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KOMMUNALE PLANUNG/GESTALTUNGSPLANE

GESTALTUNGSPLAN (GP) NR. 22, RINGSTRASSE 14, VERABSCHIEDUNG
BELEUCHTENDER BERICHT ZUHANDEN DER GEMEINDEVERSAMMLUNG

1 Antrag des Gemeinderats

1. Der neue private Gestaltungsplan Nr. 22 «Ringstrasse 14» wird mit folgenden Bestandteilen fest-
gesetzt:

— Vorschriften
— Situationsplan 1:500

Integrierende Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:

— Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)
— stddtebaulicher Verirag

2. Die Festsetzung des privaten Gestaltungsplans Nr. 22 «Ringsfrasse 14» steht unter dem Vorbehalt
der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zurich.

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

2 Das wesentliche in Kirze

— Derzeit plant die Star Immobilien AG das Areal an der Ringstrasse zu entwickeln. Die Planungsab-
sichten sind in einen privaten Gestaltungsplan mit dem Namen «Ringstrasse 14» gemuUndet.

— Es besteht die Absicht, die Nutzungsintensitat zu erhdhen und damit den haushdlterischen Um
gang mit der natirlichen Ressource Boden zu unterstitzen.

— Geplant ist eine WohnUberbauung mit Gewerbeanteil, welche den Herausforderungen in Stad-
tebau, Architektur, Lirm und Nachhaltigkeit gerecht wird.

— Die Mehrwertabschétzung fUr den staddtebaulichen Vertrag erfolgte durch das unabhdngige
Beratungsunternehmen WUest Partner AG. Der st&dtebauliche Vertrag gilt als integrierender Be-
standteil zum Gestaltungsplan.

3 Ausgangslage

Die EigentUmerin der Liegenschaft Ringstrasse 14 plant deren Neuentwicklung. Es besteht die Ab-
sicht, die Nutzungsintensit&t zu erhbhen und damit den haushdlterischen Umgang mit der natUrli-
chen Ressource Boden zu unterstUtzen. Die Gemeinde begrisst das Vorhaben und erwartet eine
zukunftsfahige und attraktive Arealbebauung mit einem ausgewogenen und markifdhigen Nut-
zungsverhdltnis zwischen Gewerbe und Wohnen. Das Vorhaben soll positiv zur Entwicklung von
Wangen-BrUttisellen beitragen.
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Das Quartier aus den 1960er Jahren kann die heutigen Wohnraumanforderungen nur unzureichend
erflllen und die Bausubstanz ist sanierungsbedUrftig. Auch die Aussen- und StrassenrGume sowie die
freirumliche Vernetzung in die Gemeinde haben durch neue stadtklimatische Anforderungen
grosses Aufwertungspotenzial.

Der Perimeter umfasst die Parzelle Kat. Nr. 5763 und hat eine Grundsticksgrésse von 4'821 m2. Die-
ser befindet sich im Besitz der GrundeigentUmer Star Immobilien AG. Der Perimeter liegt voll um-
fanglich in der Wohnzone dreigeschossig 60 %. Auf dem GrundstUck befindet sich momentan ein
sechsgeschossiges Wohnhaus, welches im vorliegenden Projekt saniert werden soll. Zusé&tzlich ent-
steht auf der grosszigigen Parzelle ein Neubau, der sich am Bestand orientiert.

Der Perimeter des vorliegenden privaten Gestaltungsplanes «Ringstrasse 14» befindet sich im
Ringstrassenquartier Wangen-Brittisellen. Dieses wird nérdlich durch die Zurichstrasse und im Siden
und Osten durch die Autobahn begrenzt. Im Westen grenzt es an den Altbach, welcher neben ei-
ner wichtigen Fuss- und Veloverbindung auch ein relevanter Naherholungsraum ist und zugleich die
Gemeindegrenze zu Dietlikon bildet.

Abbildung 1: Planungsperimeter GP 22 «Ringstrasse 14»
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Die Hauptziele des Gestaltungsplans (GP) Nr. 22 umfassen gut gestaltete, Skonomisch genutzte
Bauten, eine gute Erschliessung fUr verschiedene Nutzer, ein zukunftsfdhiges Areal mit gemischter
Wohn- und Gewerbenutzung, Vielfalt und hohe Qualitét des Aussenraums, Larmschutz und Wohn-
qualitét sowie eine gute Anbindung an das Quartier und das Fusswegnetz.

4 Gestaltung und Bauweise

Die Ringstrasse 14 spielt als eine der ersten Entwicklungen eine wichtige und beispielhafte Rolle for
die Transformation des Quartiers. Das Bestandsgebdude stammt aus dem Jahr 1962. Es gehdrt zum
Ensemble des Gestaltungsplans Ringstrassenquartier, welches sich als typische Siedlung dieser Zeit
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zeigt. Das sechsgeschossige Gebdude schmiegt sich mit seiner L-Form an die sidwestlichen Ecke
der Parzelle. Die Adressierung erfolgt von Nordosten Uber schmale Laubengdnge. Das Gebdude ist
in die Jahre gekommen. Die Bestandsanalyse zeigt jedoch, dass die Bausubstanz nach wie vor in
Takt ist und eine Sanierung zuldsst. Dies wird einem Ersatzneubau vorgezogen, um einen nachhalti-
gen Umgang mit grauer Energie und den Erhalt preisginstigen Wohnraums zu sichern.

Mit einfachen Interventionen wie der Verbreiterung der Loggien und der Laubengdnge sowie einer
Gebdudehullensanierung kann das Potential des Geb&udes ausgeschopft werden. Auch stadte-
baulich hat der Baukdrper Qualitaten, welche durch die Verdichtung mit einem Ergdnzungsbau
hervorgehoben werden kénnen.

Auf dem nérdlichen Teil der Parzelle befindet sich heute eine grdssere Rasenfl&éche sowie die Par-
kierungsanlage, welche teilweise von Erdhigeln Uberdeckt wird. Hier soll ein zweiter Baukorper mit
L-Form und &hnlichen Proportionen wie der Bestand das Ensemble ergénzen. Dadurch wird die
Ringstrasse im Bereich des Quartierplatzes zusatzlich gefasst, belebt und adressiert. Ebenfalls ent-
steht angrenzend zum Ring ein etwas privaterer nachbarschaftlicher Erschliessungshof.

Der sechsgeschossige Neubau verfugt Uber dieselbe Hohe wie der Bestand sowie der gegenuber-
liegende Teil der Ringstrassenbebauung. Der Fussabdruck ermoéglicht den Erhalt fast aller Bestands-
bdume auf dem Areal.

Abbildung 2: Visualisierung Renaturierung Altbach mit Blick auf sanierten Bestandsbau und Neubau

Oktober 2024

4y, Yellow z, Westpol, Schneiter vom 03.

5 Nutzungsweise und Ausnutzung

An der Ringstrasse 14 soll, durch die von Verkehrsinfrastrukturen abgewandte Lage, ein hoher Anteil
Wohnraum ausgewiesen werden. 64 bestehende und neue Wohnungen, bestehend aus grossten-
teils 2.5, 3.5 und 4.5 Zimmer-Wohnungen, gewdhren ein durchmischtes Wohnungsangebot furs
Quartier. Die verkehrsabgewandte Lage sowie der Quartierkontext eignen sich fir Wohnnutzung,
dennoch darf ein Beitrag zur Mischnutzung geleistet werden. Im Erdgeschoss beleben einige nicht
stérende Gewerberdume, welche fur das gesamte Quartier von Nutzen sind. Auch im IGrmbelaste-
ten obersten Geschoss kbnnte Gewerbe z. B. eine BUronutzung positioniert werden.

In der Vertiefung des kommunalen Masterplans 2016 aus dem Jahr 2024 wurde festgelegt, dass im

Ringstrassenquartier Wohnungen als preisgunstiger Wohnraum bereitzustellen sind. FUr das Teilge-
biet der Star Immobilien AG ist ein Anteil von 20 % vorgesehen. Insgesamt ist im Gestaltungsplan
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eine Fladche von 1'135 m2 fUr das preisgunstige Wohnen vorgesehen. Dies entspricht ungeféhr der
Halfte (drei Geschosse) der anrechenbaren Geschossfléiche des Bestands. Der geforderte preis-
gUnstige Wohnraum kénnte daher beispielsweise mit 18 Wohnungen (z.B. drei Mal 3.5 Zimmer-Woh-
nungen und drei Mal 2.5 Zimmer-Wohnungen umgesetzt werden.

Abbildung 3: Verteilung preisgUnstiger Wohnraum
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Quelle: Kommunaler Masterplan 2016. Vertiefung 2024, Ortsteil Brottisellen, anpcrfner, 2. September 2024

6 Freiflachen und Umgebung

Die heutige Wiese entlang des Altbachs wird zukUnftig als Naherholungsraum genutzt. Durch punk-
tuelle Bepflanzung wird die Aussenfl&che entlang des Altbachs mit dem Garten vernetzt und zu ei-
nem zusammenhdngenden Uferraum gestaltet.

Gleichzeitig schafft die Bepflanzung einen Sichtschutz und dadurch die angemessene Privatsphdre.
Bestehende B&ume werden erhalten und ins Freiraumkonzept integriert. Uber den Hofraum erfolgt
die Erschliessung beider Gebdude. Ein neues, leichtes Gefdélle im Terrain fGhrt rollstuhlgerecht zum
Laubengang des Bestands, von welchen das EG als Hochparterre ausgebildet ist. Durch diese ver-
grésserte Uberdeckung der Tiefgarage ist eine grosszigige Bepflanzung maglich. Fusswege fUhren
durchs leicht terrassierte Geldnde und verbinden die Eingédnge der Gebdude mit der Ringstrasse.

Die Wege werden begleitet von unterschiedlichen Spiel- und Aufenthaltsméglichkeiten fUr alle Nut-
zer- und Altersgruppen. Die Hofgestaltung ist naturnah und grdsstenteils entsiegelt und grosszigig
bepflanzt. Die Grinfldchen entlang der Bebauung werden von den Wohnungen im Erdgeschoss als
Gartenfldchen genutzt. Punktuelle Bepflanzungen dienen als Sichtschutz.
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Abbildung 4: Aussenraum und Freifldchen

Quelle: Richtprojekt «Rin‘g‘st‘rossle 14y, Yellow z, Westpol, Schneifl\e“r‘vomboé. Oktober 2024

7 Verkehrserschliessung und Parkierung

Im Ringstrassenquartier wie auch im weiteren Umfeld werden Innenentwicklungen mit hdheren
baulichen Dichten angestrebt. Dies bedeutet, dass deutliche Verdnderungen in der Verkehrsmittel-
wahl (Modalsplit) erforderlich sind. Die zusatzlich entstehenden Mobilitatsbedirfnisse mUssen zu ei-
nem bedeutenden Teil mit dem OV, dem Fuss- und Veloverkehr oder mit Shared Mobility-Angebo-
ten bewdlfigt werden.

Als zusatzliche Entlastung des motorisierten Individualverkehrs ist eine Erweiterung der Glattalbahn
geplant. Die Haltestelle wird nahe der westlichen Ecke des Ringstrassenquartiers (Neue Win-
terthurerstrasse/Zurichstrasse) erstellt. Die Parkierung, inklusive der Besucherparkplatze sowie dem
Angebot fur Shared-Mobility, erfolgt grundsétzlich unterirdisch. Oberirdisch werden nur vereinzelte
Kurzzeitplatze und Ladezonen angeboten. Diese sind paketweise als Senkrechtparkierung in den
Vorzonen platziert. Die erforderlichen Sichtweiten wurden freigehalten. Die Tiefgarageneinfahrt ist
harmonisch gestaltet und ins Gebdude integriert.

Die Tiefgarage liegt unter dem Neubau sowie dem Erschliessungshof und grenzt an das Bestands-
gebdude, sodass moglichst wenig unterbaute Fldche entsteht. Ausserdem wird die Tiefgarage so
platziert, dass ein Grossteil des vornandenen Baumbestandes erhalten werden kann. In einem zwei-
ten Untergeschoss werden Wasch- und Abstellrdume angeordnet.

8 Versorgung und Entsorgung

Das Feuerwehr- und Notzufahrtskonzept erfolgt Gber die Ringstrasse und ist in die Gestaltung inte-
griert. Dasselbe gilt auch fUr die Abfallentsorgung. Abstellplatze fUr das Hubrettungsfahrzeug wer-
den im Erschliessungshof und entlang der Ringstrasse angeordnet.

9 Okologie

Okologische Aspekte wie Nachhaltigkeit, Umwelt und Lokalklima werden berUcksichtigt, um eine
Okologisch vertragliche und zukunftsorientierte Entwicklung des Gebiets sicherzustellen. Es werden
geeignete Massnahmen geftroffen, welche Umwelt- und Klimaschutz, Ladrmschutz, Reduzierung von
Treibhausgasen sowie nachhaltige Planung umfassen. Der Neu- und Altbau sollen gemass des Ener-
gielabels SNBS-Areal zertifiziert werden. Sollte die Etappierung eine Zertifizierung des Areals negie-
ren, so kdnnen die Gebdude einzeln zerfifiziert werden.
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10  Mehrwertermittiung und stadtebaulicher Vertrag

Der private Gestaltungsplan weicht von der rechtsgUltigen Grundordnung (Bau- und Zonenord-
nung, BZO) ab und fUhrt fUr die GrundeigentUmerin zu Mehrwerten. Die GrundeigentUmerin hat
den Antrag auf eine individuelle Mehrwertabschdtzung gestellt. Die Mehrwertabschatzung gemdass
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) erfolgte durch das unabhdngige Beratungsunternehmen Wiest
Partner AG.

Mit dem stadtebaulichen Vertrag werden vor allem die Hohe der Mehrwertabgabe, 6ffentliche
Nutzungsrechte und Entschadigungen fUr Mehrleistungen geregelt. Der Vertrag wurde zwischen
der Grundeigentimerin und der Gemeinde verhandelt.

Die Mehrwertberechnung durch die Firma WUest Partner AG weist fur das Areal einen planungsbe-
dingten Mehrwert gegenuUber der gUltigen Grundordnung gemdss Bau- und Zonenordnung von
CHF 2,78 Mio. aus. Insgesamt kdnnen CHF 592’000 durch bauliche Massnahmen in Abzug gebracht
werden.

GestUtzt auf das Gutachten Wiest Partner AG leistet die Star Immobilien AG zum Zweck des Aus-
gleichs des durch den Gestaltungsplan entstehenden Planungsvorteils einen gesamthaften Mehr-
wertaus gleich von insgesamt CHF 479'150.

Die Mehrwertabgabe wird unter Berucksichtigung der verschiedenen relevanten Aspekte wie folgt
hergeleitet:

Prognostizierter Mehrwert CHF 2'780'000
KOrzung Mehrwert nach §19 MAG! CHF -100'000
Mehrwert nach Kirzung CHF 2'680'000
Mehrwertabgabe (40 % des anrechenbaren Mehrwertes) CHF | 1'072'000
Bauliche Ausgleichsmassnahmen (Uferweg entlang Altbach, CHF -592'850
Wegverbindung Langsamverkehr, Vorzone Quartierplatzli)

Mehrwertabgabe effektiv zu leisten CHF 479’150

1 KUrzung Mehrwert um CHF 100'000 fUr jedes der im Perimeter enthaltenen GrundstUcke bericksichtigt gem. §19 MAG
(700.9)

Die Falligkeit der Mehrwertabgabe ist im stddtebaulichen Vertrag geregelt.

11 Schlusswort des Gemeinderats

Der Gemeinderat beurteilt den Gestaltungsplan als wichtigen Beitrag zur qualitatsvollen Verdich-
tung und zur nachhaltigen Entwicklung von Wangen-BrUttisellen. Die vorgesehenen Massnahmen,
wie zum Beispiel der preisgUnstige Wohnraum, sowie hohe Anforderungen an die Nachhaltigkeit
der Uberbauung tragen zur Verbesserung der Siedlungsqualitét bei und stérken die Attraktivitét des
Areals. Mit der vereinbarten Mehrwertabgabe in der Hohe von CHF 479'150 wird zudem sicherge-
stellt, dass auch die Allgemeinheit angemessen von den planungsbedingten Vorteilen profitiert.

Der Gemeinderat steht hinter dem privaten Gestaltungsplan Nr. 22 «Ringstrasse 14» und empfiehlt
den Stimmberechtigten, der Vorlage zuzustimmen.

BESCHLUSS
1. Die vorerwdhnte Vorlage wird der Gemeindeversammlung vom 8. Dezember 2026 unterbreitet.

2. Die Rechnungspriufungskommission wird eingeladen, das Geschdaft zu prifen und ihren Anfrag
zuhanden der Gemeindeversammlung bis am 6. November 2026 zu stellen.

Kommunikation
1. Dieser Beschluss ist: 6ffentlich

2. Die 6ffentliche Kommunikation erfolgt mit: Gemeinderatsbulletin
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3.  Kurztext fUr Infobulletin des Gemeinderats:

Gestaltungsplan Nr. 22, Ringstrasse

Verabschiedung beleuchtender Bericht zuhanden der Gemeindeversammlung

Derzeit plant die GrundeigentUmerin (Star Immobilien AG), das Areal an der Ringstrasse in Brit-

fisellen zu entwickeln. Die Planungsabsichten sind in einen privaten Gestaltungsplan mit dem

Namen «Ringstrasse 14» gemundet. Der private Gestaltungsplan sieht eine nachhaltige und zu-
kunftsorientierte Bebauung vor, die zur stddtebaulichen Verdichtung und Verbesserung der Le-

bensqualitédt in Wangen-Bruttisellen beitragen soll. Es entsteht eine durchmischte Wohn- und
GewerbeUberbauung mit einem Anteil an preisgunstigem Wohnraum. Die beabsichtigte Be-

bauung bendtigt einen neuen, privaten Gestaltungsplan, welcher an der Gemeindeversamm-

lung vom 8. Dezember 2026 vorgestellt und zur Genehmigung beantragt wird.

4. Auskunftsperson bei Medienanfragen: Marco Gamma

5. Mitteilung an

— Mitglieder Rechnungsprufungskommission (Die Akten werden im Kasten der RPK deponiert.)

— Ortsparteien (zur Information)

- Gemeindeprdsidentin

— Referent: Marco Gamma

— Geschdaftsleiter (Akten)

— Leiter Finanzen

— Leiter Planung + Liegenschaften

GEMEINDERAT
WANGEN-BRUTTISELLEN
Gemeindeprc’jsiden’rin Stv. Geschdftsleiter
// \ /”/ /; //(-j___
27 - ,
= // /L/Z/ /
Ruth Dettwiler Thomos Hirzel

Versand 18. September 2026
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