Baudirektion
Kanton Zurich ARV 123 12006

VERFUGUNG

vom 18. August 2006

Wangen-Briittisellen.  Privater Gestaltungsplan ,,Ziircher Blumenmarkt GP 13
mit Umweltvertriglichkeitspriifung
Aufhebung privater Gestaltungsplan GP 11 ,,Haldenstrasse*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 22. Mirz 2005 stimmte die Gemeindeversammlung Wangen-Briittisellen dem privaten
Gestaltungsplan ,,Ziircher Blumenmarkt GP 13 mit Umweltvertraglichkeitspriifung und
der Authebung des privaten Gestaltungsplans GP 11 ,,Haldenstrasse* zu. Gegen diesen Be-
schluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen
vom 18. Mai 2005 und des Bezirksrats Uster vom 12. Mai 2005 kein Rekurs erhoben. Mit
Schreiben vom 2. August 2006 ersucht das Bauamt Wangen-Briittisellen um Genehmigung

der Vorlage.

Die Ziircher Blumenmarkt AG beabsichtigt, ihren Standort von Oberengstringen nach
Wangen-Briittisellen zu verlegen. Aufgrund der Geschéftsentwicklung ist eine Expansion
notwendig, welche am heutigen Standort nicht méglich ist. Der Kantonsrat hat mit Be-
schluss vom 23. August 2004 den kantonalen Richtplan gedndert und 17,7 ha vom
bisherigen Bauentwicklungsgebiet neu dem Siedlungsgebiet zugeteilt. Der neue Standort
ist rund zur Hélfte vom rechtskriftigen Gestaltungsplan GP 11 ,,Haldenstrasse” (BDV
Nr. 835/2002 vom 30. Juli 2002) belegt. Die restliche Fliche ist geméiss Bau- und Zonen-
ordnung der Reservezone zugeteilt. Mit dem jetzt vorliegenden Gestaltungsplan wird die
planungsrechtliche Grundlage geschaffen fiir den Bau eines Verteilzentrums (Engros-
handel) fiir den Ziircher Blumenmarkt. Der Gestaltungsplan regelt im Wesentlichen die
Baubereiche, die Baumassen, die Erschliessung fiir den Fahrzeugverkehr sowie die natur-
nahe Gestaltung des Erlenwisengrabens mit einem Bereich flir eine Retentionsanlage.
Ausserdem ist entlang der Haldenstrasse ein Korridor von 7 m Breite fiir eine allfillige
Verldngerung der ,,Stadtbahn Glattal* vorgesehen. Die genaue Lage des Trassees und die

Aufteilung des Strassenraums werden im Rahmen der Planung dieser Ringbahn festgelegt.
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Als Grundlage fiir den Gestaltungsplan wurden zwischen den beteiligten Grundeigen-
tiimern ein privater Landumlegungsvertrag und ein Erschliessungsvertrag abgeschlossen.
Mit der Zustimmung zur Festsetzung des vorliegenden Gestaltungsplans hat die Ge-
meindeversammlung auch der Aufhebung des Gestaltungsplans GP 11 , Haldenstrasse*

zugestimmt.

Gemiss Ziff. 5 der Gestaltungsplanvorschriften sind Wohnungen mit Ausnahme von Woh-
nungen fiir standortgebundene Betriebsangehorige nicht gestattet. Wohnraum fiir standort-
gebundene Betriebsangehdérige ist nach Mdoglichkeit im Bereich des Gestaltungsplanperi-
meters anzuordnen, in dem in Bezug auf den Verkehrslirm der nahen Autobahn lediglich
die Immissionsgrenzwerte der Larmschutzverordnung und nicht die Planungswerte einzu-

halten sind.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

| Der private Gestaltungsplan ,,Ziircher Blumenmarkt GP 13 mit Umweltvertrédglich-
keitspriifung, dem die Gemeindeversammlung Wangen-Briittisellen am 22. Mirz
2005 als Ersatz fiir den Gestaltungsplan GP 11 ,,Haldenstrasse* zugestimmt hat, wird
genehmigt.

II. Der Grundeigentiimerin wird flir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse:  Suter von Kiénel Wild AG, Orts- und Regionalplaner, Baumacker-
strasse 42, 8050 Ziirich (zuhanden der Bauherrschaft)

(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 64.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 992.00 Auftrag 83120.40.210)
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III.  Der Gemeinderat Wangen-Briittisellen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss
§§ 6 und 89 PBG offentlich bekannt zu machen.

IV. Mitteilung an den Gemeinderat Wangen-Briittisellen (unter Beilage von sechs
Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von einem
Dossier) sowie an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von

zwel Dossiers).

] t fii
Ziirich, den 18. August 2006 é?:l,m‘g%nur:g und Vermessung
060789/Ob1/ZSt Fir den Auszug:

2%



Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Wangen - Briittisellen

e

Privater Gestaltungsplan Ziircher Blumenmarkt
GP13, Wangen

Situation 1:500

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am: 16. Februar 2005

Fir Kat. Nm. (alt): 2453, 2455, 2874, 4402, 4403, 5144, 5284,
6102, 6103, 6104, 6105, 6107, 6108

Ziircher Blumenmarkt AG,
vert durch Peter Meyer und Kurt Hottinger

/é“ e

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 22. Mérz 2005

Namens der Gemeindeversammiung
Der Préasident:

Pz o

Im Amtsblatt ausgeschrieben am: 1. April 2005

Der

Von der Baudirektion genehmigtam: 1 8. Aug. 2006

Fir die Baudirektion

Suter ¢ von Kénel ¢ Wild * AG
Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich  Telefon 01/315 13 90

BDV Nr. /23/&6

Fax 01/315 13 99 info@skw.ch 32235 - 1.2.2005 /4
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Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zirich
Gemeinde Wangen - Briittisellen

Privater Gestaltungsplan Zircher Blumenmarkt
GP 13, Wangen

Vorschriften

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am: 16. Februar 2005

Far Kat. Nm. (alt): 2453, 2455, 2874, 4402, 4403, 5144, 5284, 6102, 6103,
6104, 6105, 6107, 6108

Ziircher Blugenmarkt AG, vertreten durch Peter Meyer und Kurt Hottinger
LL

N Yo otV

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 22. Marz 2005

Namens der Gemeindeversammlung
Der Président: Der-Schreiber!

Suter * von Kanel * Wild * AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich

Im Amtsblatt ausgeschrieben am: 1. April 2005
Von der Baudirektion genehmigt am:

Fir die Baudirektion: ; _ BDV-Nr.

Telefon 044 3151390 Fax 0443151399  info@skw.ch ~ 32235-1.2.2005/4




Privater Gestaltungsplan Zircher Blumenmarkt, GP 13, Wangen
Vorschriften

6.1

6.2

Zweck

Bestandteile und
Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Gewachsener Boden

Nutzweise

Baubereiche und
Nutzungsmass

Baubereich A

Baubereich B

Der Private Gestaltungsplan Zurcher Blumenmarkt GP 13
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Bau
eines Verteilzentrums fur den Zircher Blumenmarkt auf den
im Geltungsbereich liegenden Grundstiicken, resp. Grund-
stuckteilen Kat. Nrn. (alt) 2453, 2455, 2874, 4402, 4403,
5144, 5284, 6102, 6103, 6104, 6105, 6107, 6108 sowie fur
die Altlastensanierung und regelt die Erschliessung und den
Larmschutz.

Der Private Gestaltungsplan Zurcher Blumenmarkt setzt sich
zusammen aus diesen Vorschriften und dem Situationsplan
Massstab 1:500, in welchem der Geltungsbereich festge-
halten ist.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die
Vorschriften der Gewerbezonen der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Wangen-Briittisellen vom 26. Oktober 1993
sowie das kantonale Planungs- und Baugesetz massgebend.

Die geplante EG-Kote des Blumenmarktes von 436.60 m .M
gilt fur die Baubereiche A bis D als gewachsener Boden.

Zulassig ist ein Engroshandelsbetrieb, welcher mit Blumen
und Pflanzen sowie weiteren Produkten fur Floristen und
Gartnereien handelt. Weiter sind branchenzugehdérige Dienst-
leistungen, Personal- und Kundenrestaurant sowie
Schulungs- und Ausbildungsraume (nur im Baubereich C)
zulassig.

Wohnungen sind im gesamten Perimeter nicht zulassig. Ge-
stitzt auf § 56 PBG sind Wohnungen fur standortgebundene
Betriebsangehorige gestattet.

Oberirdische Geb&aude sind nur innerhalb der im Plan be-
zeichneten Baubereiche A bis D zulassig. Die Gebaudelange
ist nicht beschrankt.

Far die einzelnen Baubereiche gelten folgende Vorschriften:

Zulassige Baumasse
ab gewachsenem Boden: 314'500 m3

Max. zulassige Hohenkote: 447.10 m G.M.

Zulassige Baumasse
ab gewachsenem Boden: 50'000 m3

Max. zuléssige Hohenkote: 449.10 m u.M.

2
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Privater Gestaltungsplan Ziircher Blumenmarkt, GP 13, Wangen
Vorschriften

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Baubereich C

Baubereich D

Hohenkoten

Freiflachenziffer

Baumassenverlagerung

Baumschule

Besondere Gebaude

Zulassige Baumasse
ab gewachsenem Boden: 16'800 m3

Max. zulassige Hohenkote: 454.60 m U.M.

Zulassige Baumasse
ab gewachsenem Boden: 700 m3

Max. zulassige Héhenkote: 441.60 m U.M.

Kein Bauteil darf die in den Baubereichen festgelegten maxi-
mal zulassigen Hohenkoten durchstossen. Davon ausgenom-
men sind:

«  Baubereiche A bis D: Dachaufbauten und Oblichter von
max. 3.00 m Mehrhéhe

«  Baubereich B: Flach geneigte Schragdacher von max.
3.00 m Mehrhéhe

«  Baubereiche A bis D: Lift- und Kaminaufbauten und an-
dere technisch bedingte Anlagen im Ausmass von max.
1.50 m Mehrhéhe.

Gesamthaft ist eine Freiflachenziffer von mindestens 7% ein-
zuhalten. Die Grundmasse gemass Art. 21, Absatz 4 BZO
sind anwendbar. Die Flache des wiederbelebten Erlenwisen-
grabens und der Retentionsanlage zahlen nicht zur Frei-
flache.

Die fur die einzelnen Baubereiche festgelegten Baumassen

durfen bei besonderer Begriindung auf andere Baubereiche
verlagert werden. Die Baumasse von insgesamt 382'000 m3
darf jedoch nicht Uberschritten werden.

Auf dem im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereich ist
eine Baumschule mit befestigtem Untergrund zulassig.

Dem Zweck des Blumenmarktes und der Erschliessung die-
nende Besondere Gebaude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG
sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig, wenn ihre
Lage die Erschliessung und den Guterumschlag nicht beein-
trachtigt und ihre Gestaltung auf diejenige der tbrigen Bauten
und Anlagen abgestimmt ist. Gesamthaft ist fur Besondere
Gebaude eine zulassige Baumasse ab gewachsenem Boden
von max. 500 m3 zulassig.

3
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Privater Gestaltungsplan Zircher Blumenmarkt, GP 13, Wangen
Vorschriften

9.1

92

9.3

9.4

9.5

10.

i

Gestaltung

Dachgestaltung

Reklameanlagen

Dachaufbauten und
Oblichter

Licht-Emissionen

Blendwirkung von
verglasten Dachkon-
struktionen

Umgebung

Retentionsanlage
und Erlenwiesen
graben

Die Bauten und Anlagen sind fur sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung
SO zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.
Dieser Grundsatz gilt auch fur Materialien und Farben.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 8% sind extensiv
zu begriinen. Diese Dachflachen darfen bis zu max. 20% fur
die Personenbegehung ausgestaltet werden.

In den Baubereichen A, B und D durfen Reklameanlagen
max. 2.5m Uber dem héchsten Punkt der Dachflache liegen.
Im Baubereich C sind Reklameanlagen, welche die Dach-
flache Uberragen, nicht zulassig.

Die Flache von Dachaufbauten und Oblichter darf in den
Baubereichen A, C und D maximal 25% und im Baubereich B
max. 50% der Dachflache des dazugehérenden Hallenfeldes
betragen.

Von dieser Regelung sind verglaste Dachkonstruktionen fir
Gewachshauser sowie verglaste Vordachbereiche ausge-
nommen.

Licht-Emissionen von verglasten Dachkonstruktionen und
Oblichter sind bezuglich Luxzahl und Betriebszeiten auf ein
nicht stérendes Mass zu beschréanken. Im Baubewilligungs-
verfahren kénnen entsprechende Massnahmen verlangt
werden.

Die Blendwirkung von verglasten Dachkonstruktionen und
Oblichter ist auf ein nicht stérendes Mass zu beschranken. Im
Baubewilligungsverfahren kénnen entsprechende Mass-
nahmen verlangt werden.

Entlang der Altwiesen- und Forliwiesenstrasse sind strassen-
begleitende Hochstammbaume zu pflanzen.

Entlang der Haldenstrasse ist eine angemessene Rahmenbe-
pflanzung mit Hochstammbaumen vorzusehen. Lasst es die
Altlastensanierung nicht zu, ist eine gleichwertige, nicht
bodengebundene Bepflanzung vorzusehen.

Fur die Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte
Pflanzenarten zu verwenden.

Der Erlenwisengraben und das Retentionsbecken sind natur-
nah zu gestalten. Die Realisierung dieser Ausgleichsmass-
nahme muss mit der ersten Ausbauetappe erfolgen.

4
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Privater Gestaltungsplan Ziircher Blumenmarkt, GP 13, Wangen
Vorschriften

12. Erschliessung

12.1 Anschluss an die
Weidstrasse

12.2 Zufahrt

12.3 Interne Erschliessung

12.4 Ver-und Entsorgung

13. Parkierung

Die Erschliessung (Strasse und Wege, Ver- und Entsorgung)
und die Kostentragung gemass dem Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag ,Forliwisen® sind verbindlicher Be-
standteil dieses Gestaltungsplans.

Die Erschliessung muss innert 2 Jahren seit Inkrafttreten des
Private Gestaltungsplan Zuarcher Blumenmarkt GP 13 rea-
lisiert werden.

Fur den Anschluss der Forliwiesenstrasse an die Weidstrasse
ist in Absprache mit dem Kantonalen Tiefbauamt eine ver-
kehrstechnisch einwandfreie Lésung zu realisieren. Die
Forliwiesenstrasse ist vor Baubeginn in Betrieb zu nehmen.

Die Zufahrt hat ab der neu zu erstellenden Forliwiesenstrasse
zu erfolgen. Die Fahrbahn hat eine Breite von 6.00 m und das
einseitige Trottoir eine solche von 2.50 m aufzuweisen.

Die bestehenden Ein- und Ausfahrten von und zur Halden-
strasse sind mit dem Bau der Forliwiesenstrasse ersatzlos
aufzuheben.

Im Bereich Ringbahn entlang der Haldenstrasse durfen keine
Bauten und Anlagen erstellt werden, die den Bau und den
Betrieb dieser Bahn ver- oder behindern. Allfallige Anpass-
ungen an der Rahmenbepflanzung gehen zu Lasten der
Grundeigentumer des Gestaltungsplans.

Die Bereiche fur die interne Erschliessung, den Guterum-
schlag und die Parkierung sind auf dem Situationsplan 1:500
bezeichnet. Es sind in angemessenem Abstand zwei bis drei
Anschlusse an die Forliwiesenstrasse zulassig.

Die Ver- und Entsorgung basiert auf dem bestehenden und
geplanten Leitungsnetz. Die arealinterne Ver- und Entsor-
gung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auszu-
weisen. Die Kosten allfélliger Leitungsverlegungen gehen zu
Lasten des Verursachers.

Insgesamt sind maximal 260 Parkplatze fur Personenwagen
und Lastwagen zulassig. Sie sind zweckmassig zusammen-
zufassen.

Im Rahmen der Baubewilligung ist der Parkplatzbedarf an-
hand der erwarteten Arbeitsplatz- und Kundenzahlen, unter
Berucksichtigung des méglichen Modalsplits sowie des
Schichtbetriebs beim Personal, konkret zu bestimmen und
auszuweisen.
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Privater Gestaltungsplan Ziircher Blumenmarkt, GP 13, Wangen
Vorschriften

14.

141

14.2

15

151

16.

Larmschutz

Baubewilligungs-
verfahren

Emissionsbegrenzung

Altlasten

Abweichungen vom
Gestaltungsplan

Energie

Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Il1.

Auf der zur A53 zugewandten Seite des Baubereichs C
durfen zur Belichtung von larmempfindlichen Raumen nur
Fenster mit einer Festverglasung vorgesehen werden.

Zur Einhaltung der massgebenden Belastungsgrenzwerte im
Baubereich C kann auf dem im Situationsplan bezeichneten
Bereich eine vorgesetzte Larmschutzfassade bis auf eine
Kote von 454.60 m U. M erstellt werden. Diese ist gut auf die
kubische und architektonische Konzeption der Hauptgebaude
abzustimmen.

Im Rahmen der Baubewilligung ist nachzuweisen, wie inner-
halb des Perimeters des ehemaligen Gestaltungsplanes
Haldenstrasse Nr. 11 die Immissionsgrenzwerte der ES Il
und innerhalb des erweiterten Perimeters des Blumenmark-
tes die Planungswerte der ES Il eingehalten werden kénnen.
Nétigenfalls sind Neubauten unter Ausschépfung der Mass-
nahmen nach Art. 31 der Larmschutzverordnung (LSV) zu
realisieren.

Die Larmemissionen und deren Auswirkungen auf die an-
grenzenden Baugrundsticke im Bereich der Abfallverar-
beitungsstelle (Baubereich D) und der LKW-Anlagestellen,
insbesondere jene im Bereich Nord, sind im Baubewilligungs-
verfahren nachzuweisen. Im Sinne des Vorsorgeprinzips
gemass Art. 7 LSV kénnen besondere Massnahmen zur
Larmemissionsbegrenzung verlangt werden.

Die Grundstucke Kat. Nr. 6103, 6104 und 6105 gelten ge-
mass Art. 9 Abs. 2 der Altlastenverordnung als "belasteter,
sanierungsbedurftiger Standort". Die von der kantonalen Bau-
direktion als ausreichend beurteilte Detailuntersuchung und
das Sanierungskonzept liegen vor. Vor der Baubewilligung
des Blumenmarktes mussen die notwendigen Sanierungs-
projekte ausgearbeitet und rechtskraftig genehmigt sein.

Um eine wirtschaftlich tragbare Sanierung der Altlasten (ins-
besondere im Bereich von ,Hot Spots®) zu erméglichen, kén-
nen mit Zustimmung des Gemeinderates Baubereiche an das
durch die kantonale Baudirektion genehmigte Sanierungs-
projekt angepasst oder umgelegt werden, solange das
Grundkonzept des Gestaltungsplanes beibehalten wird.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Energie-
konzept mit dem Ziel einer sparsamen Nutzung der Energie
vorzulegen.

6

Suter » von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zircher Blumenmarkt, GP 13, Wangen
Vorschriften

17. Etappierung Die Uberbauung und Sanierung des Gebietes kann etappen-
weise erfolgen. Dabei durfen die Flachen, welche zu einem
spateren Zeitpunkt Uberbaut werden, voribergehend als
interne Erschliessung, fur den Giuterumschlag und die
Parkierung verwendet werden soweit die Larmemissionen
jene im Endzustand nicht Gberschreiten. Fir diese Flachen
gilt Ziffer 14.2 sinngemass.

18. Schlussbestimmung Der Private Gestaltungsplan Zurcher Blumenmarkt GP 13 tritt
in Kraft, wenn folgende beiden Bedingungen erfillt sind:

- Offentliche Bekanntmachung der Genehmigung durch
die Baudirektion.

+  Eigentumsubertragung der Grundstiicke innerhalb des
Geltungsbereichs des Privaten Gestaltungsplans Zurcher
Blumenmarkt GP 13.

Der bestehende Private Gestaltungsplan Nr. 11 ,Haldenstras-
se“ tritt mit Erfullung der beiden Bedingungen ausser Kraft.
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