Pfungen

Leben an der Toss

Weisungen zur
Gemeindeversammlung
vom 28. September 2017




EINLADUNG

Die stimmberechtigten Einwohnerinnen und Einwohner der Politischen
Gemeinde sind eingeladen zur

GEMEINDEVERSAMMLUNG

vom Donnerstag, 28. September 2017, 20.00 Uhr,
im Singsaal des Schulhauses Seebel.

Traktanden Seite

A Politische Gemeinde
1. Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet "Bahnhof"
- Genehmigung

2. Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien
— Genehmigung

3. Kreditgenehmigung: Bahnhof-/Bushofgestaltung
4. Kreditgenehmigung: Ersatzanschaffung eines Forsttraktors

5. Zweckverband des Schulpsychologischen Dienstes Winterthur-
Land Statutenanderung (Aufnahme der Gemeinde Dagerlen) -
Genehmigung

6. Anfragen gemass § 51 Gemeindegesetz



Stimmberechtigung

Stimmberechtigt in Angelegenheiten der Politischen Gemeinde sind alle in Pfun-
gen niedergelassenen Schweizer Burgerinnen und Blirger, welche das 18. Alters-
jahr zurtickgelegt haben und nicht vom Stimmrecht ausgeschlossen sind. Die
Niederlassung beginnt mit der Abgabe der Ausweisschriften. In Angelegenheiten
der Reformierten Kirchgemeinde sind alle in Pfungen niedergelassenen Perso-
nen, welche das 16. Altersjahr zurtickgelegt haben, nicht vom Stimmrecht ausge-
schlossen und Angehdrige dieser Konfession sind, stimmberechtigt.

Das Stimmregister, die Rechnungen der Gemeindegiter sowie die Akten zu den
Ubrigen Antragen liegen in der Gemeindekanzlei zur Einsichtnahme auf.

Anfragen im Sinne von § 51 des Gemeindegesetzes sind den Gemeindevorste-
herschaften spatestens zehn Arbeitstage vor der Gemeindeversammlung schrift-
lich und vom Fragesteller unterzeichnet einzureichen. In der Gemeindeversamm-
lung findet keine Beratung und Beschlussfassung tiber die Antwort der Gemein-
devorsteherschaft statt.

Protokoll

Der Schreiber der Gemeindevorsteherschaft tragt die Ergebnisse der Verhandlun-
gen, insbesondere die gefassten Beschliisse und die Wahlen, genau und vollstan-
dig in das Gemeindeprotokoll ein. Der Prasident und die Stimmenzahler priifen
langstens innert sechs Tagen das Protokoll auf seine Richtigkeit und bezeugen
dies durch ihre Unterschrift. Nachher steht das Protokoll den Stimmberechtigten
wahrend 30 Tagen zur Einsichtnahme offen.

Rekurse
Das Protokoll der Gemeindeversammlung steht den Stimmberechtigten eine
Woche nach der Gemeindeversammlung wahrend 30 Tagen zur Einsicht zur Ver-
figung. Begehren um Berichtigung des Protokolls sind in der Form des Rekurses
innert 30 Tagen, vom Beginn der Auflage an gerechnet, beim Bezirksrat einzu-
reichen.

Die Beschlusse der Versammlung kdnnen, wenn sie gegen tuibergeordnetes Recht
verstossen, von jedem Stimmberechtigten innert 30 Tagen ab der Gemeindever-
sammlung beim Bezirksrat angefochten werden. Die Nichtbeachtung der Vor-
schriften Uber die Geschaftsbehandlung oder die Teilnahme von Nichtstimmbe-
rechtigten an den Verhandlungen bilden nur dann einen Rekursgrund, wenn
diese Verstosse schon in der Versammlung gerligt worden sind. Die Rekursfrist
betragt funf Tage.



Politische Gemeinde

1. Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet "Bahnhof" - Genehmigung

I. Ausgangslage

Die Gemeinde hat in Zusammenarbeit mit der Keller AG Ziegeleien, den SBB und der
Postauto AG einen Masterplan fiir das Gebiet um den Bahnhof Pfungen erarbeitet. In die-
sem Zusammenhang ist die Reservezone auf dem Bahnhofareal einer geeigneten Zone
zuzuweisen.

Im Entwurf des regionalen Richtplans Winterthur und Umgebung wird Pfungen als Ent-
wicklungs- und Verdichtungsgebiet gekennzeichnet. Gemass diesem zahlt Pfungen im
Bereich des Bahnhofs zu den Gebieten mit hoher Dichte. Im Leitfaden der Dichtevorgabe
vom Amt flir Raumentwicklung werden Gebiete als "Gebiete mit hoher Dichte" dann be-
zeichnet, wenn eine Nutzungsdichte von 150 - 300 Einwohner und Beschaftigte pro Hek-
tare erreicht werden soll.

Aufgrund der Bedeutung fiir die ortsbauliche Entwicklung der Gemeinde soll zusammen
mit der Einzonung eine Gestaltungsplanpflicht erlassen werden.
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Entwicklungskonzept Bahnhof Pfungen



Il. Anderungen Zonenplan
Aufgrund der Bearbeitung des Masterplans Bahnhof Pfungen und des Entwicklungskon-
zepts werden verschiedene Ein- und Umzonungen gemacht.

Einzonung Reservezone R und Umzonung Gebiet nérdlich des Bahnhofs

Die Reservezone R im Gebiet Bahnhof wird in die Zentrumszone Z und in eine WG-Zone
umgezont. Das Nachverdichtungsstudium zeigt, dass eine Verdichtung in diesem Gebiet
aufgrund der zentralen Lage und der baulichen Umgebungsstruktur durchaus Sinn
macht. Das Gebiet nordlich des Bahnhofs und entlang der Bahnhofstrasse wird in die
neue Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 umgezont. Der Bereich entlang der
Weiacherstrasse wird in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2.4 belassen, da in
diesem Gebiet eine Verdichtung aufgrund der larmbelasteten Strasse keinen Sinn macht.

Zusatzlich sichert eine Gestaltungsplanpflicht im Bereich des Bahnhofs die Qualitat der
kiinftigen Uberbauung.

b

Rechtskraftiger Zonenplan Teilrevidierter Zonenplan (Umzonung blau)

Umzonung Zentrumszone

In den letzten Jahren haben sich in der Zentrumszone einige neue Situationen ergeben.
Das Zentrum wird heute an dieser Lage nicht mehr als Zentrum wahrgenommen. Das
funktionale Zentrum hat sich an den Bahnhof verschoben. Aufgrund der Entwicklung auf
dem Areal der Keller Ziegeleien mit Nutzungen wie Physiotherapie, Zahnarzt, Arztezent-
rum, Fitnesszentrum, Kleintierarztpraxis etc., aber auch mit den langfristig geplanten Ver-
anderungen zeichnet sich das neue funktionale Dorfzentrum rund um den Bahnhof ab.
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Rechtskraftiger Zonenplan



Umzonung Industriezone | und Aufhebung Sonderbauvorschriften fiir das Ziegelei-
areal

Die neuen Wohnbauten unmittelbar angrenzend an die ehemalige Keller AG Ziegeleien
befinden sich heute in der Industriezone | 5.0. Die Wohnnutzung ist gemass dem rechts-
gliltigen Gestaltungsplan zulassig. Aufgrund des Bundesgerichtsentscheids in Ruti (Sin-
nesentleerung) ist die Zonierung dem Ziel des Gestaltungsplans mit mindestens 40 %
Wohnanteil anzupassen. Daher wird die Industriezone | 5.0 zu einem Teil in die Zent-
rumszone Z und zum anderen in die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 und
WG 2.4 umgezont. Dadurch wird die Grundnutzung besser an den Inhalt des Gestal-
tungsplans angepasst, was der aktuellen Praxis der Rechtsprechung entspricht.

Die Anwendung der Sonderbauvorschriften ist aufgrund der Transformation auf dem
Areal und der Zonenplananpassung nicht mehr nétig. Im Zuge dieser Umzonung wird
der Perimeter fir die Sonderbauvorschriften aufgehoben und im Gegenzug eine Gestal-
tungsplanpflicht festgelegt. Damit bei der Umsetzung der einzelnen Etappen eine mog-
lichst hohe Qualitat resultiert, empfiehlt es sich die weitere Entwicklung mit einem geeig-
neten Konkurrenzverfahren (Testplanung, Studienauftrag, Projektwettbewerb) zu for-
dern bzw. zu steuern.

Entlang der Bahnhof- und Riedackerstrasse ist zur Belebung der Platzsituationen eine
publikumsorientierte EG-Nutzung erwiinscht. Daher miissen kiinftig im Bereich der
neuen Uberlagerung mindestens % der Erdgeschosse durch Laden, Gewerbe oder an-
dere publikumsorientierte Einrichtungen genutzt werden.
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Rechtskraftiger Zonenplan Teilrevidierter Zonenplan (Umzonung blau)

Aufhebung Uberlagerung "Erhaltung der Planungswerte"

Die beiden Gebiete mit der tiberlagernden Festlegung "Bauliche oder gestalterische Mas-
snahmen zur Erhaltung der Planungswerte" Ziffer 8.12 wurde einst entweder im Zusam-
menhang mit der Einzonung oder der Erschliessung nach 1. Januar 1986 festgelegt. In
der Zwischenzeit wurde einerseits die Parzelle Kat.-Nr. 565 bereits mit larmempfindlichen
Raumen bebaut und andererseits die Einhaltung der Vorschriften mit dem privaten Ge-
staltungsplan Pfungen Nord gesichert. Die Vorschrift ist insofern nicht mehr erforderlich
und kann ersatzlos gestrichen werden.



Rechtskraftiger Zonenplan Teilrevidierter Zonenplan (Umzonung blau)

lll. Anderungen in der Bau- und Zonenordnung

Art. 1.1 BZO: EINZONUNG RESERVEZONE R

In der Zonenubersicht Art. 1.1 BZO wird neu die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG 3.0 aufgenommen und der Eintrag der Reservezone R gestrichen. Weitere Vorschrif-
ten zur Reservezone gibt es in der BZO nicht.

Art. 3.1 BZO: ANDERUNGEN ZENTRUMSZONE 7

Im neuen Zentrum am Bahnhof kdnnen aufgrund der Erkenntnisse aus der Verdichtungs-
studie die Grundmasse der Zentrumszone Z angepasst werden. Die maximale Gebaude-
hohe wird von 11,40 m auf 15,40 m, die maximale Firsthohe wird von 7,00 m auf 3,00 m,
die Baumassenziffer der Hauptgebaude wird von 2.4 m3/m? auf 4.0 m3/m? gesetzt und
die Gebaude- und Gesamtlangen werden um je 20 m erh6ht. Damit kdnnen in der Zent-
rumszone neu 4- bis 5- geschossige Bauten in Regelbauweise erstellt werden.
MINDESTAUSNUTZUNG

Die baulichen Dichten am und um den Bahnhof entsprechen den Vorgaben des regiona-
len Richtplanes. Damit diese Dichten erreicht werden kdénnen, wird fiir die Zentrumszone
und die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 eine Mindestausnitzung festge-
legt.

In der Zentrumszone ist bei Neubauten mindestens 80 % der maximal zulassigen Ausnut-
zung auf den von der Baueingabe erfassten Grundstticken zu realisieren. Andernfalls ist
mit der Baueingabe der Nachweis zu erbringen, dass diese Mindestausniitzung auch
nach der Erstellung der bewilligten Neubauten jederzeit erreicht werden kann.

Art. 3.5 BZO: NUTZWEISE

Um eine Belebung im Zentrum durch unterschiedliche Nutzer zu erreichen, muss in dem
im Zonenplan speziell bezeichneten Bereich mindestens 1/2 des Erdgeschosses durch
Laden, Gewerbe oder andere publikumsorientierte Einrichtungen genutzt werden.




Art. 4.1 BZO: NEUE ZONE WG 3.0 UND ANDERUNG WG 2.4

Aufgrund der Erkenntnisse aus der Verdichtungsstudie und dem Workshop wird im Nah-
bereich des Bahnhofes eine neue Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 einge-
fihrt. Dadurch soll das Potential der guten OV-Erschliessung besser genutzt werden.
Dementsprechend wird die Grundmasstabelle mit der Spalte fiir die Zone WG 3.0 er-
ganzt.

Bei dauernder gewerblicher Nutzung des Erdgeschosses betragt die max. Gebaudehohe
8,10 m in der Zone WG 2.0, 11,40 m in der Zone WG 2.4 und 14,70 m in der Zone WG 3.0.
In der Zone WG 2.4 im Gebiet Dorfstrasse/Breiteackerstrasse ist auch bei einer reinen
Wohnnutzung eine max. Gebaudehohe von 11,40 m zulassig. Dies entspricht den bishe-
rigen Zonenvorschriften.

MINDESTAUSNUTZUNG

Wie in der Zentrumszone wird im Sinne eines haushalterischen Umgangs mit dem Boden
fur die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 eine Mindestausnitzung vorge-
schrieben.

In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 ist bei Neubauten mindestens 80 %
der maximal zuldssigen Ausnlitzung auf den von der Baueingabe erfassten Grundstu-
cken zu realisieren. Andernfalls ist mit der Baueingabe der Nachweis zu erbringen, dass
diese Mindestausniitzung auch nach der Erstellung der bewilligten Neubauten jederzeit
erreicht werden kann.

MEHRLANGENZUSCHLAG

Damit in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 und in der Wohnzone mit Ge-
werbeerleichterung WG 2.4 im Gebiet Dorfstrasse/Breiteackerstrasse eine Verdichtung
nach innen erleichtert werden kann, wird der Artikel 4.4 Absatz 3 mit dem folgenden Satz
erweitert:

"In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 und WG 2.4 Gebiet Dorfstrasse/Brei-
teackerstrasse gilt der Mehrlangenzuschlag nicht."

Art. 8.8 BZO: ABSTELLPLATZE

Pfungen ist laut kantonaler Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs eine Ge-
meinde des Typs 1, wo nur Minimalwerte festgelegt sind. Trotzdem kénnen analog des
Typs 2 auch Maximalwerte bestimmt werden. In Gebieten mit guter Erschliessung durch
offentliche Verkehrsmittel wird die Anzahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze fiir Be-
wohner, Beschaftigte, Besucher und Kunden auf einen Grenzbedarf herabgesetzt. Fiir die
Zuteilung der einzelnen Grundstlicke zu den Reduktionsgebieten (Gtiteklassen) ist der
im Anhang zur Bau- und Zonenordnung enthaltene Ubersichtsplan "Reduktionsgebiet
Autoabstellplatze" massgebend. Fiir autoarme Nutzungen kann die Baubehorde den
massgeblichen Bedarf tiefer festlegen, wenn durch ein Mobilitatskonzept eine reduzierte
Nachfrage nachgewiesen und mit flankierenden Massnahmen gesichert wird.




Parkplatze fiir betriebsnotwendige Motorfahrzeuge wie Taxis, Lieferwagen und Aussen-
dienstfahrzeuge diirfen zusatzlich zum Grenzbedarf erstellt werden, damit soll diesen be-
sonderen Verhaltnissen entsprochen werden.

Reduktionsgebiet Abstellplatze

Art. 8.12 BZO: AUFHEBUNG UBERLAGERUNG

Die Giberlagernde Festlegung "Bauliche oder gestalterische Massnahmen zur Erhaltung
der Planungswerte" wurde einst entweder im Zusammenhang mit der Einzonung oder
der Erschliessung nach 1. Januar 1986 festgelegt. In der Zwischenzeit wurde einerseits
die Parzelle Kat.-Nr. 565 bereits mit larmempfindlichen Raumen bebaut und andererseits
die Einhaltung der Vorschriften mit dem privaten Gestaltungsplan Pfungen Nord gesi-
chert. Die Vorschrift ist insofern nicht mehr erforderlich und kann ersatzlos gestrichen
werden.

Art. 8.12 BZO: GESTALTUNGSPLANPFLICHT

In Pfungen sind drei Gebiete als "Gestaltungsplanpflichtgebiete" gekennzeichnet. Die
Pflicht kann durch private Gestaltungsplane erfiillt werden. Mit einem Gestaltungsplan
soll eine gute ortsbauliche und architektonische Gesamtentwicklung erzielt werden. Dies
gilt auch fiir die Gestaltung der 6ffentlich zuganglichen Raume, Platze und anderer Frei-
raume. Ist eine zweckmassige Unterteilung moglich, konnen mehrere Gestaltungsplane
innerhalb eines Gestaltungsplanpflichtgebiets aufgestellt werden. Dies setzt jedoch den
Nachweis voraus, dass das tbrige Gestaltungsplanpflichtgebiet nicht in seiner Entwick-
lung beeintrachtigt wird.

SPEZIFISCHE ANFORDERUNGEN GEBIET BAHNHOF

Die kiinftige Bebauung im Gebiet Bahnhof soll eine gute Wohn- und Wohnumfeldquali-
tat in einer zeitgemassen Architektur aufweisen. Die Wohn- und Gewerbebauten sollen
eine hohe stadtebauliche, architektonische und energetische Qualitat zeigen, welche die
Bahnhofstrasse und die umgebenden Teilareale raumlich definieren und strukturell wei-
terentwickeln. Es sind Angebote fiir publikumsorientierte Nutzungen zu schaffen, welche
den 6ffentlichen Raum beleben. Die Erschliessung und Parkierung sind optimal zu orga-
nisieren. Zudem sind zwei Bushaltestellen zu sichern. Ein attraktiver und fussganger-
freundlicher Bahnhofplatz mit identitatsstiftender Gestaltung, wie auch die Sicherung
der Flache fiir eine Fussgangerunterfiihrung zwischen Bahnhofplatz und Breite-
ackerstrasse ist zu gewahrleisten. Der Lebensraum des Schutzobjektes Nr. 2 " Bahnlinie"
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gemass kantonalem Reptilieninventar soll freigehalten werden. Bei der Umsetzung der
einzelnen Etappen ist darauf zu achten, dass ein moglichst qualitatssicherndes Verfahren
zur Anwendung gelangt. Das konnen Testplanungen, Studienauftrage oder Wettbe-
werbe sein.

SPEZIFISCHE ANFORDERUNGEN ZIEGELEI-AREAL

Fiir eine kiinftige Uberbauung ist auf die bestehenden, geschichtlich gepragten Bauten
der Ziegelei angemessen Riicksicht zu nehmen, weshalb der identitatsstiftende Hochka-
min erhalten werden muss. An die Bauten, Anlagen und deren Umschwung werden
hohe gestalterische Anspriiche gestellt. Neben Wohnnutzungen sind auch nicht oder
massig storende Betriebe zu erstellen. Es ist eine zeitgemasse Wohn- und Gewerbeliber-
bauung vorzusehen. Die Erschliessung erfolgt von der Bahnhof- und der Rie-
dackerstrasse. Eine neue Erschliessungsstrasse von der Weiacherstrasse soll der Ver-
kehrsentflechtung dienen und die Bahnhofstrasse sowie das tibrige Areal insbesondere
von Anlieferungsverkehr entlasten. Die Parkierung ist fiir das Wohnen hauptsachlich un-
terirdisch anzuordnen.

Die internen Fusswegverbindungen sind attraktiv und hindernisfrei zu gestalten.

ERFULLUNG DER ANFORDERUNGEN VON § 83 PBG

Die bezeichneten Gebiete sollen die Anforderungen an den Inhalt von Gestaltungspla-
nen gemass § 83 PBG erfillen:

Gestaltungsplane legen fur bestimmte umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmes-
sungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Baute fest. Dabei darf von den
Bestimmungen uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden ab-
gewichen werden.

Zudem ist fur die Projektierung ein angemessener Spielraum zu belassen.

IV. Auswirkungen

EINWOHNERKAPAZITAT

Die Einwohnerkapazitat wird mit der Erth6hung der Baumassenziffer in der Zentrums-
zone und der neuen dichteren Zone WG 3.0 massvoll angehoben. Mit der Verdichtung
am und um den Bahnhof und den inneren Reserven in den bereits Giberbauten Gebieten
steigt das Einwohnerpotential in Pfungen auf rund 900 Personen. Gegenliber heute ent-
spricht dies einem Zuwachs von rund 360 Personen (ca. 150 Personen im Ziegelei-Areal
durch den héheren Wohnanteil und ca. 210 Personen durch die Einzonung der Reserve-
zone am Bahnhof und die héhere bauliche Dichte). Das ergibt ein durchschnittliches
jahrliches Wachstum von rund 60 Einwohnern tiber die nachsten 15 Jahre, was etwas un-
ter dem Mittel der vergangenen Jahre liegt.

Zudem wird der Entwicklungsschwerpunkt rund um den Bahnhof gesetzt. Dieses Gebiet
ist mit der Bahn und dem Bus gut erschlossen.
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ORTSBILD

Mit den neuen Gestaltungsplanpflichtgebieten flir das Areal entlang des Bahnhofs und
fur das Areal der Keller AG Ziegeleien wird eine qualitative Entwicklung in den Gebieten
sichergestellt, wo die Chancen fir eine Entwicklung am gréssten und erwiinscht sind.

UMWELTSCHUTZ

Die Bauzone vergrossert sich um rund 1.0 ha, wobei es sich dabei teilweise um bereits
bebaute und vollstandig versiegelte Flachen handelt. Die Gemeinde Pfungen wird im Re-
gio-ROK als Gemeinde mit mittlerer bis hoher Dichte bezeichnet. An gut mit dem OV er-
schlossenen Lagen ist die Siedlung, gemass Regio-ROK massvoll zu erweitern. In Bauge-
bieten mit hervorragender OV Erschliessung ist sogar eine angemessene hohe bauliche
Dichte anzustreben. Mit dem Uberfiihren der Reservezone in eine Bauzone wird die
Grundlage fiir eine massvolle innere Verdichtung geschaffen, das Gebiet um den Bahn-
hof Pfungen als Zentrum gestarkt und somit die Ziele gemass ROK erreicht.

Mit der neuen dichteren Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 und der Zent-
rumszone werden die Grundlagen fiir eine massvolle innere Verdichtung am richtigen
Ort geschaffen. Der Spielraum fiir dichteres Bauen im bestehenden Siedlungsgebiet wird
damit beglinstigt (hohere Ausnlitzungsziffer, zusatzliches Vollgeschoss), was insgesamt
zu einem héheren Ausbaugrad fihren wird.

Mit der neuen Festlegung in den besonderen Vorschriften fur Gestaltungsplanpflichtge-
biete werden die Voraussetzungen fiir energetisch nachhaltige Uberbauungen deutlich
verbessert.

Die bauliche Verdichtung flihrt zu einer gewissen Steigerung der Verkehrsmenge. Dem
kann mit der Reduktionsmaoglichkeit flir Abstellplatze in den zentralen Gebieten begeg-
net werden.

Die umzuzonenden Flachen werden durch den Eisenbahn- und Strassenverkehrslarm be-
einflusst. Sie sind bereits eingezont und erschlossen, womit bezliglich Immissionen ge-
mass Art. 31 Larmschutzverordnung die Immissionsgrenzwerte gelten. Durch die bauli-
che Entwicklung im Gebiet Bahnhof nimmt die Mobilitat zu. Dies flihrt zu einer héheren
Larmbelastung, wenn die zusatzlichen Wege nicht zu Fuss, mit dem Velo oder den 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln zurlickgelegt werden. Trotz dieser Erhohung werden in allen
Gebieten die massgeblichen Larmschutzgrenzen gemass LSV eingehalten.
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V. Ablauf und Mitwirkungsverfahren

Die Revisionsvorlage wurde am 16. Januar 2017 vom Gemeinderat zuhanden der 6ffentli-
chen Auflage, Anhorung und Vorpriifung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage gemass
§ 7 PBG erfolgte vom 20. Januar 2017 bis zum 20. Marz 2017. Wahrend der Auflagefrist
konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern und schriftliche Einwendungen dagegen
vorbringen. Samtliche Anliegen wurden auf ihre Zweckmassigkeit geprift und flossen
bei positiver Beurteilung in die Revisionsvorlage ein. Alle Einwendungen sowie die Anlie-
gen der RWU wurden gemass § 7 PBG behandelt und die Nichtberticksichtigung begriin-
det.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage werden auch die Nachbargemeinden und die Region
Winterthur und Umgebung (RWU) zur Stellungnahme eingeladen.

Die Revisionsvorlage wurde dem Kantonalen Amt fiir Raumentwicklung (ARE) parallel zur
offentlichen Auflage zur Vorpriifung eingereicht.

Am 19. Marz 2016 wurden die verschiedenen Varianten zur Verdichtung am und um den
Bahnhof im Rahmen eines Workshops diskutiert. Die Ergebnisse der Teilrevision wurden

am 9. Marz 2017 der interessierten Bevolkerung an einer 6ffentlichen Informationsveran-
staltung vorgestellt.

Wahrend der Auflagefrist sind zwei Einwendungen von Grundeigentliimern eingegangen.
Auf diese wird wie folgt Stellung genommen:

EINWENDUNG 1

Der Grundeigentiimer plant auf seinen beiden Parzellen Kat.-Nrn. 186 und 187 den Neu-
bau eines Mehrfamilienhauses. Bei diesem Bauvorhaben ist er darauf angewiesen, dass er
die derzeit zulassige Gebaudehohe von 11,40 m voll ausnutzen kann. Gleiches gilt fiir die
in der Zentrumszone zulassigen Flachdacher sowie den, bei Fassaden von mehr als

15,00 m unveranderten Grundabstand. Mit der Umzonung in die WG 2.4 wiirde ohne
dauernd gewerbliche Nutzung des Erdgeschosses lediglich noch eine Gebaudehdhe von
10,50 m gelten. Weiter waren in dieser Zone nur Schragdacher zugelassen. Schliesslich
musste das Gebdaude mit einer Fassadenlange von tiber 15,00 m einen erhéhten Grund-
abstand einhalten. Fiir den Grundeigentiimer steht die Umzonung in Widerspruch zu
den Zielsetzungen verdichtetes und hoheres Bauen.

Es wird vom Einsprecher daher beantragt, die alte Zentrumszone neben der neuen Zent-
rumszone bestehen zu lassen bzw. alternative Losungsvarianten auszuarbeiten. Damit
kann verhindert werden, dass sich die Grundeigentiimer unter Wahrung ihrer Bestandes-
garantie baulichen Einschrankungen ihres Eigentums unterziehen miissten. Das verdich-
tete und héhere Bauen soll auch in diesem Gebiet weiterhin moglich sein.

Entscheid: Die Einwendung wird berticksichtigt.
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Zwei verschiedene Zentrumszonen machen aus planerischer Sicht keinen Sinn. Damit
aber die Grundeigentiimer unter Wahrung der Bestandesgarantie keine baulichen Ein-
schrankungen in Kauf nehmen miuissen, wird die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG 2.4 so angepasst, dass diese keine strengeren Festlegungen als die heutige Zent-
rumszone aufweist. Somit erwachsen den Grundeigentiimern keine Einschrankungen
aus der Teilrevision, die massive Wertverminderungen zur Folge haben kdnnten.

Die Gebaudehohe wird zudem von 10,50 m auf 11,40 m erhoht, in diesem Gebiet gelten
neu keine Schragdachpflicht und kein Mehrlangenzuschlag.

EINWENDUNG 2

Die Zentrumszone, welcher das Grundstiick bisher zugeteilt war, liess eine vorbehaltlose
Gebaudehohe von 11,40 m zu. Die beabsichtigte Teilrevision knlipft neu daran, dass nur
mit einer dauernd gewerblichen Nutzung des Erdgeschosses die Gebaudehohe auf

11,40 m erhoht werden kann. Fiir einen Vermieter ist es zum Teil problematisch, eine sol-
che Nutzung dauernd gewahrleisten zu konnen. Die Zentrumszone lasst bei besonders
guter Gestaltung Flachdacher zu. Die beabsichtigte Teilrevision auferlegt dem Grundei-
gentimer neu ohne erkennbaren Grund eine Schragdachpflicht. Auch dies schmalert das
Nutzungspotenzial des Grundstiickes und schrankt die Planungsfreiheit ein. Die maxi-
male Gebaudehohe in der Zone WG 2.4 ist auf mindestens 11,40 m festzusetzen und die
Schragdachpflicht aufzuheben.

Entscheid: Die Einwendung wird beriicksichtigt.

Wie im vorherigen Antrag begriindet, wird die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG 2.4 so angepasst, dass diese keine strengeren Festlegungen als die heutige Zent-
rumszone aufweist.
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Antrag
Die Teilrevision der Nutzungsplanung, bestehend aus
e Anpassung Zonenplan 1:5000
e Anpassung Bau- und Zonenordnung
e Erlduterungsbericht gemass Art. 47 RPV (nicht festzusetzen)

sei gestlitzt auf § 88 des Planungs- und Baugesetztes (PBG) festzusetzen.

Der Baudirektion des Kantons Zurich wird gestitzt auf § 89 PBG beantragt, die Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung zu genehmigen.

Der Gemeinderat wird ermachtigt, Abanderungen an der Revisionsvorlage in eigener Zu-
standigkeit vorzunehmen, sofern sie sich von Auflagen im Genehmigungsverfahren oder
als Folge von Entscheiden im Rechtsmittelverfahren als notwendig erweisen. Solche Be-
schlisse sind offentlich bekannt zu machen.

Pfungen, 7. August 2017 Gemeinderat Pfungen
Max Rutimann Stephan Briigel
Prasident Schreiber
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2. Revision Privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien - Genehmigung

. Ausgangslage

Seit 2008 wird mit viel Konstanz und Ideenreichtum der Standort des ehemaligen Indust-
riegebiets der Keller AG Ziegeleien (Lehmabbau und Steinbrennung) zu einem Teil des
neuen funktionalen Ortszentrums umgenutzt und aufgewertet. Peripher im Gestaltungs-
plangebiet entstanden attraktive Wohnbauten mit Ziegelfassaden (entworfen von Burk-
hard Meyer, Baden). Kern des kleinen "Quartiers" ist die Umnutzung der 125 Meter lan-
gen Ofenhalle, welche wahrend der letzten 8 Jahre schrittweise erfolgreich mit Gewerbe
belebt werden konnte.

Die Nutzungsbelebung war in den letzten Jahren ein grosser Erfolg. Heute ist das Gewer-
beangebot voll ausgeschopft. Zudem befindet sich der Firmenhauptsitz der Keller-
Gruppe auf dem Areal. Die beiden bereits gebauten, architektonisch hochwertigen
Wohnbauten "Ziegihof-West" nehmen den Charakter der bestehenden Ziegelbauten auf.

Die Transformation auf dem Areal der Keller AG Ziegeleien von der ehemaligen Ziegelei
zu einem hochwertigen Areal mit attraktiven Mischnutzungen ist planerisch weitgehend
geregelt und zum Teil bereits baulich umgesetzt. Aufgrund weiter geanderter Bedurf-
nisse muss der aus dem Jahr 2007 rechtsgiiltige private Gestaltungsplan punktuell ange-
passt werden.

e Die Gemeinde erarbeitete in Zusammenarbeit mit der Keller AG Ziegeleien, den SBB
und der Postauto AG einen Masterplan fiir den Bahnhof Pfungen. In diesem Zusam-
menhang werden in einem Erschliessungsvertrag die Linienfliihrungen der Rie-
dackerstrasse sowie die bauliche Entwicklung den kiinftigen Bediirfnissen angepasst.

e Ein von der Gemeinde und Privaten gemeinsam entworfenes Entwicklungskonzept
stellt das Zielbild des Areals dar. Die darin festgelegten Mantellinien, damals auf noch
sehr vage vorhandene Vorstellungen basierend, sollen auf das aktuelle Entwicklungs-
konzept aus dem Jahr 2016 angepasst werden.

¢ Im Baufeld West wurden bereits attraktive Wohnbauten mit rund 40 Wohnungen er-
stellt.



Il. Neuer Situationsplan
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Aufgrund der Komplexitit, der Lesbarkeit und kleineren Anderungen der Baubereiche,
Gebaudehohen, Bepflanzungen usw. wird der Situationsplan neu dargestellt.

Festsetzungsinhalte
— - Geltungsbereich Ziffer 2
Baufelder West, Nord, Mitte, Ost Ziffer 7
E Mantellinien Baubereiche Ziffer 8
oy 1250 Vermassung Baubereiche
o Koordinatenpunkte der Baubereiche
\\\\\ Fh:?r:t:rrnue:?oi:gbﬁmau] Ziffer 9
Frairaum Ziffer 13
Q Bepflanzung (schematisch) Ziffer 14
0 Wendeplatz Ziffer 15
IE Parkierung oberirdisch Ziffer 16
= Offentliche / interne Fussverbindung Ziffer 17
Informationsinhalte

MNeu erstalite / umgenutzte Bauten innerhalb Geltungsbereich

000 Bestehende Bauten ausserhalb Geltungsbereich
]

el Rechtskriftige Verkehrsbaulinie
F Richtprojekt Graf / Biscioni
r——=2 et

~— Langerfristige Entwicklung

Griinzlige ausserhalb Geltungsbereich
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lll. Festlegungen des revidierten Gestaltungsplans

ZIFFER 2: PERIMETER

Der Gestaltungsplanperimeter des heute rechtskraftigen Gestaltungsplans verlauft ent-
lang des Perimeters mit Sonderbauvorschriften. Im Zuge der Teilrevision der Nutzungs-
planung kann der Perimeter mit Sonderbauvorschriften in diesem Gebiet aufgehoben
und mit einem Gestaltungsplanpflichtgebiet ersetzt werden. Fiir den revidierten Gestal-
tungsplan wird daher der Gestaltungsplanperimeter in kleineren Teilen angepasst (dun-
kelrot eingefarbte Flachen).

I P : : ~

ZIFFER 7: AUSNUTZUNG UND NUTZWEISE

Fiir das zulassige Nutzungsmass und die zuldssige Nutzweise wurde eine Tabelle mit al-
len Angaben erstellt. So konnten § 7 und § 12 in einer Ziffer zusammengefasst und § 10
"Geschosse" gestrichen werden. Die Angaben der Geschosszahlen sind in der nachste-
henden Tabelle zu finden. Fiir die Berechnungen der zuldassigen Baumasse finden die
Bestimmungen von § 12 ABV Anwendung.

Baufeld | Baubereich | max. zul&ssige Zulassige Geschosse | Gebaude- | Gesamt- | Bauten pro | min. Gewerbeanteil
Baumasse (m?) hthe (m) | héhe (m) | Baubereich
DG' [VG? [a UGS
Al 1710 3 10.5 13.5 1 (50%)
- A2 2484 3 10.5 135 1 (50%)
A3 4239 3 10.5 135 1-2 (50%)
Ad 2805 3 10.5 135 1 (50%)
B1 9424 4 135 16.5 1-2 (0%)
West B2 10'660 4 135 16.5 1-2 (25%)
B3 10'636 4 135 16.5 2-3 (0%)
C1 £'540 1 3 1 10.5 135 1-2 (100%)
- c2 19715 heutiger Bestand 1 (100%)
c3 4255 1 5 . 175 205 1 (15%)
C4 5'675 1 3 1 10.5 135 1 (100%)
Ost D1 32135 . 5 . 175 205 2 (20%)

' Dachgeschoss, ? Vollgeschoss, ® anrechenbares Untergeschoss
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Die zulassige Dichte wurde insgesamt nicht erhoht. Jedoch wurde das Verhaltnis zwi-
schen Wohn- und Gewerbeanteilen von heute 40 % zu 60 % auf neu 60 % zu 40 % gean-
dert.

Damit wird auf die gute Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr und die Nachfrage
reagiert.

ZIFFER 8: MANTELLINIEN BAUBEREICHE

Je nach Baubereich diirfen ein bis drei Hauptbauten erstellt werden. Die Gebaude dirfen
unabhangig von Grenz- oder Strassenabstanden auf die Mantellinie der Baubereiche ge-
stellt werden. Kleinere Anbauten, Vordacher oder Dachvorspriinge diirfen die Mantelli-
nien der Baubereiche in der Horizontalen um max. 2,00 m und die Gebaudehohen in der
Vertikalen um max. 3,00 m Gberschreiten. Unterirdische Gebaude wie Tiefgaragen und
besondere Gebaude sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.

ZIFFER 9: NAHER-/GRENZBAURECHT

In den im Situationsplan speziell bezeichneten Bereichen kann der Naher- oder Grenzbau
gemass § 270 Abs. 3 PBG beansprucht werden. Daflir muss der Grundeigentimer die
nachbarliche Zustimmung erhalten. An der larmbelasteten Weiacherstrasse besteht mit
dieser Vorschrift die Moglichkeit, Gebaude zusammenzubauen um einen Larmriegel zu
bilden.

ZIFFER 10: ALLGEMEINE ANFORDERUNGEN

Sowohl an Bauten als auch an Anlagen und Umschwung werden hohe gestalterische An-
spriiche gestellt. Diese haben fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen
Umgebung eine besonders gute gestalterische Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG zu
erreichen. Bei der Umsetzung der einzelnen Etappen ist darauf zu achten, dass ein mog-
lichst qualitatssicherndes Verfahren zur Anwendung gelangt. Das kénnen Testplanun-
gen, Studienauftrage oder Projektwettbewerbe sein.

ZIFFER 14: BAUME

Im Gestaltungsplan sind die Baume schematisch eingezeichnet. Fiir diese sind je nach
Lage und Nutzung, ob entlang der Strasse oder fiir die Parkierung auf dem Parkplatz,
standortgerechte Baume zu wahlen. Die genaue Lage und Art ist mit dem jeweiligen
Baueingabeplan zu definieren.

ZIFFER 15: VERKEHRSERSCHLIESSUNG
Die Erschliessung der Baufelder hat tiber die Bahnhof-, die Bruni-, die Riedacker- und die
Ziegeleistrasse zu erfolgen.

Die gewerblichen Nutzungen im Baubereich C4 und dem nordseitigen Bereich von D1
sind bei Bedarf langfristig tiber eine neue Zufahrt direkt ab der Weiacherstrasse gemass
Situationsplan zu erschliessen.
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ZIFFER 16: PARKIERUNG

Die Zahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze richtet sich nach der jeweils gliltigen
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Pfungen. Die erlaubte Reduktion der Parkplatz-
zahl stellt sicher, dass an der gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossenen Lage keine
Uberzahligen Parkplatze gebaut werden miissen. Die Parkierung fiir die Bewohner hat
auf dem gesamten Areal primar unterirdisch zu erfolgen. In den bestehenden Tiefgara-
gen des Ziegeleiareals befinden sich heute rund 60 Parkplatze fiir die Wohnungen. Wei-
tere 140 Parkplatze sind oberirdisch situiert und dienen den Geschaften, Betrieben und
dem Hauptsitz der Keller-Gruppe. Fiir die restlichen Nutzungen innerhalb des Gestal-
tungsplangebiets sind noch rund 290 zusatzliche Parkplatze fiir Bewohner, Besucher, Ar-
beitende und Kunden zu erstellen. Besucher-, Kunden- und Beschaftigtenparkplatze kon-
nen oberirdisch angeordnet werden. Auf dem Ziegelei-Platz im Baufeld Mitte wird die
Parkierung mit Baumen gegliedert und optisch aufgewertet.

ZIFFER 17: FUSSVERBINDUNGEN

Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspfeilen sind 6ffentliche und interne Fuss-
verbindungen mit einer Mindestbreite von 2,00 m zu erstellen. Im Erschliessungskonzept
ist klar ersichtlich, dass das gesamte Areal intern vom motorisierten Individualverkehr
zum Grossteil entlastet und mit attraktiven internen Fussverbindungen ausgestattet
wird. Das unentgeltliche 6ffentliche Fusswegrecht ist vor Baufreigabe im Grundbuch ein-
zutragen.

ZIFFER 20: LARMSCHUTZ

Innerhalb des gesamten Gestaltungsplanperimeters gelten die Immissionsgrenzwerte
der Larmschutzverordnung. Fir die Baubereiche mit Wohnnutzungen und nicht storen-
den Betrieben gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) Il mit Belastungsgrenzwerten von 60
dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Fur die Gibrigen Baubereiche gilt die Empfind-
lichkeitsstufe (ES) lll mit Belastungsgrenzwerten von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der
Nacht. Zur Uberpriifung der Machbarkeit eines 50%igen Wohnanteils wurde in den Bau-
feldern A1 bis A4 je ein Gebaude im Ausmass des jeweiligen Baubereiches modelliert
und berechnet.

Mehr als 50 % aller Fassaden weist keine IGW-Uberschreitung auf. Fiir alle hier situierten
Fenster von larmempfindlichen Raumen (Wohn- und Schlafraume, Wohn- und Esskiiche)
ist keine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 LSV nétig.

Auch in den Bereichen mit IGW-Uberschreitungen diirfen Fenster von larmempfindli-
chen Raumen angeordnet werden, wenn diese Raume seitlich oder sogar larmabge-
wandt Uber ein Luftungsfenster verfligen und somit unter dem IGW beliiftet werden
konnen. In den Baubereichen A1 bis A4 kann also problemlos ein 50%iger Wohnanteil
LSV-konform erstellt werden.
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Die neue Erschliessungsstrasse ab der Brunistrasse Ost weist Emissionen von 67.8 dB(A)
am Tag und 52.9 dB(A) in der Nacht auf. Die massgebenden Planungswerte der ES lll lie-
gen bei 60 dB(A) am Tag und bei 50 dB(A) in der Nacht. Damit sind die PW bereits in ei-
nem Abstand von ca. 5,50 Meter zur Strassenachse eingehalten. Der zu erwartende Mehr-
verkehr betragt 1000 Fahrzeuge pro Tag. Da die Weiacherstrasse heute bereits einen DTV
von knapp 20'000 Fahrzeugen aufweist, wird die Zunahme nicht zu wahrnehmbar starke-
ren Larmimmissionen flhren.

Die Quellenwerte entlang der SBB-Anlagen im Bereich des Bahnhofs betragen am Tag ca.
65 dB(A) und in der Nacht ca. 54 dB(A). Die Grenzwerte entlang der SBB-Anlagen kann
aufgrund der Abstandsdampfung ohne weiteres eingehalten werden.

ZIFFER 22: ENERGIEVERSORGUNG

Durch bauliche Massnahmen ist der Energieverbrauch zu reduzieren. Auf Klimaanlagen
in Gebauden ist so weit als moglich zu verzichten. Die Energieversorgung ist primar
durch das vorhandene Gasnetz abzudecken. Die realisierte Grundwasserwarmepumpe
und die realisierte Photovoltaikanlage sind fiir die Energieversorgung zu erhalten und
falls moglich auszubauen. Bei bestehenden Bauten bis 500 m? BGF sind Ausnahmen zu-
lassig.

ZIFFER 23: ETAPPIERUNG
Die etappenweise Bebauung der Baubereiche ist zulassig.

Bei der Etappierung ist der Nachweis zu erbringen, dass jede Etappe flir sich die gestalte-
rischen und baurechtlichen Anforderungen erfiillt und die Gesamtwirkung bzw. das Ge-
samtkonzept nicht nachteilig beeinflusst.

IV. Auswirkungen

EINWOHNERKAPAZITAT

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung wird das Gebiet mit einer Gestaltungsplan-
pflicht fir Wohnnutzungen geoffnet. Den Grundeigentiimern wird die Moglichkeit gege-
ben, ca. 58 % der zuldssigen Baumasse fiir Wohnnutzungen zu verwenden. Eine solche
Nachverdichtung an mit dem offentlichen Verkehr gut erschlossener Lage ist fiir eine
nachhaltige Entwicklung von zentraler Bedeutung, was auch der regionale Richtplan vor-
sieht. Mit der Nutzungsverdichtung auf dem Areal der Keller AG Ziegeleien betragt das
Einwohnerpotential rund 300 Personen und das Arbeitsplatzpotential betragt rund

400 Personen. Dies entspricht bei einer Arealgrosse von rund 4.2 ha einer Nutzungs-
dichte von rund 165 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare. Zum Vergleich: Der re-
gionale Richtplan sieht fiir dieses Gebiet eine Nutzungsdichte von 150 — 300 Einwohner
und Beschaftigte pro Hektare vor. Der Gestaltungsplan liegt somit innerhalb des ange-
strebten Zielbandes.
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ORTSBILD

Mit dem Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien und den dazugehdorigen Vorschriften wer-
den die Voraussetzungen fiir eine dem Ort adaquate Entwicklung in einer guten ortsbau-
lichen Qualitat geschaffen. Die vorgesehene Entwicklung tragt dazu bei, den ganzen
Bahnhofbereich ortsbaulich aufzuwerten und das neue, von der Gemeinde angestrebte
funktionale Zentrum zu starken. Die volumetrische Studie zeigt, dass die Verteilung der
Baukuben entlang der Bahngeleise und auf dem ehemaligen Ziegeleiareal ortsbildver-
traglich erfolgt. Zudem wird das grosse stadtebauliche Potential mit ansprechenden Aus-
sen- und Platzraumen aufgezeigt. Die angestrebte Entwicklung liegt somit sowohl im 6f-
fentlichen als auch im privaten Interesse.

UMWELTSCHUTZ

Das Storfallrisiko fur die Bevolkerung an der Weiacherstrasse wird mit einem durch-
schnittlichen Werktagsverkehr von gut 20'000 Fahrzeugen und einem mittleren Lastwa-
genanteil heute als tragbar beurteilt. Die innerhalb des Konsultationsbereichs liegenden
Teile des Gestaltungsplangebiets sind hauptsachlich fiir gewerbliche Nutzungen vorge-
sehen und sind bereits tiberbaut bzw. sind nicht von den Anderungen der Gestaltungs-
planrevision betroffen.

Zur Uberpriifung der Machbarkeit eines 50%igen Wohnanteils wurde in den Baufeldern
A1 bis A4 je ein Gebaude im Ausmass des jeweiligen Baubereiches modelliert und be-
rechnet. Mehr als 50 % aller Fassaden weist keine IGW-Uberschreitung auf. Fiir alle hier
situierten Fenster von larmempfindlichen Raumen (Wohn- und Schlafraume, Wohn- und
Esskiiche) ist keine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 LSV nétig.

Auch in den Bereichen mit IGW-Uberschreitungen diirfen Fenster von larmempfindli-
chen Raumen angeordnet werden, wenn diese Raume seitlich oder sogar larmabge-
wandt Uber ein Luftungsfenster verfligen und somit unter dem IGW belliftet werden
konnen. In den Baubereichen A1 bis A4 kann also problemlos ein 50%iger Wohnanteil
LSV-konform erstellt werden. Auch in den Gbrigen Baubereichen werden die massgeben-
den Grenzwerte eingehalten.

V. Ablauf und Mitwirkungsverfahren

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 PBG erfolgte vom 17. Februar 2017 bis
17. April 2017. Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern
und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. Wahrend diesem Zeitraum sind
keine Einwendungen von der Bevolkerung eingegangen.

Der private Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien wurde der Regionalplanung Winterthur
und Umgebung (RWU) sowie den Nachbargemeinden Neftenbach, Winterthur, Oberem-
brach, Embrach und Dattlikon zur Anhérung unterbreitet. Seitens Gemeinde Oberemb-
rach, Embrach und Dattlikon sowie der RWU haben diese gemass Stellungnahmen keine
Einwendungen anzubringen. Neftenbach und Winterthur verzichteten auf eine Stellung-
nahme.
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Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der private Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien
dem kantonalen Amt fiir Raumentwicklung (ARE) zur Vorpriifung eingereicht. Die 15 Hin-
weise wurden behandelt und die Revisionsunterlagen dementsprechend Uberarbeitet.

VI. Schlussbestimmungen

Der vorliegende revidierte private Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien ist rechtmassig,
zweckmassig und angemessen.

Er ist auch genehmigungsfahig und entspricht den Zielsetzungen der Arealentwicklung
rund um den Bahnhof. Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, dem revi-
dierten Gestaltungsplan zuzustimmen.

Antrag

Der Revision des privaten Gestaltungsplans Keller AG Ziegeleien, bestehend aus
e Situationsplan 1:500
e Bestimmungen
e Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV (nicht zuzustimmen)

sei gestlitzt auf § 86 des Planungs- und Baugesetztes (PBG) zuzustimmen.

Der Baudirektion des Kantons Zirich wird gestiitzt auf § 89 PBG beantragt, die Teilrevi-
sion des privaten Gestaltungsplans Keller AG Ziegeleien zu genehmigen.

Der Gemeinderat wird ermachtigt, Abanderungen an der Revisionsvorlage in eigener Zu-
standigkeit vorzunehmen, sofern sie sich von Auflagen im Genehmigungsverfahren oder
als Folge von Entscheiden im Rechtsmittelverfahren als notwendig erweisen. Solche Be-
schlisse sind offentlich bekannt zu machen.

Pfungen, 7. August 2017 Gemeinderat Pfungen
Max Ratimann Stephan Briigel
Prasident Schreiber
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3. NeubauBushaltestelle ,Bahnhof Pfungen” - Kreditgenehmigung

1. Ausgangslage

Mit der Einflihrung des neuen Fahrplanes im Dezember 2018 wird der Bahnhof Pfungen
mit zwei Buslinien (Linie 529, Postauto AG und Linie 674, neu Stadtbus) bedient. Dazu
sind zwei unabhangig voneinander funktionierende Haltestellen flir Gelenkbusse erfor-
derlich. Die Standorte sollen gemass dem Gesamtentwicklungskonzept (datiert

1. Juni 2017) im Bereich des heutigen Giiterschuppens und der Rampe, sowie einer allfal-
ligen zuklinftigen Personenunterfiihrung mit Zugang zu den Perrons und wenn maoglich
mit einer Erweiterung zur Breiteackertrasse erstellt werden. Ein effizienter Personenfluss
beim Umstieg von Bahn zu Bus und umgekehrt, soll durch eine optimale Anordnung und
Gestaltung der Bushaltestellen ermoglicht werden.

Im Rahmen der Gegenliberstellung von zahlreichen Varianten fur den Standort von pro-
visorischen oder definitiven Bushaltestellen zeigte sich die Schwierigkeit, eine Losung zu
finden, welche den zahlreichen Kriterien und Anforderungen aus Gesamtentwicklungs-
konzept, Zonenplan, Gestaltungsplan der Firma Keller AG Ziegeleien und SBB, sowie den
Vorgaben und Normen fir Bushaltestellen, gerecht zu werden. Einerseits muss bis De-
zember 2018 die zusatzliche Haltestelle fiir den Betrieb bereitstehen und anderseits sind
die Studien und Planungen, betreffend Umsetzung von Neubauten und Gestaltungen im
Bereich des Bahnhofs noch weit weg von konkreten Projekten. An der Sitzung vom

10. Juli 2017 hat sich der Gemeinderat fiir die Variante im Bereich des heutigen Glter-
schuppens entschieden. In einer ersten Etappe soll nach dem Abbruch des Guiterschup-
pens inkl. der Verladerampe eine neue Bushaltestelle als definitive Losung parallel zu den
SBB Gleisanlagen erstellt werden. Die bestehende Bushaltestelle vor dem SBB-
Betriebsgebaude bleibt bis auf weiteres bestehen.

[ Schuppen
362

Bushaltestelle anstelle des Gliterschuppens
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1.2 Vorprojekt

Im Rahmen des Vorprojektes wurden verschiedene umsetzbare Varianten gepriift. Mit
Hilfe einer Software flir Fahrsimulationen von Gelenkbussen wurden verschiedene
Standort- und Anordnungsvarianten der Haltestellen aufgezeichnet. Ein Gelenkbus be-
notigt nebst dem Standplatz von zwanzig Metern Lange auch eine Zu- und Wegfahrdis-
tanz von ca. zwanzig Metern. Dadurch wird sichergestellt, dass die Karosserie des Busses
nicht an der Anlegekante (Hohe 22 cm) ansteht.

Die vorliegende Variante zeigt einen Busstandplatz im Bereich des heute bestehenden
Guterschuppens und einen zweiten Standplatz vor dem Stationsgebaude. Zwischen den
beiden Busstandplatzen ist ein Platzhalter fiir die angedachte Personenunterfiihrung mit
Zugang zu den beiden Geleisen der SBB vorgesehen. Somit kann der im Gesamtentwick-
lungskonzept geplante Wendeplatz flir den Gelenkbus erfiillt werden.

1.3 Zustimmung Grundeigentumer

Laut Gesetz Uber den 6ffentlichen Personenverkehr (§ 6, Abs. 1 PVG) haben die Gemein-
den eine gute Erreichbarkeit der Bahnhofe resp. Haltestellen fiir Fussganger, den Zubrin-
gerverkehr sowie fiir diejenigen Publikumsanlagen, welche Giber den Normalausbau hin-
ausgehen, zu sorgen. Mit Schreiben vom 24. Mai 2017 stimmt der Grundeigentiimer,
Schweizerische Bundesbahnen SBB, Immobilien, Bewirtschaftung Region Ost, der Bushal-
testelle im Perimeter des Glterschuppens zu, mit dem Hinweis, dass die beiden Halte-
kanten langfristig beieinander angeordnet werden miissen. Ortlich getrennte Kanten
werden nur als provisorische und zeitlich befristete Losung akzeptiert. Ebenfalls wird auf
den § 6, Abs. 2 PVG hingewiesen, in welchem festgehalten wird, dass der Kanton Beitrage
sprechen kann, sofern auch die Nachbargemeinden sich finanziell beteiligen.
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Kosten und Finanzierung

Kredit (Kostenschatzung +/-20 %)

Die nachstehenden Kosten stiitzen sich auf das Vorprojekt vom 17. Juli 2017.

Abbrucharbeiten, inkl. Sicherheitsmassnahmen SBB Fr. 80'000.00
Verschieben Velostander Fr. 2'000.00
Bestehende Werkleitungen abtrennen Fr. 10000.00
Aushub, Abtrag fiir Fundationsschicht Fr. 10°000.00
Auffiillung im Bereich Untergeschoss Fr. 2'000.00
Fundationsschicht Fr. 10°000.00
Grabarbeiten fiir Beleuchtung und Entwasserung Fr. 10'000.00
Busanlegekante H=22 cm Fr. 18000.00
Roh- und Reinplanie Fr. 10°000.00
Belagsarbeiten Fr. 32'000.00
Instandstellung bestehende Bushaltestelle Fr. 6'000.00
Beleuchtung, Beschriftung etc.:

Sicherheitsmassnahmen, Gelander Fr. 9'000.00
Beschriftungen, Signalisation, Fahrplan Fr. 6'000.00
Beleuchtungskandelaber, Verkabelung Fr. 9'000.00
Reserve:

Reserve und Unvorhergesehenes Fr. 12000.00
Planungsarbeiten inkl. Vorprojekt:

Varianten flir Vorprojekt mit Kostenschatzung Fr. 7'000.00
Vorprojekt def. mit Kostenschatzung Fr. 4'000.00
Mitarbeit bei Antrag fir Gemeindeversammlung Fr. 1°000.00
Vernehmlassung und Abbruchgesuch bei SBB Fr. 2'000.00
Bauprojekt mit Baueingabe Fr. 3'500.00
Devisierung und Submission Fr. 3'500.00
Ausflihrungsprojekt Fr. 3000.00
Bauleitung, Abrechnung, Revisionsplane Fr. 10'000.00
Total Fr. 260°000.00
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2.2 Finanzierung

Der Gemeinderat ist mit dem Zircher Verkehrsverbund (ZVV) sowie den Nachbarge-
meinden bezliglich einer Kostenbeteiligung in Verhandlung.

Die Finanzierung erfolgt tiber die Investitionsrechnung und wird gemass den gesetzli-
chen Vorgaben abgeschrieben.

Mit der Einfihrung von HRM2 per 1. Januar 2019 wird die Nutzungsdauer voraussichtlich
auf 40 Jahre festgelegt, der Betrag wird ab diesem Zeitpunkt linear auf die gesamte Nut-
zungsdauer abgeschrieben.

3 Antrag
Der Gemeinderat beantragt, es sei der Kredit tGiber Fr. 260°000.00 fir den Bau der neuen
Bushaltestelle ,Bahnhof Pfungen” zu genehmigen.

Pfungen, 7. August 2017 Gemeinderat Pfungen
Max Ritimann Stephan Briigel
Prasident Schreiber
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4. Ersatzanschaffung eines Forsttraktors - Kreditgenehmigung

1. Ausgangslage

Anlasslich der Urnenabstimmung vom 24. November 2013 haben die Pfungener Stimm-
berechtigten den Antrag fiir die Abtretung der Beforsterung und Waldbewirtschaftung
durch die Forstbetriebe der Stadt Winterthur mit 957 Nein- gegen 257 Ja-Stimmen abge-
lehnt und sich damit klar flir den Erhalt des Forstbetriebes Pfungen ausgesprochen.

1.1 Forstbetrieb Pfungen

Forstrevier

Waldnutzung

Waldfunktio-
nen

Forstbetrieb
Pfungen

Der Forstbetrieb Pfungen betreut die Pfungener Waldungen; mit den
Forstrevieren Dattlikon, Altikon, Dinhard und Ellikon bestehen Verein-
barungen Uber die Revier-Beforsterung.

Das Gemeindegebiet von Pfungen umfasst 193 Hektaren Wald, aufge-
teilt in rund 143 Hektaren offentlicher Gemeindewald und 50 Hektaren
Privatwald. Die Bewirtschaftung der mehrheitlich in steilen Hangen lie-
genden Walder ist sehr aufwandig. Weil in den Hanglagen nur wenig
qualitativ gutes Holz wachst, bleibt der Erl6s aus dem Holzverkauf rela-
tiv bescheiden.

Der kantonale Waldentwicklungsplan bezeichnet fiir den Gemeinde-
wald von Pfungen folgende Funktionen

Schutzwald: 24 ha
Holznutzung: 23 ha
Biologische Vielfalt: 46 ha
Ubrige Walder: 100 ha

Der Forstbetrieb Pfungen pflegt die Pfungener Walder.

Ihm stehen ein Werkhof und der nétige Maschinenpark zu Verfligung.
Der Forstbetrieb erbringt Leistungen in den Bereichen Holzproduktion,
Waldpflege, Naturschutz, Erholung und Umweltbildung.

Er ist Lehrbetrieb fir die Ausbildung von Forstwarten. Daneben er-
bringt er Dienstleistungen fur die Gemeinde Pfungen (z.B. Schwimm-
badbetreuung), fiir die SBB, Privatkunden (Gartenholzerei, sowie fur die
Auftrags-Gemeinden usw.
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1.2 Ersatz Forsttraktor Valtra 6350
' Der Forstbetrieb Pfungen ist auf Grund seiner Struktur

_ und seiner Aufgaben auf einen eigenen Forsttraktor an-
§ gewiesen. Die eigene Maschine garantiert den unabhan-
gigen und sicheren Betrieb.

™ Der Forstbetrieb Pfungen soll flexibel und vor allem pro-
* fessionell arbeiten kénnen. Die Mitarbeitenden arbeiten
in sehr anspruchsvollem Gelande mit einem mehrheitlich mit Laubholz bestocktem
Waldbestand. Diese ausseren Bedingungen setzen den Einsatz von Geraten und Maschi-
nen voraus, die auf dem neusten Stand der Technik sind. Sicheres und unfallfreies Arbei-
ten ist eines der wichtigsten Betriebsziele. Ein bunt gemischtes Sortiment von Starkholz
Uber Tramel bis zu Hackholz fordert dem Forsttraktor ein Hochstmass an technischen
Maoglichkeiten ab.

Im Weiteren soll der Forsttraktor im Strassenunterhalt (z.B. Abranden oder Laubblasen)
und fir Arbeiten im kommunalen Bereich einsetzbar sein.

Mit der Ersatzbeschaffung des 13-Jahrigen Forsttraktors Valtra 6350 soll ein neues Gerat,
ausgerustet mit Holzkran und - wie bewahrt - mit Doppeltrommelwinde mit mindestens
2 x 8 Tonnen Zugkraft sowie Seilausstoss angeschafft werden.

Die Maschine soll fiir den Einsatz im Forstbetrieb aber auch fiir die Werk- und Liegen-
schaften-Betriebe geeignet sein.

Grinde

Der heute im Einsatz stehende Traktor Valtra hat die zu erwar-
tende Betriebsdauer erreicht. Es sind tendenziell steigende Unter-
haltskosten zu erwarten.

Die Kyburz-Winde stammt aus dem Jahr 1990, die zu erwartende
Betriebsdauer ist langst tGberschritten, es sind weiterhin hohe Un-
terhaltskosten zu erwarten.

Sicherheitsrelevante Mangel

e Durch den jahrelangen harten Einsatz im Wald, erbringt die
Winde nicht mehr ihre volle, zu erwartende Zugkraft.

e Beim Uberziehen von Baumen, gibt die Winde unter Last immer ein Stiick Seil nach.
Dies kann zu falsch fallenden Baumen fiihren.

e Das Seil springt regelmassig aus der Seilfiihrung, was unsichere Situationen und Re-
paraturzeiten verursacht.
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Vorteile Holzkran

o Arbeitsverfahren, Holzsortimente und Ausbildung sind in modernen Forstbetrieben

auf den Einsatz eines Holzkrans ausgerichtet

e Die Arbeiten kénnen schonender fiir das Forstpersonal und auch fiir den Wald be-
waltigt werden

e Riicke- und Polterarbeiten kénnen sicherer und effizienter erledigt werden

e Einsatz bei Auftragen Dritter (Garten-Parkholzerei, Naturschutzarbeiten, SBB, swiss-

grid)

¢ Reduktion von eingekauften Forwarderstunden

e Wegfall eingekaufter Dienstleistungen Dritter (Kranarbeiten)

e Gewinn von Sicherheit und Effizienz im Brennholzbetrieb

e Einsatz fir Werk und Liegenschaften

e Forstfahrzeuge auf dem heutigen Stand der Technik sind mit Kran ausgeriistet:

1.3

Leistungsanforderung

Der Forstbetrieb verlangt einen vielseitig einsetzbaren Forsttraktor. Dieser muss in den
Bereichen Holzernte, Waldpflege und Strassenunterhalt sehr gute Qualitaten aufweisen
und die erforderlichen Leistungen bringen. Er muss aber auch beweglich und agil sein
um Spezialarbeiten im Bereich Naturschutz-, SBB und fiir Dritte zu erledigen.

El?sathe_ Anforderungen

reich

Holzernte/ Standfestigkeit, Ubersicht, Forstausriistung (Doppeltrommelwinde
Waldpflege und Kran), Bodenschutzplatte, Schutzverkleidung

Naturschutz/ | Wendigkeit, Leistung fiir Kleinhacker, schonendes Fahren, Standfes-
SBB tigkeit

Gartenholzerei

Wendigkeit, Leistung fur Kleinhacker, Winden- und Kraneinsatz,
Standfestigkeit

Standfestigkeit, gute Ubersicht, kompatibel fiir simtliche Anbauge-

St ter-
harlissenun er rate, Gegengewicht fiir Anbaugerate, (diese sind im Dreipunktsys-
tem, nicht auf einer eigenen Achse abgestiitzt)
Zugkraft, Standfestigkeit, Technische Einrichtungen, Ubersicht, Si-
Transporte .
cherheit
) Ubersicht, Beweglichkeit, Sicherheit; Anbaugerite wie Winde oder
Diverses

Kran mussen schnell und einfach an- und abgebaut werden kénnen.
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2 Kosten und Finanzierung

2.1 Kredit
Die nachstehenden Kosten stlitzen sich auf aktuelle Offerteingaben von Anfang Juli
2017.

Grundpreis Traktor brutto Fr. 221'500
Rabatt (gerundet) Fr. 17'700
Nettopreis Traktor Fr. 203'800
Forstausristung (Winde und Kran) Fr. 134'300
Rabatt (gerundet Fr. 10'700
Nettopreis Forstausrustung Fr. 123'600
Diverses und MwsSt. (gerundet) Fr. 27'600 27'600
Total Fr. 355'000

2.2 Finanzierung

Der derzeit im Einsatz stehende Traktor Valtra wird an Zahlung gegeben; es ist mit einem
Verkaufserlos von Fr. 30'000 bis 40'000 zu rechnen. Um diesen Betrag verringert sich der
Kaufpreis.

Die Finanzierung erfolgt tiber die Investitionsrechnung und wird gemass den gesetzli-
chen Vorgaben abgeschrieben.

Mit der Einfiihrung von HRM2 per 1. Januar 2019 wird die Nutzungsdauer voraussichtlich
auf 15 Jahre festgelegt, der Betrag wird ab diesem Zeitpunkt linear auf die gesamte Nut-
zungsdauer abgeschrieben.

3 Antrag
Der Gemeinderat beantragt, es sei der Kredit tiber Fr. 355'000 fur die Beschaffung des
Forsttraktors mit Kran zu genehmigen.

Pfungen, 7. August 2017 Gemeinderat Pfungen
Max Rutimann Stephan Briigel
Prasident Schreiber
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5. Zweckverband des Schulpsychologischen Dienstes Winterthur-Land, Ge-
nehmigung des Beitritts der Primarschulgemeinde Dagerlen zum Zweck-
verband per 1. Januar 2018 vorbehiltlich der Zustimmung der Versamm-
lung der Primarschulgemeinde Dagerlen vom 23. November 2017 -
Genehmigung

1. Ausgangslage

Die Primarschule Dagerlen zahlt rund 125 Schilerinnen und Schiiler. Die Schulgemeinde
fuhrte bis jetzt einen eigenen Schulpsychologischen Einzeldienst, was mit den geander-
ten gesetzlichen Vorgaben (mindestens drei Vollzeitstellen fiir einen Dienst) nicht mehr
moglich ist. Der Zweckverband ist Trager des Schulpsychologischen Dienstes Win-
terthur-Land (SPDWL). Er garantiert die schulpsychologische Grundversorgung der Ver-
bandsgemeinden und erfiillt die kantonalen Anforderungen bereits. Per Brief vom 12.
Juni 2017 an den Vorstand des Zweckverbands beantragte die Primarschulpflege Dager-
len den Beitritt. Pfungen ist Mitglied des Verbandes und muss - wie die Gbrigen Zweck-
verbandsgemeinden - gemass Statuten einen Neubeitritt genehmigen.

2. Ausfiihrungen

e Der Beitritt zum Zweckverband ermoglicht der Schulgemeinde Dagerlen, die gesetzli-
chen Auflagen beziglich schulpsychologischem Dienst zu erfullen. Mit der Zustim-
mung zum Verbandsbeitritt zeigen sich die Zweckverbandsgemeinden solidarisch.

e Der Zweckverbandsvorstand sieht keine Hindernisse: Der Zweckverband ist in der
Lage, mit der bisherigen Infrastruktur der Schule Dagerlen die schulpsychologischen
Leistungen anzubieten. Der Beitritt erfordert lediglich eine rund 10%-Erhéhung der
Stellenprozente der kiinftigen zustandigen Schulpsychologin. Diese Lohnkosten wer-
den von Dagerlen Gibernommen.

e Die Schulgemeinde Dagerlen wird die — gleichbleibenden - Allgemeinkosten (Verwal-
tung, Miete, Material) des Zweckverbands mittragen, was fiir die bisherigen Gemein-
den nur von Vorteil sein kann.

e Esist aus organisatorischen Griinden wichtig, dass die Abstimmungen bis Ende 2017
durchgefiihrt werden. Sollte — wider Erwarten — die Primarschulgemeinde Dagerlen
den Beitritt ablehnen, sind die vor dem 23. November gefassten Beschllisse der Zweck-
verbandsgemeinden hinfallig.
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3. Antrag

Die Schulpflege beantragt, den Beitritt der Primarschulgemeinde Dagerlen zum Zweck-
verband des Schulpsychologischen Dienstes Winterthur-Land per 1. Januar 2018 zu ge-
nehmigen. Artikel 1 der Zweckverbandsstatuten (Bestand) wird entsprechend geandert.
Die Genehmigung gilt vorbehaltlich der Zustimmung der Versammlung der Primarschul-
gemeinde Dagerlen vom 23. November 2017.

Pfungen, 14. Juli 2017 Schulpflege Pfungen
Esther Fuhrer Barbara Schweizer
Prasidentin Schulsekretarin

Antrag des Gemeinderates

Der Gemeinderat unterstiitzt den Antrag der Schulpflege Pfungen und beantragt, den Bei-
tritt der Primarschulgemeinde Dagerlen zum Zweckverband des Schulpsychologischen
Dienstes Winterthur-Land per 1. Januar 2018 zu genehmigen. Artikel 1 der Zweckver-
bandsstatuten (Bestand) wird entsprechend geandert.

Die Genehmigung gilt vorbehaltlich der Zustimmung der Versammlung der Primarschul-
gemeinde Dagerlen vom 23. November 2017.

Pfungen, 7. August 2017 Gemeinderat Pfungen
Max Ritimann Stephan Briigel
Prasident Schreiber
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