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VERFUGUNG

vom 5. September 2012

Wallisellen. Privater Gestaltungsplan ,,SWILAC/SVTI-Areal“

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Mit Beschluss vom 12. Juni 2012 hat die Gemeindeversammlung Wallisellen dem privaten
Gestaltungsplan ,,SWILAC/SVTI-Areal” zugestimmt. Gegen diesen Beschluss ist gemiss
Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei des Baurekursgerichts vom 30. Juli 2012 und des
Bezirksrates Biilach vom 24. Juli 2012 kein Rechtsmittel eingereicht worden. Mit Schreiben
vom 7. August 2012 ersucht die Gemeinde Wallisellen um Genehmigung des Gestaltungs-

plans.

Das Planungsgebiet liegt siidlich der SBB-Linie Oerlikon—Dietlikon zwischen der Uberbau-
ung Integra und der im Bau befindlichen Uberbauung Richti-Areal. Das ehemals gewerblich

genutzte Geldnde soll neu tiberbaut werden.

Geplant ist eine vielféltige Nutzungsstruktur mit angemessenem Wohnanteil anstelle der
heutigen Industrie- und Gewerbezone. Es soll auch eine stddtebauliche Integration mit den

angrenzenden Arealen Integra und Richti geschaffen werden.

Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet als Zentrumsgebiet bezeichnet. Nach der kommu-
nalen Bau- und Zonenordnung (BZO) befindet sich das Areal in der Industrie- und Ge-
werbezone IG 8 mit Zulassung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben. Es gilt die
Empfindlichkeitsstufe (ES) IV. Stark stérende Betriebe sind nicht zugelassen. Nach Art. 10
BZO (Sonderbauvorschriften) sind Bauvorhaben, welche tiber die in der allgemeinen Bau-
ordnung zuldssige Nutzweise hinausgehen, nur aufgrund eines Gestaltungsplans zuldssig.
Solche Gestaltungsplidne haben eine Fliche von mindestens 5'000 m* zu umfassen. Sie sol-
len fiir eine einwandfreie Einordnung, Gestaltung, Erschliessung, Ausstattung und Ausriis-

tung der Uberbauung sorgen.
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Die Bauherrschaft hat das Architekturbiiro agps.architecture mit einer Machbarkeitsstudie
fiir die Uberbauung des SWILAC-Areals beauftragt. Das Richtprojekt dient als Grundlage
fiir den Gestaltungsplan. Im Sinne eines Nutzungsspielraums zeigt das Richtprojekt drei
mogliche Nutzungsszenarien fiir das SWILAC-Areal auf. Der Wohnanteil ist dabei unter-
schiedlich hoch. Die Vorlage schliesst das Areal des Schweizerischen Vereins fiir technische
Inspektionen (SVTI) ein. Eine Projektstudie zeigt die mogliche Erweiterung des bestehen-
den Gebdudes des SVTI.

Mit dem Gestaltungsplan werden gemiss Art. 10 BZO die Grundlagen fiir eine Uberbauung
mit gemischter Nutzung und unterschiedlich hohem Wohnanteilgeschaffen. In Anbetracht
der Nihe zum Bahnhof Wallisellen ist das angestrebte Uberbauungs- und Nutzungskonzept
sinnvoll und zweckmissig. Der Gestaltungsplan schafft auch die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Erweiterung des Gebdudes des SVTI. Das Konzept wirkt im Zusam-
menhang mit den westlich und &stlich vorhandenen bzw. entstehenden Neubauten iiber-
zeugend. Mit dem Gestaltungsplan wird zwischen der Gemeinde Wallisellen und der Bau-
herrschaft auch eine Vereinbarung getroffen iiber einen neu zu schaffenden, stidlich der
Bahnlinie gelegenen Bahnhofplatz.

Die Akten, bestehend aus dem Plan 1:500, den Vorschriften, dem Bericht zu den nicht be-
riicksichtigten Einwendungen und dem Planungsbericht nach Art. 47 RPV, sind vollstdndig.
Der Gestaltungsplan ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG). Der Geneh-

migung steht nichts entgegen.

Die Baudirektion verfiugt:

L Der private Gestaltungsplan ,,SWILAC/SVTI-Areal”, dem die Gemeindeversammlung
Wallisellen am 12. Juni 2012 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdgt Fr. 832.00 (106 528/83100.40.100) und

wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

III.  Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid ist
beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu
bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungsrates

sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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IV. Der Gemeinderat Wallisellen wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung

nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Wallisellen (unter Beilage von fiinf Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei Dos-
siers), an die Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, Postfach, 8600 Diiben-
dorf 1 (Nachfiihrungsstelle), sowie an die Plazza Immobilien AG, Ralph Siegle, Im
Tiergarten 22, 8055 Ziirich (Rechnungsadressatin).

Ziirich, den 5. September 2012 Amt fiir
121427/BLI/ZIM Raumentwicklung
Fir den Auszug:
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Amt fur Raumentwicklung
EINGEGANGE N
02 Mai 2012

Kanton Zirich
Gemeinde Wallisellen

Privater Gestaltungsplan SWILAC/SVTI-Areal

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Plan 1:500

25. April 2012

Die Grundeigentiimerinnen:

Plazza Immobilien AG
(Kat.-Nr. 10361 und 10358)

SVTI Schweizerischer Verein fur
technische Inspektionen (Kat.-Nr. 10230)

Namens des Gemeinderats,

Der Schreiber:

/. Hkriein

- 5. SEP. 2012

n der Baudirektion genehmigt am .........0. 000

Der Prasident:

BDV Nr. 720 | 72
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Privater Gestaltungsplan SWILAC/SVTI-Areal

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Vorschriften

25. April 2012

Die Grundeigentumerinnen:

Plazza Immobilien AG s
(Kat.-Nr. 10361 und 10358)
SVTI Schweizerischer Verein fur technische
Inspektionen (Kat.-Nr. 10230)
|

Zustimmung der Gemeindeversammlung: Beschluss Nr. .. ...... vom ... 12‘*2{]@
Namens des Gemeinderats,
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A.

Art.

1

Art.

Art.

Art.

Allgemeine Bestimmungen

1 Zweck
Der Private Gestaltungsplan SWILAC/SVTI-Areal bezweckt:

— die Sicherstellung einer stidtebaulich und architektonisch
besonders gut gestalteten Uberbauung des Quartiers im Sin-

ne des kantonalen Zentrumsgebiets;

— die Sicherstellung eines attraktiven offentlichen Platzes am
Stidausgang des Bahnhofs Wallisellen;

— die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen Grundlage
fiir eine vielféltige Nutzungsstruktur mit Wohnanteil;

— die Gewahrleistung des Larmschutzes;
— die Sicherstellung der Durchlassigkeit fiir Fussganger.
2 Bestandteile, Geltungsbereich

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

Der Gestaltungsplan gilt fiir den im Plan bezeichneten Peri-
meter.
3  Geltendes Recht

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

Im Perimeter gelten die nachstehenden Vorschriften. Uberge-
ordnetes Bundesrecht und kantonales Recht bleiben vorbehalten.

Die Wirkung der Baulinien Richtistrasse und Industriestrasse
gemdss § 278 PBG ist beziiglich Gebaudehéhe wiahrend der
Geltungsdauer des Gestaltungsplanes suspendiert.

4 Gestaltungsbeirat

Fir die Gebdude am Platz ist vor der Erstbebauung ein Varianz-

verfahren durchzufiihren, in das ein von den Grundeigentiimern

eingesetzter Gestaltungsbeirat, in welchem die Gemeinde vertreten

ist, miteinzubeziehen ist.

26953_05A_120425_6Vorschr.docx Planpartner AG
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B.

Art.

1

Art.

Bau- und Nutzungsbestimmungen

5 Empfindlichkeitsstufen und Lirmschutz

Dem Geltungsbereich wird die Empfindlichkeitsstufe III geméss

Art. 43 der eidgenossischen Larmschutzverordnung zugeordnet.

Die Einhaltung der massgebenden Belastungsgrenzwerte ist im
Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Projektierte, larmer-
zeugende ortsfeste Anlagen miissen den Planungswert (PW),
larmempfindliche Réume den Immissionsgrenzwert (IGW) ein-
halten.

Alle Wohnungen sind mit einer kontrollierten Liiftung auszu-
statten.

Im Teilbaubereich II a diirfen keine ldarmempfindlichen

Wohnraume angeordnet werden.

Im Teilbaubereich II b hat die Gebdudehiille larmempfindlicher
Wohnrdume einen Schallschutz von mindestens D, > 36 dB
aufzuweisen. Der entsprechende Schallschutznachweis ist mit
dem Baugesuch einzureichen. Zudem sind begehbare woh-
nungsbezogene Aussenrdume gegeniiber dem Baubereich III

abzuwenden.

Im Baubereich I ist direkt zur Industriestrasse bis zu einer Hohe
von mindestens 4,5 m ein larmdichtes Konzept zu realisieren.

Durchgénge sind mit absorbierenden Materialien auszustatten.
6 Grundmasse, Bau- und Nutzweise

In den Baubereichen I und II sind insgesamt maximal 108'000 m®,
im Baubereich III maximal 33'000 m® Baumasse gemiss § 258
PBG zuldssig. Zusétzlich sind besondere Gebdude im Umfang

von 3% der Grundfldche zulassig.

Der Gebaudemantel wird durch die im Plan bezeichneten Bau-
bereiche I, II und III sowie die Hohenkoten 453,00 m.ii.M. fiir die
Baubereiche I und II bzw. 454,50 m.ii.M. fiir den Baubereich III
festgelegt. Als gewachsener Boden gelten die Koten von 429,25
m.i.M sidlich bzw. 430,00 m.ii.M. nordlich der im Plan dar-
gestellten Linie zwischen den Koordinatenpunkten 8 und 10.

26953_05A_120425_6Vorschr.docx Planpartner AG
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3 Die Vollgeschosszahl ist frei. Es darf maximal ein anrechenbares
Untergeschoss erstellt werden.

4 Innerhalb des Gebdudemantels ist die geschlossene Bauweise
zuldssig und die Gebdudeldnge frei. Es darf bis zur festgelegten
Hohenkote auf die Baubereichsgrenze gebaut werden.

5 Oberirdische Gebdaude dirfen grundsitzlich nur innerhalb des
Gebdudemantels erstellt werden. Folgende Geb&dudeteile dtirfen
tiber den Gebdudemantel hinausragen:

a) einzelne Gebaudevorspriinge um hochstens 2 m, Erker, Bal-
kone und dergleichen jedoch hochstens auf einem Drittel
der betreffenden Fassadenlange;

b) besondere Gebiude, welche nicht fiir den dauernden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt sind und deren grosste

Hohe 4 m, bei Schriagdachern 5 m, nicht tibersteigt;

¢) unterirdische Gebdude und Gebiudeteile sowie oberirdi-
sche, die den gewachsenen Boden um nicht mehr als einen
halben Meter tiberragen (bei Ausstiegsschiachten aus Tief-
garagen 1,5 m) und die keine Offnungen gegen Nachbar-

grundstiicke aufweisen;

d) einzelne untergeordnete Dachaufbauten und technisch be-
dingte Aufbauten wie Kamine, Abluftrohre, Oblichter, Lift-
aufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer

Energie;

e) bestehende Fluchttreppen und bestehendes Vordach der
Anlieferung vor der Stidfassade des Baubereichs III.

6 Die Koten von publikumsorientierten Nutzungen und die Koten

des gestalteten Terrains sind aufeinander abzustimmen.

7 Im Geltungsbereich sind zusétzliche nicht anrechenbare Unter-
geschosse im Rahmen des Gewdésserschutzrechts und unter Be-
riicksichtigung des Art. 10 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschrif-

ten zuléssig.

8 Zwischen Gebduden im Baubereich I und Gebduden im Bau-
bereich II ist fiir die Obergeschosse ein minimaler Abstand von

16 m einzuhalten.

26953_05A_120425_6Vorschr.docx Planpartner AG
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10

11

12

13

14

Art.

Art.

In den Baubereichen II und III ist am Platz im Erdgeschoss eine
Raumtiefe mit einer Bruttogeschosshéhe von mind. 4,5 m zu er-
stellen, wovon auf maximal 50% der Fliche ein Gallerie-Zwi-

schengeschoss zuldssig ist.

Es sind Wohnungen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe aller
Art sowie hochstens massig storende gewerbliche und kulturelle
Betriebe zuldssig. Im Erdgeschoss der Baubereiche I und III ist
Wohnen mit Ausnahme von Zugangsbereichen und Wohn-
nebenrdumen nicht zuldssig.

In den Baubereichen I und II sind insgesamt mindestens 40'000
m® und maximal 86'000 m® Baumasse fiir Wohnen zu nutzen. Im
Baubereich III sind maximal 22'000 m® Baumasse fiir Wohnen

zuldssig.

Dienstleistungs- oder Gewerbeanteile von Sonderwohnformen
wie z.B. Alterswohnen, betreutes Wohnen, Atelierwohnen oder
Beherbergungen werden der Baumasse fiir Wohnen gemaéss Abs.
11 nicht angerechnet.

In den Baubereichen I und II sind insgesamt maximal 2'500 m®
Verkaufsflichen und im Baubereich III maximal 500 m* zuléssig.
Es ist zuldssig, die Verkaufsflaichen zwischen den Baubereichen
zu transferieren. Als Verkaufsflichen werden die in § 3 Abs. 3
BBV II umschriebenen Fldachen angerechnet.

Sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Einrichtungen sind
nicht zuldssig.

7 Dachgestaltung
Bei Hauptgebduden sind nur Flachdécher zuldssig.

Die Dachfldchen sind zu begriinen, soweit sie nicht fiir Terrassen
oder technische Aufbauten verwendet werden. Es sind aber
mindestens 50% der Dachfldchen zu begriinen.

8 Etappierung

Die etappenweise Ausfiihrung der Uberbauung bzw. der einzel-
nen Baubereiche ist zuldssig. Sie setzt jedoch den Nachweis einer
funktionsfahigen und stadtebaulich sinnvollen Teil- bzw. Ge-
samtbebauung voraus. Wird bei einer teilweisen Uberbauung
der Baubereiche I und II die Mindestbaumasse fiir Wohnen ge-

26953_05A_120425_6Vorschr.docx Planpartner AG
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méss Art. 6 Abs. 11 nicht erreicht, ist die Verpflichtung fiir den
vorgeschriebenen Mindestwohnanteil auf den jeweiligen Rest-
arealen nachzuweisen und mit einer 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschriankung zu sichern. Auf den noch nicht iiberbauten
Baubereichen diirfen keine dauernden Deponien oder der-
gleichen eingerichtet werden.

Mit der Fertigstellung der ersten Bauetappe in den Baubereichen
I oder II sind die 6ffentlichen Fusswegverbindungen zu erstel-

len.

Art.9 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fiir sich und in ihrem Zu-

sammenhang mit der stidtebaulichen Umgebung so zu gestalten,

dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Art. 10 Freiflache

1

-

In dem im Plan bezeichneten Bereich ist ein 6ffentlicher Platz
herzurichten.

In dem im Plan bezeichneten Bereich ist ein Hofpark von
mindestens 2'600 m® Fliche mit einer hohen Aufenthalts- und
Gestaltungsqualitdt zu erstellen. Mindestens 1'300 m*> der Hof-
parkfldche darf nicht unterkellert werden.

Angemessene Teile der Freiflichen sind als Ruhezonen bzw. bei
tiberwiegender Wohnnutzung kinder- und jugendgerecht zu ge-
stalten.

Entlang der Industriestrasse sind Alleenbdume zu pflanzen.

Art. 11 Okologischer Ausgleich

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind Massnahmen fiir

einen angemessenen Okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15

der eidgendssischen Natur- und Heimatschutzverordnung nachzu-

weisen.

26953_05A_120425_6Vorschr.docx Planpartner AG
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C. Verkehrserschliessung und Parkierung

Art. 12 Erschliessung

1 Die Erschliessung fiir Motorfahrzeuge erfolgt tiber die Richti-
strasse und den Gleisbogenweg. Zudem sind an den dafiir
bezeichneten Stellen Anschliisse von der Industriestrasse zu-
lassig.

2 Die offentlichen Fusswegverbindungen sind geméss Planeintrag
zu erstellen. Die dafiir erforderliche Flache ist im Rahmen der
Projektierung auszuscheiden und falls erforderlich mit einem
Fusswegrecht zu Gunsten der Offentlichkeit zu sichern.

3 Der offentliche Fussweg durch den Hofpark ist mindestens
tagstiber 6ffentlich zugénglich zu halten.

Art. 13 Parkierung

1 Das zuldssige Parkplatzangebot fiir die Nutzflachen ergibt sich
aufgrund der Kantonalen Wegleitung zur Regelung des Park-
platzbedarfs in kommunalen Erlassen vom Oktober 1997. Fiir die
Bestimmung des massgeblichen Bedarfs kommt die OV-Giite-
klasse B zur Anwendung.

2 Werden zu Gunsten einer Neugestaltung des stidlichen Bahnhof-
bereichs bestehende Parkplatze in den Gestaltungsplanperimeter
verlegt, sind maximal 15 Parkpldtze zusdtzlich zum massgeb-

lichen Bedarf der Kantonalen Wegleitung zuléssig.

3  Die Parkplétze sind mit Ausnahme der Besucher- und Kunden-
parkplétze als Einstellpldtze unter- oder oberirdisch im Gebaude

anzuordnen.

4  Oberirdische Fahrzeugabstellplitze sind zu bewirtschaften und
nur in den im Plan bezeichneten Bereichen zuléssig.

5 In der Nihe von Hauseingingen sind im Erdgeschoss geniigend
grosse, gut zugangliche Abstellraume fiir Kinderwagen und
Fahrrader vorzusehen.

26953_05A_120425_6Vorschr.docx Planpartner AG
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D. Versorgung und Entsorgung

Art. 14 Energie

Neubauten - und soweit technisch méglich und wirtschaftlich trag-
bar auch Umbauten - sind thermisch im jeweils giiltigen Minergie-
Standard zu erstellen oder miissen den jeweils giiltigen Warme-
dammvorschriften der Baudirektion Kanton Ziirich entsprechen,
mindestens aber hinsichtlich des Heizenergiebedarfs 30% unter den
im Jahr 2011 giiltigen Vorgaben der Warmedammvorschriften der
Baudirektion Kanton Ziirich liegen.

Art. 15 Entwisserung

1 Das Gestaltungsplangebiet ist geméass dem GEP der Gemeinde

Wallisellen im Mischsystem zu entwéssern.

2 Vor der Baueingabe des ersten Bauprojekts ist durch die Eigen-
timer ein Entwdsserungskonzept fiir den ganzen Gestaltungs-
planperimeter auszuarbeiten und von der Gemeinde bewilligen

zu lassen.
Art. 16 Abfille

Fiir die Bewirtschaftung der im Geltungsbereich anfallenden Abfille
sind die notigen Flachen auszuscheiden und die erforderlichen Ein-
richtungen zu schaffen.

Art. 17 Altlasten

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

26953 _05A_120425_6Vorschr.docx Planpartner AG
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E Schlussbestimmungen

Art. 18 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der o6ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons

Ziirich in Kraft.

26953_05A_120425_6Vorschr.docx Planpartner AG
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