Kanton Ziirich Nr. 4&///4

Baudirektion

Verfiigung vom 14 April 2014

Referenz-Nr. ARE 14-0213

Kontakt: Amt fir Raumentwicklung, Raumplanung (MIL)
Telefon +41 43 259 30 48, www.are.zh.ch

Wallisellen. Privater Gestaltungsplan
"SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6"

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Wallisellen stimmte am 11. Dezember 2013 dem privaten
Gestaltungsplan ,SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6“ zu. Gegen diesen Beschluss wurden
gemass Bescheinigungen des Bezirksrats Biilach vom 24. Januar 2014 sowie der Kanzlei
des Baurekursgerichts vom 27. Januar 2014 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben
vom 31. Januar 2014 ersucht die Gemeinde Wallisellen um Genehmigung des privaten
Gestaltungsplans ,SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6°.

Die heute rechtsgiiltige kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Wallisellen wurde
mit Verfligung der Baudirektion ARV/70/2013 genehmigt. Das Gestaltungsplangebiet liegt
in der Industrie- und Gewerbezone IG8 und umfasst die Grundstiicke Kat.-Nr. 9219 sowie
Kat.-Nr. 10711A.

Der private Gestaltungsplan ,SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6 bezweckt die Realisierung
einer ortsbaulich Gberzeugenden, dichten und umweltgerechten Bebauung mit Hochhaus
und beruht auf einem Richtprojekt, welches mit der Unterstiitzung eines Gestaltungsbei-
rates, zusammengesetzt aus Vertretern der lokalen Behérden sowie namhaften Architek-
ten, erarbeitet wurde.

Das Richtprojekt sieht drei Gebaude vor, wovon eines ein Hochhaus ist. Zusammen mit
den beiden, in direkter Nachbarschaft bereits bestehenden Hochhdusern des Glattzent-
rums und des Richti-Areals, entsteht eine markante Hochhausgruppe, welche zwischen
Wallisellen und Schwamendingen eine Torsituation entstehen lasst. Die beiden niedrige-
ren Gebaude schliessen das Ensemble nach Stiden und Westen ab.

Der private Gestaltungsplan ,SERLIANA, Richtistrasse.2 - 6 weist aus stadtebaulicher
Sicht ein hohes Potential auf. Dank dem Hochhaus kann eine hohe stadtebauliche Dichte
erreicht werden, welche das hier liegende Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung
starkt.

Die Akten, bestehend aus den Vorschriften, dem Situationsplan im Mst. 1:500, dem Pla-
nungsbericht, dem Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen, dem Larmgut-
achten sowie dem Grobkonzept Entwasserung, sind vollsténdig. Die Vorlage ist recht-
massig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan ,SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6%, den die Gemeindever-
sammlung von Wallisellen am 11. Dezember 2013 festgesetzt hat, wird genehmigt.



Baudirektion
212

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 560.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv Il dieser Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungsra-
tes sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tra-
gen.

. Die Gemeinde Wallisellen wird eingeladen, Dispositiv | geméss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Wallisellen (unter Beilage von fiinf Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, Postfach, 8600 Diibendorf 1 (Nachfiih-
rungsstelle)

Serliana (rx) AG, Richtistrasse 2, 8304 Wallisellen (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fur den Auszug:

y =




Amt fur Raumentwicklung

Festlegungen
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Kanton Zirich

Gemeinde Wallisellen Geltungsbereich Gestaltungsplan
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Amt fir Raumentwickiung

.} 1 Kanton Zlrich
v Gemeinde Wallisellen

\

Privater Gestaltungsplan
«SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Vorschriften
1. Oktober 2013

Die Grundeigentumer:

Serliana (rx) AG
Kat.-Nr. 9219

Kanton Zirich
Kat.-Nr. 10711 A

Von der Gemeindeversammlung )
zugestimmt am: AL Dz 23 e,

Namens des Gemeinderats,

Der Gemeindepréswl Der Gemeindeschreiber:
A LM eieen

Von der Baudirektion genehmigt am: L R S

Fir die Baudirektion: b - BDV Nr. 4‘0/4# 1

PLANPARTNER ARG RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG

HEINZ BEINER - URS BRUNGGER - LARS KUNDERT - URS MEIER - STEPHAN SCHUBERT - CHRISTOPH STAHELI
OBERE ZAUNE 12 CH-8001 ZURICH TEL +41 (0)44 250 58 80 FAX +41 (0)44 250 58 81 www.planpartner.ch




Wallisellen. Privater Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»: Vorschriften Seite 2

A. Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Zweck

1 Der Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6» bezweckt,
die Rahmenbedingungen fiir eine ortsplanerisch iiberzeugende,
dichte Bebauung mit Hochhaus sowie umweltgerechte Uber-
bauung des Quartiers zu schaffen.

2 Insbesondere sollen

— die Voraussetzungen fiir eine stidtebaulich und architekto-
nisch besonders gut gestaltete und umweltgerechte Uber-
bauung des Quartiers im Sinne des kantonalen Zentrumsge-
biets geschaffen werden;

— die Voraussetzungen fiir ein Hochhaus geschaffen werden;

— die Durchlassigkeit des Gebietes fiir Fussgédnger und Ve-
lofahrer sichergestellt und aufgewertet werden.

Art.2  Bestandteile, Geltungsbereich

1 Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschrif-
ten und dem zugehorigen Plan im Massstab 1:500 zusammen.

2 Der Gestaltungsplan gilt fiir den im Plan bezeichneten Perimeter.
Art.3 Geltendes Recht

1 Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne des §
85 PBG.

2 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die je-
weils giiltige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde
Wallisellen sowie das iibergeordnete kantonale und eidgendssi-
sche Recht massgebend.

3 Im Geltungsbereich sind die kommunalen Baulinien fiir die
Richtistrasse (RRB Nr. 1819 / 1931) und die kantonalen Bauli-
nien fiir die Auffahrtsrampe (VDV Nr. 5312 / 2007) und deren
Wirkung gemass § 279 Abs. 2 PBG wihrend der Geltungsdauer
des Gestaltungsplans suspendiert.

26955_05A_131001_Vorschr4.docx Planpartner AG



Wallisellen. Privater Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»: Vorschriften Seite 3

Art.4  Qualititssicherung

1

Erfolgt fiir das Hochhaus bis spétestens vier Jahre nach Geneh-
migung des vorliegenden Gestaltungsplans durch die Baudirek-
tion des Kantons Ziirich eine Baueingabe, dient das im Anhang
des Planungsberichts wiedergegebene Bebauungs-, Erschlies-
sungs- und Freiraumkonzept der Baubehorde als Richtprojekt in
Ermessensfragen.

Andernfalls ist das Projekt fiir das Hochhaus im Rahmen eines
qualifizierten Konkurrenzverfahrens mit Beteiligung der Ge-
meinde Wallisellen zu ermitteln.

Zur Beurteilung von Bauprojekten beziiglich Stadtebau und Ar-
chitektur ist durch die Grundeigentiimerin in Absprache mit der
Baubehorde ein Fachgremium einzusetzen.

26955_05A_131001_Vorschrd.docx Planpartner AG



Wallisellen. Privater Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»: Vorschriften Seite 4

B.

Nutzungs- und Baubestimmungen

Art.5 Nutzweise

1

Es sind Handels- und Dienstleistungsbetriebe aller Art sowie
hochstens massig storende Betriebe zuldssig.

Im Geltungsbereich sind folgende zusatzlichen Nutzweisen zu-
lassig:

— Hotels und Kongresszentren
— Schulen und Ausbildungsstatten
— Freizeiteinrichtungen

Entlang der 6ffentlichen Fusswegverbindung sind vorzugsweise
belebende Nutzungen anzuordnen und ist eine abweisende Ge-
staltung des Erdgeschosses zu vermeiden.

Art.6 Grundmasse

1

In den Baubereichen A bis C gelten folgende Grundmasse:

Baubereich A B @&
Max. Baumasse (m?) 61000 11500 23’000
Max. Gesamthohe (in m) | 68,0 22,0 22,0

Vorbehiltlich einer besonders guten Gesamtwirkung gemadss
Art. 13 diirfen zwischen den Baubereichen maximal 10% der zu-
lassigen Baumasse des entgegennehmenden Baubereichs ver-
schoben werden.

Art.7 Gebiaudemantel

1

Der Gebaudemantel wird durch die im Plan bezeichneten Bau-
bereiche und die entsprechende Gesamthéhe bestimmt.

Gebdude diirfen grundsatzlich nur innerhalb des Gebaudeman-
tels erstellt werden. Folgende Gebdude und Gebdudeteile diirfen
tiber den Gebaudemantel hinausragen:

a) Jeweils eingeschossige, von den Hauptbaukorpern abgesetz-
te Passerellen zwischen den Baubereichen A und C sowie B
und C;

26955_05A_131001_Vorschrd.docx Planpartner AG



Wallisellen. Privater Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»: Vorschriften Seite 5

Art.

b) Kleinere technische Aufbauten auf dem Dach, wie Kamine,
Abluftrohre, Oblichter und dergleichen;

¢) Von der Fassade zuriickgesetzte Dachaufbauten fiir Dach-
ausstiege, technisch bedingte Anlagen, Rdume zur Gewin-
nung von erneuerbarer Energie und dergleichen im Umfang
eines Drittels der jeweiligen Regelgeschossflache. Die Dach-
aufbauten sind sorgfaltig zu gestalten und optisch als ho-
mogenes Volumen auszubilden;

d) Aussenwdrmeddammungen an bestehenden Gebduden bis
zu 35 cm Dicke im Baubereich C;

e) Gebdude und Gebdudeteile, die das gestaltete Terrain nicht
iiberragen in dem im Plan dafiir bezeichneten Bereich;

f) Uberdeckungen fiir die Anlieferung und Erschliessung so-
wie besondere Gebdude im Umfang von 100 m’;

g) Fluchtwegbauwerke wie bspw. Fluchttreppen aus den Un-
tergeschossen.

Unabhingig von Grenz- und Strassenabstand konnen Gebédude
auf die Baubereichsgrenzen gestellt werden.

8 Bauweise

Die Langsseite des Hochhauses muss zirka parallel zur Rich-
tistrasse verlaufen.

Die Langsseite muss mindestens 25% langer sein (min. X * 1,25
m) als die Querfassade (X).

Das Hochhaus ist auf die als Pflichtbaulinie bezeichnete Baube-
reichsgrenze zu stellen.

Zwischen oberirdischen Gebduden in den Baubereichen A und B
ist ein Abstand von mindestens 7 m einzuhalten.

Zwischen den oberirdischen Gebduden in den Baubereichen B
und C ist ein Durchgang von mindestens 7 m Breite und mindes-
tens 4,5 m Hohe frei zu halten.

Im Erdgeschoss im Baubereich A muss die Geschosshéhe min-
destens 5 m betragen, wobei der Einbau von Zwischengeschos-
sen, wie im Richtprojekt dargestellt, moglich ist.

26955_05A_131001_Vorschr4.docx Planpartner AG



Wallisellen. Privater Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»: Vorschriften Seite 6

Art.9 Dachgestaltung
1  Essind nur Flachdacher zuldssig.

2 Flachdéacher sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse oder
zur Gewinnung von Sonnenenergie genutzt werden. Ausge-
nommen sind Flachdédcher von technisch bedingten Aufbauten.

3 Die Dachbegriinung hat so zu erfolgen, dass die Standortvielfalt
und einheimische Arten gefordert werden.

Art. 10 Gewachsener Boden
1  Als gewachsener Boden gilt eine Hohe von 429,10 m.ii.M.

2 Im Plan dafiir bezeichneten Bereich sind zusétzliche Abgrabun-
gen fiir einen Lichthof zuldssig.

Art. 11 Freiraum

1 Fiir die Hartbeldge gelangt eine veredelte Form von Asphalt zur
Anwendung.

2 Die offentliche Fusswegverbindung ist mit einzelnen linearen
gestalterischen Elementen zu versehen.

3 Die im Plan dafiir bezeichnete Fliche ist mit einer Hecken-
struktur aus einheimischen Geholzen zu bepflanzen.

Art. 12 Etappierung

1 Die Gebdude in den Baubereichen A und B sind gleichzeitig zu
erstellen. Beim Vorliegen wichtiger Griinde ist der Gemeinderat
ermdchtig, eine Realisierung in Etappen unter sichernden Ne-
benbestimmungen zu bewilligen.

2 Bauliche Massnahmen im Baubereich C konnen unabhingig von
den Baubereichen A und B erfolgen.

Art. 13 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen inkl. Ausstattungen, besondere Gebaude und
Umgebung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der
stadtebaulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders
gute Gesamtwirkung erreicht wird.

2 Die Bauten sind ihrer Zweckbestimmungen entsprechend, ei-
genstdndig zu gestalten.

26955_05A_131001_Vorschrd.docx Planpartner AG



Wallisellen. Privater Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»: Vorschriften Seite 7

G

Verkehrserschliessung und Parkierung

Art. 14 Erschliessung fiir Motorfahrzeuge

1
2

Der Geltungsbereich wird iiber die Richtistrasse erschlossen.

Die Zufahrt in die Unterniveaugarage erfolgt im Plan dafiir be-
zeichneten Bereich an der Richtistrasse.

Die Zufahrt zu den oberirdischen Parkplédtzen im riickwértigen
Bereich und die Anlieferung erfolgen zusétzlich von der neuen
Winterthurerstrasse im Plan dafiir bezeichneten Bereich.

Solange der Ausbau der Nationalstrasse keine Inanspruchnahme
des entsprechenden Baulinienbereichs bedingt, konnen die Zu-
fahrt zu den oberirdischen Parkplatzen im riickwartigen Bereich
und die Anlieferung auch {iiber einen privaten Weg an der im
Plan dafiir bezeichneten Stelle erfolgen.

Fiir den privaten Weg gemaiss Abs. 4 sind im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens im Grundbuch Beseitigungsreverse und
Ersatzmassnahmen anmerken zu lassen.

Fiir den Fall, dass der entsprechende Baulinienbereich bean-
sprucht wird, kann der private Weg an die im Plan dafiir be-
zeichnete Stelle verlegt werden.

Art. 15 Parkierung

1

Das Angebot an Parkpldatzen und Veloabstellpldtzen entspre-
chend der Nutzflichen ergibt sich aufgrund der Kantonalen
Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen vom Oktober 1997. Fiir die Bestimmung des massgebli-
chen Bedarfs kommt die OV-Giiteklasse B zur Anwendung.

Oberirdische Fahrzeugabstellpldtze sind nur in den im Plan be-
zeichneten Bereichen zuléssig.

Die erforderlichen Veloabstellplatze sind in Eingangsndhe oder
im Untergeschoss gut zuganglich anzuordnen.

Art. 16 Offentliche Fusswegverbindung

Gleichzeitig mit der Uberbauung in den Baubereichen A und B ist

zwischen den im Plan bezeichneten Punkten R1 und R2 die Fuss-

wegverbindung mit einer Breite von mindestens 5 m offentlich zu-

géanglich sowie fussgangerfreundlich und sicher auszugestalten.

26955_05A_131001_Vorschr4.docx Planpartner AG



Wallisellen. Privater Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»: Vorschriften Seite 8

D. Umwelt, Versorgung und Entsorgung

Art. 17 Energie

1 Der Heizenergiebedarf darf hochstens 90% des jeweils maximal
zulédssigen Energiebedarfs fiir Heizung betragen. In Abweichung
zu §10a EnerG diirfen hochstens 70% des zulédssigen Energiebe-
darfs fir Heizung und Warmwasser mit nichterneuerbaren
Energien gedeckt werden.

2 Bei der Wahl des Energietrdgers sind allfdllige Abweichungen
zum kommunalen Energieplan zu begriinden.

Art. 18 Lirmschutz

1 Alle lairmempfindlichen Rdume sind mit einer kontrollierten
Liiftung auszustatten.

2 Falls eine Hotelnutzung vorgesehen ist, diirfen keine Appartho-
tels fiir einen ldngeren Aufenthalt der Géste geplant werden.

Art. 19 Entwaisserung

1 Das Gestaltungsplangebiet ist gemdss dem GEP der Gemeinde
Wallisellen im Mischsystem zu entwéssern.

2 Fir die Entwésserung des Geltungsbereichs ist ein Trennsystem
anzulegen.

3 Die Entwisserung des Geltungsbereichs ist mit dem Grobkon-
zept Entwisserung gemaéss Beilage im Planungsbericht verbind-
lich festgelegt.

Art. 20 Abfille

Fiir im Geltungsbereich anfallende Abfélle sind die nétigen Flachen
auszuscheiden und die erforderlichen Einrichtungen zu schaffen.

Art. 21 Storfall

Im Falle von Neubauten und Bauvorhaben, deren Eingriffstiefe Un-
terhalt und Modernisierung iibersteigen, miissen eine Risikoanalyse
hinsichtlich Storfall vorgenommen und allenfalls notwendigen Mas-
snahmen getroffen werden. Die Abkldrungen haben mit dem AWEL
Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft, Abt. Abfallwirtschaft und
Betriebe, Sekt. Betrieblicher Umweltschutz und Storfallvorsorge
(Fachstelle Storfallvorsorge) zu erfolgen.

26955_05A_131001_Vorschr4.docx Planpartner AG



Wallisellen. Privater Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»: Vorschriften Seite 9

Art. 22 Altlasten

Im Rahmen von Baubewilligungsverfahren sind zusammen mit den
Baugesuchen Vorgehenskonzepte einzureichen, welche aufzeigen,
mit welchen Massnahmen die Anforderungen von Art. 3 AltlV er-
fillt und wie die anfallenden verschmutzten Bauabfille entsorgt

werden sollen.

26955_05A_131001_Vorschrd.docx Planpartner AG



Wallisellen. Privater Gestaltungsplan «SERLIANA, Richtistrasse 2 - 6»: Vorschriften Seite 10

E. Schlussbestimmungen

Art. 23 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Ziirich

in Kraft.

26955_05A_131001_Vorschr4.docx Planpartner AG
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