.8 4 6 0 0 4| 6
1 664 3.0 1'993 13 1.3 7 11 1 1 8| 1
€2 A5e 5.0 4'293 29 2.9 16 23 1 2 17] 25
D | 1'625 5.0 8127 54 5.4 30 43 2 3 32 47
3 2'510 4.5 11294 75 15 41 60 3 5 44 65
F 209 1.0 209 1 0.1 1 1 0 0 1 1
[d 563| 1.0 563 4 04 2 3 0 [] 2 3
Total 14°055 227 23 125 182 9 1 134 135
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Privater Gestaltungsplan "Walder-Areal® - Nutzungs- und Parkplatzberechnungen ¥ oalaZe i L4 @

Savinganivuee » planer

PP-Berechnung nach GP-Vorschriften (gerechnetmit massgebender Geschossfliche m GF)
Gewerbe 025 =25%
Baubereich M aximale Fliche Anzahl massgebender  |AnzahlPP Besucher PP Gewerbe mit Gewerbe mit Besucher mit Besuchermit Parkplatze Parkplitze
inkl. AbzOge (5%) Geschosse  (Geschossfliche Elﬂeschmigte {publikum sorientie [Reduktion Giteklasse | Reduktion Giteklasse 8 Reduktion Redoktion Reduktion Reduktion
tragende Stitzen (m2) [Beschaftigte [PP i B [max. 60%] Giteklasse 8 Giteklasse § Giteklasse 8 Giteklasse B
(m2) |Faktor 80m 2] 1PP /100m 2] fmin. 40%) [min.55%) Imax 75%] Imin] [ ax]
A 590 3 11771 22 17.71215 9 3 10 13 19 27
B1 564 3| 1'693 21 16.9347 8 13 9 13 18 25
B2 567 2 1'133 14 113335 6 9 6 9 12 17
1 664 3 1'993 25 19.9329 10 15 1" 15 21 30
€2 859 1 859 1 8.58515 4 3 5 6 9 13
b 1'625 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0]
E 2'510 1 1'255 16 12.549196 6 g 7 9 13 19|
F 209 3 626 8 6.2586 3] 5] 3 5 7 9]
6 563 4 2'250 28 22.5036 1] 17 12 17 24 34
Total 20 11581 145 116 58 27 64 a7 122 174
Total 181 202 296 90 136 256 RF
Fliche (25m2 pro PP) 4533 5050 1411 247 3399 6389 9224

*130m2 = Annahme Durchschnitt Fliche Wohnung inkl Erschliessungs- und Nebenraum anteil
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Anhang 3 Berechnungen Fahrten

Verkehrsentwicklung / Prognose
(Stand 25.11.2022)

Ist-Bestand / Ausbau / Etappierung / Auswirkungen
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Privater Gestaltungsplan Walder-Areal

Baubereich A, F, G

Berechnung Fahrtenmodell
Prognose Verkehrsentwicklung

lanAic s

bauingenieure + planer

Total Fahrten

Kundschaft Kunden Verkauf bis Kundschaft
[m2]  [min] [max] Wohnen Besucher  Beschaftigte Dienstieistung 2'000 m2 Gastronomie pro Tag
\Grundflache ——— 622 I |
< |Geschosszahl _12f SeRuS ST TE——— S l_ - _
 |sGF 7458 |
Grundflache 220 — i 1
w | Geschosszahl 4 | e = ' -t sy s
BGF 834
Grundflache 5] T amans l A i - "N
o |Geschosszahl 592 | B 0
BGF 2813
Aktuelle Anzahl PP 122
T |Oberirdisch 23 23*
2 |Unterirdisch 99 99
= |Fahrten pro Tag (Ansatz) 2.5 2.5 2.5 4 6 10
B Fahrten pro Tag (Anzahl) 0 0 305 0 0 0 305
Bedarf PP Wohnen 22| 32| 22
E Bedarf PP Besucher W 2 2 2
@ |Bedarf PP Gewerbe 23 35] 23
S |pedarfPPBesucherc | | 26| 35 26
£ Total PP 73 105!
< Fahrten pro Taq (Ansatz) | 2.5 2.5 2.5 4 6 10
Fahrten pro Tag (Anzahl) | 55.8 4.1 58.1 102.2 0 0 220

-85

*Eswird davon ausgegangen, dass die Besucherparkplitze innerhalb des Areals
nichtintensiv genutzt werden. Daheristnichtdavon auszugehen, dass 4 Fahrten
pro PP und Tag stattfinden. Vielmehristvon dem selben Wertwie beiBeschaftigten
auszugehen. Daherwurden diese Parkplatze den Beschaftigten zugewiesen.
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Privater Gestaltungsplan Walder-Areal

Baubereich B1, B2

B1

[m2]

[min.]

[max.]

Wohnen Besucher

Berechnung Fahrtenmodell
Prognose Verkehrsentwicklung

Kundschaft
Dienstleistung

Kunden Verkauf bis Kundschaft

Beschéftigte 2'000 m2 Gastranomie

landic &

bauingenieure + planer

Total Fahrten
pro Tag

Grundflidche

594

Geschosszahl

BGF

5|
2822

B2

Grundflache

Geschosszahl

597
4

BGF

2267

Bestand

Aktuelle Anzahl PP

102

Oberirdisch

35

35 |

Unterirdisch

67

67

Fahrten pro Tag (Ansatz)

2.5 4 6

Fahrten pro Taag {Anzahl)

255 0 0

255

Kiinftiger Bedarf

Bedarf PP Wohnen

Bedarf PP Besucher W

Bedarf PP Gewerbe

14

Bedarf PP Besucher G

Total PP

39

Fahrten pro Tag (Ansatz)

2.5

Fahrten pro Tag (Anzahl)

2.5 4] 6

1.5 353

120]

-135

*Eswird davon ausgegangen, dass die Besucherparkplatze
innerhalb des Areals nichtintensiv genutzt werden. Daher
istnicht davon auszugehen, dass 4 Fahrten pro PP und Tag
stattfinden. Vieimehrist von dem selben Wertwie bei
Beschaftigten auszugehen Daherwurden diese Parkplitze
den Beschaftigten zugewiesen.

o bane Auifubet Nostumd
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Privater Gestaltungsplan Walder-Areal

Baubereich C1, C2

[m2]

[min.]

[m ax.]

Berechnung Fahrtenmodell
Prognose Verkehrsentwicklung

lanAic &s

bauingenieure + planer

Total Fahrten
pro Tag

Kundschaft
Dienstleistung

Kunden Verkauf bis Kundschaft

Wohnen Besucher Beschaftigte 2'000 m2 Gastronomie

| Grundfiache | 699
Geschosszahl 6

C1

BGF 41964

Grundfliche 904
Geschosszahl _ 6
BGF ﬂ 5151

c2

Aktuelle Anzahl PP | 0

Oberirdisch

Unterirdisch

Bestand

Fahrten pro Tag (Ansatz) |

2.5

| Fahrten pro Taa (Anzahl) |

Bedarf PP Wohnen

23

34|

23

Bedarf PP Besucher W

Bedarf PP Gewerbe

14

21

14

Bedarf PP Besucher G

16

Total PP

55

79

Kinftiger Bedarf

|Fahrten pro Tag {Ansatz)

25 25 25 4 6]

|Fahrten pro Tag {Anzah!)

[

57.6 4.2 35.6 62.7 160

160

101w Aufaiot fintand
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Privater Gestaltungsplan Walder-Areal

Baubereich D

[m2]

[min.]

[max,]

Wohnen

Berechnung Fahrtenmodell
Prognose Verkehrsentwicklung

Kundschaft

Besucher Beschaftigte Dienstleistung

Kunden Verkauf bis Kundschaft

2'000 m2 Gastronomie

landic &

bavingenieure + planer

Total Fahrten
pro Tag

Grundfliche
Geschosszahl 5

S AN

BGF 8555

Aktuelle Anzah! PP 32

Oberirdisch 32

32

Unterirdisch

Bestand

Fahrten pro Tag (Ansatz) |

2.5

2.5

|Fahrten pro Tag (Anzahl) |

0/ 0l 128

128

Bedarf PP Wahnen

30

Bedarf PP Besucher W

Bedarf PP Gewerbe

Bedarf PP Besucher G

Total PP

Kiinftiger Bedarf

Fahrten pro Tag (Ansatz)

2.5

2.5

fahrten pro Tag (Anzahl)

74.5

5.4 0 0

80/

T o Audiitwt Arstwed

PR IR

. LI .

e

25.11.2022



Privater Gestaltungsplan Walder-Areal Berechnung Fahrtenmodell larnAic IE
Prognose Verkehrsentwicklung bavingenieure + planer
Baubereich E

Kundschaft Kunden Verkauf bis Kundschaft Total Fahrten

o [m2] {min] [max.] Wohnen Besucher Beschaftigte Dienstleistung 2000 m2 Gastrenemie pro Tag
Grundfliche | 2642 ] [ Sials i = S — ] .
w [Geschosszahl | s | [P | Sl ~pe————
BGF 13209.68
Aktuelle Anzahl PP | 90
Oberirdisch 56 56*
-
s
& |Unterirdisch 34 34
Fahrten pro Tag (Ansatz) 2.5 2.5 2.5 4 6 10
|Fahrten pro Tag (Anzahl) 0 0 225 0 0] 0 225
-« |Bedarf PP Wohnen 41 60 41
& |Bedarf PP Besucher W | 3 5 3
& |Bedarf PP Gewerbe | 6 9 6
‘g Bedarf PP Besucher G | 7 9 7
£ [Total PP | 58] 84
S Fahrten pro Tag (Ansatz) | 2.5 2.5 2.5 4 6 10
> [Fahrten pro Tag (Anzahl) | 103.5 7.5 15.7 27.6 0 0 154
(—= |

| | *Eswird davon ausgegangen, dass die Besucherparkplatze
1 | innerhalb des Areals nichtintensiv genutzt werden. Daher

LR o 7 | istnicht davon auszugehen,dass 4 Fahrten pro PP und Tag
R e stattfinden. Vielmehristvon dem selben Wert wie bei
\ e ] Beschaftigten auszugehen. Daherwurden diese Parkplitze
| \J-_ - \ " den Beschaftigten zugewiesen
._‘\-

1G {in-Anguite! fertnd
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Privater Gestaltungsplan Walder-Areal Berechnung Fahrtenmodell larndic @
Prognose Verkehrsentwicklung bauingenieure + planer

Erlauterungen zur Berechnungsgrundlage
Anzahl Fahrten pro Tag :

Wohnen:

Furdie Anzahl Fahrten pro Tag beim Wohnen wurde von 2.5 Fahrten pro Tag ausgegangen. DieserWert stammtaus dem Leitfaden Fahrtenmodell - eine Planungshilfe der Stadt Zdrich vem Marz 2016

Besucher Wohnen:

Firdie Besucherparkplatze beim Wohnen wird 2.5 Fahrtpro Tag und PP gem.dem Leitfaden Fahrtenmoadellder Stadt Zdrich angenommen.

Beschiftigte:

Die Anzahl Fahrten pro Tag beiden 8eschiftigten richtet sich nach dem Fahrtenmodell der Stadt Zirich. Gemdss dieser
kann von 2.5 bis 3.5 Fahrten firBeschaftigte in der Dienstleistung ausgegangen werden.Da es sich beider Arbeit um keine Schichtarbeit handelt wird von 2.5 Fahrten pro PP und Tag ausgegangen

Kunden Dienstleistung:

Die Anzahl Fahrten pro Tag beiden Kunden der Dienstleisturg richtet sich nach dem Leitfaden der Stadt Zirich. Gemadss diesem
kann von 4 bis 5 Fahrtausgegangen werden. Fur die Berechnungen wird von 4 Fahrten pro Tag und PP ausgegangen.

Kunden Verkauf:

Gemdssdem Leitfaden der Stadt Zirich kann beiKunden beiVerkauf bis 2000m2 pro PP mit 6 bis 12 Fahrten pro Tag gerechnetwerden.Da esin Dietlikon mehrere grosse Einkaufszentren hat, ist nicht davon
auszugehen, dass Oberm assig viele Fahrten durch den Verkauf entstehen. Daher wird von 6 Fahrten ausgegangen.

Kunden Gastronomie:

Die AnzahlFahrten pro Tag beiden Kunden der Gastronom ie orientiert sich an dem Leitfaden der Stadt Zarich. Diese gehtvon 10 Fahrten pro Tag und Parkplatz aus. Die VSS Norm gehtvon 0.2 Fahrten pro Sitzplatz
aus.Danoch unklarist,in welchem Umfang Gastronomie bezrieben werden soll, eignetsich die Berechnungsart der Stadt Zarich fir diese Nutzergruppe besser.Beiden ibrigen Nutzern istaufgrund der strukturellen
Abweichungen zwischen Wangen-Brittisellen und Zarich vor dem Leitfaden abzusehen.

Fahrten bisher Fahrten neu Fahrten zusatzlich
Baubereich A, F, G 305 220 -85
Baubereich B1, B2 255 120 -135
Baubereich C1, C2 0 160 160
Baubereich D 128 80 -48
Baubereich E 225 154 -71
913 734 179
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Beilage1 Lirmgutachten

swr+ AG, Dietikon, Larmgutachten zum Richtprojekt
dat. 06.09.2021/rev. 17.11.2022

Privater Gestaltungsplan Nr. 18 Walder - Areal



Beilage 2 Verkehrskonzept Ziirichstrasse

Landis AG, Plan 1:200 Kurzparkierungskonzept Walder-Areal,
dat 21.09.2022
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