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Areal Birkenstrasse

Teilrevision BZO 2019

Richtprojekt
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1 AUSGANGSLAGE
1.1 Projektabsicht

Die varion.ch AG ist Eigentumerin der Grundstucke Kat. Nrn. 7384
und 5816 mit den beiden Burogebauden Birkenstrasse 17 und Bir-
kenstrasse 21. Das Areal befindet sich in der Gemeinde Wangen-
Bruttisellen unmittelbar am Autobahnkreuz Brttisellen. Die Gesamt-
flache des Areals umfasst rund 8'200 m?. Die beiden Blrogebaude
wurden in den 1980er-Jahren erbaut. Das Areal ist aufgrund der Au-
tobahn, des Autobahnzubringers und der Zurichstrasse stark larmbe-
lastet.

Mit der 2019 erfolgten Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
(BZO) der Gemeinde Wangen-Bruttisellen wurden Uber das Areal
Sonderbauvorschriften erlassen (SBV Birkenstrasse) und das Areal
dem Hochhausgebiet | zugeteilt. Gemdss Art. 31bis und Art. 49bis
BZO Wangen-Brlttisellen kann fur eine Uberbauung mit Hochh&u-
sern (mit einer Gebaudehohe bis 80 m) die Ausnutzungsziffer auf
300 % erhoht werden, sofern mindestens 15 % der Freiflachen als 6f-
fentlich zusammenhdngender Freiraum hergerichtet und eine ge-
meinsame Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr rea-
lisiert wird. Um von den Sonderbauvorschriften Gebrauch zu machen,
muss ein privater Gestaltungsplan erstellt werden, mit dem einheitli-
che Gestaltungsgrundsatze sichergestellt werden. Der Gestaltungs-
plan ist der Gemeindeversammlung zur Zustimmung vorzulegen.

Die Grundeigentumerin varion.ch AG méchte von diesen baurecht-
lichen Moglichkeiten Gebrauch machen und hat durch das Buro
Krucker Architekten AG und Krebs und Herde GmbH Landschaftsar-
chitekten BSLA ein Richtprojekt als Grundlage fUr den privaten Ge-
staltungsplan entwickeln lassen.

Fur die Erarbeitung des Richtprojekts wurde vorgangig im Rahmen ei-
nes Workshopverfahrens ein umfangreiches Variantenstudium
durchgefuhrt.



Privater Gestaltungsplan «Ernesto», Wangen-Bruttisellen
Bericht nach Art. 47 RPV

1.2 Standort und Planungsperimeter

Lage Das Areal Birkenstrasse ist allseitig von Strassen umschlossen. Im
Norden befindet sich die Hauptverkehrsstrasse Zurichstrasse, im Os-
ten der Autobahnzubringer, im Stden die kommunale Sammelstrasse
Bruggwiesenstrasse (Brucke Uber den Autobahnzubringer und Ver-
bindung zum Ubergeordneten Strassennetz) und im Westen die Bir-
kenstrasse. Stdwestlich des Areals befindet sich das Wohngebiet
«Ringstrasse» bestehend aus alteren und neueren Mehrfamilienhdu-
sern (Baujahre: 1960er- und 1990er-Jahre) und Einfamilienhausern
aus den 1940er-Jahren. Nordostlich des Areals soll in den nachsten
Jahren das Projekt «Bruttiseller Tor» realisiert werden.

Areal Birkenstrasse
(Quelle Plangrundlage:
Ubersichtsplan, maps.zh.ch)

Im Ubersichtsplan ist das Grundsttck
Kat. Nr. 7384 noch mit der alten
Kat. Nr. 5815 bezeichnet.

Planungsperimeter Der Planungsperimeter weist eine Gesamtflache von rund 8232 m?
auf. Er setzt sich aus den beiden Grundstuicken Kat. Nr. 7384 (vor-
mals Kat. Nr. 5815) und Kat. Nr. 5816 zusammen.

Kat. Nr. Flache [m?]
7384 2236
5816 5996
Total 8232
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1.3 Privater Gestaltungsplan

Zweck und Umfang Der private Gestaltungsplan «Ernesto» bezweckt im Sinne von § 83 ff.
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG, LS 700.1)
und den Sonderbauvorschriften Birkenstrasse die Bebauung des Are-
als mit drei Hochhausern.

Ziele Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die folgenden raum-
planerischen Ziele gemass BZO (Art. 31 Abs. 4) und im Sinne des
kommunalen Masterplans 2016 angestrebt:

* die bauliche Verdichtung mit Mischnutzung und Aufwertung der
Gebdude an der Hauptstrasse (Zurichstrasse),

» die Voraussetzung zur Schaffung eines markanten ortsbaulichen
Auftakts am Autobahnzubringer;

* die Gewahrleistung eines ortsbildgerechten Larmschutzes,

* die Festlegung der Anzahl erforderlichen Fahrzeugabstellplatze,

* die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Wohn- und Ge-
werbeUlberbauung,

* die Ermoglichung einer dichten Bauweise,

* die Gewahrleistung einer nachhaltigen Bauweise.

Bestandteile Als verbindliche Planungsteile umfasst der private Gestaltungsplan
«Ernesto» den Situationsplan 1:500 sowie die dazugehdrigen Vor-
schriften. Der vorliegende Bericht inkl. Beilagen gemass Art. 47
Raumplanungsverordnung (RPV, SR 700.1) dient der Erlduterung.
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Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan mit
GP-Perimeter (schwarz)

Siedlung
bestehend  geplant
Verkehr
bestehend  geplant
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Versorgung, Entsorgung

bestehend  geplant

Siedlungsgebiet

Hochleistungsstrasse
Ausbau
Hochleistungsstrasse
Hauptverkehrsstrasse
Anschluss

Bahnlinie doppel- oder
mehrspurig

Ausbau Bahnlinie
Station / Haltestelle
Schmalspurbahn
Station / Haltestelle

Kabelleitung

Regionaler Richtplan Glattal

Ausschnitt regionaler Richtplan, Siedlung
und Landschaft mit GP-Perimeter

(schwarz)
Region
bestehend  geplant
[ ] Arbeitsplatzgebiet
i Mischgebiet
111} Eignungsgebiet fiir Hochhauser
| - Gebiet fiir stark verkehrserzeugende Nutzung
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGEUNGEN

2.1 Richtplanung

Der Perimeter des Gestaltungsplans befindet sich innerhalb des Sied-
lungsgebiets. Der Autobahnzubringer im Osten des Areals ist als
Hochleistungsstrasse, die Zurichstrasse ist als kantonale Hauptver-
kehrsstrasse klassiert. Das Trassee der geplanten «Glattalbahn» inkl.
Haltestelle verlauft in der Nahe des Areals.

Gemass regionalem Richtplan Glattal befindet sich der Gestaltungs-
planperimeter in einem bestehenden Mischgebiet mit Verdichtungs-
potenzialen, wo hohe bauliche Dichten erwlnscht sind, sowie im Eig-
nungsgebiet fUr Hochhauser. FUr Mischgebiete sieht der regionale
Richtplan je mindestens 25 % der Gesamtnutzflache fur Wohnen
bzw. Arbeiten vor. Die Zurichstrasse am ndrdlichen Ende des Areals
Birkenstrasse soll stadtebaulich aufgewertet werden.

1



Ausschnitt regionaler Richtplan, Verkehr
mit GP-Perimeter (schwarz)

Region
bestehend  geplant

EA Umgestaltung Strassenraum

n n Parkierungsanlage
— = Radweg
u Veloparkierungsanlage

Fuss- / Wanderweg mit Hartbelag

== — Bustrassee

@ Wichtige Haltestelle
Schmalspurbahn / Tramlinie
o © Station / Haltestelle

Dichtestufen

Kartenausschnitt Themenkarte Dichte-
stufen, Richtplantext regionaler Richtplan
Glattal mit GP-Perimeter (schwarz)

Sehr hohe Nutzungsdichte
Hohe Nutzungsdichte
Mittlere Nutzungsdichte

Geringe Nutzungsdichte
Sehr geringe Nutzungsdichte

Kommunaler Verkehrsrichtplan
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Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemass Richtplantext des regio-
nalem Richtplans (Fassung Teilrevision 2023) im Bereich der Dichte-
stufe «hohe Nutzungsdichte». Als wegleitende Werte zu dieser Dich-
testufe sieht der regionale Richtplan Dichtewerte von 150 bis 300
Einwohner/-innen und Beschaftigte pro Hektare (E+B/ha) vor.

L

Die Bruggwiesenstrasse bindet das Ringstrassenquartier an das
Ubergeordnete Strassennetz an. Der Verkehrsplan der Gemeinde
Wangen-Bruttisellen aus dem Jahr 2006 bezeichnet die Bruggwiesen-
strasse als Sammelstrasse.

Der Verkehrsplan wurde im Jahr 2021 teilrevidiert (von der Gemein-
deversammlung festgesetzt am 28. September 2021, von der Baudi-
rektion teilweise genehmigt am 22. August 2022). Mit der 2021 er-
folgten Aktualisierung des Verkehrsplans wird die Bruggwiesen-
strasse neu als Erschliessungsstrasse gemass Verkehrserschlies-
sungsverordnung (VErV) bezeichnet.



Ausschnitt kommunaler Verkehrsricht-

plan, mit GP-Perimeter (schwarz)

(VErV)

[P} P Parkierung
5% Velo-E-Bike Ladestation
v Veloparkierungsanlage
LA R B oooo Radweg

®eee 0000  Fussweg

Masterplan 2016

Ausgangslage Ringstrasse

Ziele Ringstrassenquartier
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Die Gemeinde Wangen-Bruttisellen hat 2016 auf den Grundlagen des
kantonalen Raumordnungskonzepts, des regionalen Raumordnungs-
konzepts (RegioROK) und des regionalen Richtplans Zielbilder und
entsprechende Massnahmen fUr die raumliche Entwicklung der Ge-
meinde entwickelt.

Das Areal Birkenstrasse befindet sich am Rand des «Ringstrassen-
quartiers». Der Masterplan beschreibt die Ausgangslage fur dieses
Quartier folgendermassen:

* Das Quartier befindet sich in zentraler Lage, jedoch mit einer un-
genugenden stadtebaulichen Erscheinung, teilweise reduzierten
Ausnitzung und ist an drei Seiten von stark frequentierten Stras-
sen umschlossen.

* Das Quartier liegt im Einzugsbereich der geplanten Glatttalbahn-
PLUS.

» Das Areal Birkenstrasse wurde mit der Revision der BZO 2014 als
Zentrumszone festgesetzt.

FUr die raumliche Entwicklung des «Ringstrassenquartiers» sieht der
Masterplan folgende Ziele vor:

* Das gesamte Gebiet soll erneuert und verdichtet werden.

* Das Gebiet soll zur ZUrichstrasse mit einer Zentrumsuberbauung
stadtebaulich akzentuiert werden.

* Der Innenbereich des Quartiers soll durch ZentrumsUberbauun-
gen und Gewerberiegel von der Zurichstrasse, dem Autobahnzu-
bringer und der Autobahn durch die geschlossene Bauweise
akustisch abgeschirmt werden.

* FUr die Adressbildung sind platzartige Auftaktsituationen er-
wunscht.

* Die Gebietserschliessung soll optimiert werden.
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Ausschnitt Masterplan 2016: P ;,‘.¥_,%_ . A >4 &
«Ringstrassenquartier» AN X N Mﬁ'“ | @.ef‘
LAY =y 2 \\
\
\)\\\ ‘

Siedlung

[  Wohnen

[ zentumsgebiete

I Geverbe

Urbane Platz- / Verbindungsréume

[ ] stadtebaulicher Akzent

Raumkanten

Verkehr

[s====]  Hauptverkehrssirasse (gem. kt. Richtplan)

Quartierstrasse, geplant

Trassee GlattalbahnPLUS, geplant (gem. kt. Richtplan)

[E===]  Lamschutz- Geschlossene Bauweise

[ ®® ] Boulvardgestaltung

Stadtebaulicher Akzent Zuséatzlich sieht das Zielbild fur das Areal Birkenstrasse die Schaffung
eines stadtebaulichen Akzents vor. Mit der 2019 erfolgten Festset-
zung eines Hochhausgebiets und der Sonderbauvorschriften wurden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen stadtebaulichen
Akzent geschaffen.

Boulevard Zlrichstrasse Fur die Zurichstrasse ist die Transformation der verkehrsorientierten
Durchgangsstrasse zu einem innerstddtischen Boulevard vorgese-
hen, zusammen mit der ortsbaulichen Aufwertung und intensivierten
Nutzung entlang der ersten zwei Bautiefen entlang der ZUrichstrasse.

Vertiefung 2024, Zentrum Brttisellen Mit der Vertiefung des Masterplans 2024 fur das Zentrum Brdttisel-

len wurden die Ziele der raumlichen Entwicklung des «Ringstrassen-
quartiers» weiter gescharft.

FUr das Teilgebiet Birkenstrasse prazisiert die Vertiefung des Master-
plans die Vorgaben zur Freiraumgestaltung und zu den Nutzungsan-
teilen:

* Im Sinne des Ubergeordneten Freiraumkonzepts ist auf die Etab-
lierung eines Freiraumbandes entlang des Autobahnzubringers
hinzuwirken.

* Die versiegelten Bereiche gilt es wo mdoglich aufzubrechen und
mit Grinrdumen aufzuwerten.

* Esist ein Anteil von mindestens 25 % fur Gewerbenutzungen und
ein Anteil von mindestens 5 % fUr preisglinstigen Wohnraum zu
sichern.

SUTER * VON KANEL * WILD 10
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Masterplan 2016, Vertiefung 2024,
Fokus «Ringstrassenquartier»

Wohnen / Schnittstelle Freizeit und Erholung
Zentrumsfunktion

Raumkanten mit Anordnungsspielraum
unterbrochene Raumkanten

Hochpunkte

dHaul:

Konzept Studienauftrag mit feitw. Bestandsertichtigung
vertiefte Planung

Erschliessung

[ MIV-Zugang

I:I Quartiererschliessung MIV

77 7] Ringstrassenraum

Platzsituation / Quartierorte

Durchwegung

<4 _=P] opt.Durchwegung

[—== /Lage Ul 2u profen

(M|  Hauptverkehrsstrasse (ZUrichstrasse)

[E] o ing mit

(gem. kant. RP, Fassung vom 6. Feb. 23)

[EE7]  Hochleistungsstrasse, bestehend (A1 und A53)

Freiraum/ Landschaft

[ Z7] Freizeit und Erholung / Schnittstelle Wohnen

—

(]|  Gewdsser

Altbachraum

NN\ ubane Vorzone

[R¥ 2] Vegetationsgirtel
2.2 Nutzungsplanung

Bau- und Zonenordnung Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans liegt gemdss rechtskrafti-
gem kommunalem Zonenplan in der Zentrumszone Z4 und ist mit ei-
ner Gestaltungsplanpflicht Uberlagert. Des Weiteren befindet sich der
Planungsperimeter innerhalb des Hochhausgebiets | und dem Gel-
tungsbereich von Sonderbauvorschriften. Es gilt die Larmempfind-
lichkeitsstufe IIl (ES III).
Laufende Teilrevision der In der Gemeinde Wangen-Briittisellen wird derzeit eine Teilrevision

Nutzungsplanun . .
&P 8 der Nutzungsplanung vorgenommen, um die Interkantonalen Verein-

barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) umzusetzen,
neue ortsbauliche Ziele und Entwicklungsabsichten zu berutcksichti-
gen und die revidierten Bestimmungen des PBG zur klimagerechten
Siedlungsentwicklung anzuwenden.

Die Teilrevision lag ein erstes Mal vom 22. Juni 2023 bis 21. August
2023 offentlich auf und wurde parallel dazu auch durch das Amt fur
Raumentwicklung vorgeprift. Eine zweite offentliche Auflage fand
vom 19. Juni 2025 bis 18. August 2025 statt.

Hinweise und Verweise auf die BZO beziehen sich auf den letzten
Stand der offentlichen Auflage.

SUTER * VON KANEL * WILD 11



Ausschnitt Zonenplan
(Stand rechtsglltige BZO)

Kommunale Zonen

[ zentrumszone 4 130% (24 130%)
- 3-geschossige Wohnzone 60% (W3 60%)

[ Gewerbezone 6 (G6)
[ Gewerbezone 5.0 (G5)

|:| Zone fiir éffentliche Bauten Infrastruktur (OBI)

Uberlagernde Festlegungen
« + « Sonderbauvorschriften

Baulinien (national)

we « Baulinie (in Kraft)

..... Baulinie (in Kraft)

Grundmasse
(Art. 19 BZO)

Nutzweise
(Art. 20 BZO)

Gestaltungsplanpflicht
(Art. 31 Abs. 4 BZO)

Hochhauser
(Art. 31a BZO)

Sonderbauvorschriften
(Art. 49a BZO)
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Die Zentrumszone Z4 erlaubt folgende Grundmasse:

Ausnitzungsziffer max. 130 %
anrechenbares Untergeschoss max. 1
Vollgeschoss max. 4
anrechenbares Dachgeschoss max. 1
Gesamthohe max. 21.5m
Gebaudelange max. frei
Grenzabstand min. 35m
Grunflachenziffer min. 10 %

Die Nutzweise wird folgendermassen beschrankt:

* Essind hochstens madssig stdrende Betriebe zulassig.

* Der fUr das Wohnen genutzte Anteil darf maximal 70 % der ge-
samten zulassigen anrechenbaren Flache aufgrund der Ausnut-
zungsziffer (vgl. dazu § 255 PBG) nicht Ubersteigen.

* Entlang der Zurichstrasse (nordwestliche Ecke des Areals) sind
strassenseitige Wohnnutzungen im Erdgeschoss ausgeschlossen.

Die Bebauung des Areals ist mit einem Gestaltungsplan zu regeln. Mit
dem Gestaltungsplan sind mindestens folgende Ziele zu erfillen:

* bauliche Verdichtung mit Mischnutzung und Aufwertung der Ge-
baude an der Hauptstrasse (Zurichstrasse) und des Freiraums
zwischen den Gebauden und der Hauptstrasse, markanter orts-
baulicher Auftakt am Autobahnzubringer;

» ortshildgerechter Larmschutz;

* Festlegung der Anzahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze
gemass der OV-GUteklasse B (geht der Parkplatz-Verordnung vor).

Das Areal befindet sich im Hochhausgebiet I. Die zuldssige Gebaude-
hohe im Hochhausgebiet | betragt 80 m. Hochhduser unterstehen
der Gestaltungsplanpflicht. Entsprechende Gestaltungsplane sind der
Gemeindeversammlung zur Zustimmung vorzulegen.

Das Areal befindet sich im Geltungsbereich der Sonderbauvorschrif-
ten Flamingoareal / Birkenstrasse. In den Gebieten Flamingoareal
und Birkenstrasse kann fir eine Uberbauung mit Hochhaus die



Storfallverordnung
(Art. 31 Abs. 2 BZO)

Baumschutz
(Art. 36 BZO)

Alternativenergieanlagen

(Art. 37 BZO)

Grenzbau mit geschlossener Bauweise
(Art. 40 BZO)

Abstande gegenuber Strassen und
Wegen
(Art. 41 BZO)

Spiel- und Ruheflachen
(Art. 46 BZO)

Dachbegrinung
(Art. 49 BZO)
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Ausnutzungsziffer mit anrechenbaren Flachen in Voll-, Unter-, Dach-
und Attikageschossen auf maximal 300 % erhoht werden, wenn min-
destens 15 % der jeweiligen Grunflachen im Sinne 8 257 PBG als 6f-
fentlich zuganglicher zusammenhangender Freiraum hergerichtet
und fur die Gebiete jeweils eine gemeinsame Erschliessung fur den
motorisierten Individualverkehr realisiert wird.

Damit von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht werden
kann, ist ein Gestaltungsplan auszuarbeiten, welcher der Gemeinde-
versammlung vorzulegen ist.

Entlang der risikoreichen Achsen (Autobahn A1 und A15, Abschnitt an
Zurichstrasse (Autobahnzubringer)) sind in den Gebieten mit Gestal-
tungsplanpflicht bei Bedarf Massnahmen zur Einhaltung der Storfall-
verordnung zu treffen.

Auf bestehende Baume ist gebUhrend Rucksicht zu nehmen. Fur ge-
fallte Hochstammbdume sind Ersatzpflanzungen sicherzustellen.

Die fur Alternativenergieanlagen technisch erforderlichen Auf- und
Anbauten (Sonnenkollektoren usw.) auf Dachern und an Fassaden
beeinflussen die Abstande nicht.

Entlang des Autobahnzubringers ist in der ersten Bautiefe die ge-
schlossene Uberbauung vorgeschrieben. Abweichungen sind beim
Nachweis zulassig, wenn sich der Larmriegel durch andere geeignete
bauliche Massnahmen erreichen lasst. Entlang der Zurichstrasse ist
die geschlossene Uberbauung zuléssig.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sowie vorspringende
Gebdudeteile (u.a. Balkone, Erker und Dachvorspringe) haben bei
fehlenden Baulinien gegenuber Gemeindestrassen (wie entlang der
Birken- und Bruggwiesenstrasse) einen Abstand von 4 m einzuhalten.
Bei Vorliegen von besonderen Verhdltnissen kann die Baubehorde,
notigenfalls unter sichernden Nebenbestimmungen, von diesem Min-
destabstand abweichen.

Fur oberirdische Gebdude gilt entlang der Birken- und Bruggwiesen-
strasse ein Strassenabstand von 6 m gemass 8§ 265 Abs. 1 PBG.

Bei Mehrfamilienhausern sind mindestens 25 % der zu Wohnzwe-

cken genutzten anrechenbaren Geschossflache in geeigneter Form
als Kinderspielplatze oder, wo nach der Zweckbestimmung der Ge-
baude ein Bedarf besteht, als Ruheflache auszugestalten und dau-
ernd zu unterhalten.

Flachdacher und geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 8 % und
einer Gesamtflache von Gber 10 m? sind im Minimum extensiv zu be-
grinen, soweit diese nicht als Terrasse genutzt werden. Die Terras-
sennutzung darf maximal 50 % der betreffenden Dachflache belegen.



Baulinien

Sicherheitszonenplan

Offentlicher Verkehr

Fussverkehr

Parkplatz-Verordnung
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Entlang der ZUrichstrasse und des Autobahnzubringers sind die Bau-
linien VD Nr. 5001/2009 und VD Nr. 5084/2015 sowie die National-
strassenbaulinie massgebend. Entlang der Birkenstrasse sind keine
Baulinien festgelegt.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Einflussbereich des Sicher-
heitszonenplans des Flughafens Zurich.

Die massgeblichen Héhenkoten der Hindernisbegrenzungsflache im
Bereich des Gestaltungsplanperimeters liegen zwischen 565 und
570 m d. M.

2.3 Verkehrserschliessung

Der Planungsperimeter liegt rund 500 m von der Bahnhaltestelle
Dietlikon entfernt (Gehdistanz, ab dem Knoten Zurichstrasse/Indus-
triestrasse). Bushaltestellen bestehen auf dem Gebiet der Nachbar-
gemeinde (Dietlikon, Brandbachstrasse) sowie an der Stationsstrasse
(Haltestelle Brittisellen, Gemeindehaus).

Aktuell liegt das Areal in der OV-GUteklasse C. Es ist jedoch eine zu-
satzliche Bushaltestelle im Knotenbereich Zurichstrasse/Stations-
strasse fur die Buslinien 765, 787 und 796 geplant (vgl. kommunales
Mobilitatskonzept, 2018). Entsprechend darf gemass Art. 31 Abs. 4
BZO bereits die OV-Guteklasse B angenommen werden.

Mittel- bis langfristig soll die Glattalbahn durch das benachbarte In-
dustriegebiet Dietlikon geflihrt werden, wodurch die OV-Erschlies-
sung des Areals aufgewertet wirde.

Wichtige Ankndpfungspunkte an das Fusswegnetz bestehen am Kno-
ten ZUrichstrasse/Industriestrasse, Uber den Altbach ins Industriege-
biet Dietlikon, entlang dem Altbach und durch eine Autobahnunter-
fUhrung nach Suden (in die Landschaft) sowie Uber die Bruggwiesen-
strasse in Richtung Ortszentrum Bruttisellen.

Die Parkplatz-Verordnung (PPV) der Gemeinde Wangen-Bruttisellen
(von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. 88 vom 24. Juli 2014)
regelt die Einzelheiten fur die Schaffung und Gestaltung von Abstell-
platzen fur Motorfahrzeuge, zweirddrige Fahrzeuge und Ubrige Fahr-
zeuge.
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Ausschnitt «Hitze im Siedlungsraums»
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2.4 Umwelt

Das Areal Birkenstrasse ist durch die Autobahn, den Autobahnzubrin-
ger und die Zurichstrasse stark mit Larm belastet und befindet sich in
der Larmempfindlichkeitsstufe lll. Das Gebiet ist erschlossen, somit
sind die Immissionsgrenzwerte massgebend. Fur das Projekt wurde
ein Larmgutachten erstellt (siehe Beilage 3 Larmgutachten).

Gemass dem Planungstool «Hitze im Siedlungsraum» des Kantons
Zurich ist im Bereich des Gestaltungsplans tagstuber wahrend einer
sommerlichen Schénwetterphase mit einer starken Uberwarmung zu
rechnen. In der Nacht ist das Gebiet massig Uberwarmt. Es befindet
sich in einem Einwirkbereich von nachtlicher kalter Luft. Folgende
Empfehlungen werden fUr das Gebiet formuliert:

*  Aufgrund der sehr starken Warmebelastung am Tag soll das
Areal starker begriint werden und es sind lokale Massnahmen
zur Hitzeminderung umzusetzen.

*  Die Grunraumversorgung im Gebiet soll aufgrund der massigen
Warmebelastung in der Nacht erhalten respektive verbessert
werden. Zusatzlich sollen Massnahmen zur Verbesserung der
AuskUhlung geprift werden.

e Beider Planung ist die Durchliftungssituation zu bertcksichti-
gen. Es sollen verstarkt durchstrombare Freiflachen geschaffen
und Gebauderiegel vermieden werden, vor allem solche quer
zur Windrichtung. Im vorliegenden Areal ist bei der vorherr-
schenden Windrichtung (91°) eine Ausrichtung der Gebaude in
Ost-West-Richtung empfehlenswert.
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Ausschnitt kantonales Klimamodell:
Klimaanalysekarte Tag

Warmebelastung (PET) [°C], 14 Uhr

<=29

>29-30 0 >36-37

>30-31 Bl -37-38

>31-32 B ->38-39
. >32-33 Bl -39-4

I >33-34 B -0-41
0 >34-35 422
N >35-36 24

Ausschnitt kantonales Klimamodell:
Klimaanalysekarte Nacht

Warmeinseleffekt Nacht [°C], 4 Uhr
>-1-0
>0-1
o >1-2
o s2-3

Windrichtung und -geschwindigkeit [m/s], 4

<=0.1

>0.1-0.3
>0.3-05
>0.5-0.7
>0.7-1.0
>1.0-20

| OF N I A

>2.0

Kataster der belasteten Standorte ~ Gemass Kataster der belasteten Standorte (KbS) des Kantons Zirich
sind auf dem Areal Birkenstrasse keine Belastungen verzeichnet.

Bodenverschiebung Teile des Areals Birkenstrasse befinden sich im kantonalen Prifperi-
meter fur Bodenverschiebungen (PBV). Die betroffenen Flachen sind
der Belastungshinweisgruppe «Verkehrstrager» zugeordnet. Dem-
nach ist von einer chemischen Belastung des Bodens auszugehen.
Bei allfalligen Bodenverschiebungen von tber 50 m? ist eine kommu-
nale Bewilligung erforderlich, die eine Bodenuntersuchung durch
eine anerkannte Fachperson voraussetzt.

Grundwasser Gemadss Gewasserschutzkarte des Kantons ZUrich befindet sich das
Areal Birkenstrasse im Gewasserschutzbereich A,. Die Grundwasser-
karten des Kantons Zurich weisen fur das Areal Birkenstrasse keinen
Mittelwasser- und Hochwasserstand aus. Jedoch befindet sich das
Areal in einem Bereich mit mindestens zwei Grundwasserstockwer-
ken. Ein unteres artesisch gespanntes Grundwasserstockwerk liegt in
einer Tiefe zwischen 32 und 39 m.

SUTER * VON KANEL * WILD 16



Ausschnitt Grundwasserkarte des
Kantons Zurich

Storfallvorsorge

Ausschnitt Chemie-Risikokataster

Nationalstrassen
/\/ HLS Anschluss
N Hochleistungsstrasse (HLS)

Durchgangsstrassen
N Durchgangsstrassen

Konsultationsbereiche
Konsultationsbereich Nationalstrassen
' Konsultationsbereich Durchgangsstrassen
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FUr den Bau des Gewerbehauses Birkenstrasse 21 (Kat. Nr. 5816)
wurde 1980 eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Es wurde ein
Grundwasserspiegel auf der Kote 432 m U. M. festgestellt.

Beim benachbarten Projekt «Bruttiseller Tor» haben geologische Son-
dierungen gezeigt, dass oberflachennah Grundwasser mit geringer
Mdachtigkeit (< 2 m) vorliegt.

Das Planungsgebiet befindet sich gemass dem kantonalen Chemie-
Risikokataster in den Konsultationsbereichen flir Autobahnen (Auto-
bahnzubringer) und Durchgangsstrassen (Zurichstrasse) und soll eine
mittlere bis hohe Nutzerdichte aufweisen (> 150 E+B/ha). Entspre-
chend ist das Planungsvorhaben risikorelevant und eine Koordination
mit der kantonalen Fachstelle Storfallvorsorge hat zu erfolgen.
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Naturgefahren - In der rechtskraftigen synoptischen Gefahrenkarte ist keine Gefahr-
Gefahrenkarte dung bezeichnet.

Naturgefahren - Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss gibt eine grobe Gesamt-
Oberflachenabfluss Ubersicht Uber die Gefahrdung durch Oberflachenabfluss und er-

moglicht eine Grobabschatzung des Risikos.

Auf dem bestehenden Parkplatz dstlich der Liegenschaft Birken-
strasse 21 ist eine ortliche Vertiefung mit Wasseransammlung bei
Starkniederschlagen zu verzeichnen.

Ausschnitt Gefahrdungskarte 434
Oberflachenabfluss 7,

Fliessrichtung
— Sehr gut

— Gut

—+ Genigend

Oberflachenabfluss
0 < h <= 0.1 Fliesstiefe [m]
B 0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe [m]
Bl 0.25 <= h Fliesstiefe [m]
Gletscher

B Gewasser

Nichtionisierende Strahlung Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich Mobilfunkanlagen,
von denen hochfrequente nichtionisierende Strahlung (NIS) ausgeht.
Bei Anderungen der Uberbauungssituation oder der Umnutzung be-
stehender Raumlichkeiten in der Nahe von Mobilfunkantennen ist die
Mobilfunkbetreiberin verpflichtet, ihre Anlagen zu sanieren, falls
Grenzwerte dann nicht mehr eingehalten wirden (Verordnung vom
23. Dezember 1999 Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
[NISV; SR 814.710]). Die Gemeinde wird die Betreiber der Anlagen
Uber das Bauvorhaben informieren, so dass diese die Situation in der
Nahe ihrer Anlagen Uberpriifen und ggf. Anderungen an den Be-
triebsparametern vornehmen kénnen.

Standorte Mobilfunkanlagen

)

us:Einfahrt 6\6\

2\
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Energieversorgung

Warmenutzungsatlas
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2.5 Ver-und Entsorgung

Die Revision des kantonalen Energiegesetzes wurde von der Stimm-
bevolkerung des Kantons Zurich angenommen. Das Gesetz trat per
1. September 2022 in Kraft. Neubauten und Erweiterungen von be-
stehenden Gebauden mussen so gebaut und ausgerustet werden,
dass fur Heizung, Warmwasser, Luftung und Klimatisierung moglichst
wenig Energie bendtigt wird. Bei Neubauten muss ein Teil der beno-
tigten elektrischen Energie selbst produziert werden.

Der kantonale Energieplan bezeichnet das Gebiet als geeignet fur die
rohrleitungsgebundene Warmeversorgung. Aktuell stehen jedoch
keine leitungsgebundenen Energietrager zur Verfugung.

Aufgrund der Lage des Areals im Gewdsserschutzbereich Ay ist die
Nutzung von Erdwarmesonden nicht zuldssig. Thermoaktive Elemen-
te (Energiepfdhle, Bodenplatten usw.), Erdregister und Energiekorbe
mit flussigen Warmetragern oder Luft sowie die Grundwasserwarme-
nutzung sind grundsatzlich zulassig. Einschrankungen kénnen sich
aufgrund des hohen Grundwasserspiegels ergeben.
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Projektziele
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3 RICHTPROJEKT

3.1 Projektentwicklung

Als Grundlage fur den privaten Gestaltungsplan ist ein Richtprojekt
des BUro Krucker Architekten und von Krebs und Herde Landschafts-
architekten entwickelt worden.

Im Rahmen eines strukturierten Workshopverfahrens mit beigezoge-
nen Fachexperten bezuglich Larmschutzes und Verkehr wurde an-
hand eines Variantenstudiums ein optimales Bebauungskonzept be-
stimmt, das die raumplanerischen Zielsetzungen zu erreichen ver-
mag.

Namentlichen wurden folgende Ziele verfolgt:

* Ausbildung von o&ffentlichen Grinraumen zum Wohnquartier

* Aufgelockerte Bebauung, die eine Verbindung zum nahen Wohn-
quartier und dartber hinaus zum Ortskern schafft

* Eingliederung der Volumina in unterschiedliche stadtebauliche
Kérnungen

* Larmschutzwirkung der Neubebauung fur das dahinterliegende
Wohnquartier

* Ausbildung eines Sockels, der sich an bereits existierenden Ho-
hen im Quartier orientiert, um einem menschlichen Massstab ge-
recht zu werden

* Vielfaltiges Gewerbeangebot, um diverse zukunftige Entwicklun-
gen zu fordern

* Ausarbeitung einer reduzierten Einstellhalle, um Wurzelflachen
fur Baume freizuhalten und gleichzeitig weniger Boden zu versie-
geln

* Schutz der Wohnungen vor Larmimmission

* Ausnutzung der nutzungsplanerischen und baurechtlichen Rah-
menbedingungen im Sinne der Innenentwicklung und eines haus-
halterischen Umgangs mit der Ressource Boden

Im Rahmen des Variantenstudiums wurden verschiedene Bebau-
ungstypologien untersucht und gegeneinander abgewogen und be-
wertet (siehe nachfolgende Abbildung).

Die Best-Variante «<Hochhauser Inseln» Uberzeugt durch die beste Er-
fllung der raumplanerischen Zielsetzungen und bietet das grosste
Potenzial fur die Entwicklung qualitatvoller Wohnungen und vielfalti-
ger Gewerbeflachen.

Demzufolge wurde die Best-Variante «Hochhduser Inseln» als Richt-
projekt weiterentwickelt.
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LINEAR

LINEAR+HOCH

HOCHHAUSER
“SOCKEL”

HOCHHAUSER
“INSELN”

Stadtebau = Wahrnehmung als Wand ge- = Wahrnehung als Wand ge- geschlossene Sockelzone -+ maximale Durchlassigkeit
geniiber Nachbarbebauungen geniiber Nachbarbebauung + Stadtebaulicher Akzent im -+ Stédtebaulicher Akzent im
~ vergleichsweise niedrige geschwachter stadtebaulicher Sinne des Masterplans 2030 Sinne des Masterplans 2030
Gesamthéhe Akzent im Sinne des Master- <+ Sockelhdhe vermittelt zu Nach- + Sockelhdhe vermittelt zu Nach-
plans 2030 barbebauungen barbebauungen
Freiflichen grosser, zusammenhangender grosser, zusammenhéangender +  qualitatsvolle, gut nutzbare + qualitatsvolle, gut nutzbare
Freibereich Freibereich Freiflachen fiir das Quartier im Freiflachen fiir das Quartier im
Erdgeschoss Erdgeschoss
privatere Freibereiche auf der -+ privatere Freibereiche auf den
Sockelzone Sockelzonen
Lirmschutz -+ wirkt als geschlossene Be- -+ wirkt als geschlossene wirkt als geschlossene <+ wirkt als geschlossene
bauung zugunsten des Birken- Bebauung zugunsten des Bebauung zugunsten des Bebauung zugunsten des
strassenquartiers Birkenstrassenquartiers Birkenstrassenquartiers Birkenstrassenquartiers
- direkte Larmeinwirkung auf = direkte Larmeinwirkung auf geschiitzere Wohnungen durch + geschiitzere Wohnungen durch
Wohnungen Wohnungen Abdrehung von Larm Abdrehung von Larm
Wohngrundrisse ~ tiefe, einseitig ausgerichtete komlexe Grundrissorganisation Entspannung der tiefen Wohn- +  Entspannung der tiefen Wohn-
Wohnungen mit hohem, unnachhaltigem grundrisse in Eckwohnungen grundrisse in Eckwohnungen
Fassadenanteil Hohe Wohnqualitét mit Aus- -+ Hohe Wohnqualitat mit Aus-
blicken blicken
Gewerbe = gleichformige Gewerbegrund- = gleichférmige Gewerbegrund- diverses Gewerbe durch <+ diverses gewerbe durch
flachen flachen “Gewerbehaus” von Studios bis “Gewerbehaus” von Studios bis
Kleingewerbe Kleingewerbe
<+ mehr Anlieferungs- und Auss-
_— enflache
Betrieb + gute Teilbarkeit . -~ hoher Fassadenanteil kompakte Bauweise + kompakte Bauweise
+ einfache Fassaden Mainte- = viel Erschliessungsflache aufwandigere Fassaden Main- aufwandigere Fassaden Main-
nance + gute Teilbarkeit tenance tenance
aufwéndigere Fassaden Main-
—_— tenance
Ausniitzungsziffer -~ "maximal 250% méglich +300% méglich 300% méglich + "300% mogiich
Schattenwurf + "h-Schatten erfiit + "3h-Schatten erfiilt 3h-Schatten erfallt + “3n-Schatten erfallt
Bewertung

Varianten Matrix Workshopverfahren
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Ausnutzung
ermoglicht effiziente Bodennutzung

Vermittlung der Héhen
gliedert Neubau in die Umgebung ein

Durchwegung
erzeugt Durchlassigkeit

Blickbeziige

erlauben Orientierung
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weitere Auflockerung
verbessern die Gebaudevolumen

Herleitung der Volumetrie aufgrund der Projektziele
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Larm abgewandte Wohnungen
durch Ausrichtung der Tiirme

offfentliche Griinfldche
schafft qualitatvollen Aussenraum

begriinte Sockel

erhéhen Freiraumqualitéat
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3.2 Stadtebau und Freiraum

Urbanes Hochhaus-Ensemble Das Areal wird durch drei leicht zueinander abgedrehte Hochhauser
Uber polygonalen Sockelgeschossen gegliedert.

Die nah zueinander stehenden Sockelgeschosse schaffen fur das an-
grenzende Wohnquartier die gewtnschte Larmriegelwirkung und ver-
mitteln durch die Aufnahme der bestehenden Gebaudehdhen zwi-
schen dem Bestand und den Hochhdausern.

Durch die Konzentration der Baumasse auf drei Hochhduser und die
Gassen zwischen den Sockeln konnen vielfaltige Blickbeziehungen
durch das Areal hindurch geschaffen und der Eindruck einer Riegel-
bildung vermieden werden. Die Erdgeschossebene wird moglichst
freigespielt, wodurch Raum fur dkologisch und gesellschaftlich wert-
volle Grunflachen entsteht.

Das leichte Abdrehen der Hochhauser erlaubt eine optimale Larmab-
schirmung der Wohnungen und bildet zusammen mit variierenden
Gebdudeabstanden eine spannungsvolle Silhouette.

Modelldarstellung

Situationsplan
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Klimadkologischer Freiraum fur
das urbane Hochhaus-Ensemble
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Ein platzartiger Freiraum mit lockeren Baumgruppen umgibt die Bau-
ten. Dadurch wird eine gute Adressierung der Wohn- und Gewerbe-
nutzung gewahrleistet und eine allseitige Zufahrt fur Anlieferung und
Besucherparkpldtze ermdglicht.

Zur Zurichstrasse und zur Birkenstrasse wird eine adressbildende
Platzfolge ausgebildet. Der Ankunftsplatz zur Strassenkreuzung bildet
den Auftakt, gefolgt vom offenen «Varion-Platz» und dem zurtckver-
setzten «Varion-Hof». Die Platze weisen eine hohe Aufenthaltsqualitat
mit Sitzgelegenheiten und mit Spielbereichen auf und sind mit gross-
kronigen Baumen bepflanzt, die zum durchgrinten Wohnquartier
vermitteln.

Die bestehenden Belagsflachen werden, wo moglich, entsiegelt und

sickerfahige Kiespldtze und Grunflachen angelegt, die hitzemindernd
bepflanzt werden. Begrinte Sickermulden nehmen das Platzwasser

auf und geben es dem Regenwasserkreislauf zurtick.

Aus der Gefahrdungskarte «Oberflachenabfluss» ist ersichtlich, dass
sich an den heute tiefsten Stellen des Grundstucks (entlang der Bir-
kenstrasse und des Autobahnzubringers) bei Starkniederschlagen
Wasser sammeln kann. Bis zur Baueingabe soll geklart werden, wo-
her das Wasser kommmt, wo es sich im neuen Projekt sammelt und
welche Massnahmen diesbezuglich ergriffen werden kénnen. Das
durch den Gestaltungsplan geforderte grossere Angebot an Grunfla-
chen ermdglicht einen Handlungsspielraum zur Ruckhaltung, Versi-
ckerung und kontrollierten Ableitung von Regenwasser.

Auf den Sockelbauten werden biodivers konzipierte, intensiv be-
pflanzte Dachgarten mit grosszigig dimensionierten, wasserspei-
chernden Substratschuttungen angelegt. Ihre Nutzung ist durch ge-
meinschaftliche Spiel- und Aufenthaltspldtze sowie private Sitzplatze
bestimmt

il
lli
Aussenraumkonzept Erdgeschoss

i [
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Plan Nr.: 001 L

a.Arch.
/\ Planstand: 22.01.2024  + rebsundHerde Freiraum — M 1:500 - A3 (\D

Richtprojekt Varion Brattisellen N
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Plan Nr.: 002 La.Arch. Richtprojekt Varion Brttisellen N
pansang 2022020 {repsundHerde Dachgarten - M 1:500 - A3 @

Aussenraumkonzept Sockelgeschoss

75 grosskronige Baume : Raingarden
Hitzeminderung 1 Sickerfluren .
Beschattung & Verdunstung i Retention &

1 Platzwasser

Kiesflachen | ! Raingarden ! Trinkbrunnen | Belagsflachen ! Grunfiachen | Schotterrasen

sickerfahig !  Sickerfluren 1 teilweise sickerfahig,
! Retention und Versickerung | Ableitung in Kanalisation
Plan Nr.: 301 Richiprojekt Varion Brattisellen N

La.Arch.
KrebsundHerde Stadtklima — M 1:500 - A3 @

Planstand: 20.12.2023

Massnahmen zur Hitzeminderung
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3.3 Nutzungen

Die Nutzungsverteilung in den drei Gebduden ergibt sich massgeb-
lich durch die Larmsituation und durch das Ziel der Minimierung der
Abmessungen des Untergeschosses.

.
W19 5 e

10.193 m2 Gesamt

.
( G215

"] wohnen

|| Gewerbehaus

[ Kleingewerbe
Velo

[ Keller

Technik

[ Eingang

Plan Nr: 00 502 Buro — Richtprojekt Ernesto, Birkenstrasse Brittisellen

Planstand: 2012.2023 Krucker Axonometrie Nutzungen - o.M. - A3

Die beiden 27-geschossigen Hochhduser sind beziglich Nutzungs-
verteilung gleich aufgebaut. In den Sockelgeschossen sind flexibel
nutzbare Gewerbeeinheiten untergebracht. Zusatzlich sind erdge-
schossig die Veloabstellplatze und in den Obergeschossen die Keller-
raume, Nebenraume und Technikrdume angeordnet. In den Ge-
schossen Uber den Sockeln befinden sich Geschosswohnungen. Der
nordliche Wohnturm wird stdseitig von einem Annexbau mit Maiso-
nettewohnungen flankiert.

Die Terrassen Uber den Sockelgebduden dienen als private und ge-
meinschaftliche Aussenrdume fur die Bewohner/-innen.

In den obersten Geschossen befinden sich die Liftungszentralen
und Raum fur mogliche Gemeinschaftsraume sowie Terrassen.
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Wohnungen
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Das sudlichste 9-geschossige Gebdude eignet sich aufgrund der
Larmbelastung nicht fur Wohnnutzungen. Es ist daher als Gewerbe-
bau konzipiert. Aufgrund seiner - im Vergleich zu den beiden ande-
ren Gebduden - eher peripheren Lage im Areal eignet sich das Erd-
geschoss kaum fur publikumsorientierte Nutzungen. Daher sind im
Erdgeschoss und zur Entlastung des Untergeschosses Pflichtpark-
platze und Veloabstellplatze angeordnet.

Im Untergeschoss befinden sich die Mehrzahl der Parkplatze und die
Heizzentrale mit Pellets-Bunker.

Die Regelgeschosse mit den Wohnungen sind vierbundig organisiert
und larmoptimiert angeordnet. Die Erschliessungsflachen (Treppen-
haus und Korridore), Nasszellen und Reduits befinden sich larmzuge-
wandt auf der Ostseite des Gebdudes. Auf die ruhige Westseite sind
die larmempfindlichen Raume wie Schlafzimmer, das Wohnzimmer
und die Aussenbereiche orientiert. Die aus der Fassadenflucht her-
ausragenden Kuchen der nord- und stdseitigen Wohnungen sind als
Arbeitskichen dimensioniert und kdnnen daher larmzugewandt an-
geordnet werden.

Durch die gebaudemittige und ostseitige Anordnung der Nasszellen
und Kuchenbereiche kdnnen alle Wohn- und Schlafzimmer gut be-
lichtet werden und profitieren von der Fernsicht in die Landschaft.

Alle Wohnungen verfligen Uber grosszugige Aussenbereiche, die aus-
serdem das Risiko der sommerlichen Uberhitzung reduzieren.

Regelgeschoss (5.0G)

SUTER * VON KANEL * WILD
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3.4 Verkehr und Umwelt

Die Arealzufahrt erfolgt an zentraler Stelle im sudlichen Bereich des
Areals ab der Birkenstrasse und fuhrt moglichst direkt in die Unterni-
veaugarage bzw. in die Einstellhalle des stdlichen Gebaudes.

Zur Schonung der larmabgewandten offentlichen Aussenraume ent-
lang der Birkenstrasse sind die Anlieferungsbereiche in den Gassen
zwischen den Sockelbauten und gebauderuckseitig angeordnet.

Trotz reduziertem Untergeschoss ist die Anzahl oberirdischer Park-
platze klein gehalten. Zur Schonung der offentlichen Aussenrdaume
befinden sie sich ebenso wie die Anlieferungsbereiche entlang des
Autobahnzubringers.

Das nordliche und das mittlere Gebaude konnen von Anlieferungs-
und Besucherfahrzeugen umfahren werden und das Areal dezentral
verlassen. Dadurch lassen sich grossflachige Wendeflachen vermei-
den.

Die Kurzzeit-Veloabstellplatze sind zur Birkenstrasse hin orientiert
und dezentral angeordnet. Diese Lage der Veloparkplatze erlaubt
kurze und direkte Wege zu den Gebdudeeingangen.

Fur die Langzeit-Veloabstellplatze und Abstellgelegenheiten flr Spezi-
alvelos sind erdgeschossig zugangliche Veloraume im Inneren der So-
ckelbauten vorgesehen.

Entlang der ZUrichstrasse sind mehrere benachbarte Arealentwick-
lungen mit hohem Verdichtungspotenzial in Planung (Walder-Areal,
Erni-Areal, Ringstrassenquartier) oder stehen kurz vor der Realisie-
rung (Bruttiseller-Tor). FUr das Projekt «Bruttiseller-Tor» besteht die
Absicht, das geplante Warmenetz der «die werke, Wallisellen» bis
nach Bruttisellen auszudehnen. In der weiteren Projektentwicklung
ist ein Anschluss an das geplante Warmenetz zu prufen.

Sollte der Anschluss an das geplante Warmenetz nicht zu Stande
kommen, sieht das Richtprojekt als Ruckfallebene fur die Energiever-
sorgung ein Multienergiesystem vor. Der Einsatz von Erdsonden bzw.
Energiepfahlen ist aufgrund der vorliegenden Grundwassersituation
nur eingeschrankt moglich. Daher besteht die Absicht, den Einsatz
von Erdsonden bzw. Energiepfahlen fur die Grundlast mit einer Holz-
pelletheizung fUr die Spitzenlast zu erganzen. Ausserdem ist eine
Photovoltaikanlage geplant.

Fur die Versorgung des Areals mit elektrischer Energie ist der Bau ei-
ner neuen Trafostation erforderlich. Mit dem Gemeindewerk (Werke
Wangen-Bruttisellen) wurde ein optimaler Standort definiert und in
das Richtprojekt integriert.
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Die Verteilung mit weniger larmempfindlichen Nutzungen in den So-
ckelgeschossen und im sudlichsten Gebaude entspricht der gangigen
Praxis mit maximalem Wohnanteil (hier 75 %) in Mischgebieten. So-
mit ist fur die Projektbeurteilung die ES Ill massgeblich.

Das Richtprojekt berucksichtigt bezuglich Gebaudestellung und
Grundrissorganisation die Larmschutzanforderungen.

Die spezifische Stellung der Wohnhochhauser ermdglicht Westfassa-
den, die in allen Wohngeschossen die Immissionsgrenzwerte (IGW)
nachts einhalten kdnnen. Samtliche Wohnungen sind zur Westseite
hin orientiert, wodurch die IGW nachts bei allem larmempfindlichen
Wohnraumen eingehalten werden kénnen (vgl. dazu die Beilage 3
Larmgutachten).

Bei den Gewerbenutzungen in den Sockelgeschossen sind die IGW
tags ostseitig und beim nordlichsten Gebaude zusatzlich nordseitig
Uberschritten. Beim Gewerbegebdude sind die IGW tags nord-, ost-
und sudseitig Uberschritten. Sofern Iarmempfindliche Betriebsraume
mit einer mechanischen BelUftung ausgestattet werden, ist nach kan-
tonaler Praxis keine Ausnahmebewilligung erforderlich.
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4 ERLAUTERUNGEN ZU
VORSCHRIFTEN UND PLAN

4.1 Allgemeine Vorschriften

Mit dem Zweckartikel werden die Absichten und Zielsetzungen des
Gestaltungsplans dargelegt. Er fasst die Ziele und Absichten gemass
der Gestaltungsplanpflicht nach Art. 31 Abs. 4 BZO zusammen.

Rechtsverbindlich sind die Vorschriften und der dazugehorige Situati-
onsplan im Massstab 1:500. Der vorliegende erlauternde Bericht so-
wie das Richtprojekt inkl. der Beilagen bezuglich Larm, Mobilitat und
Storfall haben einen erlauternden Charakter.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke Kat. Nrn. 7384 und
5816. Die gesamte Flache des Geltungsbereichs betragt 8232 m?.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die Vorschriften
der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wangen-Bruttisellen
(BZO), der kommunalen Parkplatz-Verordnung sowie des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes mit den dazugehorenden Verordnungen
in der jeweils gultigen Fassung (dynamischer Verweis).

Die Gemeinde Wangen-BrUttisellen passt im Rahmen der laufenden
Ortsplanungsrevision die BZO an die Baubegriffe und Messweisen
der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) an. Hinweise und Verweise auf die BZO beziehen sich
auf den Stand der zwischen dem 22. Juni 2023 und 21. August 2023
offentlich aufgelegten Fassung.

Der Gestaltungsplan stutzt sich daher bereits auf die neuen Baube-
griffe und Messweisen gemass PBG, ABV und der BBV Il, die am
1. Mdarz 2017 in Kraft traten.

4.2 Gestaltung

Als Grundsatz gilt fur das Bauvorhaben, dass eine «besonders gute»
Gestaltung sowie eine zweckmassige Ausstattung und Ausrustung ge-
mass 8 71 Abs. 1 PBG zu erreichen ist. Die in § 71 Abs. 2 PBG exemp-
larisch aufgezahlten Merkmale sind wegleitend fur die Beurteilung.

Die umfassende Beurteilung der «besonders guten» Gestaltung hat
im Baubeuwilligungsverfahren zu erfolgen.

Das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Projekt zur Architektur
und Umgebung von Buro Krucker Architekten AG ETH BSA (Architek-
tur) und Krebs und Herde GmbH Landschaftsarchitektur BSLA (Land-
schaftsarchitektur) ist zur Dokumentation und Information als Beilage
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(vgl. Beilagen 1 und 2) enthalten und fur die wichtigsten konzeptionel-
len Bestandteile richtungsweisend, erlangt aber keine Verbindlichkeit.

Zentrale Konzeptbestandteile umfassen:

» die Situierung und kubische Gliederung der Neubauten,

» die Funktion, Lage und Proportionen der unterschiedlichen Aus-
senraume,

» die Verkehrserschliessung fur den motorisierten Individualver-
kehr sowie den Fuss- und Veloverkehr,

* die Zufahrt und Organisation der Parkierung und Anlieferung,

* die Anordnung der larmempfindlichen Raume in den Wohnge-
schossen.

Die im Richtprojekt vorgesehenen Elemente kdnnen im Bauprojekt
im Sinne des gesetzlich erforderlichen Projektierungsspielraums (8 83
Abs. 2 PBG) beispielsweise zur Erreichung einer besseren Gestaltung
soweit angepasst, geandert und erganzt werden, als dadurch unter
Beibehaltung der Grundkonzeption eine gleichwertige Losung erzielt
wird. Dabei sind die Festlegungen des Gestaltungsplans bindend.

4.3 Bebauung

Die Lage und maximale Ausdehnung der Hauptgebaude wird im Situ-
ationsplan ausgehend vom Richtprojekt (vgl. Beilage 1) mit Bauberei-
chen festgelegt. Hauptgebaude mussen innerhalb der Baubereiche
errichtet werden.

Die lichte Hohe wird in den Erdgeschossen, wo anrechenbare Gewer-
beflachen ausgewiesen sind, mit mindestens 5.5 m festgelegt. Dies si-
chert die bauliche Voraussetzung fur den moglichen Einbau von sta-
tisch eigenstandigen Galeriegeschossen.

Zur Erstellung von Balkonen oder Erkern durfen die Baubereichs-

grenzen um maximal 1.5 m Uberschritten werden. Ebenso besteht
die Moglichkeit, die Terrassen Uber den Sockelgeschossen mittels

Passerellen fur Fussganger/-innen zu verbinden.

Die Terrassen Uber den Sockelgeschossen sind wichtige Bestandteile
des Aussenraumkonzepts. Damit qualitatvolle, gut nutzbare und
larmgeschutzte Aussenbereiche geschaffen werden kénnen, sind
Bauten und Anlagen zur Larmabschirmung und Beschattung uber die
maximal zulassige Hohenkote erlaubt.

Innerhalb der im Situationsplan definierten Bereiche sind Hochhau-
ser gemass den definierten Gesamthohen maoglich (vgl. Art. 13 Ge-
samthohe).

Mit § 284 PBG sind verschiedene Anforderungen an Hochhauser auf
kantonaler Stufe vorgegeben und zu beachten. Hochhauser mussen
verglichen mit einer gewdhnlichen Uberbauung ortsbaulich einen
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Gewinn bringen oder durch die Art und Zweckbestimmung des Ge-
baudes bedingt sein. Sie sind architektonisch sogfaltig zu gestalten.
Die Ausnutzung darf vorbehaltlich abweichender Regelungen im Ge-
staltungsplan oder den Sonderbauvorschriften nicht grosser sein als
bei einer gewodhnlichen Uberbauung. Die Nachbarschaft darf bei ei-
nem Hochhaus nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Insbesondere
darf keine Beeintrachtigung durch Schattenwurf in Wohnzonen oder
bewohnten Gebauden erfolgen. Massgeblich ist dabei der 3-Stunden-
Schatten an einem mittleren Wintertag (8 30 Abs. 1 lit. a ABV). Die
Eckwerte des Vergleichsprojekts werden aus der Regelbauweise ab-
geleitet.

Das der Projektentwicklung zugrunde liegende Variantenstudium
zeigte auf, dass die Uberbauung des Areals mit mehreren Hochhau-
sern ortsbauliche Vorteile bietet und den Entwicklungsabsichten ge-
mass Masterplan 2016 der Gemeinde Wangen-Brdttisellen und den
Sonderbauvorschriften am besten entspricht.

Die Ausnutzung wird mit dem Gestaltungsplan nicht tber das Mass
erhoht, welches durch die Sonderbauvorschriften gegeben ist. Die
besonders sorgfaltige architektonische Gestaltung wird mit der Ver-
bindlichkeit von § 71 PBG gesichert.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den 3-Stunden-Schatten des Pro-
jekts, welcher keine Uberbauten oder Uberbaubaren Bereiche der
Nachbarschaft starker tangiert, als dies mit der Regelbauweise der
Fall gewesen ware.

3h Schatten

3h Schatten Richtprojekt
80m

3h Schatten kubisches Vergleichsprojekt\
17,5m + 4m Attikageschoss

zu Art. 10 Damit der Larmschutz fur das benachbarte Quartier gewahrleistet
Pflichtbaulinie werden kann, ist die ostseitige Lage der Sockelbauten mit einer
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Pflichtbaulinie gesichert. Sie ist auf einer Mindestlange von 90 % und
einer Mindestfassadenhdhe von 7.0 m zu bebauen, um die Larm-
schutzwirkung fur die westlich benachbarte Bebauung zu gewahrleis-
ten. Zur Sicherung eines angemessenen Projektierungsspielraums
wird je Baubereich ein Anordnungsspielraum festgelegt. Fur die Bau-
bereiche A1 und A2 betragt der Anordnungsspielraum 4.0 m hinter
die Pflichtbaulinie. Fur die Baubereiche B2, C1 und C2 betragt der An-
ordnungsspielraum 2.0 m hinter die Pflichtbaulinie.

Zur Sicherung versickerungsfahiger Bodenflachen und von ausrei-
chendem Wurzelraum fur die Bepflanzung der Aussenraume mit
grosskronigen Baumen, wird der Baubereich fur unterirdische und
Unterniveaubauten eingeschrankt. Tiefgaragenrampen mussen in
Gebdude integriert werden.

Die gemass BZO unter Anwendung der Sonderbauvorschriften zulas-
sige Ausnutzung (AZ 300 %) fur die Grundstucke Kat. Nrn. 7384 und
5816 betragt 24'696 m?. Zur Vereinfachung des Vollzugs wird die zu-
lassige anrechenbare Geschossflache als absolute Zahl festgelegt,
welche auch allfallige Flachen in Dach- und Untergeschossen mitein-
rechnet.

Es sind alle anrechenbaren Geschossflachen in samtlichen Geschos-
sen anzurechnen, wobei Flachen gemass 8 10 ABV und Flachen far
Einstellgelegenheiten fUr Vorrate und Hausrat (Keller) im Sinne von
§ 39 BBV | abzugsfahig sind.

Damit Laubengange als attraktive Begegnungsorte geschaffen wer-
den konnen, steht fur Anteile von Erschliessungsflachen, die breiter
sind als das brandschutztechnische Minimalmass von 1.20 m eine zu-
satzliche Geschossflache zur Verfugung.

Die maximale vertikale Ausdehnung der Gebaude wird mittels H6-
henkoten in Meter U. M. geregelt. Die Hochstmasse in den Bauberei-
chen A und B entsprechen einer Gebaudehdhe von 80 m ausgehend
von einem gemittelten Terrain (436.00 m 4. M.) innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters.

Die maximal zuldssige Hohe entspricht den Vorgaben des kommuna-
len Erganzungsplans Hochhduser.

Die Hohenbeschrankungen gemass Sicherheitszonenplan fur den
Flughafen Zurich werden nicht tangiert.

Technisch bedingte Aufbauten auf dem Dach wie Gelander, Abluft-
rohre, Oblichter, Liftaufbauten, Warmertckgewinnungsanlagen sowie
Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie durfen die maxi-
malen Hohenkoten der Baubereiche Uberschreiten. Um zu verhin-
dern, dass die Aufbauten stérend in Erscheinung treten, wird
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festgehalten, dass die technischen Aufbauten zusammengefasst und
als Einheit zu gestalten sind.

Fur Kamine sind weitergehende Uberschreitungen zulassig, damit die
Anforderungen gemass Luftreinhalte-Verordnung einhalten werden
konnen.

Die Anzahl Geschosse wird nicht weiter geregelt. Mit den Bauberei-
chen, der anrechenbaren Geschossflache sowie den Hohenkoten
sind die Gebaude ausreichend definiert.

Klein- und Anbauten sind im Richtprojekt keine vorgesehen. Dennoch
besteht die Moglichkeit, solche zu erstellen, sofern dies notwendig
sein sollte (z.B. fur Uberdachungen der Veloabstellplatze, erdge-
schossige Vorrichtungen zum Sonnenschutz wie Pergolas und der-
gleichen). Gemass § 2a ABV ist die Grundflache auf 50 m? beschrankt.
Der Strassenabstand fur Klein- und Anbauten wird - wie fur unterirdi-
sche Bauten und Unterniveaubauten laut Art. 41 BZO - auf 4.0 m re-
duziert.

Die erhohten Gestaltungsanforderungen nach & 71 PBG sind auch
bei der Integration von Klein- und Anbauten zu erfUllen.

Die Beschrankung der Terrassennutzung auf maximal 50 % der Dach-
flache gemadss Art. 49 BZO soll nicht angewandt werden, damit aus-
reichend Spiel- und Ruheflachen ausgewiesen und Flachen fur die
Energiegewinnung gesichert werden kdnnen.

Da bei Hochhdusern die fur die Eigenstromerzeugung zur Verfugung
stehenden Dachflachen im Vergleich zur Regelbauweise knapp sind,
sollen die Flachdacher auch als Standorte fur die Eigenstromerzeu-
gung genutzt werden kdnnen. Die Terrassennutzung auf den Flach-
dachern der Hochhauser wird auf maximal 40 % der betreffenden
Dachflache beschrankt.

Zur Sicherung qualitatvoller Aussenraume sind die Flachdacher tUber
den Sockelbauten als begrinte Dachgarten und gemeinschaftliche
Spiel- und Ruheflachen zu nutzen.

Die Vorschrift entspricht Art. 42a BZO gemass der laufenden Teilrevi-
sion.
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4.4 Nutzung

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben des regionalen Richtplans
und des kommunalen Masterplans wird der Anteil der anrechenbare
Geschossflache (gemass Art. 12 Abs. 1 der Vorschriften) fur Wohn-
nutzungen auf maximal 75 % beschrankt. Dadurch wird ein minima-
ler Anteil von 25 % der anrechenbaren Geschossflache fur Gewerbe-
nutzungen gesichert.

Der kommunale Masterplan sieht fur den Gestaltungsplanperimeter
einen Anteil von 5 % der Wohnflache fur preisglnstigen Wohnraum
fest. Dieser Anteil wird als Mehrwertausgleichsleistung im stadtebau-
lichen Vertrag gesichert. Die Eckwerte fur den preisgtinstigen Wohn-
raum sind im stadtebaulichen Vertrag definiert. Fir Wohnungen, die
gemass stadtebaulichem Vertrag als preisglinstiger Wohnraum zu er-
stellen sind, gelten die kommunalen Belegungsvorschriften gemass
der kommunalen Umsetzungsverordnung zu 8 49b Abs. 3 PBG.

In den untersten zwei Geschossen (Erdgeschoss und 1. Oberge-
schoss) sind Wohnraume nicht zuldssig. Damit das Untergeschoss in
seiner Ausdehnung beschrankt werden kann und die &ffentlichen
Aussenraume entlang der Birkenstrasse von oberirdischen Parkplat-
zen geschutzt werden kdnnen, wird die Moglichkeit geschaffen, in
den Erdgeschossen der Gebaude auch Parkplatze anzuordnen. Im
Ubrigen kénnen die Wohn- und Gewerbenutzungen unter Bertick-
sichtigung der Larmbelastung frei innerhalb der Baubereiche ange-
ordnet werden.

In allen Baubereichen sind Gemeinschaftsraume in Sinne von
§ 10 ABV und Terrassen zuldssig.

4.5 Freiraum

Der Freiraum ist aufgrund der hohen Bebauungsdichte ein wichtiger
Aufenthaltsort. Er muss Uber den gesamten Gestaltungsplanperime-
ter einheitlich gestaltet werden. Im Baubewilligungsverfahren ist ge-

stutzt auf das Richtprojekt die Qualitat zu Uberprufen und sicherzu-

stellen.

Die Gestaltungsplanvorschrift fasst die Anforderungen an die Grun-
flachenziffer gemdss Art. 19 BZO (Grundmasse Zentrumszone) und
Art. 49a BZO (Sonderbauvorschriften) zusammen.

Gemass BZO gelten fur Gestaltungsplane dieselben Anforderungen
an die Nachhaltigkeit wie fur ArealUberbauungen, sofern sie eine ver-
gleichbare oder hdhere Ausnutzung wie eine Arealiberbauung zulas-
sen. Dementsprechend werden zur Verbesserung des Lokalklimas
die Anforderungen gemass Art. 34 Abs. 7 BZO Ubernommen, wonach
sich die zonengemasse Grunflachenziffer um 5 % erhoht, die Halfte
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Nachweis Grinflachenziffer

— Grundstiicksfliche 8'230m?

SOLL IST
Griinflichenziffer (15%) 1'235m? 1'737 m?

davon: davon:
50% 6kolog.wertvoll 617.50 m? 867 M?
15% offentlich zugéanglich 185 m2 870 m?

zu Art. 22
Spiel- und Ruheflachen

Nachweis Spiel- und Ruheflache:
Die markierte Flache entspricht 2'420 m?,
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der Grunflachenziffer dkologisch wertvoll auszubilden ist und eine
minimale Uberdeckung von 1.50 m aufweisen muss.

Das Richtprojekt weist eine Grinflache von 1'737 m? nach (vgl. dazu
die Beilage 2 Richtprojekt Landschaftsarchitektur). Minimal erforder-
lich ist eine Grunflache von 1'235 m?. Von der nachgewiesenen Grin-
flache werden 867 m? (70 %, bezlglich der minimal erforderlichen
Grunflache) 6kologisch wertvoll gestaltet und 870 m? (70 %, beztglich
der minimal erforderlichen Grinflache) sind 6ffentlich zuganglich.

Durch die hohe bauliche Ausnutzung gemass den Sonderbauvor-
schriften ist der Raum fur die Bereitstellung von Spiel- und Ruhefla-
chen im Erdgeschoss beschrankt. Daher werden die Terrassen Uber
den Sockelgeschossen zur Nutzung als Spiel- und Ruheflache hinzu-
gezogen. Dennoch kénnen die in der BZO nach Art. 46 geforderten
Flachenanteile nicht vollumfanglich erreicht werden. Aufgrund des-
sen mussen die zur VerfUgung stehenden Spiel- und Ruheflache eine
hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen und sind durch ihre Anordnung
weitgehend vom Strassenlarm abgeschirmt.

Damit auf den Dachterrassen qualitativ hochwertige Spiel- und Ruhe-
flachen angeboten werden kdnnen, sind diese vor Strassenlarm zu
schutzen und ausreichend zu beschatten.

Gesamthaft (erdgeschossig und auf den Terrassen Uber den Sockel-

geschossen) haben die Spiel- und Ruheflachen mindestens 12 % der
anrechenbaren Geschossflachen zu betragen. Im Richtprojekt ist do-
kumentiert, dass dieser Anteil eingehalten werden kann (vgl. dazu die
Beilage 2 Richtprojekt Landschaftsarchitektur).
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Die Begrunung des Areals mit standortgerechten und klimaangepass-
ten Pflanzen und Baumen fordert die Aufenthaltsqualitat, bildet Le-
bensraum und Nahrungsgrundlage fur Kleintiere, tragt zur Hitzemin-
derung, zur dkologischen Vernetzung und zum 6kologischen Aus-
gleich bei.

Die genauen Standorte und Anzahl der Baume sind im Rahmen der
Projektierung festzustellen. Dabei ist auf eine ausreichende Beschat-
tung des offentlich zuganglichen Freiraums und der ebenerdigen
Spiel- und Ruheflachen zu achten.

Der Gestaltungsplanperimeter grenzt ostseitig direkt an den Auto-
bahnzubringer. Aus Sicherheitsgrinden und um die Blendung durch
den Fahrzeugverkehr auf dem Autobahnzubringer auf den Perimeter
zu vermeiden, ist die Erstellung eines Zauns und/oder einer Sockel-
mauer entlang des Autobahnzubringers zulassig.

4.6 Verkehrserschliessung und Parkierung

Zur Sicherung einer funktionierenden Gebaudeerschliessung sowie
zur Verhinderung von Konflikten zwischen Aussenraumflachen und
Zufahrtsflachen werden die Zu- und Wegfahrten sowie die Anliefe-
rungsbereiche im Gestaltungsplan definiert.

Als Hauptzufahrt ist die stdliche Zufahrt vorgesehen, die direkt zu
den oberirdischen und unterirdischen Parkierungsanlagen fuhrt.

Die Zufahrten im Norden und im mittleren Bereich dienen in erster
Linie als Ausfahrt fur die oberirdischen Parkplatze und den Anliefe-
rungsverkehr. Durch die Anordnung von mehreren Ausfahrten kann
auf arealinterne Wendeflachen verzichtet und der Anteil an versiegel-
ter Aussenraumflache minimiert werden.

In zweiter Linie dienen die Zufahrten im Norden und im mittleren Be-
reich als Ruckfallebene fur die Erschliessung der Baubereiche A und

B sollte der Baulinienbereich entlang des Autobahnzubringers fur ei-
nen allfalligen Ausbau des Autobahnzubringers beansprucht werden.

Die minimale Anzahl an Veloabstellplatzen richtet sich nach der kan-
tonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommuna-
len Erlassen vom 15. Juni 2018, Vernehmlassungsfassung (publiziert
am 1. November 2018) und gemass VSS-Norm 40 065-2019. Es sind
ca. 30 % der Veloabstellplatze als Kurzzeitabstellplatze vorzusehen.
Fur diese sind im Gestaltungsplan entsprechende Standorte bezeich-
net. Um den Aussenraum nicht Ubermassig mit Veloabstellplatzen zu
belasten, konnen die Kurzzeitabstellplatze auch im Erdgeschoss an-
geordnet werden. Der erhohte Flachenbedarf fUr Spezialvelos (Las-
tenvelos und -anhdnger, Anhangervelos, Kinderanhanger und Tan-
dems) wird berUcksichtigt, indem ca. 20 % der Veloabstellplatze fur
Spezialvelos vorzusehen sind.
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Die minimale Anzahl Abstellplatze fur Motorrader ist in der kommu-
nalen Parkplatz-Verordnung nicht geregelt. Aufgrund von Erfahrungs-
werten sind fur Motorrader minimal 10 % der fur Personenwagen mi-
nimal erforderlichen Abstellplatze zu erstellen.

Das Ubergeordnete Strassennetz im Umfeld des Gestaltungsplanpe-
rimeters weist kaum mehr freie Kapazitaten auf. Angesichts des er-
warteten Wachstums an Einwohnern und Einwohnerinnen sowie Ar-
beitsplatzen sowohl innerhalb des Gestaltungsplanperimeters als
auch im benachbarten Ringstrassenquartier, darf die Anzahl der MIV-
Fahrten nicht wesentlich zunehmen (vgl. Beilage 4: Mobilitatskon-
zept).

DemgegenUber besteht ein grosses Potenzial, das durch die Entwick-
lung des Areals zusatzlich entstehende Verkehrsaufkommen mit dem
offentlichen Verkehr (geplante Glattalbahn, zusatzliche Bushaltestelle
im Knotenbereich Zlrichstrasse/Stationsstrasse), dem Veloverkehr
(geplante Hauptroute zum Bahnhof Dietlikon), dem Fussverkehr und
mit Shared Mobility abzudecken.

In diesem Sinne bestimmt sich der massgebliche Bedarf gemadss der
Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlas-
sen vom 15.Juni 2018, Vernehmlassungsfassung (publiziert am 1. No-
vember 2018) und nicht nach den Berechnungsgrundlagen der kom-
munalen Parkplatz-Verordnung. Dadurch lassen sich die Anforderun-
gen des kantonalen Gesamtverkehrskonzepts und des kantonalen
Raumordnungskonzepts besser bertcksichtigen als mit der kommu-
nalen Parkplatz-Verordnung der Gemeinde Wangen-Bruttisellen.

Gemass kantonaler Wegleitung ist die Gemeinde Wangen-BrUttisellen
dem Gemeindetyp 3 («Stadtlandschaft») zugewiesen.

Aufgrund der geplanten Verbesserungen der OV-Anbindung und in
Ubereinstimmung mit Art. 31 Abs. 4 BZO bestimmt sich die Anzahl
der erforderlichen Pflichtparkplatze aufgrund der Reduktionsfaktoren
der OV-Guteklasse B.

Zur Schonung der offentlich zuganglichen Aussenraume wird die ma-
ximale Anzahl an oberirdischen Parkplatzen auf 25 beschrankt.

Eine weitergehende Herabsetzung der gemass Art. 28 errechneten
minimalen Parkplatzzahl ist zulassig, wenn im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens anhand eines Mobilitatskonzepts nachgewiesen
wird, dass die reduzierte Anzahl Pflichtparkplatze dauerhaft ausreicht
und keine Missstande, wie Parkierung im Freiraum ausserhalb der
bezeichneten Abstellplatze oder im 6ffentlichen Strassenraum, auf-
treten. Die Mindestanforderungen an das Mobilitatskonzept sind in
den Gestaltungsplanvorschriften festgehalten.

Im Rahmen eines jahrlichen Controllings ist in den ersten zehn Be-
triebsjahren die Wirksamkeit des Mobilitatskonzepts zuhanden der
Gemeinde darzulegen.
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Im Bericht zur Wirkungskontrolle (Controlling) wird aufzuzeigen sein,
in welchem Umfang das Ziel erreicht wird, die Parkplatznachfrage der
Bewohnerschaft sowie der Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
dauerhaft auf die vorhandenen Parkplatze zu beschranken. Dabei ist
sicherzustellen, dass keine Verlagerung der Nachfrage auf den offent-
lichen Grund (Weisse Zone) erfolgt. Das Parkplatzangebot auf dem
Areal und die Nachfrage sollen in ein ausgewogenes Verhaltnis ge-
bracht werden.

Ein wesentliches Instrument hierfur ist die von den Wohnungen so-
wie den Dienstleistungs- und Gewerbeeinheiten unabhangige Bewirt-
schaftung bzw. Vermietung des Parkraumangebots. Der Bericht zur
Wirkungskontrolle dokumentiert die Anzahl vermieteter Parkplatze.

4.7 Umwelt

Die aktuelle Teilrevision der Bau- und Zonenordnung sieht fur Gestal-
tungsplane vor, dass Bauvorhaben gemass «Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz SNBS» zertifiziert werden, sofern sie eine vergleich-
bare oder héhere zusatzliche Ausnutzung wie eine Arealiberbauung
zulassen.

Die Sonderbauvorschriften fUr das Gebiet Birkenstrasse erlauben mit
einer maximalen Ausnutzung von 300 % eine hohere Ausnutzung als
eine ArealUberbauung. Dementsprechend ist das Bauvorhaben ge-
mass «Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS» zu zertifizieren.

Der Gestaltungsplanperimeter gilt als feinerschlossen. Nach Art. 30
und 31 Larmschutzverordnung (LSV) kommen deshalb die Immissi-
onsgrenzwerte IGW fur Strassenverkehrslarm zur Anwendung.

Die Arealentwicklung sieht eine Mischnutzung vor, die durch einen
maximalen Wohnanteil von 75 % der anrechenbaren Geschossflache
gesichert wird. Dementsprechend kann die bisherige Zuweisung des
Areals zur Empfindlichkeitsstufe Ill beibehalten werden.

Der Schutz vor Larmemissionen des Autobahnzubringers fur den Ge-
staltungsplanperimeter und das angrenzende Wohnquartier wird in
erster Linie durch die Gebaudestellung und eine minimale Fassaden-
hohe gesichert. Um die larmabschirmende Wirkung der Gebaude zu
sichern, wird vorgeschrieben, dass die Sockelbauten entlang der
Pflichtbaulinie zu erstellen sind eine minimale Fassadenhohe von

7.0 m aufweisen mussen.

Erganzend dazu ist der Bau von Larmschutzwanden oder Larm-
schutzwallen entlang des Autobahnzubringers moglich.
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Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich aktuell vollstandig im
Konsultationsbereich der Nationalstrasse A15 (Autobahnzubringer)
und partiell im Konsultationsbereich einer kantonalen Durchgangs-
strasse (Zurichstrasse). Zudem sind gemass Art. 31 Abs. 2 BZO ent-
lang der risikorelevanten Achsen (Autobahnzubringer und Zurichstras-
se) in den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht bei Bedarf Massnah-
men zur Einhaltung der Storfallverordnung zu treffen.

Entsprechend wurde fur die Gestaltungsplanung ein Fachgutachten
erstellt (siehe Beilage 5 Storfallgutachten). Dieses zeigt die Risikositu-
ation auf und empfiehlt Massnahmen baulicher und organisatori-
scher Art zur Risikominderung.

Folgende Massnahmen tragen zur Risikominderung bei:

* Anordnung der Fluchtwege in Richtung Birkenstrasse. Bei einem
Storfall auf dem Autobahnzubringer werden die fluchtenden Per-
sonen durch die Gebdude abgeschirmt. Ein allfalliger Evakuie-
rungsplatz kdnnte im Bereich der Einmundung Ringstrasse in die
Birkenstrasse vorgesehen werden.

» Die Anordnung von sensiblen Aussenbereichen im Nahbereich
der risikorelevanten Achsen sollte vermieden werden.

* Das dominierende Risiko geht vom Leitstoff Benzin aus. Der er-
warteten Einwirkungen (Hitze, Druck) muss durch entsprechende
Dimensionierung und Materialisierung von Fassaden- und Fens-
terelementen gegentber dem Autobahnzubringer und der ZU-
richstrasse begegnet werden.

* Fassadendffnungen fur Klimaanlagen, Luftungsanlagen etc. sollen
von den Gefahrenbereichen abgewandt oder auf dem Dach in-
stalliert werden.

* Beider Gestaltung der Aussenraume sollen bauliche Massnah-
men eingeplant werden, die das Zufliessen von bei einem Unfall
auf dem Autobahnzubringer oder der Zurichstrasse freigesetzten
Flussigkeiten in die unter der Oberflache liegenden oder ebener-
digen Stockwerke verhindern.

* Die Einrichtung von empfindlichen Nutzungen (Kinderkrippen,
Schulen, Kindergarten, Tagesheimen/-kliniken usw.) mit entspre-
chend schwer evakuierbaren Personen auf dem Areal soll nicht
zulassig sein.

Die im Fachgutachten empfohlenen baulichen und organisatorischen
Massnahmen zur Risikominderung werden mit den Gestaltungsplan-
vorschriften gesichert und grundeigentimerverbindlich festgehalten.

Sollten die aktuellen Konsultationsbereiche gemass kantonalem Risi-
kokataster kunftig aufgehoben oder angepasst werden, entfallen die
in den Gestaltungsplanbestimmungen festgehaltenen Massnahmen
zur Risikominderung fur jene Bereiche des Gestaltungsplanperime-
ters, die nicht (mehr) innerhalb eines Konsultationsbereichs liegen.

Im Rahmen der kantonalen Vorprufung des Gestaltungsplans (Okto-
ber 2024 bis Februar 2025) wurde die Planungstragerin von der kan-
tonalen Vollzugsstelle fur die Storfallvorsorge darauf hingewiesen,
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dass zum Vorhaben eine Stellungnahme des Bundesamts fur Stras-
sen (ASTRA) vom 21. Februar 2024 vorliegt. In dieser wird verlangt,
darzulegen, welche Massnahmen zur Umsetzung gelangen sollen
und welchen Einfluss diese auf das zu erwartende Schadenausmass
haben.

Die Planungstragerin wurde daher aufgefordert, eine abschliessende
Stellungnahme des ASTRA einzuholen und deren Schlussfolgerungen
in das Planungsvorhaben einfliessen zu lassen.

In der Folge forderte die kantonale Vollzugsstelle fur die Storfallvor-
sorge im Namen der Planungstragerin das ASTRA auf, bis zum 27.
Madrz 2025 eine abschliessende Tragbarkeitsbeurteilung in Bezug auf
das Risiko in Zusammenhang mit dem Autobahnzubringer einzu-
reichen. Andernfalls werde davon ausgegangen, dass das Risiko aus
Sicht des ASTRA als tragbar erachtet werde.

Innerhalb der gesetzten Frist verzichtete das ASTRA darauf, der Ein-
schatzung der kantonalen Vollzugsstelle zu widersprechen, wonach
das Risiko als tragbar eingestuft wird. Somit ist keine weitere Stellung-
nahme des ASTRA zur Storfallvorsorge erforderlich.

4.8 Versorgung und Entsorgung

Fur die Versorgung des Projekts ist die Realisierung einer Transfor-
matorenstation (Trafostation) erforderlich. Um die Errichtung der Tra-
fostation am optimalen Standort zu ermdglichen, kann die Trafosta-
tion ausserhalb des Baubereichs fur unterirdische Gebaude erstellt
werden und der Mindestabstand zur Birkenstrasse kann unterschrit-
ten werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt mittels Unterflurcontainern. Diese sind
strassennah, an dem im Situationsplan schematisch bezeichneten
Standort anzuordnen. Angestrebt wird eine Gestaltung, die sich sorg-
faltig in die Umgebung einordnet und Bestandteil des Freiraumkon-
zepts ist.

Dementsprechend konnen sich die Unterflurcontainer auch inner-
halb der Spiel- und Ruheflachen sowie Grunflachen befinden.

Die Siedlungsentwasserungsverordnung der Gemeinde Wangen-
Bruttisellen schreibt vor, dass in erster Linie zu prufen ist, ob Dach-
wasser auf dem Grundstuck zur Versickerung gebracht werden kann.
Mittels geologischem Gutachten ist zu prufen, inwieweit dies moglich
ist. Sofern die Versickerung nicht moglich ist, ist das Niederschlags-
wasser mittels Retention verzdgert abzuleiten.
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4.9 Etappierung

Die Uberbauung im Gestaltungsplangebiet kann in Etappen erfolgen.
Dabei ist sicherzustellen, dass die der jeweiligen Etappe zugehorigen
Anlagen und Ausstattungen realisiert werden. Dies gilt insbesondere
fur die Fahrzeugabstellplatze, die nur im entsprechenden Umfang
der jeweiligen Etappe zur Nutzung freigegeben werden durfen.

Die Larmschutzvorgaben sind nach Abschluss jeder Etappe einzuhal-
ten.

Die Weiternutzung der Bestandsbauten (auch im Sinne einer Zwi-
schennutzung) ist moglich und die Bestandsbauten kdnnen baulich
verandert werden, sofern der Zweck des Gestaltungsplans nicht
nachteilig beeinflusst wird.

Sofern eine Etappierung die Umsetzung gemass Vorschriften des Ge-
staltungsplans tempordar nicht zulasst, konnen Ubergangslosungen
von der Gemeinde bewilligt werden.

4.10 Schlussbestimmung

Der Gestaltungsplan tritt mit der Rechtskraft der kantonalen Geneh-
migung des Festsetzungsbeschlusses der Gemeinde Wangen-Brutti-
sellen in Kraft. Nach Vorliegen der Rechtskraftbescheinigung publi-
ziert die Gemeinde das Datum der Inkraftsetzung.
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5 AUSWIRKUNGEN

5.1 Umsetzung der SBV Birkenstrasse

Mit dem privaten Gestaltungsplan wird die Voraussetzung fur die
qualitatvolle Weiterentwicklung des Siedlungsgebiets entlang der ZU-
richstrasse gemass kommunalem Masterplan und den SBV Birken-
strasse geschaffen.

5.2 Siedlung

Mit der Neubebauung des Areals wird die raumplanerisch gebotene
Innenentwicklung nach den Vorgaben der BZO in Anwendung der
SBV Birkenstrasse umgesetzt. Die durch die SBV Birkenstrasse er-
moglichte maximal zuldssige Ausnutzungsziffer von 300 % wird nicht
Uberschritten.

Im Planungsbericht zu den SBV Birkenstrasse wurde festgehalten,
dass die Nutzungsdichte im Geltungsbereich der SBV eine Dichte-
stufe hoher sein wird (sehr hohe Nutzungsdichte) als der regionale
Richtplan vorsieht (hohe Nutzungsdichte).

Fur den Perimeter der Sonderbauvorschiften weist der Planungsbe-
richt unter Anwendung einer Ausnutzungsziffer von 300 % und ei-
nem Ausbaugrad von 100 % eine theoretische Nutzungsdichte von
307 E+B/ha (Belegung analog zum Bestand) bis 363 E+B/ha (hohe Be-
legungsdichte) aus.

Basierend auf der Berechnungsmethodik des Leitfadens Nutzungs-
dichten der ZPG vom 17.11.2022 resultiert durch das Planungsvorha-
ben eine prognostizierte Nutzungsdichte von 444-636 Einwohner/-
innen und Beschaftigte pro Hektare Bauzone (E+B/ha).

Nutzung anrechenbare Flachenbedarf pro  Anzahl
Geschossflache pGP  Einwohner/-in? bzw. Einwohner/-innen
«Ernesto»’' Beschaftigte® bzw. Beschaftigte

Wohnen 18'522 m? 50 m? 370

Gewerbe / 6174 m? 30 m2- 190 m? 32 -206

Dienstleistung
Total 24'696 m? - 402 - 576
Yvgl. Art. 12 und Art. 19 Bestimmungen privater Gestaltungsplan «Ernesto»

2 Wohnen: Flachenbedarf gemaéss Leitfaden Nutzungsdichten der ZPG

3) Arbeiten: Der Flachenbedarf pro Arbeitsplatz variiert je nach Branche erheblich und
wird daher in Form einer Bandbreite geschatzt: von ca. 30 m? fur Arbeitsplatze im

Dienstleistungssektor bis ca. 190 m? bei gewerblichen Nutzungen.
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massgebliche Anzahl Anzahl
Grundstucksflache  Einwohner/-innen  Einwohner/-innen
und Beschdftigte und Beschaftigte
pro Hektare

Perimeter 8'232 m? 402 - 576 =
pGP «Ernesto»

Anteil 823 m? - -
Erschliessung’

Total 9'055 m? = 444 - 636

" Pauschaler Zuschlag zur massgeblichen Grundstticksflaiche geméss Leitfaden Nut-
zungsdichten der ZPG

Unter Anwendung der Berechnungsmethodik des Leitfadens Nut-
zungsdichten der ZPG vom 17.11.2022 Uberschreitet die vorgese-
hene Entwicklung die Dichtevorgaben des regionalen Richtplans von
150-300 E+B/ha und fallt in die nachste hohere Kategorie «sehr hohe
Nutzungsdichte» mit Uber 300 E+B/ha.

Die Nutzungsdichtenberechnung gemass dem Leitfaden «Nutzungs-
dichten» der Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) weicht erheblich
von den Annahmen ab, die bei der Erarbeitung der SBV Birkenstrasse
verwendet wurden.

Die Differenz zwischen der Nutzungsdichte gemass den Annahmen
der SBV Birkenstrasse und jener gemass der Methodik des ZPG-Leit-
fadens ist im Wesentlichen auf zwei Faktoren zuruckzufthren:

» Die unterschiedliche Berucksichtigung der Flachen fur die Gro-
berschliessung als Bezugsgrosse fur die Berechnung der Einwoh-
ner- und Beschaftigtendichte. Der Perimeter der SBV Birken-
strasse umfasst 32'041 m? Bruttolandflache (BLF), davon entfallen
ca. 10700 m? (33% der BLF) auf die Groberschliessung (Auto-
bahnzubringer, ZUrichstrasse, Bruggwiesenstrasse und Birken-
strasse).

* Den einheitlich angenommenen Flachenverbrauch pro Raumnut-
zer. Die Berechnung der Nutzungsdichte fur die SBV basiert auf
der Annahme einer Mischnutzung mit einem Flachenverbrauch
von 55 m? Geschossflache pro Raumnutzer

Brutto- Grober- Netto- Anzahl Anzahl
landflache schliessung landflache Einwohner/ Einwohner/
-innen und -innen und
Beschaftigte Beschaftigte pro
Hektare
100 % 33 % 67 % = =
32'041 m? 10'700 m? 21'341 m? 1164 363
12'286 m? 4'054 m? 8232 m? 449 365
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Fazit Werden fur das Planungsvorhaben die gleichen Bezugsgrossen, wie
fur die SBV Birkenstrasse verwendet, ergibt sich eine theoretische
Nutzungsdichte von 366 E+H/ha. Damit besteht gegentber den da-
maligen Abschatzungen der Sonderbauvorschriften lediglich eine
marginale Differenz.

Einordnung Nutzungsdichte in Das von der Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) erstellte regionale
den kommunalen Kontext Monitoring der Geschossflachenreserven weist fur den Bereich der
Datengrundlage: Bericht Anteil Arbeits- hohen Nutzungsdichte des M|§chg§b|ets 21 -zudem a.uch der vor-
nutzungen in Zentrums-, Misch- und Ar- liegende Gestaltungsplan gehort — innerhalb der Gemeinde Wangen-

beitsplatzgebieten, Analyse Geschossfla-  Brittisellen eine gesamte Geschossflache von 269931 m?2 aus (inkl.
;ge;ggtg 22224' Fassung V1.0 vom Bestand und Reserven, unter Berticksichtigung der BZO Teilrevision
o 2025 und des vorliegenden Planungsverfahrens).
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Mischgebiet «M-21» Bahnhofgebiet Dietlikon Std / Bruttisellen Bruttisellerstrasse, Zurichstrasse, Brittisellen und Haldenstrasse,
Dietlikon / Wangen-Bruttisellen
Die Zonierung der Gemeinde Wangen-BrUttisellen bertcksichtigt die Festlegungen der Teilrevision der BZO 2025.

rot bandiert = Bereich hohe Nutzungsdichte (150-300 E+B/ha) innerhalb der Gemeinde Wangen-Bruttisellen
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Zone

OB’

G4

G5

W3 60%
W4 90 %
WG4 90%
WG4 90%
74 130%
74 130%
74 130%
74 130%

74 130%

74 130%

Total

Fazit

Grundnutzung
Grundnutzung
Grundnutzung
Grundnutzung
Grundnutzung
Grundnutzung
SBV Brdttiseller-Ring
GP Torfmatt

GP Walder-Areal
Grundnutzung

GP Brlttiseller-Tor

GP Ernesto /
SBV Gebiet Birkenstrasse®

SBV Gebiet Flamingoareal

Nutzungsdichte Einwohner/-innen und Be-
schaftigte pro Hektare des Perimeters
«hohe Nutzungsdichte» im Mischgebiet 21
innerhalb der Gemeinde Wangen-Bruttisel-

len
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Anteil

Geschoss- Geschoss- Geschoss- Anzahl

Arbeiten flachen

100 %
100 %
0%
0%
0%
0%
20 %
25 %
30 %
30 %

25 %

30 %

Total

6'998
29'008
39'446

5'056

5'287
13'622
19'500
41'565
62117
17'379

24'696

5'257

269'931

flachen flachen
Arbeiten  Wohnen

6'998

29'008

3'900

10391

18'635

5214

6'174

1'577

39'446
5'056
5'287

13'622

15'600

31174

43'482

12165

18'522

3'680

Anzahl Anzahl

Beschaftigte? Einwohner/  Einwohner/
-innen? -innen und

37-233

153-967

21-130
55-346
98-621
27-174

32-206

8-53
431-2'730

Beschaftigte

789 =
101 =
106 =
272 =
312 =
623 =
870 =
243 =

370 =

74 -
3761  4192-6'922

" Die OB ist in den Berechnungen zu den Geschossflachen und Anzahl Einwohner/-in-
nen und Beschéftigte mangels Datengrundlage nicht bericksichtigt.

2 Arbeiten: Der Flachenbedarf pro Arbeitsplatz variiert je nach Branche erheblich und
wird daher in Form einer Bandbreite geschatzt: von ca. 30 m? fur Arbeitsplatze im
Dienstleistungssektor bis ca. 190 m? bei gewerblichen Nutzungen.

3 Wohnen: Flachenbedarf gemaéss Leitfaden Nutzungsdichten der ZPG

9 anrechenbare Geschossflache gemass Bestimmungen pGP «Ernesto»

Bezogen auf den Perimeter der hohen Nutzungsdichte im Mischge-
biet 21 innerhalb der Gemeinde Wangen-Bruttisellen ergibt sich bei
einem Ausbaugrad von 100 % eine erwartete Nutzungsdichte von

168 bis 277 E+B/ha. Diese liegt innerhalb der regionalen Vorgaben.

Die lokale Uberschreitung der Nutzungsdichte innerhalb des Pla-

nungsperimeters des privaten Gestaltungsplans «Ernesto» fuhrt so-
mit in der Gesamtbetrachtung des Perimeters der hohen Nutzungs-
dichte zu keiner Uberschreitung der regional vorgegebenen Dichte-

stufe.

Perimeter «hohe
Nutzungsdichte»

Bruttolandflache

25 ha

Anzahl
Einwohner/-innen
und Beschdftigte

4'192 - 6'922

Anzahl
Einwohner/-innen
und Beschdftigte
pro Hektare

168 - 277
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Nutzungsdurchmischung

Preisgunstiger Wohnraum

Larmoptimierung

Revision USG und LSV

Art. 24 Abs. 2 USG

Art 29 LSV

Grundsatze bei der Beurteilung von

Raumplanungsvorhaben an larmbelaste-

ten Lagen gemadss FALS und ARE

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan «Ernesto», Wangen-Bruttisellen
Bericht nach Art. 47 RPV

Das im kommunalen Masterplan und gemass regionaler Richtpla-
nung vorgesehene Ziel der Nutzungsdurchmischung wird durch die
Festlegung eines maximalen Wohnanteils von 75 % der anrechenba-
ren Geschossflache bertcksichtigt.

Der im kommunalen Masterplan vorgesehene Anteil von 5 % der
Wohnflache fur preisgunstigen Wohnraum wird im Rahmen des stad-
tebaulichen Vertrags zum Ausgleich des durch die Planungsmass-
nahme geschaffenen Mehrwerts als Mehrwert-Ausgleichsleistung re-
alisiert.

5.3 Larmschutz

Der Larmschutz wurde bei der Erarbeitung des Richtprojekts bereits
in der konzeptionellen Phase sorgfaltig bearbeitet. Die Gebdudestel-
lung und Ausrichtung der Neubauten wurde so festgelegt, dass alle
Wohnungen vor Ubermassigen Larmemissionen geschutzt werden
kénnen. Ausserdem kann mit der Uberbauung des Areals ein wirksa-
mer baulicher Larmschutz fur das westlich angrenzende Wohnquar-
tier geschaffen werden.

Per 1. April 2026 traten die revidierten Bestimmungen des Umwelt-
schutzgesetzes (USG) und der Larmschutzverordnung (LSV) zum
Thema Larmschutz in Kraft.

Gemadss Art. 24 Abs. 2 USG durfen in Bauzonen Anderungen von Nut-
zungsplanen, mit denen zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden
soll, nur beschlossen werden, wenn die Immissionsgrenzwerte einge-
halten werden konnen.

In Art. 29 LSV wird konkretisiert, dass die massgeben Belastungs-
grenzwerte durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnah-
men eingehalten werden kénnen.

Die kantonale Fachstelle Larmschutz (FALS) und das Amt fur Raum-
entwicklung (ARE) haben Grundsatze bei der Beurteilung von Raum-
planungsvorhaben an ldarmbelasteten Lagen nach Art. 24 USG und
Art. 29 LSV erarbeitet. Das nachfolgende Schema fasst die Anforde-
rungen gemass Art. 24 Abs. 2 USG zusammen.
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| Einzonung I I Anderung an Bauzone I Instrument / Dokumentation Bemerkung
Wird mehr Wohnraum geschaffen? Klar erkennbare Absicht zur
i Schaffung von mehr
Ja Nein
v \ Larmgutachten Grundsétzliche Machbarkeit der

— Planungswert (PW) eingehalten? Immissionsgrenzwert (IGW) eingehalten? —

(Nachweis Machbarkeit der
Grenzwerteinhaltung)

Grenzwerteinhaltung entlang der
Baulinie oder an konkreten
Richtprojekten

Abklarung von planerischen,

Ja Nein Nein Ja gestalterischen oder baulichen
Y A Massnahmen:
. X 1. an der Quelle (z.B. larmarme
Ausscheidung 3 ) Anderung Belage, Temporeduktionen),
Bauzone ) - | Nein Bauzone 2. auf dem Ausbreitungsweg (z.B.
y Massnahmen zur Einhaltung méglich? I 7'y Lérmschutzwénde und -wille),

Ja

3. am Gebéude (z.B.
Grundrissanordnung)

Y

Planerische Sicherung der

Einhaltung der Grenzwerte

Z.B. mittels Festlegung in
BZO und Darstellung in
Ergénzungsplan,
Gestaltungsplanpflicht, o0.a.

Sind Massnahmen notwendig, missen
diese gesichert werden. Ein
verschieben auf das
Baubewilligungsverfahren ist nicht

Nachweis nach Art. 24 Abs. USG

Massnahmen zur Einhaltung der

Immissionsgrenzwerte

Art. 6 Richtprojekt

SUTER * VON KANEL * WILD

méglich, da dort die IGW nur
eingehalten sein missen, wenn dies

mit
erreicht werden kann.

Die Sonderbauvorschriften fur die Gebiete Flamingoareal und Birken-
strasse ermdglichen die Erhdhung der Ausnutzung von 150 % auf
maximal 300 %, sofern die Bebauung nach einheitlichen Gestaltungs-
grundsatzen erfolgt und mittels Gestaltungsplan sichergestellt wird.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll die gemass Sonderbau-
vorschriften zulassige Erhdhung der Ausnitzung bei einem maxima-
len Wohnanteil von 75 % umgesetzt werden. Entsprechend wird mit
dem Gestaltungsplan mehr Wohnraum geschaffen.

Der Planungsperimeter ist nord-, ost- und sudseitig larmexponiert
(vgl. dazu Beilage 3 Larmgutachten). Die Immissionsgrenzwerte wer-
den nicht eingehalten. Mit geeigneten planerischen, gestalterischen
und baulichen Massnahmen kann deren Einhaltung jedoch sicherge-
stellt werden.

Der Gestaltungsplan sieht folgende durch die Bestimmungen des Ge-
staltungsplan gesicherten Massnahmen vor, um die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte zu gewahrleisten.

» Das Richtprojekt ist fur die wesentlichen konzeptionellen Projekt-
bestandteile richtungsweisend, auch hinsichtlich des Larmschut-
zes und der Anordnung der larmempfindlichen Wohnraume. Die
im Richtprojekt dargestellten Grundrisse weisen nach, dass bei
samtlichen larmempfindlichen Wohnrédumen keine Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte vorliegen. In Bereichen mit
IGW-Uberschreitungen sind ausschliesslich Erschliessungsraume,
Nebenraume, Nasszellen oder Arbeitsklichen (< 10 m?) angeord-
net. Projektierungsbedingte Grundrissanpassungen mit Auswir-
kungen auf den Larmschutz sind daher nur zuldssig, sofern eine
gleichwertige oder bessere Losung erreicht wird, bei der weiter-
hin keine IGW-Uberschreitungen bei larmempfindlichen Wohn-
raumen entstehen.
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Art. 7 Baubereiche

Art. 10 Pflichtbaulinie

Art. 19 Nutzweise und
Art. 31 Larmempflindlichkeitsstufe

Art. 22 Spiel- und Ruheflachen

Art. 32 Larmschutzanlagen

Art. 37 Realisierung in Etappen

Fazit
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* Die Lage und maximale Ausdehnung der Hauptgebaude wird im
Situationsplan mit Baubereichen festgelegt. Die Stellung der Bau-
ten erlaubt eine optimale Larmabschirmung der Wohnungen, so-
dass die Westfassaden der Wohnhochhauser vollstandig larmab-
gewandt sind und keine IGW-Uberschreitungen aufweisen.

* Das Projekt leistet mit den Sockelbauten einen wichtigen Beitrag
an den Larmschutz fur das westlich angrenzende Ringstrassen-
quartier. Damit der Larmschutz fUr dies Quartier gewahreistet
werden kann, ist die Lage der Sockelbauten mit einer Pflichtbauli-
nie gesichert. Sie ist auf einer Mindestlange von 90 % und einer
Mindestfassadenhohe von 7.0 m zu bebauen.

*  Der Wohnanteil ist auf maximal 75 % begrenzt, womit die Emp-
findlichkeitsstufe Il nutzungskonform umgesetzt wird. Zudem
sind in den untersten zwei Geschossen (Erdgeschoss und 1.
Obergeschoss) Wohnnutzungen ausgeschlossen. Das Richtpro-
jekt weist eine larmoptimierte Nutzungsverteilung nach: Die
Wohnnutzungen konzentrieren sich auf das nordliche und mitt-
lere Hochhaus, wahrend die Gewerbenutzungen den Sockelge-
schossen sowie dem sudlichen Hochhaus zugewiesen werden,
das sich aufgrund der Larmbelastung nicht fur Wohnzwecke eig-
net.

*  Werden Spiel- und Ruheflachen auf Dachterrassen angeordnet,
sind diese gegenUber dem Strassenlarm angemessen zu schuit-
zen. Dadurch kénnen qualitativ hochwertige Aufenthalts-, Spiel-
und Ruhebereiche fur die Nutzerinnen und Nutzer geschaffen
werden.

* Der Schutz des Gestaltungsplanperimeters und des angrenzen-
den Wohnquartiers vor den Larmemissionen des Autobahnzu-
bringers wird in erster Linie durch die Gebaudestellung sowie
eine minimale Fassadenhohe der Sockelbauten gewahrleistet. Er-
ganzend konnen bei Bedarf Larmschutzwande oder Larmschutz-
walle erstellt werden

* Erfolgt die Realisierung der Bauten in Etappen, ist fur jede Baue-
tappe der erforderliche Larmschutz fur die betroffenen Bauten
und Nutzungen sicherzustellen und nachzuweisen.

Die vorgesehenen planerischen Massnahmen sowie die im Richtpro-
jekt nachgewiesenen Grundrisse gewahrleisten gemadass Larmgutach-
ten die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte fur samtliche larmemp-
findlichen Wohnraume, ohne die Erleichterungen gemass

Art. 22 Abs 2 USG zu beanspruchen.
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Okologie

Lokalklima

Boden und Grundwasser

Ver- und Entsorgung

Angemessene Anzahl
Pflichtparkplatze
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5.4 Umwelt

Der Gestaltungsplan fordert neben einer guten Gestaltung nach ein-
heitlichen Grundsatzen auch die Schaffung einer siedlungsokologisch
wertvollen Nahumgebung. Zur Férderung der Biodiversitat wird vor-
geschrieben, dass fur die Bepflanzung einheimische und standortge-
rechte Pflanzen zu verwenden sind. Im Gestaltungsplan wird geregelt,
dass die geforderten Flachdacher 6kologisch wertvoll zu begrinen
und zu strukturieren sind. Ausserdem wird festgelegt, dass mehrere
neue Baume zu pflanzen sind.

Durch die Beschrankung der oberirdischen Parkplatze und die Festle-
gung eines Baubereichs fur unterirdische Bauten werden die planeri-
schen Voraussetzungen geschaffen, um das im Masterplan vorgese-
hene Freiraumband zwischen Autobahnzubringer und Hochbauten
zu sichern und den Anteil versiegelter und unterbauter Flachen zu
minimieren.

Das Areal befindet sich einem Gebiet, in welchem Massnahmen zur
Hitzeminderung nétig sind. Neben den Massnahmen bezlglich Oko-
logie, wird die Grunraumversorgung im Gebiet durch die Neubebau-
ung verbessert. Durch die Bebauung des Areals mit punktuellen
Hochhdusern bleibt die Durchstromung des Areals gewahrleistet.

Fur Bauten im Grundwasser ist eine wasser- und gewasserschutz-
rechtliche Bewilligung und fur Bauten unter dem mittleren Grund-
wasserspiegel eine gewasserschutzrechtliche Ausnahmebewilligung
erforderlich. Die Anforderungen des aktuell gultigen AWEL-Merkblatts
«Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen»
mussen berucksichtigt werden.

Generell ist sicherzustellen, dass die verschiedenen Grundwasser-
stockwerke nicht miteinander verbunden und gespannte Grundwas-
servorkommen nicht dauerhaft entspannt werden.

Das Areal ist bereits heute grob- und feinerschlossen, weswegen auf
weitere Vorschriften im Gestaltungsplan verzichtet werden kann. Soll-
ten aufgrund der Bauarbeiten Verschiebungen der Werkleitungen
notwendig sein, sind diese durch den Verursacher zu tragen.

5.5 Verkehr

Das Ubergeordnete Strassennetz im Umfeld des Planungsgebiets ist
gesattigt, weshalb die Anzahl MIV-Fahrten nicht massgeblich zuneh-
men kann. Dementsprechend orientiert sich das Parkplatzangebot an
den verfugbaren Kapazitaten des Ubergeordneten Strassennetzes.
Daruber hinaus ermoglicht der private Gestaltungsplan eine weiter-
gehende Reduktion des Parkplatzangebots, sofern im Rahmen eines
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Einhaltung Gibergeordnete
Vorgaben
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umfassenden Mobilitatskonzepts geeignete flankierende Massnah-
men festgelegt werden.

5.6 Raumplanerisches Fazit

Der vorliegende private Gestaltungsplan «Ernesto» entspricht den
Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane und Konzepte
des Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen Vorgaben von
kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen werden res-
pektiert.

Die mit dem privaten Gestaltungsplan ermdglichte Entwicklung des
Areals bringt im Vergleich zu einer Bebauung nach Regelbauweise
insbesondere die folgenden Vorteile:

* (Gute stadtebauliche Integration der Bauten an einer larmexpo-
nierten Lage,

* Realisierung von gut gestalteten Freirdumen fur die Offentlichkeit

* Forderung der Siedlungsokologie,

* Hohe bauliche Verdichtung an gut erschlossener Lage,

* Begrenzen von Mehrverkehr durch Begrenzung von Autoabstell-
platzen fur Bewohner und Beschaftigte der Uberbauung.
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6 MEHRWERTAUSGLEICH

Durch die planerischen Rahmenbedingungen des privaten Gestal-
tungsplans «Ernesto» kdnnen Mehrwerte fUr die Grundeigentimer
entstehen.

Die durch die Planungsmassnahme geschaffenen Mehrwerte werden
den planungsbedingten Mehrkosten bzw. Mehrwert-Ausgleichsleis-
tungen (SNBS-Areal Label, preisgunstiger Wohnraum, Dachbegru-
nung, Retentionsvolumen, Mobilitatskonzept, Veloabstellplatze) ge-
genUbergestellt.

Insbesondere die gesellschaftlichen Anliegen einer nachhaltigen Bau-
weise und die Bereitstellung von preisgtinstigem Wohnraum werden
mit dem stadtebaulichen Vertrag im Rahmen der Mehrwert-Aus-
gleichsleitungen berucksichtigt.

Die Details zum Mehrwertausgleich sind im separaten stadtebauli-
chen Vertrag festgehalten.
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7 VERFAHREN

Erarbeitung Gestaltungsplan
Eingabe Gestaltungsplan bei der Gemeinde
Prufung Gestaltungsplan durch Gemeinde

Bereinigung Gestaltungsplan aufgrund kommunaler
Vernehmlassung

Kantonale Vorprufung
Bereinigung Gestaltungsplan aufgrund kantonaler Vorprufung
Offentliche Auflage (60 Tage)

Auswertung Einwendungen,
Antrage und Bereinigung Gestaltungsplan

Verabschiedung durch den Gemeinderat
z.H. Zustimmung durch die Gemeindeversammlung

Zustimmung durch die Gemeindeversammlung

Genehmigung Gestaltungsplan durch die Baudirektion und
Publikation (allenfalls Rechtsmittelverfahren, Rekursfrist 30 Tage)

Publikation der Inkraftsetzung
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