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Privater Gestaltungsplan Nr. 4 «Birkenstrasse»
- Genehmigung

Wangen-Briittisellen

Grundstlicke Kat.-Nrn. 5615 und 5616; Flurgebiet Grindel; zwischen Altwiesenstrasse,
Birkenstrasse und Autobahn A-53

- Situationsplan (Plan-Nr. 0G.TB.445.10-01) Mst. 1:500 vom 23. Februar 2018
- Schnitte (Plan-Nr. 0G.TB.445.10-02) Mst. 1:500 vom 23. Februar 2018

- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 23. Februar 2018

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 23. Februar 2018

- Mitwirkungsbericht geméss § 7 PBG vom 23. Februar 2018

Sachverhalt

Mit Beschluss des Regierungsrats Nr. 2739 vom 31. Juli 1991 wurde auf den Grundstu-
cken Kat.-Nrn. 5615 und 5616 der private Gestaltungsplan der Gartnerei Werner Oertig in
der Landwirtschaftszone genehmigt. Im Rahmen einer Umstrukturierung des Betriebs ab
2007 zeigte sich.jedoch, dass in den bestehenden Abmessungen des Gestaltungsplans
keine geeigneten Treibhauser erstellt werden kdnnen, die den giiltigen Vorschriften ent-
sprechen. Die Gemeinde hat gewisse Bauten und Anlagen mit Ausnahmebewilligungen
zugelassen, den Grundeigentiimer aber aufgefordert, den privaten Gestaltungsplan zu
revidieren. Mit der Revision des Gestaltungsplans sollen nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erweiterungen des Gartnereibetriebs geschaffen werden.

Die Gemeindeversammlung Wangen-Brittisellen stimmte mit Beschluss vom 25. Sep-
tember 2018 dem privaten Gestaltungsplan Nr. 4 «Birkenstrasse» zu. Gegen diesen Be-
schluss wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Uster vom 6. Novem-
ber 2018 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 9. November 2018 ersucht die
Gemeinde Wangen-Brttisellen um Genehmigung der Vorlage.

Erwéagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst rund zwei Hektaren, wovon rund eine Hektare
noch nicht bebaut ist. Im Gestaltungsplan werden vier Baubereiche ausgewiesen, wobei
unterschiedliche Nutzungen vorgeschrieben werden (Baubereich flir Gewéchshauser/Um-
schlagflache/Abstell-/Technikfliche, Baubereich fir Wohn-/Gewerbefléche, Baubereich
fir Besucherparkplatze, Baubereich flir Regenbecken und Wassertanks). Im Vergleich
zum bisherigen Gestaltungsplan werden neu verschiedene Baubereiche zu grosseren
Flachen vereint, um die Flexibilitdt bei der Anordnung der Bauten zu erhéhen.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der Landwirtschaftszone. Vorliegend handelt es
sich um einen bestehenden, rechtsgliltigen Gestaltungsplan, der angepasst werden soll.
Der Standort des Gartnereibetriebs in der Landwirtschaftszone wurde somit bereits im
Jahr 1991 bejaht.

Die zwei bestehenden Baubereiche fiir Gewachshauser werden neu zu einem Baube-
reich zusammengelegt und die zuléssige Flache von 2 x 4'000 m? auf maximal 10'888 m?
erhoht. Im stdlichen Teil an der Altwiesenstrasse werden die vier bestehenden Bauberei-
che zu einem Baubereich fir Wohn-/Gewerbefliche zusammengefasst. Neu wird die
maximal bebaubare Grundflache fiir Wohnen/Gewerbe (435 m?) sowie flr Werkstatt/Ga-
rage/Lager (1050 m?) definiert. Zudem wird die anrechenbare Bruttogeschossflache fur
Wohnen bei 650 m? begrenzt. Dies entspricht in etwa derselben Wohnflache, welche
auch mit dem bisherigen Gestaltungsplan hatte erstellt werden kénnen. In der urspriingli-
chen Gestaltungsplanversion wurde das maximale Ausmass der Wohnnutzung in erster
Linie durch die Baubereiche sowie die Gebaude-/Firsthohe bestimmt.

. Neben der Wohnnutzung wird im Gestaltungsplan auch die maximale Flache fir Direkt-

Ergebnis der
Genehmigungspriifung

- verkauf mit Gastronomienutzung (bei 100 m?) beschrénki.

Mit der Revision des Gestaltungsplans werden neu Gewéachshauser mit einer Totalh6he
von 9 m zugelassen. Die Erhohung von 6 m auf 9 m wird damit begriindet, dass diese
Hohe den heutigen Standards fir Gewachshauser entspricht.

Mit dem Gestaltungsplan werden Zugénge fiir den Unterhalt der angrenzenden Autobahn
gesichert, indem an zwei Stellen eine Freihaltung von Bauten, Anlagen und Bepflanzun-
gen erfolgt.

Den mit Vorprifungen des Amts flir Raumentwicklung vom 28. Juni 2016 und 18. August
2017 gestellten Antragen und Empfehlungen wurde entsprochen.

Im Sinne der Vollstandigkeit gilt es anzumerken, dass der vorliegende Gestaltungsplan in
Sachen Darstellung unter die Ubergangsbestimmungen der Verordnung Uber die Darstel-
lung von Nutzungsplénen (VDNP) falit (vgl. § 11 VDNP) und daher Abweichungen zu § 5
VDNP aufweisen darf.

C. Ergebnis '

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentlimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv Il) und die Gemeinde Wangen-Brittisellen sind durch
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die Genehmigung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weite-
ren betroffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass

§ 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem
gepriften Akt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung fiir Verwaltungsbehorden ist fiir diese
Verfligung eine Geblihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I. Der private Gestaltungsplan Nr. 4 «Birkenstrasse», welchem die Gemeindeversamm-
lung Wangen-Briittisellen mit Beschluss vom 25. September 2018 zugestimmt hat,
wird genehmigt. :

Il. -Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 859.20 (106 528/83100.40.100) und
wird dem Rechnungsadressaten gemass Dispositiv V auferlegt.

Ill.  Gegen Dispositiv |l dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich
" Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV.. Die Gemeinde Wangen-Brittisellen wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu veréf-
fentlichen

- diese Verfi]gung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrénkungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

V. Mitteilung an :

- Gemeinde Wangen-Briittisellen (unter Beilage von drei Dossiers)
.- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amtfir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

-7 Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf
(Katasterbearbeiterorganisation KBO)

- Herr Werner Oertig, Altwiesenstrasse 31, 8602 Wangen (Rechnungsadressat)

Amt fiir
_Raumentwicklung
a8 |

Fiir den Auszug:

VERSENDET AM 13, MRZ. 2019
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GEMEINDE WANGEN-BRUTTISELLEN

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
Nr. 4 ,BIRKENSTRASSE*

VORSCHRIFTEN

Offentliche Auflage vom 22. April 2016 bis 22. Juni 2016

Von den Grundeigentiimern festgesetzt:

Werner Oertig Unterhaltsgenossenschaft
8602 Wangen Wangen- Brittisellen - Duiibendorf

P 4

/4’% i

,/Grundstucknummer 5615, 5616

25. Sep. 2018

Von der Gemeindeversammlung festgesetztam: .....................

Namens der Gemeindeversammiung
Der Gemeinderat

Die Gemeindeprasidentin, Marlis Durst: Der Gemeindeschreiber, Christoph Bless:

UE ued Sbaisen. & /N T

tion enehmlgt m|t BDV Nr./am: 58 %//{8 13, Marz 2019

Von der Baudir

Fur die Baudirektion:

Stand: 23. Februar 2018




VORSCHRIFTEN PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
NR. 4 ,BIRKENSTRASSE“, WANGEN-BRUTTISELLEN

1. Allgemeines

1.1. Zweck

1.2. Allgemeine Bestimmungen

1.3. Bestandteile

1.4. Geltungsbereich

2. Grundmasse

! Der private Gestaltungsplan Nr. 4 ,Birkenstrasse®, festgesetzt
am 31. Juli 1991 durch den Ziurcher Regierungsrat, wird durch
die nachfolgenden Vorschriften und den Gestaltungsplan voll-
umfanglich ersetzt.

% Der private Gestaltungsplan geméass § 86 PBG ermdglicht
den Fortbestand und die angemessene bauliche Erweiterung
des bestehenden Gartnereibetriebes auf den betriebseigenen
Grundstucken.

Wo die nachfolgenden Bestimmungen keine besonderen Re-
gelungen enthalten, gelten die Vorschriften der jeweils gultigen
Bauordnung, bzw. des Ubergeordneten Rechtes. Fur den Ges-
taltungsplan gelten die Baubegriffe geméass dem Planungs-
und Baugesetz in der Fassung bis zum 28. Februar 2017. Die
Vorschriften bezuglich Bauen ausserhalb der Bauzone gelten
im Plangebiet nicht, solange der Gestaltungsplan in Kraft ist.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan Mst.
1: 500, dem Schnittplan Mst. 1 : 500 sowie den nachfolgenden
Bestimmungen.

Der Perimeter des Gestaltungsplanes ist im Situationsplan TB-
445.10-1, Mst. 1 : 500 vom 23.02.2018 und im Schnittplan TB-
445.10-2, Mst. 1 : 500 vom 23.02.2018 bezeichnet.

! Die Grundstiickausniitzung wird durch die Baubereiche und
die 0Ubrigen Beschrankungen der Gebaudeausmasse, wie
Uberbaubare Flache, maximal anrechenbare Geschossflache
(aBGF) fur Wohnen, max. zuldssige Gebaudehthe und First- /
Attikageschoss bestimmt.

% Die Baubereiche bezeichnen im Situationsplan die dussersten
Begrenzungen der Hochbauten.

$Wo bestehende Gebaude tber die Baubereiche hinausragen,
gilt Besitzstandsgarantie gemass 8§ 357 PBG.

Das im Gestaltungsplan vorgesehene maximal bebaubare Fla-
chenmass fir Wohn-/Gewerbeflache darf bei kiinftigen Baupro-
jekten unter Berucksichtigung von bestehenden und neuen
Bauten gesamthaft zu keinem Zeitpunkt tGberschritten werden.
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3. Nutzweise

“ Die Gebaude im Innern der Baubereiche unterliegen lediglich
den gultigen Minimalabstandsvorschriften des PBG. Wo grés-
sere Gebaudeabstande gelten, ist dies im Plan eingetragen.

> Gebaudelangen unterliegen innerhalb der jeweiligen Baube-
reiche keinen Einschrankungen.

® Entlang der Hochleistungsstrasse (A53) kann innerhalb der
Baubereiche die geschlossene Bauweise gewahlt werden.

" Fur untergeordnete Bauteile und Anlagen, die in den Bauli-
nienbereich ragen, gelten die Regelungen des Planungs- und
Baugesetzes (PBG). Innerhalb der Nationalstrassenbaulinien
sind keine grosseren Bauten erlaubt und kleinere sind nur nach
Eintrag eines Ruckbaurevers im Grundbuch im Rahmen der
Regelungen des Planungs- und Baugesetzes (PBG) mdoglich.

8 Vordacher sind innerhalb des Gestaltungsplan - Perimeters,
ausser dem Fahrbereich fir den Strassenunterhalt der Auto-
bahn, zugelassen. Offene Vordacher dirfen die vertikalen
Baubereiche innerhalb des Gestaltungsplangebietes durch-
stossen.

® Die einzelnen Gebaudekorper inkl. allen tiblichen technischen
Aufbauten wie Sonnenschutz, etc., durfen die im Plan einge-
tragenen Masse (Totalhohe) bei den Gewachshauser / Um-
schlagflachen und Abstell-/Technikflachen nicht Gberschreiten.
Sofern sich Bauten und Anlagen gut in das Landschaftsbild
einordnen, kbnnen Ausnahmen zugelassen werden.

19 Die Hohenbegrenzung des Baubereichs fiir die Wohn-/ Ge-
werbeflache entspricht der maximal zulassigen Geb&udehdhe
gemass § 280 Abs. 1 PBG. Die Firsthohe bei Schragdachern
darf die Gebaudehdhe max. um 7.00 m, Attikageschosse um
4.0 m Uberragen.

1 Technisch bedingte Bauten (z.B. Trafostation) fiir die Ver-
sorgung des Gebietes sind, sofern standortbedingt, ausserhalb
der Baubereiche unter Bertcksichtigung der Vorschriften des
materiellen Rechtes maoglich.

! Es sind nur Bauten und Anlagen fir Gartnereibetriebe, Di-
rektverkauf, zugehorige Burordume sowie Wohnungen fiir Be-
triebszugehorige zulassig. Der Wohnanteil wird dabei auf eine
maximal anrechenbare Geschossflache (aBGF) von 650 m? im
Baubereich der Wohn-/ Gewerbeflache festgelegt. Darunter fal-
len alle dem Wohnen dienenden Raume in Voll-, Unter- und
Dachgeschossen, unter Einschluss der zugehorigen Erschlies-
sungsflachen und Garderoben-/Sanitarrdumen samt inneren
Trennwanden. Dieses Mass darf im Rahmen von kunftigen
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4. Architektonische
Gestaltung

5. Erschliessung

5.1 Zuganglichkeit,
Unterhalt Autobahnbdschung

5.2 Parkierung

Bauprojekten unter Bericksichtigung von bestehenden anre-
chenbaren Wohnflachen im Gestaltungsplanperimeter nicht
uberschritten werden.

Ein Direktverkauf mit Gastronomienutzung ist auf maximal
100m? beschrank.

Weitere Angaben sind im Plan eingetragen.

> Betriebszugehorige Personalraume, Betriebsbiiros, techni-
sche Anlagen und betriebsbedingte Fahrzeugabstellplatze sind
in allen Bauten im Baubereich Wohnen und Gewerbe zulassig.

3 Innerhalb des Baubereiches fiir die Gewachshauser kénnen
die Transportachsen uneingeschrankt angeordnet werden.

* Erdlager sind auf dem ganzen Gestaltungsplanperimeter,
ausser dem Bereich fur den Unterhalt der Autobahn, zulassig.

> Im Baubereich fiir Regenbecken und Wassertank sind nur
Bauten und Anlagen, welche der Regenwassernutzung und
Entwésserung dienen, zulassig. Deren Hohe ist auf 5.50 m be-
schréankt.

! Bauten und Anlagen sind beziiglich Grésse, kubischer
Gestaltung und Gliederung sowie in der Farb- und Material-
wahl so zu gestalten, dass sie sich gut in das Landschaftsbild
einordnen.

2 Sinngemaéss Gleiches gilt fir den Umschwung und uniber-
baut bleibende Flachen hinsichtlich Mauern, Gelandeverlauf,
Bepflanzung und Gestaltung.

Das Gebiet wird Uber die Forliwiesen-/Altwiesenstrasse er-
schlossen und die Zufahrt erfolgt ab dem Teilabschnitt Birken-
strasse (Flurweg).

Die Zuganglichkeit zum Unterhalt der Autobahnbdschung ent-
lang der A53 ist geméass Situationsplan an zwei Stellen jeder-
zeit zu gewahrleisten und von Bauten, Anlagen und Bepflan-
zungen frei zu halten.

Die Pflege der bestehenden Bdschung auf dem Gebiet der A53
muss gewahrleistet bleiben.

! Die Besucherparkplatze fiir Detailverkauf sind mit Einfiihrung
des Detailverkaufs im vorgesehenen Bereich geméass gultiger
kommunaler Abstellplatzverordnung zu erstellen. Bei Miss-
standen kénnen zusatzliche Abstellplatze verlangen.

2 Die Abstellplatze fir Betriebsangehérige und Bewohner sind
im Wohn- und Gewerbebereich anzuordnen.
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5.3 Kanalisation, Entwéasserung

5.4 Wasser, Brandschutz

6. Landschafts-/
Naturschutz

7. Bodenschutz

3 Zusatzliche betriebsbedingte Parkplatze fir die Bewirtschaf-
tung der Gewachshéauser konnen im Bereich entlang der Bir-
kenstrasse erstellt werden. Der Bedarf ist im Baubewilligungs-
verfahren nachzuweisen.

Das Regenwasser der Gewachshauser ist betriebsintern fur
Giesszwecke zu nutzen. Ein Notlberlauf in den Altbach ist be-
willigungspflichtig.

Der Bau von neuen Gewdachshéusern 16st die Erstellung von
zusatzlichen Hydranten aus.

Allfallige ergdnzende Wasserversorgungsleitungen fur Trink-,
Brauch- und Ldschwasser sind mit einer Nennweite von min-
destens 125 mm auszufuhren.

! Bei neuen Bauten und Anlagen sind die entstehenden Freifla-
chen und Grinbereiche mit standorttypischen, einheimischen
Straucher- oder Baumgruppen oder anderen geeigneten und
Okologisch sinnvollen Bepflanzungen zu erstellen, welche die
Bauten und Anlagen visuell kaschieren und das Naherho-
lungsgebiet aufwerten.

2 Zur ausreichenden landschaftsokologischen Aufwertung und
zur Einbettung in den Lebensraumverbund wird in Ubereinkunft
mit der Fachstelle Naturschutz angemessener 6kologischer
Ausgleich geleistet.

% Mit geeigneten Massnahmen wird sichergestellt, dass die
Weiher, Versickerungsbecken und Schachte keine Tierfallen
fur Amphibien und weitere Tiere darstellen.

! Bei einem allfalligen Riickbau sind wieder Béden mit standort-
typischer Bodenfruchtbarkeit herzustellen.

2 Ab einer Flache von 5000 m? mit baulichen Eingriffen in Bo-
den ist die Wiederherstellung der Boden mit einer Burgschaft
finanziell sicherzustellen:

a) Auf Basis einer vom Kanton anerkannten Kostenschatzung
durch den Gesuchsteller.

b) Oder mit einem Pauschalbetrag von Fr. 10.-- pro Quadrat-
meter, wenn kein Bodenmaterial abgefuhrt wird, andernfalls
mit einem Pauschalbetrag von Fr. 20.-- pro Quadratmeter.

% Abgetragener Boden ist entweder vor Ort fiir die Wiederher-
stellung von Boden oder andernorts fir eine Erweiterung der
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8. Larmschutz

9. Energie

10. Lufthygiene

11. Inkrafttreten

zonenkonformen Nutzungseignung von geschadigten Boden
zu verwerten.

* Massgebend fiir die Projektierung und Ausfithrung bodenre-
levanter Arbeiten sind die Richtlinien fir Bodenrekultivierungen
des Kantons Zurich, Mai 2003.

®> Im Baubewilligungsverfahren ist der Umgang mit Boden auf-
zuzeigen. Dazu bedarf es auch der Zustimmung des Kantons.

! Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe lI
gemass gultiger LA&rmschutzverordnung zugeteilt.

2 Fur die im Larmbereich liegenden Bauten ist die Einhaltung
der jeweiligen Larmgrenzwerte, sofern erforderlich, tUber eine
geeignete Larmschutzarchitektur (U-Form oder geschlossene
Bauweise) und/oder eine weniger larmempfindliche Nutzungs-
anordnung sicherzustellen.

% Bei Wohnnutzung ist mit einem larmabgewandten Liiftungs-
fenster nachts eine Pegelreduktion von 38 dB gegenlber der
Strassenmitte zu erreichen

Beheizte Gewachshéauser mit Temperaturen von 10°C und ho-
her sind Uberwiegend mit Abwarme bzw. erneuerbaren Ener-
gien zu beheizen und haben die energetischen Anforderungen
an die Gebaudehiille einzuhalten. Gewachshauser mit Tempe-
raturen unter 10°C bendétigen eine Energieverbrauchsmessung
und eine thermostatische Absicherung.

Neu zu beschaffende Maschinen und Gerate missen dem je-
weils aktuellen Stand der Technik entsprechen.

Der private Gestaltungsplan Nr. 4 Birkenstrasse wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die
Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass 8§ 6
PBG.
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Situation

1 Ausgangslage

Der vorliegende Bericht bezieht sich auf die Grundsticknummern 5615 und
5616 von Werner Oertig, welche durch die Oertig AG als Gartnerei betrieben
werden. Sie binden sich im Sudwesten der Gemeinde Wangen-Brdttisellen.
Die Liegenschaften werden durch die unmittelbar angrenzende Altwiesen-
strasse im Suden und die Birkenstrasse im Sudwesten erschlossen. Die Bir-
kenstrasse (Flurweg) befindet sich im Eigentum der Unterhaltsgenossenschaft
Wangen — Brittisellen — Dubendorf. Im Nordosten begrenzt die Hochleis-
tungsstrasse Ab3 die Parzellen, im Nordwesten das Autobahnkreuz
Bruttisellen

Quelle: gis.zh.ch Orthofoto 2014)

Insgesamt weisen die beiden Grundstiicke eine Flache von total 19'436 m2
auf.



heutige  Nutzung
Bestand

Planungsabsicht

und

1.1 Grundstiicknutzung

Mit Beschluss des Regierungsrates Nr. 2739 vom 31.7.1991 wurde der priva-
te Gestaltungsplan Nr. 4, Birkenstrasse, der Gartnerei von Werner Oertig,
Wangen, genehmigt. Das Areal befindet sich in der Landwirtschaftszone.

Die Kuindigung ohne Fristerstreckung des Pachtlandes in Opfikon fuhrte 2007
zu den besonderen Verhéltnissen, dass der Betrieb kurzfristig zwingend ver-
legt werden musste.

An seinem Standort in Wangen-Brttisellen verfiigt der Betrieb tiber gentigend
Land im Gestaltungsplangebiet fiir Gartnereibetriebe, um den erheblichen
Flachenverlust zu kompensieren. Der Betrieb kann jedoch nicht in den beste-
henden Abmessungen geeignete Treibhauser erstellen, da die giltigen Vor-
schriften nicht den heutigen betriebswirtschaftlichen Bedurfnissen entspre-
chen. Ein Drittstandort ist aus betriebswirtschaftlichen Grinden nicht denkbar.
Die Eigentimer wollen die Gartnerei mit dem revidierten Gestaltungsplan auf
eine verlassliche rechtliche und planerische Basis stellen.

In der Zwischenzeit sind verschiedene neue Bauten, Gewachshauser und
Regenbecken bewilligt und erstellt worden. Die neuen Bauten weichen teil-
weise von den alten Vorschriften beziiglich der Uberstellung der Mantellinien
und der zulassigen Total- und Seitenhéhen ab, fir die im Rahmen der Bau-
bewilligungsverfahren Ausnahmebewilligungen erteilt wurden.

Die Abweichungen ergaben sich vorwiegend aufgrund von neuen Konstrukti-
onen und neuen Erkenntnissen der warmetechnischen Auswirkungen in
Glashausern.

Im Zusammenhang mit der Baubewilligung G-Nr. 2008-017 vom 10.03.2008
fir den Neubau eines Treibhauses wurde die Auflage verfligt, dass der private
Gestaltungsplan Nr. 4 innert nutzlicher Frist zu revidieren ist.

Ein erster Entwurf wurde im Jahre 2013 aufgestellt und der Gemeindebehdérde
unterbreitet. Es erfolgten daraufhin nochmals Anpassungen und Abklarungen.
Nach der Festsetzung des gegeniiber liegenden privaten Gestaltungsplanes
Nr. 15 (In Kraft seit 24. Juli 2015) ,Altwisen® erschien der Zeitpunkt passend,
die Revision des Gestaltungsplanes ,Birkenstrasse” zu veranlassen.

1.2 Zweck der Revision des privaten Gestaltungsplanes

Mit der Revision des privaten Gestaltungsplanes wird die planungsrechtliche
Voraussetzung geschaffen, damit weitere Bauten und Anlagen im Sinne einer
moglichen Betriebsentwicklung, entsprechend den Vorschriften erstellt wer-
den kénnen und die Bauten, die den Vorschriften widersprechen, gestal-
tungsplankonform sind. Die Gestaltungsplanunterlagen sollen den bisherigen
Gestaltungsplan vollumfanglich ersetzen.



Geltungsbereich

Konzept

Gestaltungsplanperimeter

2 Zum privaten Gestaltungsplan

Es handelt sich um einen privaten Gestaltungsplan gemass 88 83 ff des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Zirich.

Private Gestaltungspléne bedurfen der Zustimmung des fur den Erlass der
Bau- und Zonenordnung zustandigen Organs. Der private Gestaltungsplan ist
offentlich aufzulegen. Ein Gestaltungsplan, der von der Bau- und Zonenord-
nung abweicht, ist auf jeden Fall durch die Gemeindeversammlung festzuset-
zen.

Die Baudirektion des Kantons Zirich ist zustandig fir die Genehmigung des
Gestaltungsplanes.

3 Gestaltungsplangebiet

Die Grundstucke, fur welche die Gestaltungsplanvorschriften gelten, sind im
zugehorigen Situationsplan 1:500, Plan Nr. TB-445.10-01 und Schnitt A-A
1:500, Plan Nr. TB-445.10-02, vom 23.02.2018, dargestellt.

Die Entwicklungsmdoglichkeiten der beiden Grundstiicke werden einerseits
mit verschiedenen Baubereichen und andererseits mit verschiedenen Nut-
zungsbereichen und uberbaubaren Flachen gesteuert.

Dabei wurde auf die heutige Nutzung abgestiitzt, aber auch neue Erkennt-
nisse hinsichtlich einer zeitgemassen, etapierbaren und zukunftsgerechten
Betriebsentwicklung berucksichtigt.

Fur die Grundstiicknummern 5615 und 5616 gilt heute der Gestaltungsplan
GP Nr. 4, welcher vollumfanglich ersetzt werden soll.

A

Planauszug Zonenplan Wangen-Briittisellen (2014)



Glattalbahn

4 Uber- und nebengeordnete Planungsvorgaben

4.1 Richtplane

Im kommunalen Verkehrsrichtplan der Gemeinde Wangen-Briittisellen, basie-
rend auf der Ortsplanungsrevision 2005/06, ist noch die ,alte® Linienflihrung
der Glattalbahn enthalten (im Plan dargestellt: schwarze Linien). In diesem
Bereich bestehen heute bereits Gewachshauser.

Der geplante Fussweg (dargestellt: rote Kreise) auf der Birkenstrasse wird
durch den Gestaltungsplan nicht tangiert oder behindert.

A
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.

Planauszug Verkehrsplan Wangen-Brtiittisellen (2005/06)

Der Gestaltungsplanperimeter tangiert jedoch die Gbergeordnete im neu fest-
gesetzten kantonalen Richtplan festgesetzte Linienfihrung der Glattalbahn
nicht mehr (Glattalbahn: hellgriine Linie). Diese sieht eine Linienfiihrung ent-
lang dem Altbach in Richtung Dietlikon vor.
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Ausschnitt: Kant. Richtplan, festgesetzt 29. April 2015
Quelle: gis.zh.ch



4.2 Bodenbelastung

Die an die A53 (Verkehrstrager) angrenzende Landflache des Gestal-
tungsplanperimeters liegt teilweise im Prufperimeter fur Bodenverschiebun-
gen. Im Rahmen der Baubewilligungen sind die entsprechenden Auflagen
hinsichtlich Bodenverschiebungen zu verfligen.
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Ausschnitt:%rufperimeter fur Bodenverschiebung (PBV)
Quelle:gis.zh.ch

4.3 Fruchtfolgeflachen, Landwirtschaftliche Nutzflachen

Das Gestaltungsplangebiet ist nicht im Fruchtfolgeflachen-Kataster einge-
tragen (FFF).

Ausschnitt: FruchtfoIgefl?ichen—Kataster (FFF)
Quelle:gis.zh.ch



4.4 Landwirtschaftliche Nutzflachen

Das Grundstick mit der Nr. 5615 im Gestaltungsplanperimeter ist zurzeit
bezlglich der landwirtschaftlichen Nutzungseignungskarte in der Klasse 6
eingeteilt. Durch die noch frei verfigbare Flache fur Gewachshauser kénnte
eine grossere Bodenflache veréndert werden, wobei bei den Gewéachshau-
sern bei einem konkreten Gesuch zu prifen ist, ob bodenunabhéngig oder
bodenabhangig produziert wird. Entsprechend dem Merkblatt des Kantons
bezlglich Ressource Boden und Sachplan Fruchtfolgeflachen — Umsetzung
in den Gemeinden werden entsprechende Auflagen vorsorglich in die Ges-
taltungsplanvorschriften aufgenommen.

Im Baubewilligungsverfahren missen samtliche baulichen Eingriffe in Bo-
den, der sachgerechte Umgang mit und die Verwertung von abgetragenem
unbelastetem Boden sowie der Umgang mit abgetragenem mutmasslich
belastetem Boden (vgl. Prifperimeter flr Bodenverschiebungen) im Detail
ausgewiesen werden. Fir die erforderliche Planung wird empfohlen, eine
Fachperson beizuziehen; fir die Bauausfihrung ab einer Eingriffsflaiche von
5000 m2 muss eine bodenkundliche Baubegleitung beigezogen werden.
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4.5 Storfallvorsorge (Chemie-Risiko-Kataster)

Ausschnitt: landw. Nutzungseignungskarte
Quelle:gis.zh.ch

Das Gestaltungsplangebiet grenzt unmittelbar an die Hochleistungsstrasse
A53 zwischen Wangen und Brittisellen. Der Gestaltungsplanperimeter liegt
somit im Konsultationsbereich der storfallrelevanten Strasse A53 mit einem
DTV von 65000 Fz/d. Die Risiken aufgrund der erméglichten Nutzung sind
nicht als erheblich einzustufen. Die bestehenden Larmschutzanlagen
(Damm, Wande etc.) sowie die geplante geschlossene Bauweise entlang
der A53 tragt im Falle eines Unfalles auf der Strasse zur Zuriickhaltung des
Gefahrgutes bei (Pufferzone).
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Ausschnitt: Chemie-Risiko-Kataster
Quelle: gis.zh.ch

5 Festlegungen zum Gestaltungsplan

5.1 Ubergeordnetes Recht

Wo die nachfolgenden Bestimmungen keine besonderen Regelungen ent-
halten, gelten die Vorschriften der jeweils glltigen Bauordnung, bzw. des
Ubergeordneten Rechtes. Die Bau- und Zonenordnung Wangen-Briittisellen
wurde noch nicht den harmonisierten Baubegriffen des neuen Planungs-
und Baugesetz (PBG), gtiltig ab 1. Marz 2017 angepasst. Fur den vorliegen-
den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe geméass PBG in der Fassung bis
zum 28. Februar 2017. Dies macht im vorliegenden Fall Sinn, da im Gestal-
tungsplan in der Landwirtschaftszone bis auf die festgelegte Geb&ude- und
Firsthéhe praktisch keine Massvorschriften von BZO und PBG zum tragen
kommen. Die Vorschriften beziiglich Bauen ausserhalb der Bauzone gelten
im Plangebiet nicht, solange der Gestaltungsplan in Kraft ist.

5.2 Grundmasse und Nutzungsweise

Mit dem Gestaltungsplan wird durch einen zusammenhangenden Baube-
reich ein Gebiet fur die Erstellung von Gewachshausern festgelegt. Durch
die vorgesehene kompakte Anordnung der Gewdachshauser kann der Be-
trieb optimiert werden. Zudem werden die dazugehérigen Nutzungen wie
Besucherparkplatze, Regenbecken und Wassertanks auf einzelne Bereiche
beschrankt.

Fur eine etappierbare Erneuerung der Wohn- und ArbeitsrAume fir die
Gartnereiangestellten wurde ein flexibler Baubereich ausgeschieden, in wel-
cher Wohn- und Gewerbeflachen zugelassen sind. Innerhalb dieses Baube-
reiches werden jedoch fur die einzelnen Nutzungen maximal bebaubare Fl&-
chen je Nutzung bestimmt. Diese lehnen sich an den alten Gestaltungsplan
an.
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Im Rahmen von kiinftigen Bauprojekten darf bei allfdlligem Erhalt des Ge-
baudes Vers. Nr. 758 (ausserhalb des Baubereiches) die maximal bebauba-
re Flache von 435 m2 fur Wohnen/Gewerbe zuziglich der massgebenden
Gebaudeflachen von Vers. Nr. 758 zu keinem Zeitpunkt gesamthaft tber-
schritten werden. Dies wird in den Vorschriften sicher gestellt.

Fur Wohnen wird zudem neu eine maximal anrechenbare Geschossflache
(aBGF) im Baubereich der Wohn-/Gewerbeflache von 650 m? festgelegt.
Darunter fallen alle dem Wohnen dienenden Raume in Voll-, Unter- und
Dachgeschossen, unter Einschluss der zugehorigen Erschliessungsflachen
und Garderoben-/Sanitarraumen samt inneren Trennwénden. Im alten Ge-
staltungsplan fehlte eine solche Regelung in Bezug auf die Nutzung. Das
Mass wurde daher sinngemass aus den damaligen Grundmassbestimmun-
gen abgeleitet und fur den neuen Gestaltungsplan definiert.

Als Basis diente folgende Umrechnung:

GP Nr. 4 (heute rechtskréaftig): 2 VG und 1 UG/DG fur Wh/Ge

2 x 160m? (2 VG) + 1 x 160m? (DG/UG-Anteil) 480m?Wh/Ge
2 X 275m? (2 VG) + 1 x 275m? (DG/UG-Anteil) 825m? Wh/Ge
= total Geschossflache (alt) 1‘305m? Wh/Ge

davon 50% Anteil fiir Wohnen (50% v. 1305m2) = 652.50m? Wh
mit neuem Gestaltungsplan:
max. zulassige Geschossflache Anteil Wohnen: 650m?Wh gerundet

Damit wird sichergestellt, dass die zuldssige Nutzung fir Wohnen gegen-
Uber dem alten Gestaltungsplan nicht erweitert wird. Die Nutzung ermdglicht
aber eine zeitgemasse Betriebswohnung und adaquate Unterkunftsraume
fir Arbeiter. Die heute vorhandenen Angestelltenzimmer entsprechen nicht
mehr den arbeitsrechtlichen Anforderungen.

Die Angaben aus dem Gebaude- und Wohnungsregister der Gemeinde
Wangen-Brttisellen zum heutigen Bestand weisen nur die Hauptnutzflache
aus.

Altwiesenstrasse 18, 8602 Wangen - Vers. Nr. 757

Angaben geméss GembDat:

Gebdudekategorie: Einfamilienhaus
Zimmerzahl: 5

Flache: 150 m2 /
Anzahl Geschosse: 2 . &

Altwiesenstrasse 18a, 8402 Wangen - Vers. Nr. 758

Angaben gemdss GemDat: - ’ -

Gebdudekategorie: Gebdude mit teilweiser Wohnnutzung

Zimmerzahl: 3

Flache: 465m2

Anzahl Geschosse: 2 ;
AN\

Quelle: GemDat Gemeinde Wangen-Brittisellen)

5616

Im Falle des Erhalts des bestehenden Gebaudes Vers. Nr. 758 ausserhalb
des neuen Baubereiches darf zu keinem Zeitpunkt die zuldssige aBGF fur
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Wohnen (Wh) gesamthaft tiberschritten werden.
Die Einhaltung der Flachen ist mit dem Baugesuch im Detail nachzuweisen.

Die Beschrankungen (max. HOohe, Gebaudehohe, Firsthohe etc.) werden
masslich im Gestaltungsplan pro Baubereich festgelegt. Fir den Bereich
Wohnen und Gewerbe sind aufgrund der Héhen voraussichtlich zwei Vollge-
schosse und ein Dachgeschoss sowie ein Untergeschoss mdaglich.

Die Anpassung der max. H6he bis 9 m fur die Gewachshauser ergibt sich
aus den heutigen technischen Standards.

Gewachshauser mit 8.0 bis 9.0 m sind heute Standard und entsprechen
auch den 6konomisch / wirtschaftlichen Aspekten (Raumhodhe ermdglicht
ausgeglichenes Klima, erfordert den Einsatz von weniger Chemie/Dinger
etc.). Die heutige Bauweise der Gewachshauser hat sich sehr stark veran-
dert gegeniiber den letzten Jahren. Mit 9.0 m max. H6he wird mit dem Ge-
staltungsplan fir die nachsten 10 bis 15 Jahre ein moderater Spielraum be-
zuglich den stetig verandernden Techniken des Gewachshausbaus gerecht.
Zudem ist die Hohe unmittelbar an der Autobahn kaum stérend. Und die
Nutzflache bleibt sich gleich, trotz angepasster Hohe.

Mit dem Gestaltungsplan wird die Nutzung insofern definiert, dass nur Bau-
ten und Anlagen fur einen Gartnereibetrieb, einen dazugehdrigen Direktver-
kauf (z.B. mit kleinem kleinen Kaffee/Bistro), betriebsbedingte Blroraume
sowie Wohnungen fir Betriebszugehdrige zugelassen sind.

Der Detailverkauf ist flachenmassig untergeordnet und die Produktion soll im
Vordergrund stehen. Der direkte Detailverkauf entspricht aber einem Be-
durfnis der Kundschaft und hat stark an Bedeutung gewonnen. Er soll damit,
um auf die verschiedenen Jahreszeiten und das Verkaufsangebot reagieren
zu konnen, sowohl in den Gewachshéausern, als auch im Baubereich Wohn-/
Gewerbeflache mdglich sein. Die Flache wird auf max. 100 m? beschrénkt.

5.3 Gestaltung

Auf eine gute Einordnung und Gestaltung beziiglich den Bauten und Anla-
gen wird Wert gelegt. Dies betrifft auch die Farb- und Materialwahl.

Der Umgebung wird besondere Beachtung geschenkt. Das Gesamtareal hat
sich sorgféltig in das Landschaftsbild einzuordnen. Dies wird erreicht durch
Vorgaben beziglich einheimischer Bepflanzung.

Der Gesuchsteller verpflichtet sich zu landschaftsékologischen Aufwertun-
gen. Standorte und Umfang der Ersatzmassnahmen sind spétestens zu-
sammen mit dem Baugesuch fur Erweiterungsbauten einzureichen.

Mit dem ersten Bauvorhaben im Baubereich Wohnen und Gewerbe sind
zudem die heute bestehenden alteren Bauten als Kompensation zuriick zu
bauen.
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5.4 Verkehrserschliessung

Das Perimetergebiet gilt im Sinne von Art. 19 RPG als erschlossen. Es
grenzt an die Birkenstrasse (Flurweg-Abschnitt zwischen Brittiseller Kreuz
und Altwiesenstrasse), zurzeit im Eigentum der Unterhaltsgenossenschaft
Wangen — Bruttisellen; die Zufahrt erfolgt bereits heute via Forliwiesen-/ Alt-
wiesenstrasse Uber den hinteren Teil der Birkenstrasse (Flurweg). Als Uber-
geordnete Erschliessung dient die Forliwiesen- und Altwiesenstrasse.

Auf einen Leistungsnachweis fur den Verkehrsknoten Forliwiesen-
/Altwiesenstrasse (Lichtsignalanlage) unter Berucksichtigung der Nutzung
des Gestaltungsplangebiets Nr. 4 und der bestehenden Gestaltungspléne
Nr. GP3, GP13 und GP15 ist zum jetzigen Zeitpunkt zu verzichten (Stufe
Baubewilligungsverfahren).

Blaue Umrandung:
Baubereiche von privaten
Gestaltungsplanen (iiberla-
gemde Nutzungsplaninhalte
gemdss OREB)

Erschliessungsroute zu GP 4
und GP 15 (und GP 3 und 13)

Bestehend / Geplant:

Zu- und Wegfahrt ab Férliwie-
senstrasse, liber Briicke, Altwie-
senstrassen bis Flurweg Birken-
strasse (bei GP 4 und GP 15)

Der Teilabschnitt der Birkenstrasse (Flurweg) ist auf der Anstosslange des
Gestaltungsplanperimeters fiir die betrieblichen Anforderungen hinreichend
ausgebaut, zumal die Parkplatzanordnung hauptséchlich im vordersten Ge-
staltungsplanbereich angesiedelt wird. Die Zustimmung der Unterhaltsge-
nossenschaft Wangen — Bruttisellen — Dibendorf liegt vor.

Die Verkehrserschliessung ist aufgrund des nachfolgend umschriebenen
Betriebs- und Zulieferungskonzept der Anlage gentigend.

Die Lieferungen mit Schnittblumen und Pflanzen werden von insgesamt vier
Lastwagen zu folgenden Zeiten geliefert (Erhebung 2013 / 2015: nach wie
vor aktuell):

Mittwoch um 6.00 h

Donnerstag zwischen 15.0h und 19.0h

Zusatzlich ein bis zwei Lieferungen pro Woche mit Lastwagen wahrend der
Offnungszeiten.
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Bei einem Endausbau gemass Gestaltungsplan wird der Verkehr nicht mehr
als 30% zunehmen, da nicht Verkaufs- sondern Produktions- und Lagerfla-
chen zunehmen werden. Viele Pflanzen werden selber geziichtet, es mus-
sen daher weniger grosse Lastwagen aus dem Ausland die Zufahrtsstrasse
benutzen.

Die Gartnerei ist jeweils von Montag bis Freitag von 8.0h bis 17.0h (April/Mai
bis 18.00h) gedffnet und wahrend der Saison von April bis Mai auch am
Samstag von 7.00h bis 16.00h. Pro Tag sind wahrend der Saison, oder bei
einer Ausstellung, maximal 50 Kunden zu erwarten.

In den Wintermonaten sind es ca. 5 Kunden pro Tag.

Die Besucherparkplatze fir den Direktverkauf sollen auf zwei Bereiche be-
schrankt werden (geméass Baubereich im Situationsplan). Sie sind unversie-
gelt anzulegen. Zur Anzahl sollen im Gestaltungsplan keine besonderen
Vorschriften aufgestellt werden. Bei einem allféalligen Projekt fur einen Di-
rektverkauf ist auf die dannzumal gultige kommunale Fahrzeugabstellplatz-
verordnung im Rahmen eines konkreten Baugesuchs abzustitzen.

Die Abstellplatze fur die Betriebsangehorigen und zukunftigen betriebszuge-
hoérigen Bewohner sind innerhalb des Baubereiches ,Wohn- und Gewerbe-
bereich“ anzuordnen. Dies kann ober- und/oder unterirdisch erfolgen, mog-
lichst Gberdeckt.

Zusatzliche betriebsbedingte Parkplatze fur die Bewirtschaftung der Ge-
wachshduser und Angestellte kbnnen — analog zur Regelung im privaten
Gestaltungsplan Nr. 15 Altwisen - entlang der Birkenstrasse angeordnet
werden. Die genaue Anzahl, deren Anlegung und Ausgestaltung ist im
Rahmen eines konkreten Baugesuchsverfahrens nachzuweisen.

5.5 Larmschutz

Gemass der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wangen-Briittisellen
gilt fir das Areal des Gestaltungsplanes die Empfindlichkeitsstufe Il (Pla-
nungswerte der ES IIl: Wohnen 60/50 dB, Betriebsraume 65 dB).

Das Areal liegt in unmittelbarer Nahe des Militarflugplatzes Dubendorf. Zur-
zeit gelten hiertiber keine speziellen Larmschutzmassnahmen.

Hingegen befindet sich das Areal auch im Bereich der Hochleistungsstrasse
A 53 Briittisellen — Uster und die Planungswerte werden gemass Grobbeur-
teilung Uberschritten. Entsprechend mussten detaillierte Abklarungen getrof-
fen werden.

Im Hinblick auf eine mdgliche Wohnnutzung mit Gewerbe in einem Baube-
reich wurden detaillierte Larmberechnungen durch das beigezogene Fach-
biro SWR Infra AG, Dietikon, durchgefiihrt. Der entsprechende Bericht ist
im Anhang 1 aufgefuhrt.
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Gestitzt darauf werden mit den Gestaltungsplanvorschriften entsprechende
Vorgaben gemacht, um den Anforderungen an den Larm gerecht zu werden.

5.6 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Energie sowie die Entsorgung des Gestal-
tungsplangebietes sind im Plan eingetragen.

Das Gestaltungsplangebiet ist abwassertechnisch erschlossen. Die Liegen-
schaftsentwasserung ist im Trennsystem an die bestehende offentliche Ka-
nalisation anzuschliessen. Die bestehenden Regenwasserbecken beider
Betriebsstandorte (Standort Birkenstrasse und Altbachstrasse) sind heute
mit einer Grundleitung miteinander verbunden. Das Regenwasser wird in
einem Regenbecken flir die Bewasserung der Pflanzanlagen gesammelt
und mittels interner Leitung dem zweiten Betriebsstandort der Oertig AG
zugefuhrt. Mit einem konkreten Bauprojekt fur die Erweiterung des beste-
henden Gartnereibetriebes ist ein Notiberlauf fir die Regenwasserbecken
einzubauen und eine gewasserschutzrechtliche Bewilligung beim Kanton
einzuholen. Dabei ist darauf zu achten, dass durch eine Vorentlastung si-
cher gestellt wird, dass im Uberlastfall nur frisches Regenwasser in den
Altbach gelangt, aber kein stehendes Wasser aus dem Becken.

Das Gestaltungsplangebiet ist bereits am Wasserleitungsnetz der Wasser-
versorgung Wangen angeschlossen. Fir die Loschversorgung befindet sich
heute ein Hydrant (Nr. 1515) in unmittelbarer Nahe. Bezliglich umfassendem
Brandschutz wurden Abklarungen mit der zustandigen Feuerwehr bzw. mit
den Werken Wangen-Brittisellen getroffen. Da weitere Projekte, u.a. die
Gewachshauser Imhof (priv. Gestaltungsplan Nr. 15 Altwisen), am Laufen
sind. Es sind an der Birkenstrasse bei den Gewachshausern zwei zuséatzli-
che Hydranten geplant.

Ebenso sind die Anschliisse fir Energie (Elektrisch und Gas) sowie Telefon
vorhanden.

Zur besseren Stromversorgung im Zusammenhang mit weiteren Bauten und
Anlagen (Gewéachshduser Bio Imhof AG, priv. Gestaltungsplan Nr. 15
Altwisen) in diesem Gebiet ist jedoch in der siidlichen Geb&audeecke bei der
Altwiesen-/ Birkenstrasse eine Trafostation gemass einer Dienstbarkeitsre-
gelung, welche im Grundbuch eingetragen ist, durch die Werke Wangen-
Brittisellen geplant.



16

6 Anho6rung und o6ffentliche Auflage,
Vernehmlassungen

6.1 Anhorung der nach- und nebengeordneten Planungstrager

Es gingen keine Antrage aus den umliegenden Gemeinden ein. Die Zurcher
Planungsgruppe Glattal (ZPG) hat sich vernehmen lassen und einen Antrag
gestellt, welcher geméss dem separaten Mitwirkungsbericht nicht Gbernom-
men wird.

6.2 Offentliche Auflage

Der private Gestaltungsplan wurde entsprechend § 7 PBG in der Zeit vom
22. April 2016 bis 22. Juni 2016 6ffentlich aufgelegt.
Es gingen keine Mitwirkungsbeitrage ein.

6.3 Vorprifung

Der private Gestaltungsplan wurde am 15. April 2016 dem Amt fir Raum-
entwicklung (ARE) zur formellen Vorprifung zugestellt.
Die Stellungnahme zur 1. Vorpriufung erfolgte am 28. Juni 2016.

Der private Gestaltungsplan wurde aufgrund der aus der Vorpriifung gewon-
nenen Erkenntnisse angepasst und zur 2. Vorprifung am 2. Juni 2017 dem
Kanton unterbreitet. Im Detail wird auf den Mitwirkungsbericht verwiesen.

Die 2. Vorprifung des Kantons erfolgte am 16. August 2017. Die darin auf-
gefuihrten Hinweise und Auflagen wurden mit den Fachstellen abgeklart und
in der Vorlage des Gestaltungsplanes soweit moglich angepasst. Eine Ge-
nehmigung wird unter Berlcksichtigung dieser Auflagen in Aussicht gestellt.
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7 Genehmigung, Festsetzung

7.1 Festsetzung

Der private Gestaltungsplan wird der Gemeindeversammlung am 25. Sep-
tember 2018 beantragt und der alte Gestaltungsplan geméss Beschluss des
Regierungsrates Nr. 2739 vom 31.7.1991 soll ausser Kraft gesetzt werden.

7.2 Genehmigung / Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmi-
gung verbindlich. Die Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung ge-
mass § 6 PBG.



Anhang 1: La&rmgutachten

Erstellt durch: SWR Infra AG
8953 Dietikon

Datum: 17. Januar 2017
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M SWR INFRA AG
RAUM + BAU « UMWELT

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

1. EINFUHRUNG

1.1 Larmsituation

Das Areal der Gartnerei Oertig liegt auf der Parzelle 5616 an der Altwiesen-
strasse. Es liegt direkt an der Autobahn A53. Direkt dstlich des Gestal-
tungsplanperimeters fuhrt die Altwiesenstrasse Uber die Autobahn. Etwa 250
Meter nordwestlich liegt die Autobahnkreuzung ,Bruttiseller-Kreuz®. Dazwi-

2. GRUNDLAGEN

2.1 Rechtliche Grundlagen

- Bundesgesetz Uber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz USG), vom
7. Oktober 1983, Stand 1. April 2015

- Larmschutz-Verordnung LSV vom 15. Dezember 1986, Stand 1. Februar
2015

- Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wangen-
Brittisellen

0L.200.444.00 Larmgutachten Hatzelwisen 17.01.2017, Wangen-Brittisellen Anhang 1: 1/6
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Fachtechnische Grundlagen

Emissionspegel der A53 in den Abschnitten 1126 und 1127, abgerufen am
9. November 2016 auf dem kantonalen GIS-Browser ZH

Larmbelastungsdatenlieferung fur Brittiseller-Kreuz vom Bundesamt fir
Strassen ASTRA vom 16. August 2016

Berechnungssoftware CadnaA, Version 4.6.155, Datakustik GmbH, Min-
chen

Privater Gestaltungsplan Nr. 4 vom 31. Juli 1991
Abklarungen von S. Vetsch, Landis AG, mit kant. Fachstelle Larmschutz

(FALS) betreffend Festlegung der einzuhaltenden Empfindlichkeitsstufe
und Grenzwert (ES Il / Planungswert).

LARMTECHNISCH RELEVANTE ANGABEN

Larmtechnische Situation

Das Planungsgebiet wird massgebend durch den Strassenverkehrslarm der
stark befahrenen A53 von norddstlicher Seite her belastet. Zudem wird das
Grundstiick von der Autobahnkreuzung aus dem Nordwesten beschallt.

Das Briittiseller-Kreuz verfigt Giber Larmschutzwande bei allen relevanten
Auf- und Abfahrten sowie der Uberfiihrung der Al {iber der A53. Entlang der
A53 steht zwischen dem Autobahnkreuz und der Uberfahrt Altwiesenstrasse
auf der Stdostseite ein Erdwall, welcher die dahinterliegende Flache etwas
abschirmt.

Relevante Bestimmungen der Larmschutz-Verordnung LSV

Fur den vorliegenden Planungsperimeter gelten die Planungsgrenzwerte, da
das Gebiet gemass Abklarung bei der Gemeinde Wangen-Bruttisellen nicht
als erschlossen gilt. Gemass Art. 30 LSV dirfen Bauzonen nur soweit er-
schlossen werden, als die Planungsgrenzwerte eingehalten sind oder durch
Anderung der Nutzungsart oder durch planerische, gestalterische oder bauli-
che Massnahmen eingehalten werden kdnnen.

Larmgutachten Hatzelwisen 17.01.2017, Wangen-Bruttisellen Anhang 1: 2/6
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Geltende Empfindlichkeitsstufen

Der Gestaltungsplan weist ein Baufeld auf, welches fir Gebaude Wohnen
und Gewerbe gilt. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe IIl.

I . Planungswert | Immissionsgrenzwert | Alarmwert
Empfindlichkeitsstufe dB (A) dB (A) dB (A)

Tag | Nacht Tag Nacht | Tag | Nacht

1 60 50 65 55 70 65

Hauptlarmquelle

Die relevanten Emissionsabschnitte mit den entsprechenden Emissionspe-
geln sind im Anhang aufgefuhrt. Diejenigen Abschnitte, welche gemass kant.
GIS nicht aktuell bzw. zu verwenden sind, wurden beim Bundesamt fur
Strassen ASTRA bezogen (Horizont 2030). Der Ubliche Sicherheitszuschlag
von 1 dB fur Sondernutzungsplanungen ist in den Emissionspegeln enthal-
ten.

Berechnungsmodell

Die Larmsituation wurde in der Larmberechnungssoftware CadnaA, Version
4.6.155 modelliert und berechnet. Es wurden die massgebenden abschir-
menden, l[Armabsorbierenden sowie reflektierenden Objekte modelliert, na-
mentlich sind dies die umliegenden Gebaude, die Topographie, bestehende
Larmschutzwande (LSW), der autobahnseitige Wall sowie die Uberfahrt der
Altwiesenstrasse.

Bei den Berechnungen gemass STL 86 wurden Reflexionen (erster Stufe)
und Seitenbeugungen beriicksichtigt.

BEURTEILUNG DER LARMIMMISSIONEN

Allgemein ist festzustellen, dass insbesondere die Larmbelastung in der
Nacht problematisch ist und zu sehr hohen Belastungswerten fihrt.

Das Baufeld wird von der A53 und dem Autobahnkreuz A1/A53 her von zwei
Seiten beschallt. Auf der wohnhygienisch relevanten Siidseite des Baufeldes
sind keine nennenswerten Schallquellen vorhanden. Die sehr hohen Larmbe-
lastungen dringen auch von der Seite und tber den Erdwall auf das Baufeld
ein.

Larmgutachten Hatzelwisen 17.01.2017, Wangen-Bruttisellen Anhang 1: 3/6
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5. MACHBARKEITSNACHWEIS

5.1 Studie

Es wurden verschiedene Varianten auf dem Baufeld berechnet. Unter ande-
rem wurden gepruft:

- Verschiedene Ausrichtungen und Héhen sowie verschiedene Grundriss-
formen wie L- und U-Form sowie geschlossene Bauformen

- L&rmschutzwande zur Autobahn A53, bspw. auf dem best. Erdwall

Bild: Ausschnitt U-Form, Grenzwerte auf Stdseite nicht Gberall eingehalten.

Es wurde festgestellt, dass nur mit einer geschlossenen Bauform ein
Grossteil des Gebaudes zum Wohnen genutzt werden kann.
5.2 Machbarkeitsnachweis einer mdglichen Variante

Eine Wohnnutzung auf dem ausgeschiedenen Baufeld ist grundsatzlich mog-
lich, in nachfolgender Variante beispielsweise in folgenden Gebaudeteilen:

- Im autobahnseitigen Gebaudeteil im Erdgeschoss, mit Beliiftung der larm-
empfindlichen Raume durch den Innenhof oder autobahnseitig

- Bei den Ubrigen Gebaudeteilen im Erdgeschoss, mit Beluftung der larm-
empfindlichen Raume durch den Innenhof

- In allen Gebaudeteilen in den ersten beiden Obergeschossen, mit Belif-
tung der larmempfindlichen Raume durch den Innenhof

Im dritten Obergeschoss ist in dieser Variante keine Wohnnutzung maoglich.
Dabei sind fir diese Variante folgende Anforderungen einzuhalten:

- Das Gebéude ist als geschlossene Bauform mit einem Innenhof auszubil-
den

0L.200.444.00 Larmgutachten Hatzelwisen 17.01.2017, Wangen-Brittisellen Anhang 1: 4/6
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- Der autobahnseitige Geb&audeteil soll U-Formig und mindestens ein
Stockwerk hdher ausgefihrt werden

- Die Luftungsfenster aller larmempfindlichen R&aume sind in den Innenhof
auszurichten bzw. die larmempfindlichen R&ume sind gegen den Innenhof
zu beluften

- Auf dem niedrigeren Gebaudedach ist eine schallharte Absturzsicherung
bzw. Briistung von mind. 1.0 m H6he anzubringen. Wird diese weggelas-
sen, weist auch das 2. Obergeschoss Grenzwertliberschreitungen auf

Bei entsprechender Nutzung, zum Beispiel als Lager, kann bei einem konkre-
ten Projekt auf diese baulichen Massnahmen verzichtet werden.

0L.200.444.00 Larmgutachten Hatzelwisen 17.01.2017, Wangen-Brittisellen Anhang 1: 5/6
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Ansicht von Sid

Ansicht von Nord-West

Schnitt quer zur Autobahn

0L.200.444.00 Larmgutachten Hatzelwisen 17.01.2017, Wangen-Brittisellen Anhang 1: 6/6
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1. Veranlassung fur die Erstellung des Gestaltungsplans

Mit Beschluss des Regierungsrates Nr. 2739 vom 31. Juli 1991 wurde der private Ge-
staltungsplan Nr. 4, Birkenstrasse, der Gartnerei von Werner Oertig, Wangen, in der
Landwirtschaftszone genehmigt.

Der Betrieb musste 2007 vom gekundigten Pachtland in Opfikon umgesiedelt werden.
Am Standort, Grundsticknummer 5615 und 5616 in Wangen, verfligt der Betrieb Uber
ausreichend Land, um diese Flachen zu kompensieren. In den bestehenden Abmessun-
gen des Gestaltungsplanes konnen jedoch keine aus heutiger wirtschaftlicher Sicht ge-
eigneten Treibhauser erstellt werden, die den gultigen Vorschriften entsprechen.

Um bereits erteilte Ausnahmen auf dem Areal zu heilen, ist der Grundeigentiimer ange-
halten, den privaten Gestaltungsplan zu revidieren.

Der Zeitpunkt nach der Festsetzung des neuen privaten Gestaltungsplanes ,Altwisen®
auf dem gegenuberliegenden Areal scheint jetzt ideal.

2. Ablauf, Stand des Verfahrens

Der private Gestaltungsplan wurde von der Gemeinde Wangen-Briittisellen am 4. April
2016 fur die Mitwirkung und Vorprifung (8 7 PBG) verabschiedet. Diese fand vom 22.
April 2016 bis 22. Juni 2016 statt. Jedermann konnte sich innert 60 Tagen zum Planin-
halt dussern. Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei der
Festsetzung entschieden.

Parallel dazu ist der Gestaltungsplan der Vorprifung durch den Kanton Zirich unterzo-
gen worden. Die Akten wurden mit Schreiben vom 15. April 2016 dem ARE zur Vorpri-
fung und Stellungnahme eingereicht.

Der private Gestaltungsplan wurde aufgrund der Mitwirkung und Vorprufung Uberarbei-
tet. Die Eingaben sowie allfallige Auswirkungen auf das Planwerk sind im vorliegenden
Mitwirkungsbericht dargelegt. Die kantonale Stellungnahme vom 16. August 2017 zur 2.
Vorprifung des Gestaltungsplanes wurde zur Kenntnis genommen und die wesentlichen
Auflagen daraus abgeklart und soweit mdglich in der Vorlage beriicksichtigt.

Der private Gestaltungsplan wurde durch die Gemeindeversammlung vom 25. Sep-
tember 2018 festgesetzt und der Kantonalen Baudirektion zur Genehmigung bean-
tragt.

3. Behandelte Einwendungen

Neben- und Ubergeordnete Planungstrager

Zur Mitwirkung wurden die angrenzenden Gemeinden und die Zircher Planungsgruppe
Glattal (ZPG) eingeladen. Die Gemeinden Dietlikon, Dibendorf und Wallisellen nehmen
den privaten Gestaltungsplan Birkenstrasse ohne Antrage zur Kenntnis. Die ZPG hat mit
einem Antrag beschlossen, dass der private Gestaltungsplan den regionalen Zielen und
Vorgaben entspricht.

Der 1. Vorprifungsbericht des ARE liegt mit Datum vom 28. Juni 2016 vor. Auf die ein-
gereichten Antrége wird im nachfolgenden Bericht im Detail eingegangen.

Der 2. Vorprifungsbericht durch das ARE erfolgte am 16. August 2017. Die darin aufge-
fuhrten Anpassungen wurden vorgenommen und die nétigen Ricksprachen mit Amts-
stellen getroffen.

Bevdlkerung

Innerhalb der Auflagefrist sind keine Einwendungen eingegangen.
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Einsprecher

Antrag

Beurteilung Grundeigentimer

Massnahme

Zircher Planungsgruppe
Glattal (ZPG)

Linienfuhrung GlattalbahnPLUS

Die Linienfuhrung der Glattalbahn PLUS
gemass Teilrevision des kantonalen
Richtplans (Festsetzung mit Beschluss
des Kantonsrats vom 29.06.2015) liegt
tangential zum Geltungsbereich des GP.
In den Vorschriften sind keine Beschran-
kungen festgelegt, welche die Gultigkeit
des GP und eine allenfalls erforderliche
Revision des GP bei Ausfiihrung der Ver-
kehrsanlage GlattalbahnPLUS samt da-

zugehdrenden Stadtebau regeln (vgl. Bsp.

GP Nr. 15 Altwisen®, Wangen, Ziff. 1.2
der Vorschriften).

Die ZPG beantragt, dem raumwirksamen
Vorhaben GlattalbahnPLUS gemass kan-
tonalem Richtplan analog des GP Nr. 15
LAltwisen®, Wangen, mittels vorbehaltli-
cher Bestimmungen Rechnung zu tragen.

Sowohl die Gemeinde Wangen-Brittisellen als
auch der Kanton Zurich hat im Rahmen der
Vorprifung keine solchen Anliegen gefordert.

Eine Durchsetzung dieser Auflagen bzw. die
Aufnahme eines solchen Vorbehaltes ist recht-
lich heikel, da verschiedene Bauten auf dem
Areal auf gultigen Bestimmungen (privater
Gestaltungsplan 1991) und Bewilligungen ba-
sieren und Besitzstandsgarantie geniessen.

Der Gestaltungsplanperimeter wird nicht durch
die Linienfuhrung tangiert.

Kein Vorbehalt im
Gestaltungsplan
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Ergebnis Kantonale Vorprifungen

Antrag

Beurteilung Grundeigentimer

Massnahme

Zum Situationsplan

Baufelder Wohnen und Gewerbe

Verzicht auf Erweiterung Wohn- und Ge-
werbeflachen gegeniber dem rechtsgilti-
gen Gestaltungsplan, oder Bedarf be-
grunden.

Das grossflachige Baufeld fur Wohn- und
Gewerbeflache ist in kleinere, klar umfass-
te Baufelder zu gliedern bzw. sind die
Nutzungsabsichten pro Baufeld zu kon-
kretisieren.

Die Nutzflache fir Wohnen darf gegen-
Uber dem rechtsgultigen Gestaltungsplan
nicht erweitert werden.

Es sollen im Wesentlichen nicht die Wohn-,
Gewerbe- und Lagerflachen gegeniber dem
bisherigen Gestaltungsplan erhéht werden,
sondern die Rahmenbedingungen fur eine frei-
ere Anordnung oder eine etappierte Bauweise
unter Berucksichtigung einzelner bestehender
Gebéaudeteile geschaffen werden. So kann ei-
ne langerfristige betriebliche Entwicklung ge-
wahrleistet werden.

Heute bestehen im Geb&ude Vers. Nr. 758 vier
kleine Zimmer fir die Gartnereiangestellten mit
einer gemeinsamen Kiiche. Dies entsprach
dem friheren Standard in den Gartnereibetrie-
ben. Heute werden kleinere Einzelwohnungen
mit eigenen Kochgelegenheiten zur Verfligung
gestellt, um den Anforderungen und Standards
fur die Beschéftigten nachzukommen (ver-
schiedene Staatsangehorigkeiten, Religions-
freiheit, Geschlechtertrennung etc.)

Vorgesehen sind kinftig ca. 5 kleine Angestell-
ten-Wohnungen a ca. 30 - 50 m? Flache.

Es ist zudem eine Betriebsleiter- / Familien-
wohnung vorgesehen.

Zusatzlich sind fur den spateren Ersatz von
Gebaude Vers. Nr. 757 (Werkstatt, Garage
etc.) die noétigen Flachen wieder zu schaffen.

Gesamthaft soll innerhalb des Baubereiches
die massgebenden Uberbaubaren Flachen mit

Erganzungen im Be-
richt

und

Festlegung im Plan
und in den Vor-
schriften.

5von 13

Privater Gestaltungsplan Nr. 4 Birkenstrasse, Wangen




Antrag Beurteilung Grundeigentimer Massnahme

Nutzungsvorgaben gemass dem bisherigen
Gestaltungsplan beibehalten und Gbernommen
werden:

Baubereich (Arealflache) 2'715 m*

- Uberbaubare Flache fir Wohnen/Gewerbe:
435 m?

- Uberbaubare Flache fur Werk-
statt/Garage/Lager: 1°050 m?

Die bebaubaren Flachen innerhalb des Baube-
reiches sind somit klar definiert und im Baube-
willigungsverfahren jeweils nachzuweisen. Zu-
dem wird neu eine maximal anrechenbare Ge-
schossflache fur Wohnen festgelegt.

Die Festlegungen zur Geschosszahl und Ge-
baude/Firsthdhe sollen fir alle Nutzungen
gleich gelten, um die Mdglichkeit fir integrierte
oder zusammen gelegte Nutzungseinheiten in
einem Gebaudevolumen flexibel zu ermogli-
chen.

Durch die Festlegung der Gebaude- und First-/
Attikahdhe sind voraussichtlich maximal zwei
Vollgeschosse, ein Dachgeschoss und ein Un-
tergeschoss moglich.

Die enge Beschrankung auf einzelne Baube-
reiche wie im bestehenden Gestaltungsplan
wuirde die Flexibilitdt bei einem etappierten,
betriebsorientierten Vorgehen stark einschréan-
ken. Beabsichtigt wird aus betrieblicher Sicht,
dass in einem ersten Schritt das Gebaude
Vers. Nr. 758 ersetzt wird.
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Antrag

Beurteilung Grundeigentimer

Massnahme

Zum Situationsplan

Entlang der Autobahn

Es ist sicher zu stellen, dass der Zugang
der Nationalstrassenbdschungen, insbe-
sondere Richtung A53 stets gewabhrleistet
bleibt, damit die Pflege der Hecken unge-
hindert durchgefuhrt werden kann.

Die Zugéanglichkeit wurde mit dem zustandigen
Leiter fur den Unterhalt entlang der Autobahn
A53 (Kant. Tiefbauamt, Herr Beat Stadler, GE
VII, Autobahnwerkhof Winterthur) geklart. Die
Zuganglichkeit wird an zwei Stellen im Gestal-
tungsplan sicher gestellt. Das Anlegen eines
Unterhaltsweges ist nicht notwendig. Mit der
Festlegung der Baubereiche und der entspre-
chenden Vorschrift beziglich Unterhalt ist die
Zuganglichkeit flir Arbeiten der Autobahnb-
schung sichergestellt.

Die Zufahrt ist zwischen dem Baubereich und
dem kinftigen Gewachshaus moglich, beim
bestehenden Regenwassertank kann mit
Handmaschinen auf die Birkenstrasse ausge-
fahren werden. Die Autobahnbdschung wird
gemass Pflegeplan alle 7 Jahre unterhalten.
Der letzte Unterhalt hat im 2016 stattgefunden.

Festlegung von zwei
Zufahrten im Gestal-
tungsplan fur Unter-
halt Autobahnbo-
schung.

Verzicht auf Aus-
scheidung und An-
legung eines Unter-
haltsweges.

Erganzende Vor-
schrift bezlglich
Gewahrleistung der
Zuganglichkeit fur
den Unterhalt der
Autobahnbdschung.

Zum Situationsplan

Sichtschutzhecken

Die Sichtschutzhecken tangieren den Un-
terhalt der Autobahnbéschungen und
kénnen so nicht bewilligt werden.

Im urspriinglichen Gestaltungsplan war in ei-
nem Teilbereich eine Sichtschutzhecke auf der
Grundstucksgrenze vorgegeben.

Durch die bestehende Autobahnbéschung mit
Baumen macht die Anordnung einer weiteren
Sichtschutzhecke auf der privaten Grund-
stiicksgrenze wenig Sinn. Mit dem Gestal-
tungsplan soll viel mehr geregelt werden, dass
im Rahmen von Bauvorhaben geeignete land-
schaftsaufwertende Massnahmen (Anordnung
von Straucher, Bd&umen etc.) zu treffen sind.

Verzicht auf Hecke
auf Grundstlicks-
grenze.

Erganzende Vor-
schrift beztglich
landschaftsaufwer-
tenden Massnah-
men (anstelle einer
Hecke).
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Antrag

Beurteilung Grundeigentimer

Massnahme

Zum Situationsplan

Legende Situationsplan

Es ist zwischen Festsetzungs- und Infor-
mationsinhalten zu differenzieren.

In der Legende sind nur Begriffe aufzufih-
ren, die auch in den Vorschriften geregelt
bzw. alle in den Vorschriften verwendeten
Begrifflichkeiten sind im Plan abzubilden.

Wird mit separaten Titeln ,Genehmigungsin-
halt“ und ,Orientierungsinhalt® strukturiert. Die
bestehenden Inhalte (u.a. Leitungen etc.) wer-
den unter Orientierungsinhalt aufgefuhrt.

Im Situationsplan
angepasst.

Zum Situationsplan

Vermassung Baubereiche (Koordina-
ten)

Die Baubereiche sind zu vermassen bzw.
mit Koordinaten zu versehen. Die Vorlage
ist mit dem zustandigen Geometer fur die
Aufschaltung im OREB zu bereinigen.

Die Baubereiche Wuqun mit den Koordinaten
erganzt und mit dem OREB Geometer abge-
glichen.

Koordinaten sind im
Plan erganzt.

Zu den Vorschriften

Art. 1 Zweck (Abs. 1.2)

Bezeichnung Vorschriften Gber die Land-
wirtschaft ist durch Vorschriften beziglich
Bauen ausserhalb der Bauzone zu erset-
zen.

Keine Bemerkungen. Wird entsprechend for-
muliert.

Anpassung in Art. 1,
Abs. 1.2

Zu den Vorschriften

Art. 2 Grundmasse (Abs. 2.7)

Die Baulinienregelung ist dahingehend zu
erganzen, dass innerhalb der National-
strassenbaulinien keine grosseren Bauten
und kleinere nur nach Eintrag eines
Ruckbaurevers im Grundbuch bewilligt
werden kénnen.

Keine Bemerkungen. Wird entsprechend er-
ganzt bzw. neu formuliert.

Anpassung in Art. 2,
Abs. 7

Zu den Vorschriften

Art. 2 Grundmasse (Abs. 2.9)

Die Ausnahmeregelung ist grundséatzlich
zu Uberprifen. Soll sie dennoch beibehal-

Um in spéateren Jahren oder bei technischen
Optimierungen doch noch eine gewisse Flexi-

Anpassung in Art. 2,
Abs. 9
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Antrag

Beurteilung Grundeigentimer

Massnahme

ten werden, dann im Sinne von Art. 4 Abs.

1.

bilitat zu erhalten, wird der Vorschlag mit der
erganzenden Formulierung ibernommen.

Zu den Vorschriften

Art. 2 Grundmasse (Abs. 2.10)

Die max. Gewachshaushohe von 9 m ist
zu hoch. Entweder ist sie zu reduzieren
oder gut zu begrunden.

Aus betrieblicher Sicht wird die Gewachshaus-
hdhe von 9 m gewiinscht. Im bestehenden
Gestaltungsplan waren eine Seitenhéhe von
4.50 m und eine Totalh6he von 6.00 m vorge-
sehen. Die bereits bestehenden neueren Ge-
wachshauser auf dem Areal sind teils 7.0 m
hoch (mit Ausnahmebewilligung). Gewachs-
hauser mit 8.0 bis 9.0 m sind heute Standard
und entsprechen auch den ékonomisch / wirt-
schaftlichen Aspekten (Raumhohe ermdglicht
ausgeglichenes Klima, erfordert den Einsatz
von weniger Chemie/Diinger etc.). Die heutige
Bauweise der Gewachshauser hat sich sehr
stark verandert gegentber den letzten Jahren.
Mit 9.0 m max. Hohe wird mit dem Gestal-
tungsplan fir die nachsten 10 bis 15 Jahre ein
kleiner Spielraum beztglich den stetig veran-
dernden Techniken des Gewachshausbaus
gerecht. Zudem ist die Hohe unmittelbar an der
Autobahn kaum stérend. Und die Nutzflache
bleibt sich gleich, trotz angepasster Hohe.

Hohe 9 m fir Ge-
wachshauser soll
beibehalten werden.

Erlauterung im RPV-
Bericht.

Zu den Vorschriften

Art. 3 Nutzweise

Direktverkauf mit Gastronomienutzung ist
auf max. 100 m? zu beschranken.

Keine Bemerkungen. Flache wird als ausrei-
chend beurteilt. Wird ergénzt im Artikel.

Anpassung in Art. 3,
Abs.1

Zu den Vorschriften

Art. 5 Erschliessung

Verkehrserschliessung Uber Forliwiesen-/
Altwiesenstrasse (und nicht vollstdndig

Die Erschliessung des Gestaltungsplanperime-
ters erfolgt bereits heute tUber die Forliwiesen-/

Im RPV-Bericht de-
taillierter beschrei-
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Antrag

Beurteilung Grundeigentimer

Massnahme

Uber Flurweg Birkenstrasse).

Altwiesenstrasse und Uber die Zufahrt ab dem
Flurweg ,Birkenstrasse” (letztes Teilstlick der
Birkenstrasse zwischen Altwiesenstrasse und
Brittiseller-Kreuz). Dies wird im Bericht zum
Gestaltungsplan detailliert und ausfuhrlicher
beschrieben.

Das Amt fur Verkehr stimmt gemass Vorabkla-
rungen grundsatzlich dieser Verkehrsflihrung
zu. Nach verschiedenen Abklarungen mit der
Bauherrschaft, Gemeinde und Kanton, bean-
tragt die Bauherrschaft auf eine private in Auf-
trag gegebene Erhebung der Leistungsfahig-
keit des LSA-Knoten Weid-/Forliwiesenstrasse
vorlaufig zu verzichten. Dies kann spater in ei-
nem Ubergeordneten Planungsprozess oder im
Rahmen eines konkreten Bauprojektes erfol-
gen.

ben und in Vorschrift
erganzen (Art. 5).

Zu den Vorschriften

Art. 5 Parkierung (Abs. 5.1)

Die Zustandigkeitsregelung ist nicht im
Gestaltungsplan zu regeln.

Die Zustandigkeit betreffend Gemeinderat wird
geldscht.

Streichung ,Ge-
meinderat® in Art.
5.2

Zu den Vorschriften

Art. 5.2 Infrastrukturen (Abs. 5.2)

Diese Aussagen sind nicht mehr zweck-
massig (bestehend, keine relevanten
Aussagen) und sind zu streichen.

Art. 5.2 Abs. 1 und 2 werden gestrichen.

Streichung Art. 5.2
Abs. 1 und 2 (neu
5.3 Entwésserung)

Zu den Vorschriften

Art. 7 (neu 8) Larmschutz

Die Larmsituation ist mittels Gutachten
abzuklaren und die Einhaltung der Pla-
nungswerte im Rahmen des Gestaltungs-
planes sicherzustellen.

Auf Abs. 4 und 5 ist zu verzichten.

Der vorgeschlagenen Streichung wird zuge-
stimmt.

Fur die massgebenden Vorgaben im Gestal-
tungsplan wurden verschiedene Larmbelas-
tungen anhand unterschiedlicher Gebaudeva-

Die beiden Abséatze
wurden gestrichen.

Neu Art. 8
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Aufnahme von Bestimmungen beziiglich
Wiederherstellung von baulichen Eingrif-
fen in die Boden.

Im Bericht wurden keine Erlauterungen zum
Bodenschutz gemacht, da sich das Gestal-
tungsplangebiet gemass Gis-ZH nicht im
Fruchtfolgeflachenperimeter befindet. Das Ge-
biet ist in der landwirtschaftlichen Nutzungs-
eignungskarte der Stufe 6 zugeteilt und das
Areal bereits seit vielen Jahren durch einen
Gestaltungsplan belegt und entsprechend
Uberbaut bzw. genutzt worden.

Nach Abklarung mit der Fachstelle Boden-
schutz vom 22. Juli 2016 werden die Bestim-
mungen bezlglich der Wiederherstellungs-
pflicht entsprechend dem kantonalen Vor-
schlag in die Vorschriften aufgenommen.

Der Umgang mit dem Boden (versiegelte Fla-
chen) ist mit dem nachsten Baugesuch auf-
grund der effektiven Nutzung und aufgrund des
neuen giltigen Gestaltungsplanes nachzuwei-
sen und dem Kanton aufzuzeigen.

Antrag Beurteilung Grundeigentimer Massnahme
rianten durchgefuhrt. Die ergénzenden Vor-
schriften wurden mit dem FALS besprochen.
Weitere Hinweise Bodenschutz

Erlauterung im RPV-
Bericht und Auf-
nahme neu in Vor-
schriften Art. 7 Bo-
denschutz.

Weitere Hinweise

Naturschutz

Zur ausreichenden landschaftsokologi-
schen Aufwertung und zur Einbettung in
den Lebensraumverbund ist in Uberein-
kunft mit der Fachstelle Naturschutz an-
gemessener okologischer Ausgleich zu
leisen.

Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genom-
men (z.B. Amphibienschutz etc.). Das Regen-
wasserrlckhaltebecken ist bereits seit einigen
Jahren erstellt und grundsatzlich so ausgeris-
tet, dass keine Amphibien hinein gelangen
(rund 3.0 m hoch, Filterschutz etc.). Die
Grundeigentumer sind bereit, die vorgeschla-

Aufnahme der zwei
Art. (10.4 und 10.5)
unter Artikel neu 6
(Naturschutz, 6.2
und 6.3) und Erlau-
terung im RPV-
Bericht
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Es wird auf das artesisch gespannte
Schottergrundwasservorkommnis hinge-
wiesen, welches aber in einer Tiefe von
ca. 10 m auf ca. 423 m.u.M. liegt.

Diese Grundwasserleiter ist fir den Gestal-
tungsplan nicht massgebend, da keine tiefen
Fundationen notig sind; auch nicht bei einer
allfalligen Unterkellerung der Gebaude.

Antrag Beurteilung Grundeigentimer Massnahme
genen Vorschriften in den Gestaltungsplan zu
Ubernehmen. Diese kénnen im Betrieb bertck-
sichtigt werden.
Weitere Hinweise Grundwasser

Keine Massnahmen

Weitere Hinweise

Wasserversorgung

Abklarung eines zusatzlichen Unterflur-
hydranten fur einen umfassenden Brand-
schutz.

Es wurden Abklarungen mit der zustéandigen
Feuerwehr bzw. mit den Werken Wangen-
Bruttisellen getroffen (Mail dat. 24.08.2016).
Da weitere Projekte, u.a. die Gewachshéuser
Imhof (priv. Gestaltungsplan Nr. 15 Altwisen),
am Laufen sind, haben die Werke die Angele-
genheit schon mal betrachtet. Es sind an der
Birkenstrasse bei den Gewachshausern zwei
zusatzliche Hydranten geplant. Ebenfalls ist in
der sudlichen Geb&audeecke bei Altwiesen-/
Birkenstrasse eine Trafostation gemass einer
Dienstbarkeitsregelung geplant.

Erganzung in neu
Art. 5.4

Weitere Hinweise

Siedlungsentwasserung

Der Notlberlauf des Regenwasserbe-
ckens in den Altbach muss bewilligt wer-
den.

Das runde Regenwasserbecken wurde bereits
vor einigen Jahren (ca. 2008) erstellt gemass
dem heute noch gultigen Gestaltungsplan. Das
Becken weist ein Stapelvolumen bis 2.80 m
Hohe ab Boden auf. Der Pufferbereich umfasst
1.0 m (Volumen ca. 900 m®). Der Uberlauf er-
folgt heute Uber eine Druckleitung zu Grund-
stuck Kat. Nr. 5777 (Altwiesenstrasse 29), dem
zweiten Betriebsstandort der Gartnerei Oertig
(Privater Gestaltungsplan Nr. 3 Altwiesen-
strasse, festgesetzt RRB 2739/31.07.1991).

Erganzung (neu) in
Art. 5.3 betr. Not-
Uberlauf
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Gemass Gestaltungsplan werden die Ge-
wachshauser mit Erdgas beheizt (Ziff. 3.4
des erlauternden Berichts) und wahrend
der Heizperiode sogenannte Kalthauskul-
turen produziert. Es ist jedoch nicht ange-
geben, welches Temperaturniveau fur
diese Kalthauskulturen bendétigt wird.

Beheizte Gewachshauser mit Temperatu-
ren von 10°C und hoher sind Uberwiegend
mit Abwéarme bzw. erneuerbaren Energien
zu beheizen und haben die energetischen
Anforderungen an die Gebaudehtille ein-
zuhalten. Gewachshauser mit Temperatu-
ren unter 10°C bendétigen eine Energie-
verbrauchsmessung und eine thermosta-
tische Absicherung.

Aus betrieblicher Sicht ist es noch offen, auf
welche Temperatur die Gewachshauser aus-
gelegt werden sollen.

Die vorgeschlagene Formulierung sowonhl fir
die Beheizung Uber 10°C als auch darunter
wird in die Vorschriften aufgenommen.

Antrag Beurteilung Grundeigentimer Massnahme
Bislang drangte sich noch kein Nottberlauf in
den Altbach auf. Der Hinweis bezliglich der
Bewilligungspflicht wird in die GP-Vorschriften
aufgenommen.
Weitere Hinweise Energie

Aufnahme neu in
Art. 9.

Weitere Hinweise

Lufthygiene

Zur vorsorglichen Vermeidung von
Schadstoffemissionen im Sinne des USG
mussen neu zu beschaffende Maschinen
und Gerate dem jeweils aktuellen Stand
der Technik entsprechen.

Der Vorschlag zu einer ergdnzenden Bestim-
mung in den Gestaltungsplanvorschriften wird
Ubernommen:

,Neu zu beschaffende Maschinen und Gerate
missen dem jeweils aktuellen Stand der
Technik entsprechen®.

Aufnahme neu in
Art. 10
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