Einladung

zur Gemeindeversammliung
Dienstag, 11. Marz 2014, 20.00 Uhr
Gemeindezentrum Gsellhof in Bruttisellen

Dem.J’ratie
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Geschafte

1. Information zum Militarflugplatz Dibendorf

2. Privater Gestaltungsplan Nr. 16 ,Am Dorfbach® in Brittisellen
3. Privater Gestaltungsplan Nr. 15 ,Altwisen“ in Wangen
4.

Anfragen nach § 51 des Gemeindegesetzes

Beachten Sie bitte die nachfolgenden Antradge und Berichte des Gemeinde-
rats. Die detaillierten Akten liegen ab 22. Februar 2014 im Gemeindehaus zur
Einsicht auf.

Gemass § 51 des Gemeindegesetzes hat jede stimmberechtigte Person das
Recht, eine Anfrage an die Behérde zu stellen, die an der Gemeindever-
sammlung zu beantworten ist. Die Anfrage muss aber von allgemeinem Inte-
resse sein und spatestens 10 Arbeitstage vor der Versammlung schriftlich
beim Gemeinderat eingereicht werden.

Gemeinderat Wangen-Brtittisellen
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Antrage und Berichte des Gemeinderats

1

Privater Gestaltungsplan Nr. 16 ,,Am Dorfbach® in Brittisellen

Antrag des Gemeinderats

1.

Der private Gestaltungsplan Nr. 16, ,Am Dorfbach®, in der Kernzone in Briittisellen wird mit fol-
genden Bestandteilen festgesetzt:

- Gestaltungsplanperimeter Situationsplan 1:500

- Gestaltungsplanvorschriften

- Situation gewachsenes Terrain 1:500

- Erlauternder Bericht nach Art. 47 der Verordnung Uber die Raumplanung (RPV)

Der private Gestaltungsplan Nr. 16 steht unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch die
Baudirektion des Kantons Zdrich.

Der Gemeinderat wird ermachtigt, allfallige geringfiigige Anderungen, welche sich im Geneh-
migungsverfahren oder in einem allfélligen Rekursverfahren bei der Baudirektion des Kantons
Zurich ergeben, in eigener Kompetenz vorzunehmen.

Bericht des Gemeinderats

Das Wesentliche in Kiirze

Die Grundeigentiimerschaft der Kat. Nr. 4616, 4617, 7032, 7191 und 7217, beabsichtigen die
Bebauung ihrer Grundsticke in der Kernzone. Sie haben zu diesem Zweck einen Studienauf-
trag auf dem Areal durchgefihrt.

Aufgrund der von der Zlrichstrasse ausgehenden Larmquellen sowie fir die einwandfreie
stadtebauliche Einordnung wird geméss der Bau- und Zonenordnung Wangen-Bruttisellen fir
die Uberbauung der vorerwahnten Grundstiicke ein privater Gestaltungsplan verlangt.

Das eingereichte Richtprojekt geht mit seiner stadtebaulichen Konzeption auf die unterschied-
lichen ortsbaulichen Strukturen ein. Entlang der Zirichstrasse ist je ein drei- und ein vierge-
schossiges Haus vorgesehen. Gesamthaft sind fiinf neue Hauser geplant.

Die Larmschutzanforderungen zwischen den Geb&uden werden mit dem Bau von Nebenge-
bauden erreicht.

Die 6ffentliche Auflage fand vom 1. November 2013 bis 30. Dezember 2013 statt.
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Ausflihrlicher Bericht

1 Ausgangslage

Die Grundeigentiimerschaft der Kat. Nr. 4616, heutige Situation
4617, 7032, 7191 und 7217, beabsichtigen die 8

Bebauung ihrer Grundstiicke in der Kernzone.
Sie haben zu diesem Zweck einen Studienauf-
trag auf dem Areal durchgefihrt und vier ver-
schiedene Richtprojekte von Architekturbiros
erarbeiten lassen.

Am 24. und 25. April 2013 wurden die vier Stu-
dienprojekte erstmals durch eine von der Bau-
herrschaft eingesetzte Jury bewertet. Zwei Pro-
jekte wurden in die engere Auswahl Gbernom-
men. Sie wurden in der Folge Uberarbeitet und
im Juli 2013 konnte ein Richtprojekt bestimmt
werden. Es stammt von Thomas K. Keller Archi- SR S —
tekten St. Gallen — Ziirich. Vi R |

-

'|—_'| 7032 |

Gestltzt auf das ausgewahlte Richtprojekt soll _f;;j & l L s | .
ein privater Gestaltungsplan erarbeitet werden. S —— M‘H
Das Areal grenzt an die Zlrichstrasse (Staats- e B If _r_[_ e
strasse). S [N E B R i

Aufgrund der von der Zlrichstrasse ausgehenden Larmquellen sowie flr die einwandfreie stadte-
bauliche Einordnung wird gemass der Bau- und Zonenordnung Wangen-Brttisellen ein privater
Gestaltungsplan fur die Bebauung der vorerwahnten Grundstiicke verlangt. Die Grundordnungen
Kernzonen A und B mit Gestaltungsplanpflicht fir das gesamte Areal bezwecken die Sicherung
der folgenden besonderen 6ffentlichen Interessen:

- Uberbauung mit Mischnutzung Wohnen / Gewerbe

- geschlossene Bauweise entlang der Zirichstrasse

- gute Gesamtwirkung von Alt- und Neubauten

- ortsbildgerechter Larmschutz

- bei Bedarf Massnahmen zur Einhaltung der Stérfallverordnung

2 Was bezweckt ein Gestaltungsplan?

Mit Gestaltungsplanen werden fir bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessun-
gen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von
den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstédnden abgewi-
chen werden.

Insbesondere geht es dabei um grundsétzliche Festlegungen Uber die Lage und Ausmasse von
Gebdauden. Anders als bei einer blossen Einzonung ist die Stimmburgerschaft bei einem Gestal-
tungsplan zum Zeitpunkt der Beschlussfassung also besser dartber informiert, was letztlich gebaut
wird.
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3 Entwicklung Dorfzentrum Briittisellen

Das historische Zentrum von Briittisellen entwickelte sich urspringlich entlang der Riedmdihle- und
Dorfstrasse mit an diesen beiden Strassen aufgereihten landwirtschaftlichen sowie gewerblichen
Bauten als Strassendorf. Diese Bauten sind grésstenteils im kommunalen Inventar der kultur- und
kunsthistorischen Schutzobjekte der Gemeinde Wangen-Bruttisellen aufgenommen und in der
Bau- und Zonenordnung (BZO) Wangen-Briittisellen im Kernzonenplan als ,schwarze® und ,rote”
Gebaude gemass Art. 5 BZO bezeichnet.

Entlang der Zlrich- und Sennhttenstrasse entstanden in den vergangenen Jahren in der Kernzo-
ne ausschliesslich modern gestaltete Erganzungsbauten. Die Gestaltung der Bauten in diesem
Bereich weicht erheblich von den historischen ,schwarzen* Gebauden ab und nahert sich zuneh-
mend der Architektur der angrenzenden Zone W3 60 % an.

4 Richtprojekt

Das Richtprojekt, das im Frihjahr 2013 siegreich aus dem Studienauftragsverfahren hervorgegan-
gen ist, berticksichtigt mit seiner stadtebaulichen Konzeption die unterschiedlichen ortsbaulichen
Strukturen. Es werden finf Hauser (2 bis 4-geschossig) vorgeschlagen, welche mit ihrer Stellung
und mit ihren Volumen zwischen dem geschitzten Dorfkern und der heterogenen baulichen Situa-
tion an der Zirichstrasse vermitteln. Die Gebaude werden harmonisch in den Dorfkern integriert.
Durch die versetzte Positionierung wirken sie dezent und unterstiitzen zudem den Larmschutz.

Visualisierung Richtprojekt
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5 Erschliessung und Parkierung

Die Kreuzung Dorf-, Halden- und Zirichstrasse ist fir Mehrverkehr ungeeignet. Die Zlrichstrasse
ist zudem als kantonale Ortsverbindungsstrasse klassiert. Die Zufahrt zur Unterniveaugarage fir
die Uberbauung muss deshalb tber die Sennhittenstrasse erfolgen.

Die Zufahrt und die Unterniveaugarage sind baulich so anzuordnen, dass mit der vorerw&hnten
einzigen Zufahrt alle Grundstliicke zwischen der Zirich-, Sennhitten- und Dorfstrasse, auch aus-
serhalb des Gestaltungsplan-Perimeters durch die Garage bzw. Uber das Gestaltungsplangebiet
fir unterirdische Autoeinstellplatze erschlossen werden kénnen.

Das Richtprojekt sieht eine Unterniveaugarage mit ca. 46 Platzen vor. Oberirdische sind ca. 18
nicht Uberdachte Besucher-Parkplatze vorgesehen. Aufgrund der zu erwartenden Gesamtnutzfla-
chen gemass Richtprojekt kann eine genigende Anzahl Parkplatze, gemass den geltenden Rege-
lungen der Fahrzeugabstellplatzverordnung, sichergestellt werden.

6 Larmschutz

Der Verkehrslarm an der Zurichstrasse Ubersteigt den zulassigen Alarmwert gemass Larmschutz-
verordnung.

Die Zirichstrasse dient mittelfristig weiterhin als kantonale Ortsverbindungsstrasse. Gemass kan-
tonalem Richtplan ist die Zlrichstrasse fir eine RiUckstufung zu einem spateren Zeitpunkt vorge-
sehen.

Das alte Dorfzentrum wird jedoch immer mit Larm belastet bleiben, so dass Schallschutzmass-
nahmen entsprechend heutiger Larmbelastung, verursacht durch Strassenverkehr von der Zirich-
strasse, auch langfristig sinnvoll erscheinen. Entlang der Zirichstrasse ist auf der ganzen Lange
des Gestaltungplanperimeters eine larmschutztechnisch durchgehende geschlossene Bauweise
zu realisieren. Die Gebdaudehdhe muss so gewahlt werden, dass eine Larmreduktion im Arealin-
nern resultiert.

\ . /’ \ Dort wo der Larmschutz nicht durch Bauten erfolgt, ist ein
/ b g anderweitiger Larmschutz zu erstellen. Aus ortsgestalteri-
\ schen Grinden sollen keine Larmschutzwande entlang der
— w5 Zurichstrasse erstellt werden. Die larmschutztechnisch
, : durchgehende geschlossene Bauweise soll somit durch
L N % andere bauliche Massnahmen erreicht werden. Das heisst,
' LY dass zwischen den Hauptgebauden die Licken mit beson-
\ > ders gut gestalteten Elementen wie beispielsweise Neben-
/‘/\\ bauten, Glaswéanden, in Holz verkleidetem Velo- oder Ge-
werbeschopf usw.) geschlossen werden missen.

\ 2 Die genauen Larmschutzmassnahmen kénnen erst auf-
p S " ‘I ﬂl}; grund der konkreten Projekte im Baubewilligungsverfahren
festgelegt werden.

s J.""L

Plandarstellung EMPA 29.8.2013
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7 Gewachsener Boden

Der bestehende gewachsene Boden liegt generell unter dem Héhenniveau der angrenzenden
Strassen.

In der Kernzone A ist gemass rechtsgultiger Bauordnung das Terrain méglichst ohne Béschungen
und Gelandedifferenzen eben zu gestalten.

Flr die Messweise der verschiedenen Gebaudehdhen wird im Gestaltungsplan-Perimeter fur zwei
Bereiche der massgebliche gewachsene Boden festgelegt.

Die Gebaudehdéhen der Besonderen Gebaude gemass § 49 PBG werden ebenfalls vom gewach-
senen Boden aus gemessen, wobei die grésste Hohe beim hdchsten sichtbaren Punkt, also bei
einem Satteldach beim First gemessen wird. Um beim gestalteten Terrain zu einem spateren Zeit-
punkt fir Ergdnzungsbauten mit besonderen Gebauden genlgend Gebaudehéhe zur Verfligung
zu haben, wird im vorliegenden Gestaltungplan der gewachsene Boden im Héhenbereich der an-
grenzenden Strassen neu auf Strassenhgéhe fixiert.

8 Schlusswort des Gemeinderats

Der Gemeinderat unterstitzt die Bemihungen der Grundeigentiimer. Mit dem Richtprojekt sieht er
eine Chance, um das Dorfzentrum Briittisellen weiter zu entwickeln.

Der Gemeinderat wurde in den Planungsprozess friihzeitig durch die Grundeigentiimer eingebun-
den und konnte bei der Entwicklung des Richtprojekts, im Sinne des 6ffentlichen Interessens, in-
tensiv mitwirken. Das vorliegende Richtprojekt tragt den im Leitbild gefestigten Grundsatzen des
Lvorstadtischen Bruittisellens” Rechnung. Der Gemeinderat steht daher mit Uberzeugung hinter
dem gesamten Planwerk und empfiehlt den Stimmberechtigten, der Vorlage zuzustimmen.
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Privater Gestaltungsplan Nr. 15 ,,Altwisen® in Wangen

Antrag des Gemeinderats

Der private Gestaltungsplan Nr. 15, ,Altwisen*, in Wangen ist durch die Gemeindeversammlung
abzulehnen.

Im Falle einer Annahme durch die Gemeindeversammlung wirde Folgendes gelten:

1.

Der private Gestaltungsplan Nr. 15, ,Altwisen*, in Wangen wird mit folgenden Bestandteilen
festgesetzt:

- Gestaltungsplanperimeter Situationsplan 1:500

- Gestaltungsplanvorschriften

- Situation gewachsenes Terrain 1:500

- Erlauternder Bericht nach Art. 47 der Verordnung tUber die Raumplanung (RPV)

Der private Gestaltungsplan Nr. 15 steht unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch die
Baudirektion des Kantons Zurich.

Der Gemeinderat wird erméachtigt, allfallige geringfiigige Anderungen, welche sich im Geneh-
migungsverfahren oder in einem allfélligen Rekursverfahren bei der Baudirektion des Kantons
Zurich ergeben, in eigener Kompetenz vorzunehmen.

Bericht des Gemeinderats

Das Wesentliche in Kiirze

Mit dem privaten Gestaltungsplan Nr. 15 beabsichtigt die Firma Imhofbio AG die Rahmenbe-
dingungen fur den Betrieb einer Gemise-, Krauter- und Blumenkultur (Gartnerei) im Gebiet
Altwisen zu erhalten.

Der private Gestaltungsplan liegt auf den Grundstiicken Kat. Nr. 5772, 5773 und 5774. Diese
befinden sich im Stdwesten der Gemeinde Wangen-Brittisellen, eingebettet zwischen Alt-
bach, der A1 und der A53. Insgesamt weisen die drei Grundstlcke eine Flache von 35675 m
auf.

2

Aus Sicht des Gemeinderats wird die kiinftige Ubergeordnete Planung (Glattalbahn plus)
durch den privaten Gestaltungsplan Nr. 15 negativ beeinflusst.

Die 6ffentliche Auflage fand vom 12. Juli 2013 bis 9. September 2013 statt.
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Ausfiihrlicher Bericht
1 Ausgangslage

Der Bio-Géartnereibetrieb der Familie Imhof hat ihren Hauptstandort in Schwerzenbach. Die Gartne-
rei beliefert u.a. die Grossverteiler Migros und COOP - insbesondere mit Blumen und Topfkrautern.
Dem Betrieb wurde ein Pachtvertrag auf Bauland in Schwerzenbach gekindigt.

Der Gemeinderat Wangen-Brittisellen erachtet das Gebiet Altwisen mittel- bis langfristig als regio-
nal wichtiges Entwicklungsgebiet im Zusammenhang mit den Planungsabsichten im Gebiet Flug-
platz Dibendorf und betreffend die neue Linienflhrung ,Glattalbahn plus®.

2 Was bezweckt ein Gestaltungsplan?

Mit Gestaltungsplanen werden fir bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessun-
gen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von
den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden abgewi-
chen werden.

Insbesondere geht es dabei um grundsétzliche Festlegungen Uber die Lage und Ausmasse von
Gebauden. Anders als bei einer blossen Einzonung ist die Stimmburgerschaft bei einem Gestal-
tungsplan zum Zeitpunkt der Beschlussfassung also besser dartber informiert, was letztlich gebaut
wird.

3 Gestaltungsplangebiet und Nutzung

Das Gestaltungsplangebiet umfasst die Grundstlicke Kat. Nr. 5772, 5773 und 5774, die sich im
Sltdwesten der Gemeinde Wangen-Brittisellen befinden. Die Parzellen sind von Nordosten her via
Altwiesenstrasse Uber die Birkenstrasse erschlossen. Im Studwesten begrenzt der Weg langs dem
Altbach. Insgesamt weisen die drei Grundstiicke eine Flache von 35'675 m? auf.
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Der Standort befindet sich norddstlich der Anlagen der Oertig AG, welche seinerzeit auf Grund des
Gestaltungsplans Nr. 4 an der Birkenstrasse erstellt wurden. Der Standort entspricht den Vorgaben
des Richtplans beziiglich Anbindung an bestehende Gewerbegebiete oder gewerbliche Nutzun-
gen.

Mit der Genehmigung des privaten Gestaltungsplan wirden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen und Rahmenbedingungen geschaffen, damit der Betrieb Imhof Bio-Produkte die geplanten
Anlagen zweckmédssig erstellen kénnte. Da die Anlagen voraussichtlich einer zeitlichen Beschran-
kung unterliegen, wird auf Basis von Folientreibhausern geplant. In diesen Anlagen ist die Produk-
tion von Topfkrautern und -pflanzen vorgesehen, welche auf dem Boden stehen. Am gewachsenen
Boden werden, ausgenommen die Ausebnung von Gelédndeunebenheiten, keine Veranderungen
vorgenommen.

4 Glattalbahn plus

In einem Revisionsantrag des Regierungsrates zum kantonalen Gesamtrichtplan vom 28. Marz
2012 ist in der Richtplankarte Verkehr eine geénderte Linienfihrung der Glattalbahn vorgesehen.
Diese sieht eine Linienflhrung entlang dem Altbach Richtung Dietlikon vor. Die definitive Linienflh-
rung flr die kiinftige Glattalbahn ist von verschiedenen Faktoren abhangig (Nutzungskonzept
Flugplatz Dibendorf, Entwicklung Anstéssergemeinden etc.) und daher noch nicht definitv in den
behdrdenverbindlichen Richtplan eingeflossen.

Erst kirzlich wurde durch den Regie-
rungsrat des Kantons Zirich eine

neue Variante der Linienfiihrung der o :‘E-\.;L."‘.:;‘-" LIXT
Glattalbahn préasentiert. Diese Richt- ) | ) S

planrevision lag bei der Gemeinde- { Anpassung: . \
verwaltung vom 11. Oktober 2013 bis eticmdelois b csil i 1{\

9. Dezember 2013 offentlich zur Ver-
nehmlassung auf. ML : _

N & i S 5

5 Schlusswort des Gemeinderats

Der Gestaltungsplan liegt im kantonalen Landwirtschaftsgebiet. Im regionalen Richtplan ist der
bestehende Fuss- und Wanderweg entlang dem Altbach festgelegt. Geméass Entwurf des kantona-
len Richtplans ist das Gestaltungsplanareal von der vorgesehenen Glattalbahn tangiert.

Mit dem regionalen Raumordnungskonzept (RegioRok) Glattal wurde in Aussicht genommen, eine
Verbindungsstrasse im regionalen Richtplan festzulegen und die Fuss- und Radwegverbindung,
abgestimmt auf die 6kologische Vernetzung am Altbach, aufzuwerten. Diese beiden Planungsziele
tangieren den Gestaltungsplanperimeter ebenfalls.

Die mittel- und l&angerfristigen Ausbauabsichten (Glattalbahn, Verbindungsstrasse und 6kologische
Vernetzung) dirfen nicht gefahrdet werden. Der Gemeinderat gewichtet diese Planungen als wich-
tiger Bestandteil, um auch dem regionalen Verkehrsproblem entgegen zu steuern.

Durch eine Festsetzung des privaten Gestaltungsplans Nr. 15 kénnten planungsrechtliche Verbind-
lichkeiten entstehen, welche allenfalls in einem spateren juristischen und teuren Verfahren besei-
tigt werden mussten. Da dies nicht im 6ffentlichen Interesse sein kann, empfiehlt der Gemeinderat
den Stimmberechtigten, den privaten Gespaltungsplan Nr. 15 abzulehnen.



