Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 28. Juli 1993

2299. Privater Gestaltungsplan Stierwisen, Wangen-Briittisellen

Die kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Wangen-Briittisellen
wurden mit RRB Nr. 656/1985 genehmigt.

Fiir das geméass Zonenplan der Gewerbezone zugeteilte Gebiet Stier-
wisen ist durch die Grundeigentiimer ein privater Gestaltungsplan auf-
gestellt worden. Am 5. Januar 1993 stimmte diesem die Gemeindever-
sammlung Wangen-Briittisellen zu.

Gemaiss Zeugnissen der Bezirksratskanzlei Uster vom 4. Februar 1993
sowie der Kanzlei der Baurekurskommission vom 8. Februar 1993 sind
gegen diesen Beschluss keine Rekurse eingegangen. Der Gemeinderat
Wangen-Briittisellen ersucht mit Schreiben vom 25. Marz 1993 um Ge-
nehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll im Gebiet Stierwisen eine
den besonderen Umstdnden beziiglich der Oberland-Autobahn ange-
passte Uberbauung ermoglicht werden. Da die geplante Uberbauung
von der Bau- und Zonenordnung abweicht, ist ein von der Gemeindever-
sammlung beschlossener Gestaltungsplan erforderlich. Der Genehmi-
gung steht nichts entgegen.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Stierwisen, dem die Gemeindever-
sammlung Wangen-Briittisellen mit Beschluss vom 5. Januar 1993 zuge-
stimmt hat, wird genehmigt.

I1. Mitteilung an den Gemeinderat Wangen-Briittisellen, 8306 Briitti-
sellen (unter Beilage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen
Exemplars des Gestaltungsplans fiir sich und zuhanden der Grund-
eigentiimer), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Verwaltungs-
gericht sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 28. Juli 1993

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

i. V.
Hirschi
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Kanton Zurich

Gemeinde Wangen - Briittisellen

Privater Gestaltungsplan '"Stierwisen"

mit O6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemdss PBG § 85

VORSCHRIFTEN

Die Grundeigentimer:

- Peter Burch

- Jean Wicki

- Louise Kienzi

- Max HOhn/Hebrag AG, Emil Hegglin

- Benjamin Weber

- Kanton Zzlirich

- Meliorationsgenossenschaft

- Politische Gemeinde Wangen-Briittisellen

. arn 4009
. 5- (jﬁj&in ‘J':fj

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am

chreiber:

Der Pr3sident:

® ® 00 000 0000000000000

28. Juli 1993

Vom Regierungsrat genehmigt am

2297

RRB—N]’.'. ® ® 02 9 00 009000

Der Staatsschreiber:

In Vertretund

et

Hirschi
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Geltungsbereich/Bestandteile des Gestaltungsplanes

Fiir die unter Absatz 2 aufgeflihrten Grundstiicke
zwischen der Hochleistungsstrasse HLS, der Diiben-
dorfstrasse und der Juchstrasse in den Bauzonen
gelegenen Grundstilicke, exkl. die Parzellen Kat.Nr.
3190, 3191 und 3192, wird ein privater Gestal-
tungsplan im Sinne der §§ 85 ff des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) festgesetzt.

Das Gestaltungsplangebiet erfasst die Grundstiicke

Kat:Nr. 3193, 3494, 4837, 4839, 4840, 5397, 5547,
5548, 5549, 5694 und 5895

sowie Teile der Grundsticke Kat.Nr. 5332 und 5400

Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus den
nachstehenden Vorschriften und dem dazugehdrenden
Plan Nr. 1.00 -im Massstab 1:500: wvom: 15.10.1992.

Der Plan ist massgebend fur:

- den Ortlichen Geltungsbereich

- die Teilbereiche B2 G

- den Gebdudemantel

- die Baubegrenzungslinie im Bereich B2 G, im be-
sonderen gegeniiber der zukilinftigen Siliderschlies-

sung im Bereich B3

- Elemente der Erschliessung und der Larmschutz-
massnahmen B4

Verhdltnis zu Bau- und Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nicht etwas anderes vor-
sieht, gelten die Vorschriften der Bau- und Zonen-
ordnung (BZ0O) und des Planungs- und Baugesetzes.
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Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, gelten im
Planungsgebiet die Bau- und Zonenordnung sowie die
Baulinien die dannzumal glltig sind.

Teilbereiche

Das Gestaltungsplangebiet ist gegliedert in die
Teilbereiche B2 G (Gewerbezone), B3 G (zukinftige
Stderschliessung) und B4 (Larmschutzmassnahmen).

Gebdudemantel / Bezugsterrain

Der Gebdudemantel im Teilbereich B2 G ergibt sich
aus den durch die Mantellinien umschriebenen Man-
telgrundfldchen und den zugehdrigen, im Plan ein-
getragenen, maximalen HoOhenkoten.

Unter Vorbehalt des Absatzes 3 dirfen keine Gebau-
de oder Gebdudeteile iber den Gebdudemantel hin-
ausragen.

Nicht an den Gebdudemantel gebunden sind Gebidude-
vorspriinge, abstandsfreie Gebdude oder Gebiudetei-
le und Dachaufbauten im Sinne des PBG; Gebdudevor-
spriinge und Dachaufbauten aber nur, soweit sie
auch nach PBG in den Abstandsbereich bzw. lUber die
Dachebene hinausragen dirfen.

Das massgebliche Bezugsterrain flir die gesamte
Ueberbauung innerhalb des Gestaltungsplangebietes
liegt auf den Koten beim

Schnitt 1 - 1 : 435.40 M.U.M.

Schnitt 2 - 2 : 435.80 M.u.M.

Schnitt 3 - 3

435.80 M.U.M.

Schnitt 4 - 4

435.10 M.4.M.
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Abstinde

Fir die Mindestabstdnde sind die Mantellinien
massgebend.

Im Bereich B2 G gelten die Mindestanforderungen
des Planungs- und Baugesetzes.

Soweit die Mantellinien beachtet werden, erkldren
sich die beteiligten Grundeigentiimer vorweg mit
allfdlligen Grenz- und Gebdudeabstandsunterschrei-
tungen einverstanden.

Die Strassen- und Wegabstidnde (§ 265 PBG) sind im
Planungsgebiet und an dessen Rand unbeachtlich.

Die geschlossene Bauweise ist im Bereich B2 G im
Sinne von Art. 21 Abs. 3 der BZO gestattet.

Geschosszahl im Bereich B2 G

Vollgeschosse nach §§ 275 ff PBG sind innerhalb
des Gebdudemantels gemdss den Schnitten 1 - 1 bis
4 - 4 (Gebdaudehdhenkoten 444.90 / 445.30 / 445.30
/ 444.60 M.i.M.) frei.

Bis zu einer maximalen HdShe von 3 Meter {iiber den
zuldssigen Gebdudehdhen sind Attikageschosse und
Sattelddcher im Sinne von Art. 21 Abs. 2 der Bau-
und Zonenordnung erlaubt.

Berechnung der zuldssigen Baumasse

Die zuldssige Baumasse kann nur im Bereich B2 G
realisiert werden. Sie betridgt maximal 66'108 m3
und errechnet sich aus den folgenden Bereichen:
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- B2 G (Gewerbe)

4,0 x 10'042 = 40'168 m3
- B3 (Stiderschliessung)

4.0 % 2 811 = 11'268 m3
- B4 (La&rmschutzmassnahmen)

4.0 = (3127 + 134 = 13'244 mn3
- B5 (Meliorationsgenossenschaft)

4.0 x 357 = 1'428 m3
Total 66'108 m3

Die Baumasse hat sich innerhalb der Baubegren-
zungslinien gemdss Plan zu befinden und darf die
HShenkoten flir das Attikageschoss (447.90 / 448.30
/ 448.30 resp. 447.60 M.{i.M.) nicht Uberschreiten.
Sie wird gemdss § 258 PBG in Verbindung mit § 12
der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) ab dem gewach-
senen Terrain gemessen. Das Bezugsterrain gilt nur
zur Bestimmung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe.

Der Bereich B3 ist fur die geplante Sliderschlies-
sung reserviert.

Private Unterniveaubauten/ -anlagen sind im gesam-
ten Bereich B3 entschdadigungslos zuldssig.

Zum Zeitpunkt des Uebergangs dieser Fldche in 8f-
fentliches Eigentum ist bezlglich der realisierten
Nutzung in einem separaten Verfahren mit der Poli-
tischen Gemeinde Wangen-Brittisellen ein Konzes-
sionsvertrag abzuschliessen.

Nutzweise

In den Gewerbezonen sind mdssig stdrende Betriebe
und Anlagen sowie Handels- und Dienstleistungsge-
werbe zuldssig.

In den Gewerbezonen sind Einkaufszentren und Be-
gegnungsstdtten mit grosser Personenbelegung im
Sinne der §§ 5 und 6 der Besonderen Bauverordnung
(BBV II) nicht zulissig.

Wohnungen flir Betriebsangehdrige sind bis zu einem
maximalen Wohnanteil von 10% der fir den Normbe-
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darf flr die Fahrzeugabstellplatzberechnung mass-
gebenden Nutzfldche zuldssig.

Suderschliessung

Solange die Gemeinde auf den Bau der Siiderschlies-
sung verzichtet, hat deren Erstellung mit einem
Ausbaugrad von 6 Metern Fahrbahn und 2 Metern
Trottoir zu Lasten der privaten Grundeigentiimer zu
erfolgen, und zwar im Anstossbereich B2 G nach den
fir die Erschliessung der Hochbauten massgebenden
Bediirfnissen jeweils bis zum betreffenden Grund-
stlicksende. Eine VSS-normgerechte Wendemdglichkeit
fir LKW ist vorzusehen.

Nach Fertigstellung (Bauabnahme) der jeweiligen
Bauetappe ist die Strasse entschdadigungslos an die
Gemeinde abzutreten. Zur Sicherstellung eines all-
fdlligen spdteren Ausbaus zur Sammelstrasse hat
die entschddigungslose Abtretung zudem einen Land-
streifen von 1 Meter Richtung HLS 2zu beinhalten.

Ein allfdlliger spdterer Ausbau der Fahrbahn als
Sammelstrasse geht zu Lasten der Gemeinde.

Flir die von den privaten Grundeigentiimern erbrach-
ten Vorleistungen erfolgen keine Rlickerstattungen.

Beschliesst die Gemeinde den Bau der Siderschlies-
sung als Sammelstrasse, so geht die Erstellung -
soweit die Strasse oder Teile davon nicht bereits
von den privaten Grundeigentiimern gebaut worden
sind - 2zu Lasten der Gemeinde. Die Erhebung von
Mehrwertsbeitrdgen gemdss Strassengesetz (StrG)
bleibt in diesem Fall vorbehalten.

Das flir den Strassenbau notwendige Land ist von
den Grundeigentimern entschddigungslos an die Ge-
meinde abzutreten.

Empfindlichkeitsstufen

Im Teilbereich B2 G gilt die Empfindlichkeitsstu-
fe III gemd@ss Larmschutzverordnung vom 15.Dez.'86.
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Liarmschutz

Im Bereich B4 sind zweckmdssige Larmschutzvorrich-
tungen zu erstellen, und zwar in Absprache mit der
kantonalen Baudirektion. Die Erstellungsarbeiten
der Larmschutzvorrichtungen sind bis zum Bezug ir-
gendwelcher Bauvorhaben auf jeweilige Parzellen-
linge zu beendigen.

Die Kosten flir die Erstellung des Larmschutzes und
die dazugehdrigen Vorrichtungen und Bepflanzungen
gehen ausschliesslich zu Lasten der privaten
Grundeigentiimer im Gestaltungsplangebiet.

Die Bdschungen sind in Einvernahme mit dem kanto-
nalen Tiefbauamt zu bepflanzen.

Auf einem 3 Meter breiten Streifen, gemessen ab
der unteren B&schungskante, ist Gras anzusdhen,
dariiber ist eine durchmischte Bepflanzung mit ein-
heimischen Bdumen und Strduchern vorzusehen, wel-
che im Bereich der Gewerbebauten einen dichten
Glirtel zu bilden hat.

Das Erstellen von Larmschutzvorrichtungen auf ei-
ner noch unbebauten, benachbarten Parzelle inner-
halb des Gestaltungsplangebietes ist entschddi-
gungslos zu dulden.

Ein allfdlliger landwirtschaftlicher Ertragsaus-
fall ist dem jeweils belasteten Grundeigentiimer zu
entschadigen. Die Beseitigung von provisorisch er-
richteten Liarmschutzanlagen hat der verursachende
Eigentimer zu seinen Lasten vorzunehmen.

Das ldngs der HLS vorgesehene Liarmschutzbauwerk
wird als gestaltetes, gegliedertes Bauelement er-
stellt. Massgebend sind die beiden Ergdnzungsplidne
(Mst. 1:200) Nr. 2.01 fur den projektierten 6-spu-
rigen Ausbau der HLS und Nr. 2.02 flir die heutige
4-spurige HLS.

Auf der Baubegrenzungslinie Seite HLS wird das
Larmschutzbauwerk wie folgt projektiert:

- Bei den vorgesehenen Anlieferungszonen mit einer
Ueberdachung und dazwischen Gewerbebauten mit
Warenliften.
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Die maximalen Koten der Ueberdachungen bei den
Anlieferungszonen betragen:

zwischen Schnitt 1 und 2: 441.40 - 441.80 M.U.M.
zwischen Schnitt 2 und 3: 441.80 M.U.M.
zwischen Schnitt 3 und 4: 441.80 - 441.10 M.U.M.
Die maximalen Koten der Gewerbebauten betragen:
zwischen Schnitt 1 und 2: 441.90 - 442.30 M.U.M.
zwischen Schnitt 2 und 3: 442,30 M.U.M.
zwischen Schnitt 3 und 4: 442.30 - 441.60 M.U.M.

- Beim 4-spurigen Ausbau der HLS entsprechen die
minimalen Koten der Larmschutzmassnahmen den
vorhandenen Larmschutzvorrichtungen.

- Beim 6-spurigen Ausbau der HLS sind die minima-
len Koten der Larmschutzmassnahmen auf der Bo-

schungslinie 1l3d3ngs der Larmschutzbdschung im
Plan Nr. 2.01 angegeben.

Damit der Larmschutz im Attikageschoss gewdhrleis-
tet ist, muss entlang der Slderschliessung eine
geschlossene Briistung von 1.20 Meter iiber die zu-
lissige Gebdudehdhe hinaus erstellt werden.

Erschliessung

Flir den motorisierten Verkehr erfolgt die Er-
schliessung lber die im Gestaltungsplan bezeichne-
ten Bereiche.

Die Zusatzpldne Nr. 2.01 und 2.02 (Mst.1 :200) so-
wie Nr. 3.00 (Mst. 1:100) regeln die Abfahrt fir
PW zur unterirdischen Parkebene sowie die Anliefe-
rung mit Lastwagen.

Ausserhalb dieser Bereiche sind nur Nebener-
schliessungen gestattet.
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Als Zufahrt zu den oberirdisch angeordneten Besu-
cherparkpldtzen kann auch die Juchstrasse benutzt
werden.

Die Wasserversorgung ist im Gestaltungsplan (Mst.
1:500) Nr. 1.00 eingetragen.

Die Stromversorgung des Gestaltungsplangebietes
erfolgt aus der bestehenden Transformatorenstation
zu Lasten der Grundeigentiimer.

Parkierung

Die Parkplatzzahl wird nach der jeweils geltenden
Fahrzeug-Abstellplatz-Verordnung der Pol. Gemeinde
Wangen-Briittisellen ermittelt.

Die Parkpldtze, ausgenommen jene flir die Anliefe-
rung und flir die Besucher, sind unterirdisch oder
Uberdeckt anzuordnen.

Zufahrt zu den Tiefgaragen

Die Erschliessung der Tiefgaragen flir alle Eigen-
timer erfolgt ausschliesslich {iber die Abfahrts-
rampe auf Kat. Nr. 3193. Die Fahrbahn zu den ein-
zelnen Parzellen wird unter dem Gewerberiegel im
Larmschutzbauwerk gefiihrt. Die Auffahrtsrampen er-
stellt jeder Grundeigentiimer auf seinem Gewerbege-
biet B2 G. Die Kosten fir das Zufahrtsbauwerk auf
Kat. Nr. 3193 werden von den Grundeigentiimern im
Verhdltnis ihres Landanteils (Parzellengrdsse) ge-
tragen.
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Oeffenliche Abwasserleitungen

Die bestehenden o&ffentlichen Abwasseranlagen sind
gemdss den im Grundbuch eingetragenen Leitungsbau-
rechten fiir den dauernden Bestand sicherzustellen.

Grundwasser

Das Areal des privaten Gestaltungsplanes "Stierwi-
sen" liegt im Bereich zweier Grundwasserstockwer-
ke. Das Wasser im tieferliegenden Grundwasser-
stockwerk ist artesisch gespannt, was entsprechen-
de Massnahmen (Druckentlastung etc.) bei tiefen
Einbauten erfordert.

Perforationen (Bohrungen etc.) ins untere Grund-
wasserstockwerk sind nach Bauabschluss zu ver-
schliessen bzw. abzudichten.

Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der dffent-
lichen Bekanntmachung der regierungsrdtlichen Ge-
nehmigung durch den Gemeinderat in Kraft.



Wangen, den 15. Oktober 1992
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Polit. Gemeinde Wangen-Briittisellen

Beilagen zum Gestaltungsplan:

- Plan Nr. 2.01 Mst. 1:200 Liarmschutzbauwerk HLS 6-spurig
- Plan Nr. 2.02 Mst. 1:200 Lirmschutzbauwerk HLS 4-spurig
- Plan Nr. 3.00 Mst. 1:100 Grundriss Garageneinfahrt

- Larmschutz-Nachweis

- Grundbuchausziige
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