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125 04.04 Gesamtplane der Nachbargemeinden
Wangen-Briittisellen; Teilrevision Privater Gestaltungsplan Nr. 8 "Zischtigwisen"; 6ffentliche Auf-
lage und Anhérung nach § 7 PBG; Stellungnahme

a) Ausgangslage

Mit Schreiben vom 20. Mai 2020 informierte die Gemeinde Wangen-Brittisellen tber die Teilrevision
des privaten Gestaltungsplans "Zischtigwisen" und bittet um Stellungnahme im Sinne von § 7 Planungs-
und Baugesetzes (PBG) bis am 20. Juli 2020.

Das Betriebsareal der Coca-Cola HBC Schweiz AG befindet sich auf dem Gemeindegebiet von Wan-
gen-Brittisellen und Dietlikon. Die Nutzung des Areals wird als Ergénzung zur Gewerbezone G6 iber
den rechtskraftigen privaten Gestaltungsplan Nr. 8 "Zischtigwisen" geregelt, welcher von beiden
Standortgemeinden festgesetzt und mit Beschluss-Nr. 502 vom 5. Mé&rz 1997 des Regierungsrates ge-
nehmigt wurde. Eigentiimerin des Grundstiicks Nr. 6479, auf Gemeindegebiet Wangen-Brittisellen,
und des Grundstiicks Nr. 4765, auf Gemeindegebiet Dietlikon, ist die Coca-Cola HBC Schweiz AG.

Die Coca-Cola HBC Schweiz AG beab-
sichtigt, eine unbebaute Flache auf dem
Betriebsareal mit einem Lagerhaus zu be-
bauen. Der Planungsperimeter umfasst
die in der Darstellung rot umrandete Par-
zelle Nr. 6479 mit einer Gesamtflache
von ca. 4'200 m2. Das Grundstuck liegt
vollsténdig auf dem Gebiet der Ge-
meinde Wangen-Brittisellen. Der neu ge-

plante Baubereich umfasst den blau mar-

kierten Perimeter. Kleinere bestehende
Nebenbauten im betreffenden Perimeter sollen im Rahmen einer Neubebauung zuriickgebaut werden.
Umfasst wird der neue Baubereich im Norden von der bestehenden Lagerhalle, im Siiden von der Stati-
onsstrasse Bruttisellen, im Westen von den bestehenden Bauten auf dem Coca-Cola Areal und im Os-
ten von zwei uniberbauten Grundstiicken.

b) Allgemeine Feststellung

Keine Zustimmung durch die Gemeinde Dietlikon notwendig

Die Teilrevision bedarf in der vorliegenden Form keiner Zustimmung durch die Gemeinde Dietlikon, da
die Teilrevision lediglich Anpassungen im Gestaltungsplan auf dem Gemeindegebiet von Wangen-
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Bruttisellen umfasst. Die Teilrevision beriicksichtigt dies. Der urspriinglich durch die beiden Gemeinden
festgesetzt Gestaltungsplan wird nicht angepasst und gilt weiterhin.

Die Teilrevision entfaltet vorwiegend ab einer Hohe von 450 m 4. M. seine Wirkung (Darstellung blau).
Innerhalb der urspriinglichen Mantellinien (Darstellung griin), gelten die Vorschriften des Gestaltungs-
plans weiterhin.

Baubereich fur Hochhaus: 477.00 m.0.M

Mantellinie fir Hauptbauten: 450.00 m.i.M

Mantellinie fiir Nebenbauten: 443.00 m.0.M

- Grenze
- Grenze

Temainbezugsebene: 437.00 m.4.M |

Ausschnitt Situationsplan

Einbezug Gemeinde Dietlikon

Obwohl keine Zustimmung der Gemeinde Dietlikon notwendig ist, soll im Rahmen der Uberarbeitung
die Gemeinde Dietlikon einbezogen werden, damit unter anderem die Erschliessung geklart werden
kann. Dies betrifft insbesondere aber auch die Erschliessung mit Strom, Wasser und Abwasser, welche
fur den gesamten Gestaltungsplanperimeter durch die Gemeindewerke Dietlikon auf vertraglicher Basis
erbracht wird.

Anwendbares Recht

Gemass Ziff. 2.2 (neu) wird definiert, dass der Gestaltungsplan und die Teilrevision auf den Bestimmun-
gen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) und der
Besonderen Bauverordnung Il (BBV Il) mit Fassung bis 28. Februar 2017 basieren. Und somit auch
spater zur Anwendung kommen. Die Gemeinde Dietlikon begriisst diese Prézisierung grundsatzlich. In-
wiefern dies zu einem Konflikt mit Ziff. 2.1 (alt) fUhrt, welcher auf die jeweils giltigen Fassungen ver-
weist, ist unklar und ware zu priifen. Zudem ist diese Bestimmung aus der Logik, dass keine Anpassun-
gen an Vorschriften, welche den urspriinglichen Gestaltungsplan tangieren, vorgenommen werden kén-
nen, nochmals zu prifen. Ansonsten ist unklar, ob die Teilrevision trotzdem einer Zustimmung durch die
Gemeinde Dietlikon bedarf.

c) Verkehrserschliessung / Mehrverkehr
Die Erschliessung erfolgt fir den motorisierten Verkehr ab den bestehenden Gemeindestrassen auf Ge-

meindegebiet Wangen-Briittisellen und Dietlikon. Am bestehenden Verkehrsregime werden keine An-
derungen vorgenommen. Massgebend ist der bestehende Gestaltungsplan. Dies heisst konkret, dass
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die Haupteinfahrt tGber die "Faisswiesenstrasse" (Gemeindegebiet Dietlikon) erfolgt. Die Hauptausfahrt
erfolgt Uber die Stationsstrasse (Gemeindegebiet Wangen-Brittisellen).

Heute betragt das Lastwagenaufkommen im Durchschnitt ca. 74 Lastwagen pro Betriebstag. Mit dem
Ausbau wird mit einem téglichen Aufkommen von 119 Lastwagen gerechnet (+60%).

Es verwundert, dass im Planungsbericht lediglich Aussagen zur Mehrbelastung auf den Strassen der Ge-
meinde Wangen-Briittisellen getroffen werden, obwohl die Hauptzufahrt Gber die auf Dietliker Boden
liegende "Faisswiesenstrasse" erfolgt.

Es wird erwartet, dass auch qualitative Aussage zur "Faisswiesenstrasse" getroffen werden. Dabei ist
unter anderem die geplante Verlangerung und die Querung der Bahnlinie (gem. Masterplan Zentrum
Mitte Dietlikon [Bahnhofareal] vom Juni 2019), welche zwischenzeitlich aufgrund der Planung im Zusam-
menhang mit dem Brittenertunnel weiterentwickelt wurde, zu beriicksichtigen.

d) Nutzweise / Ausnutzung

Die Teilrevision sieht einen zusatzlichen Baubereich explizit fir Lagernutzungen vor. Die gemass rechts-
kréftigen Gestaltungsplan festgelegten Mantellinien fir Hauptbauten, mit den geltenden Vorschriften
(u.a. Ausnutzung), bleiben vollumfanglich bestehen.

Somit wird der rechtskraftige Gestaltungsplan bis zu einer Héhe von 450.00 m . M. grundsétzlich nicht
angepasst. Gemass rechtskraftigem Gestaltungsplan sind Lagerflachen bereits zulassig. Im neuen Bau-
bereich "Hochhaus (Lagernutzung)”, welcher hauptséachlich ab 450.00 m . M. bis 477.00 m . M. Ande-
rungen gegeniber dem urspriinglichen Gestaltungsplan bedeutet, sind nur Lagernutzungen zulassig.

Die Vollgeschossflachenanteile gemass Ziff. 5.2 (alt) sind somit nicht davon tangiert. Im Bereich der bis-
herigen Mantellinie fir Hauptbauten (450.00 m 4. M.) sind weiterhin unter Berlcksichtigung der Ausnut-
zungsregelung Ziff. 5.2 (alt), gewerbliche Nutzungen im Sinne von Ziff. 5.1 (alt) mdglich.

Beschluss:

1. Von der Revision des privaten Gestaltungsplans Nr. 8 "Zischtigwisen", Wangen-Brittisellen, wird
im Sinne der Erwdgungen mit folgenden Bemerkungen / Hinweisen Kenntnis genommen:

1.1. Die Kompatibilitat zwischen Ziff. 2.1 (alt) und Ziff. 2.2 (neu) beziglich anwendbarem Recht
ist zu prifen.

1.2. Die Gemeinde Dietlikon, insbesondere die Gemeindewerke, ist im Sinne der Erwdgungen
in den Uberarbeitungsprozess und die weiteren Projektierungsschritte einzubeziehen.

1.3. Die Auswirkungen auf die Faisswiesenstrasse sind zu priifen und die entsprechenden Nach-
weise zu erbringen. Dabei sind auch die geplanten Anpassungen an der Faisswiesenstrasse
gemass Masterplan Zentrum Mitte Dietlikon (Bahnhofareal) vom Juni 2019, welche zwi-
schenzeitlich aufgrund der Planung im Zusammenhang mit dem Briittenertunnel weiterent-
wickelt wurde, zu beriicksichtigen. Die Einfahrtssituation ist zu prifen.
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1.4. Die Geb&udeteile im Baubereich "Hochhaus" zwischen der Héhenkote 450.00 m 4. M. und
477.00 m U. M. durfen lediglich fur Lagernutzungen vorgesehen werden. Es darf nicht dazu
fuhren, dass diese Gebaudeteile einen Einfluss auf die gemass Ziff. 5.2 (alt) definierten Voll-
geschossflachenanteile haben. Die Vollgeschossflachenanteile sind nur innerhalb der ge-
mass Ziff. 3.1 (alt) und 3.2 (alt) definierten Bereichen massgebend. Dies ist so festzuhalten.

2. Mitteilung an:
- Gemeinderat Wangen-Briittisellen, Stationsstrasse 10, 8306 Brittisellen
- Baubehorde
- Gemeindewerke
- OE Raum, Umwelt + Verkehr
- Akten

Gemeinderat

Edith Zuber Martin Keller Versand:
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber
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