Gemeinde Wallisellen

Gemeindeversammlung vom 14. Juni 2011 Wa Iise en

Antrag / Weisung

B1.03.3

Kommunale Nutzungsplanung
Privater Gestaltungsplan "K. Muller AG", Kriesbachstrasse, Wallisellen

Antrag

Die Gemeindeversammlung vom 14. Juni 2011 beschliesst auf Antrag des Gemeinderats gestitzt
auf Art. 10, Ziffer 7, Bst. b) Gemeindeordnung:

1 Der Private Gestaltungsplan "K. Miller AG", Kriesbachstrasse, Wallisellen wird festgesetzt.

2 Vom erlauternden Bericht zum Privaten Gestaltungsplan "K. Miller AG" Wallisellen ein-
schliesslich Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen nach 8§ 7 Planungs- und
Baugesetz (PBG), Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) und Bericht zur kantonalen Vor-
pruafung wird im Sinne von Art. 7 Abs. 3 PBG zustimmend Kenntnis genommen.

3 Die Genehmigung des Privaten Gestaltungsplans "K. Muller AG" Wallisellen durch die
Baudirektion Kanton Zirich bleibt vorbehalten.

4 Der Gemeinderat wird erméachtigt, Anderungen am Privaten Gestaltungsplan in Absprache
mit den Gesuchstellern in eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge
von Auflagen aus den Genehmigungsverfahren oder allfélligen Rechtsmittelverfahren als
notwendig erweisen. Solche Beschlisse sind 6ffentlich bekannt zu machen.
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Weisung

1. Ausgangslage

1.1 Nutzungsplanung

Die K. Muller AG ist seit 1985 mit ihrem Entsorgungs- und Recycling-Betrieb im Planungsgebiet an
der Kriesbachstrasse in Wallisellen anséassig.

Die Grundstucke Kat.-Nrn. 9090 und 9089 zwischen der Neuen Winterthurerstrasse und der Auto-
bahn Al werden seit 1953 gewerblich genutzt. Urspriinglich wurden sie als Lager- und Werkplatz
genutzt und spéter als Flache fur die Ausstellung und den Verkauf von Baumaschinen. Im Jahre
1978 wurden der Rechtvorgangerin der K. Miller AG die damals erforderlichen gewdasserschutz-
rechtlichen und sonstigen Bewilligungen erteilt.

Nach dem kantonalen Richtplan befindet sich das Areal der Firma ausserhalb des Siedlungsgebie-
tes bzw. im Landwirtschaftsgebiet. Als Landwirtschaftsgebiet werden richtplanerisch auch Flachen
festgelegt, die nicht im Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt werden, sich zum Teil hierzu
nicht eignen oder die bereits flr Spezialzwecke genutzt sind.

Nach der kommunalen Bau- und Zonenordnung ist das Gelande der Freihaltezone zugewiesen. Die
Freihaltezone wurde urspriinglich im Jahr 1982/1983 zum Schutz des angrenzenden Flachmoors
(Moos Wallisellen, Objekt Nr. 132 des Inventars der Hoch- und Ubergangsmoore und als Objekt
Nr. 868 im Inventar der Flachmoore von nationaler Bedeutung) festgesetzt.

Nach der Festlegung der Freihaltezone filhrte die damalige Eigentimerin Charles Keller AG gegen
die Gemeinde Wallisellen ein Verfahren betreffend materielle Enteignung. Dieses wurde mit einer
Erklarung der Gemeinde Wallisellen beigelegt, wonach alle Beteiligten vom Fortbestand der Be-
standesgarantie ausgehen.

1.2 Zusammenhang mit Sanierung "Neue Winterthurerstrasse" und Moorschutz

Der Zustand des Moores "Moos Wallisellen™ ist, was den Zustrom sowie die Ein- und Durchleitung
von Wasser aus dem fritheren natirlichen Einzugsgebiet betrifft, aus Sicht des Naturschutzes
beeintrachtigt.

Das Moor hat insbesondere unter dem Bau der Nationalstrasse, unter der Zufuhr von qualitativ
ungeeignetem  Grundwasser, der Einleitung von Strassenabwasser von der Neuen
Winterthurerstrasse und teilweise auch unter Sickerwasseraustritt aus mineralischen Béschungen
und Schittungen gelitten.

Die Sanierung der Neuen Winterthurerstrasse im Bereich des Abschnittes "Im Langacker und
Kriesbachstrasse" steht unmittelbar bevor. Sie ist ndtig und sorgt in Verbindung mit der Busspur
fur eine Verflissigung des offentlichen Verkehrs. Zudem entlastet sie das "Moos Wallisellen" von
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verschmutzten Wasserfrachten, die heute von der Strasse ungehindert in das geschitzte Moor
einfliessen. Im gleichen Zeitraum erlasst die Baudirektion eine Moorschutzverordnung. Sie schafft
mit Blick auf die Massnahmen fir die Erhaltung und Pflege des "Moos Wallisellen”
Rechtssicherheit. Der Private Gestaltungsplan K. Muller AG schliesslich bereinigt nicht nur einen
unbefriedigenden Nutzungskonflikt zwischen den Festlegungen in der Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde und der unter Bestandesgarantie historisch gewachsenen, gewerblichen Nutzung des
Areals. Er bietet auch die Chance Massnahmen festzusetzen, welche das "Moos Wallisellen”
dauerhaft aufwerten.

Der Schlussel fur die Gesundung des Moors ist das im Privaten Gestaltungsplan vorgesehene Dach,
das sich Uber das ganze Areal erstreckt. Uber dieses Dach kann dem Moor geniigend Regenwasser
in geeigneter Qualitat zugefuhrt werden. Es ersetzt die Zufuhr von Grundwasser, das wegen seines
Mineralgehalts fir das Moor schadlich ist. Und es ersetzt verschmutztes, belastendes
Regenwasser, das wegen der Sanierung der Neuen Winterthurerstrasse kiinftig wegfallen wird.

NeLle IMntérfh ufrerstra:
Sanierung

Aufwertung
,Moos*

Wallisellen

Moos Wallisellen
Moorschutzverordnung

Der Gestaltungsplan erlaubt es, die Belastungen des Moores deutlich zu verringern. Er erfillt damit
ein Offentliches Schutzinteresse an der Erhaltung und Aufwertung des "Moos" Wallisellen als
national bedeutendes Natur- und Heimatschutzobjekt.

2. Inhalt des Gestaltungsplanes

Seit 1953 wurde das Areal gewerblich genutzt. Das Entsorgungs- und Transportunternehmen der
K. Miller AG nutzt das knapp 8'000m2 grosse Projektareal seit 1985 als Lager-, Abstell- und Werk-
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platz. Um den Betrieb langfristig sicherzustellen, soll als planungsrechtliche Grundlage ein Privater
Gestaltungsplan Uber das Areal erlassen werden.

Baulich soll das heute offene Areal weitgehend tiberdacht werden. Die Uberdachung sammelt
sauberes Regenwasser und optimiert dessen Ableitung. Es versickert nicht mehr oder lauft nicht
mehr oberflachlich ab, sondern wird gezielt dem Moor zugeleitet. So kann die als Folge der Sanie-
rung der Neuen Winterthurerstrasse wegfallende Wassereintragung kompensiert werden.

Die Uberdachung bringt aber auch betriebliche Vorteile und erlaubt die Einrichtung einer zeitge-
massen, kommunalen Wertstoff-Sammelstelle.

Es handelt sich bei der vorliegenden kommunalen Freihaltezone um eine solche zum Schutz des
Natur- und Heimatschutzobjektes Moos Schénenhof und nicht zur Erholung der Bevdlkerung. Da
auch die Uberdachung in der Zielrichtung des Moorinteresses liegt, ist sie sachlich gerechtfertigt.

Im Gestaltungsplan ist ein Baubereich ausgeschieden. Dieser Baubereich darf und muss Uberdacht
werden. Die Stiitzkonstruktion der Uberdachung und das Hauptdach sind innerhalb des Baube-
reichs zu erstellen.

Die maximale Gebaudehohe betragt 12.50 m. Unter der Uberdachung hat die Nutzhéhe aus be-
trieblichen Grinden mindestens 9.00 m zu betragen. Es wird davon ausgegangen, dass die stati-
sche Dachkonstruktion eine Hohe von ca. 1.00 m erfordert. Damit das Meteorwasser ungehindert
abfliessen kann, ist eine Neigung von mindestens 1° erforderlich. Damit das Dach trotz der gros-
sen Ausdehnung insgesamt flach wirkt, wird von einer maximalen Neigung von 4° ausgegangen.
Bei einer mittleren Dachbreite von ca. 35 m ist fur die Neigung von 4° eine zusatzlich Hohe von ca.
2.5 m erforderlich.

Es besteht keine Absicht, die Uberdachung durch Fassaden zu erganzen, die eine geschlossene
Erscheinung foérdern. Das Uberdachte Gebdude muss seitlich mehrheitlich offen bleiben, um den
Charakter der moglichst leichten Uberdachung zu sichern. Vordacher diirfen den Baubereich ge-
geniber der Kriesbachstrasse um max. 2.00 m und gegeniber der Neuen Winterthurerstrasse und
der Hochleistungsstrasse A1 um max. 1.50 m tberragen.

Die bauliche Umsetzung des gesamten Dachs sowie die Versiegelung der darunterliegenden bauli-
chen Flachen erfolgt in einer Etappe, innert 36 Monaten nach Eintritt der Rechtskraft des Gestal-
tungsplans.

Der Nutzbereich ist fur die Lagerung und den Umschlag von Entsorgungsgitern, von Mulden,
Containern und Gebinden sowie von Maschinen, insbesondere der Entsorgungswirtschaft, und fir
Verkehrsflachen bestimmt. Die untberdachten Flachen im Nutzbereich kénnen flr die Lagerung
und den Umschlag von leeren Mulden und Containern oder wassergefahrdenden Anhaftungen be-
ansprucht werden. Dabei sind die Flachen dicht auszugestalten und Uber Schmutz- oder Mischwas-
serkanalisationen zu entwassern.

Gegenuiber dem Moor ist ein gestufter Waldrand als Sichtschutz anzulegen. Diese Massnahme
kann im Boschungsbereich oder innerhalb des Moores mittels einer abgestuften Bepflanzung um-
gesetzt werden. Samtliche Aufgaben im Zusammenhang mit dem Schutzgebiet haben in Absprache
mit den kantonalen Fachstellen zu erfolgen.
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Die Zu- und Wegfahrten dirfen nur von Norden her Uber die Kriesbachstrasse erfolgen. Parkplatze
mussen gegeniber der Waldgrenze einen minimalen Abstand von 2 m einhalten.

Das Regenwasser, das vom Gestaltungsplanareal in das Moor abgeleitet wird, hat eine Qualitat
und eine Menge aufzuweisen, das fir den Bestand des Moores von Nutzen ist. Das Dachwasser ist
maoglichst direkt dem Moor zuzuftuhren. Auf Retentionsanlagen ist zu verzichten.

3. Offentliche Auflage des Gestaltungsplans und des Berichts zur Umweltvertraglichkeit

Die Akten zum Gestaltungsplan sind in der Zeit vom 3. Dezember 2010 bis 3. Februar 2011 in der
Gemeindeverwaltung Wallisellen ¢ffentlich aufgelegen. Die Publikation erfolgte im Amtsblatt des
Kantons Zurich und im Anzeiger von Wallisellen.

Wahrend der Auflagefrist sind schriftliche Stellungnahmen eingegangen. Verschiedene Antrage
sind in die Gestaltungsplanvorschriften eingeflossen. Antrdge, auf die nicht eingetreten wurde,
werden im Bericht nach Art. 47 Raumplanungsgesetz (RPG) "Nicht berucksichtigte Einwendungen”
gewdrdigt.

Zum Gestaltungsplan ist auch ein Bericht tber die Umweltvertraglichkeit erarbeitet worden. Dieser
ist, wie die gesamten Gestaltungsplanakten, von den zustandigen kantonalen Amtsstellen gepruft
worden. Deren Bemerkungen sind in einem zusatzlichen Bericht nach Art. 47 RPG kommentiert.

4.  Auswirkungen auf die Gemeinde Wallisellen

Die Uberdachung dient neben der Sicherstellung der Nutzung durch die Eigentiimer und der Schaf-
fung eines Standortes fir eine Gemeindesammelstelle vorrangig auch der Fassung von sauberem
Meteorwasser und dessen Zuleitung ins benachbarte Moor. Das Moor ist auf das nicht an-
gereicherte Meteorwasser angewiesen, insbesondere als Kompensation des wegfallenden Wasser-
eintrages aufgrund der Sanierung der Neuen Winterthurerstrasse und der sich nicht mehr in Be-
trieb befindlichen Wasserpumpe der Autobahn Al.

Die Uberdachung im Rahmen eines Gestaltungsplans ist in raumplanerischer Hinsicht zulassig. Sie
wurde in enger Zusammenarbeit mit verschiedenen kantonalen Stellen als beste Lésung erarbeitet.
Sie schafft fur die Offentlichkeit und fiir den privaten Grundeigentiimer eine win-win-Situation. Das
Erscheinungsbild der beiden Grundstiicke wird aufgewertet. Es wird eine saubere und bessere
Abwicklung des Betriebs der Grundeigentiimerin erméglicht und gleichzeitig eine notwendige Ver-
besserung der hydrologischen Situation im Moor gewahrleistet.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der vorliegende Gestaltungsplan mit den kommunalen
Interessen Ubereinstimmt.

Der Gemeindeversammlung wird deshalb beantragt, den Privaten Gestaltungsplan "K. Muller AG",
Wallisellen, festzusetzen.
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Die Akten inklusive Berichte gemass Ziffer 2 des Antrages liegen in der Gemeindratskanzlei auf.

Wallisellen, 10. Mai 2011 PS

Gemeinderat Wallisellen
Der Prasident: Der Schreiber-Stv.:

Bernhard Krismer Guido Egli

Referent: Gemeinderat Peter Sporri, Ressortvorsteher Hochbau und Planung
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