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REK 2040 Grundlagen- und Analysebericht

1 Einleitung

1.1 Anlass und Kontext

Die aktuelle Nutzungsplanung der Gemeinde Pfungen stammt aus dem Jahr
2007. Die damaligen Entwicklungsabsichten hinter diesem Planungsinstrument
sind noch auf die Zeit der Jahrtausendwende zurtickzufuihren. Wichtige raum-
planerische Themen, wie die Abstimmungzwischen Siedlung und Verkehr, In-
nenentwicklung, Umgang mit dem Ortsbild sowie dem Bevdlkerungswachs-
tum, gentigen den heutigen Anforderungen nicht mehr. Um den heute aktuel-
len Themen bestmdglich Rechnung zu tragen und eine qualitativ hochste-
hende Entwicklung sicherzustellen, sieht die Gemeinde eine Revision ihrer
Richt- und Nutzungsplanung vor.

Als zentrale Grundlage fir die bevorstehende Revisionwurde ein Raument-
wicklungskonzept (REK) mit einem Zeithorizont bis 2040 erarbeitet.

1.2 Zweck des Raumentwicklungskonzepts

Das REK griindet auf die "Vision 2040" des Gemeinderates, nimmt zu den
heute aktuellen Themen Stellung und gibt die anzustrebende Entwicklung der
Gemeinde bis ins Jahr 2040 wieder. Es befasst sich mit dem Standortund Ent-
wicklungspotenzial der Gemeinde, definiert Ziele und Strategien zu den The-
menbereichen Siedlung, Freiraum und Landschaft, Umwelt sowie Verkehr und
stellt so ein qualitativ hochwertiges Wachstum sicher. Mit dem Planungsinstru-
ment werden die Grundzige fir die anschliessende Revision der Bau und
Nutzungsordnung sowie samtliche weitere Entscheide, die in einem Zusam-
menhang mit der rAumlichen Entwicklung der Gemeinde Pfungen stehen, dar-
gestellt.

Fur die Behorden der Gemeinde Pfungen ist das REK verbindlich (behérdenver-
bindlich). Bei sémtlichen Projekten, welchedie rAumliche Entwicklung der Ge-
meinde betreffen, ist dieses beizuziehen. Fur Grundeigentiimer/ Private ist das
REK nicht verbindlich und hat keine rechtlichen Konsequenzen.

Die Ziele und Strategien sind nicht widerspruchsfrei. Bei der Umsetzung von
Strategien im Rahmen einer Nutzungsplanungsrevision wie auch in weiteren
Planungen und (Bau) Projekten muss eine Interessenabwagung der verschie-
denen Anspriiche und allenfalls neuen Erkenntnissen erfolgen.
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1.3 Aufbau und Ablauf

Das REK besteht aus denvorliegenden Grundlagen- und Analysebericht, dem
Bericht zu den Zielen und Strategien und dem dazugehdrigen Plan im Mass-
stab 1:5'000, in welchem die verortbaren Strategien festgehalten sind.

Mittels einer umfassenden Analyse der Rahmenbedingungen und den heuti-
gen Gegebenheiten wurden die Starken, Schwache, Chancen und Risiken
(SWOT)fur die Gemeinde Pfungen sowie deren Teilgebiete evaluiert. Basierend
darauf wurden fur die verschiedenen Teilgebiete der Handlungsbedarf defi-
niert, ortsspezifische Zielesowie zugrundeliegende Strategien formuliert und,
wo moglich, ein raumlicher Bezug hergestellt.

Das REK wurde im Rahmen einer Bevdlkerungsinformation mit den Einwohne-
rinnen und Einwohnern der Gemeinde Pfungen gespiegelt. Auf Basis der Er-
kenntnisse und Inputs erfolgte eine Uberarbeitung.
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2 Rahmenbedingungen

Das schweizerische Planungssystem ist hierarchischufgebaut. Die Gemeinde
Pfungen muss als untergeordneter Planungstrager die ibergeordneten Pla-
nungen in ihre Planungsprozesse integrieren.

Konzepte

Sachpldane

Inventare
Raumplanungsgesetz

Kantonaler Richtplan
Planungs- und Baugesetz

Regionaler Richtplan
Regionale Konzepte

Kommunaler Richtplan
Riumliches Entwicklungskonzept
Nutzungspline

Bau- und Zonenordnung

Abbildung 1 Ubersicht Planungssystem Schweiz

Nachfolgend werden die wichtigsten Rahmenbedingungen auf Stufe Bund,
Kanton, Region und Kommune wiedergegeben.
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Quelle:
map.geo.admin.ch
Stand: 22. August 2022

2.1 Bund

2.1.1 Sachpléane

Im Sachplan Militar des Bundes ist auf Hohe "Téssfeld" eine Ubersetzstelle
Uber die Toss eingetragen.
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Von weiteren Sachplanen ist die Gemeinde Pfungen nicht betroffen.
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Quelle:
map.geo.admin.ch
Stand: 22. August 2022

2.1.2 Bundesinventare

Das Gemeindegebiet von Pfungen ist von den folgenden Bundesinventaren
betroffen:

Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz von regionaler und lo-
kaler Bedeutung

[ Bundesinventar der Trockenwiesen und-weiden von nationaler Bedeutung
== Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz

[ Bundesinventar der Flachmoore von nationaler Bedeutung
Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeutung

n—
=S Bléutschis
@ [ da7y
o / \

Ober;
mettmenstet

Abbildung 3 Ausschnitt Bundesinventare

Im Rahmen des REKSs sowie bei weiteren Planungen sind die oben genannten
Bundesinventare entsprechend zu berticksichtigen.

17. Juli 2023 9/79



REK 2040 Grundlagen- und Analysebericht

Quelle:
Richtplan Kanton Zirich,
Stand: 22. August 2022

Legende:

Handlungsréume

- Stadtlandschaft

- Urbane Wohnlandschaft
Landschaftunter Druck
Kulturlandschaft

- Naturlandschaft
S-Bahnlinie als Rickgrat

der Siedlungsentw.
Andere Bahnlinie

Hochleistungsstrasse

2.2 Kanton
2.2.1 Raumkonzept

Im Raumordnungskonzept des kantonalen Richtplans Zirich mit Stand22. Au-
gust 2022 ist das Gemeindegebiet Pfungen dem Handlungsraum "Landschaft
unter Druck" zugeordnet. Es wird folgender Handlungsbedarf dafiir ausgewie-
sen:

| Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des 6f-
fentlichen Verkehrs sind zu aktivieren,

| der Bauzonenverbrauchist zu verringern,

)

es sollen attraktive Ortszentren geschaffen und Ortsdurchfahrten gestaltet
werden,

| die Zersiedlung ist einzudammen und die Ubergénge zur offenen Land-
schaft sind zu gestalten,

die landschaftlichen Qualitaten sind zu erhalten und wiederherzustellen,

—_—) )

Eingriffe in die Landschaftsind auf Notwendigkeit zu priifen und zu koordi-
nieren,

| die Landwirtschaftlichen Produktionsflachen sind zu sichern,
]

auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitatist zu verzich-
ten.

4
.\

Frauenfeld

r dorf :, | ~

Abbildung 4 Ausschnitt Raumkonzept (roter Kreis: Gemeinde Pfungen)
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Bedeutung des kantonalen Richtplans

Zeithorizont

Quelle:

Richtplan Kanton Zirich,
Stand: 22. August 2022

Siedlungsgebiet
Fruchtfolgeflache
Ubriges Landwirtschafts-
gebiet

Erholungsgebiet
Naturschutzgebiet

(in Gewassern)

Landschaftsférderungs
gebiet
Hauptverkehrsstrasse

Station / Haltestelle

Materialgewinnungsge-
biet

Hochspannungsleitung
Gastransportleitung > 5

bar
Gastransportleitung < 5
bar
® Deponie
Geplant
[777] Gewasserrevitalisierung
Abklassierung/Ruickbau

Hauptverkehrsstrasse
Tunnel Hauptverkehrsstr.
Zu prifende Linienflh-
rung Autobahn

Ausbau Bahnlinie
Hochspannungsleitung

2.2.2 Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplanist das zentrale Fihrungs und Steuerungsinstrument
in Bezug auf die Raumplanung. Diesererlaubt es, die raumliche Entwicklung
vorausschauend zu lenken und Nutzungskonflikte friihzeitig zu erkennen.

Der Richtplan ist beim REK und der Nutzungsplanung vollumfanglich zu be-
ricksichtigen. Dies gilt sowohl fiir die generellen Zielsetzungen als auch fir die
konkreten textlichen Inhalte des Richtplans und seine planerischen Festsetzun-
gen.

Der kantonale Richtplan weist einen Planungshorizont von mindestens 25 Jah-
ren auf. Bei den Festlegungen des kantonalen Richtplans wird zwischen den
Zeithorizonten kurzfristig (innert 10 Jahren), mittelfristig (innert 10 0 20 Jahren)
und langfristig (innert 20 8 30 Jahren).Massgebend fir das REK sind insbe-
sondere die kurz - und mittelfristig terminierten Festlegungen.

= 4/ Wi ’;y /\

fartq
7

:

Abbildung 5 ‘ Ausschnitt kantonaler Richtplan

17. Juli 2023 11/79



REK 2040 Grundlagen- und Analysebericht

Ziele Der kantonale Richtplan strebt die folgenden tUbergeordneten und allgemein-
verbindlichen Ziele an:

Mit dem Boden haushalterisch umgehen
Siedlungen nach innen entwickeln (bspw. auch im Art. 1 RPG geregelt)

Zentrumsgebiete und Bahnhofbereiche stérken

(o))
é Siedlungsqualitat erhdhen
'% Gewerbe stérken
Produktionsgrundlagen sichern
Landschaft insgesamt erhalten und aufwerten
Ausserhalb der Bauzonen nurlandschaftsvertraglich bauen
g Besonders wertvolle Landschaftsteile schitzen und vernetzen
é Erholungsnutzung landschaftsvertraglich gestalten und Erlebbarkeit der Landschaft
— starken
Ressourcen schonen
Offentlichen Verkehr sowie Fuss und Veloverkehr stérken
E:’ Kurze Wege und Siedlungsqualitat fordern
s Regionale Gesamtverkehrskonzepte erarbeiten
Wasservesorgung und Abwasserentsorgung gewahrleisten
Rohstoffe umwelt- und siedlungsvertraglich nutzen
§ Zuverlassige und umweltfreundliche Energieversorgung sichern
2 Grundversorgung mit Kommunikationssystemen siedlungsvertraglich gestalten
E. Abfélle verwerten und Deponiestandorte sichern
é’ Belastete Standorte nutzen
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Gewasserrevitalisierung

Hauptverkehrsstrasse

S-Bahn, Ausbau Doppelspur

Hochspannungsleitung

Folgende Massnahmen des kantonalen Richtplanssind von Bedeutung fir
die zuklnftige Entwicklung der Gemeinde Pfungen:

Die Toss soll zugunsten des Hochwasserschutzes sowie zur 6kologischen Auf-
wertung und zur besserenErholungsnutzung revitalisiert werden.

Zwischen der Verzweigung Winterthur-Nord und der Verzweigung Bilach soll
langfristig eine 4-streifige Autobahn erstellt werden. Die im Richtplan eingetra-
gene Linienflhrung ist in Koordination mit dem Ausbau der Umfahrung Win-
terthur (A1) zu priifen. Als Ersatzmassnahme istangfristig die Untertunnelung
der Weiacherstrasse (Hauptverkehrsstrasse) zwischen dem Ortseingang Pfun-
gen und dem Industriegebiet Wani aufgefuhrt. Die Untertunnelung wére mit
einer Abklassierung des bestehenden Teilstlicks der Weiacherstrase verbun-
den.

Zwischen Wilflingen und Pfungen soll die S-Bahnlinie mittelfristig doppelspu-
rig ausgebaut werden. Der vollstandige doppelspur Ausbau der Linie Win-
terthur bis Bilach (ausgenommen Dattenbergtunnel) soll langfristig erfolgen.

Die bestehende Hochstspannungsleitung zwischen Beznau und Nurensdorf,
Breite soll durch eine neue Hochstspannungsleitung ersetzt werden.
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Quelle:
GISZH
Abgerufen am 30.11.2022

Schutzziele

Rechtliche Umsetzung

2.2.3 Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Glberkommunaler Be-
deutung

: A\ \
| 4; 2
N2

S ‘\ /

s_m’: j
Abbil

naler Bedeutung
Der Ortskern von Pfungenist im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung (KOBI) aufgefiihrt. Das geschutzte Ortsbild be-
steht aus einer zusammenhéangenden Altbauzone auf einem Hugelplateau, der
durch die Bahnlinie abgetrennten Villa Schlusshalden sowie denBauten im
ehemaligen Mihle- und Sagebezirk um den Mihlebach. Ziel ist die Erhaltung
und sinngemasse Weiterfilhrung der charakteristischen Bebauungsstruktur mit
den ortstypisch ausgepragten Umgebungsbereichen und Freirdumen.

Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die strukturierenden Frei-
rdaume des Ortsbilds sind in ihrer vielfaltigen Eigenart zu erhalten.

Veranderungen von Strassen und Platzraumen mit Einschluss der angrenzen-
den Vorplatze und Vorgarten sollen Massstéblichkeit, Materialien und Charak-
ter der herkdmmlichen Gestaltung beriicksichtigen.

Bauliche Massnahmen an Geb&uden haben sich hinsichtlich Lage, Dimension,
architektonischer Gestaltung und Materialwahl an der bestehenden Bausub-

stanz zu orientieren.

Die Zielsetzungen des KOBIsind behdérdenverbindlich und im Rahmen der
kommunalen Nutzungsplanung entsprechend grundeigentimerverbindlich zu
Ubernehmen.
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Bedeutung des regionalen Richtplans

Zeithorizont und Struktur

2.3 Region
2.3.1 Regionaler Richtplan

Wahrend der Erarbeitung des REK befand sich der regionale Richtplan in einer
Teilrevision (6ffentliche Auflage Februar / April 2023). Der Stand der 6ffentli-
chen Auflage dient als Grundlage fiir das vorliegende REK.

Erdient als strategisches Fuhrungsinstrument fur die Koordination und Steue-
rung der langfristigen raumlichen Entwicklung von der Region Winterthur und
Umgebung.

Die regionale Richtplanung stellt eine Gesamtschau aller raumplanerischen Ak-
tivitaten dar, stimmt diese aufeinander ab und setzt Prioritaten. Sie umfasst die
Teile Siedlung und Landschaft, Verkehr sowie Ver und Entsorgung und offent-
liche Bauten und Anlagen. Der Zeithorizont ist auf 20 bis 25 Jahren ausgerich-
tet. Bei den Festlegungen wird zwischen den Zeithorizonten kurzfristig (innert
10 Jahren), mittelfristig (innert 10 8 20 Jahren) und langfristig (innert 20 6 30
Jahren) unterschieden.Massgebend fiir das REK sind insbesondere die

kurz - und mittelfristig terminierten Festlegungen.

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte fur die zukinftige Entwicklung der
Gemeinde Pfungen aufgezeigt
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Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Teil Siedlung und Land-
schaft, Stand6ff. Auflage Februar

2023

Legende (nur regionale Inhalte):
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Schutzwirdiges Ortsbild
Arbeitsplatzgebiet

Hohe bauliche Dichte
Niedrige bauliche Dichte

Gebiet fur stark ver-
kehrserzeug. Nutzung

Aussichtspunkt
Landschaftsschutzgebiet
Vernetzungskorridor

Naturschutzgebiet
(in Gewassern)

Rebschutzgebiet

Gewasserrevitalisierung
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Dichte

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar
2023

Legende Abb. 7 links:
Stabile Gebiete
[ weiterentw. Gebiete
- Neustrukturierte Gebiete

38888 Weiterentw. / Neustruk-
turierung prifen

Legende Abb.8 rechts:
- Niedrige bauliche Dichte
- Hohe bauliche Dichte

03000 Sehr hohe bauliche
Dichte

Veranderungs- und
Verdichtungsstrategie

Siedlung

Folgende Inhalte des regionalen Richtplanssind von Bedeutung fir die zu-
kiinftige Entwicklung der Gemeinde Pfungen:

Der regionale Richtplan unterscheidet zwischen den drei Verdnderungs und
Verdichtungsstrategien "Stabile Gebiete", "Weiterentwickelte Gebiete" und

n ”f >

2 )
Plunge

) L N

Abbildung 8 Ausschnitt Verénderungs und Verdichtungsstrategie
Abbildung 9 Ausschnitt anzustrebende bauliche Dichte

Das Gemeindegebiet von Pfungen istmehrheitlich den "stabilen Gebieten "
zugewiesen.Ausnahmen sind Teile desIndustriegebiet s "Wani" und das
Bahnhofsareal , welches der Dichtekategorie "weiterentwickelte Gebiete"
zugeteilt werden.

In den "stabilen Gebieten " soll die vorhandene Bebauung (Dichte) und die
Nutzung erhalten bleiben . Mit der Siedlungserneuerung soll eine moderate
Veranderung und Nachverdichtung erfolgen und an dafiir geeigneten Lagen
eine akzentuierte Siedlungserneuerung stattfinden. Die bestehenden Nut-
zungskapazitaten sollen grundséatzlich erhalten bleiben.

In den "Weiterzuentwickelnde n Gebieten" sollen im Rahmen der Siedlungs-
erneuerung eine Erhéhung der Nutzungskapazitat erfahren. Erhaltenswerte
Merkmale und Qualitaten sollen dabei erhalten, gestarkt und falls nétig ange-
passt werden.
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Dichtestufen

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar
2023

Nutzungsdichte:
Einwohner und Beschéaftigte pro
Hektare (ha) Siedlungsgebiet

Die Gemeinden werden dazu angewiesen, die Dichtestufen wie folgt in der
Nutzungsplanung umzusetzen:

Dichtestufe Spielraum fiir die Umsetzung in der Ortsplanung

niedrig Die gesetzlich vorgeschriebene minimale bauliche Dichte gemass § 49a
PBG (1.6 m*/m? BMZ respektive entsprechende AZ oder UZ) kann unter-
schritten, jedoch nur bis max. 1.8 m*m? (berschritten werden.

mittel Die gesetzlich vorgeschriebene minimale bauliche Dichte geméass § 49a
PBG (1.6 m*m?) darf nicht unterschritten werden.

hoch Es gilt eine minimale bauliche Dichte von 2.5 m*m? BMZ (respektive ent-
sprechende AZ oder UZ).

Fur Arbeitsplatzgebiete gilt eine minimale bauliche Dichte von 4 m*/m?
BMZ (respektive entsprechende AZ oder UZ).

Abbildung 10 Anzustrebende bauliche Dichten

Gemaéss regionalem Richtplan ist um denBahnhof Pfungen , aufgrund der
zentralen Lage und der guten Erschliessung durch den offentlichen Verkehr,
eine hohe bauliche Dichte anzustreben.

In nicht speziell gekennzeichneten Gebieten ist einemittlere bauliche Dichte
anzuzielen.

Im Gebiet "Rebberg" ist, aufgrund der landschaftlich empfindlichen Hang-
lage, eine niedrige bauliche Dichte vorzusehen.

Die Grundmasse sind als anzustrebendebauliche Dichte zu verstehen. Bei der
Umsetzung in der Nutzungsplanung ist den Grundséatzen gemass regionalem
Richtplan, Kapitel. 2.5.3 Rechnung zu tragen.

Nutzungs- Baumassenziffer

dichte
1.6m3/m? 25m3/m? 3.5m3/m? 45m3/m? 5.5m3/m? 6.5m3/m? 7.5m3/m?

<40E+A/ha  niedrig Jl 1.8m¥/m’

30-100 E+A/ha

100 - 200 E+A/ha

7 E+A/ha m

Abbildung 11 Schema Nutzungsdichten

Eine hohe bauliche Dichte entspricht einer Nutzungsdichte von 100-200 Kop-
fen (= Einwohner und Beschéftigte) pro Hektar (ha). Gebiete von niedriger Bau-
licher Dichte sollen Gber eine Nutzungsdichte von unter 40 Képfen pro ha ver-
fugen. Gebiete mittlerer Nutzungsdichte, welche in der Richtplankarte nicht
speziell gekennzeichnet sind, sollen eine Nutzungsdichte von 308 100 Kopfen
pro ha aufweisen.
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Arbeitsplatzgebiet e/ Stark
verkehrserzeugende Nutzungen

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar
2023

Legende:

- Arbeitsplatzgebiet

[ Gebiet fiir stark
verkehrserzeugende
Nutzungen

Arbeitsplatzgebiete

Stark verkehrserzeugende Nutzungen

Dorfkern

Arbeitsplatzgebiete von regionaler Bedeutung sind gemass regionalem Richt-
plan zu erhalten und zu férdern. Dafir sollen an gut erschlossenen und zentra-
len Lagen entsprechende Flachen bereitgestellt werden.

Stark verkehrserzeugende Nutzungen sind an den dafiir geeigneten, gut er-
schlossenen Lagen, konzentriert und vertraglich mit der bestehenden Sied-
lungsstruktur anzuordnen.
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Abbildung 12 Ausschnitt Gebiete mit Nljtzungsvorgaben

Die Industrie - und Gewerbegebiete Téssallmend (Nr. 16) und Wani (Nr. 17)
dienen gemass Festlegung des regionalen Richtplans priméar der Produktion,
dem Gewerbe und der Grossverteilung sowie sekundar der Bereitstellung von
Dienstleistungen. Detailhandel ist nicht vorzusehen. Da sich die Arbeitsplatzge-
biete ausserhalb der O\-Giiteklasse B befinden, ist die Nutzungsdichte grund-
satzlich auf maximal 150 Beschéftigte pro Hektare  zu beschranken, insofern
die OV-Giiteklasse nicht verbessert werden kann.

Die Gemeinden sind dazu angewiesen, die Arbeitsplatzgebiete in ihrer Nut-
zungsplanung als Industrie- und Gewerbezonen festzulegen und gute Rah-
menbedingungen fir die Gewerbebetriebe zu schaffen.

Das Gebiet fiir stark verkehrserzeugende Nutzungen imZiegelei -Areal (Nr. 33)
dient gemass regionalem Richtplan der Bereitstellung von Waren und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs sowie Fachmarkten.

Auf kommunaler Ebene sind in der Nutzungsplanung die entsprechenden Vor-
schriften zur Zulassung von stark verkehrserzeugenden Nutzungen vorzuse-
hen. Es ist sicherzustellen, dass diese nur vertretbare Auswirkungen auf die
Verkehrsinfrastruktur entfalten.

Der Dorfkern von Pfungen ist im regionalen Richtplan als regionales schutz-
waurdiges Ortshild eingetragen. Das schutzwiirdige Ortsbild befindet sich teil-
weise ausserhalb des kantonal festgelegten Siedlungsgebiets (vgl2.2.3).

Die Gemeinden sind damit beauftragt, die Besonderheiten des Ortsbildes mit
geeigneten planungsrechtlichen Massnahmen zu erhalten und zu pflegen. Im
Vordergrund stehen dabei Kernzonen mit entsprechenden Bauvorschriften und
den dazugehorigen Kernzonenplénen.
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Aussichtspunkt

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar

2023

Legende:

Aussichtspunkt reg.

Aussichtspunkt kant.

Naturschutz

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar

2023

Legende:

Naturschutzgebiet reg.
Naturschutzgebiet kant.

Landschaft

Folgende Ziele des regionalen Richtplanszum Handlungsfeld Landschaft sind
von Bedeutung fir die zukiinftige Entwicklung der Gemeinde Pfungen:

Von Aussichtspunkten besteht eine Weitsicht tiber die Landschaft.Regional
bedeutende Standorte mit attraktiver Aussicht auf die Landschaft sind zu si-
chern. Die Aussicht soll weder durch bauliche Massnahmen noch durch Vege-
tation beeintréchtigt werden.
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In der Gemeinde Pfungen ist der Aussichtspunkt Blautschi (Nr. 21) von regio-
naler Bedeutung. Im Rahmen der Nutzungsplanung sind die bezeichneten kan-
tonalen sowie regionalen Aussichtspunkte entsprechend zu bericksichtigen.
Die Gemeinde kann zusatzlich Aussichtspunkte von kommunaler Bedeutung
ausweisen.

Von regionaler Bedeutung sind biologisch wertvolle Lebensraume. Zur Erhal-

tung der Vielfalt der Pflanzen und Tiere sind ausreichende, qualitativ gute und
miteinander vernetze raume in der offenen Landschaft, im Wald sowie inner-

halb des Siedlungsgebiets zur Verfligung zu stellen.
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Abbildung 13 Ausschnitt Naturschutzgebiete

Gemass regionalem Richtplan befinden sich auf dem Gemeindegebiet von
Pfungen zwei Naturschutzgebiete von regionaler Bedeutung. Aufgefiihrt sind
die Hangwiesen im Steinertobel (Nr. 39) und der Kiesweiher und Weiher in
der Tdssallmend (Nr. 40). Die Pflege der Schutzgebiete erfolgt durch den Kan-
ton. Die Gemeinde kann zuséatzlich Naturschutzobjekte von kommunaler Be-
deutung ausweisen
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Landschaftsschutzgebiet

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar
2023

Legende:
. Rebschutzgebiet reg.
7% Landschaftsschutzgebiet

reg.
Landschaftsschutzgebiet
kant.

Landschaftsvernetzung

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Teil Siedlung und Land-
schaft, Stand o6ff. Auflage Februar
2023

Legende:

Vernetzungskorridor
reg.

Landschaftsverbindung
kant.

Wildtierkorridor kant.

Landschaftsschutzgebiete sind bedeutende regionale Landschaftsraume, die
wenig beeintréchtigt sind, einen hohen Wert und eine spezifische Eigenart auf-
weisen. Besonders wertvolle Landschaften sind in ihrer Schonheit, Vielfalt und
Naturndhe zu erhalten sowie nachhaltig weiterzuentwickeln.
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Abbildung 14 Ausschnitt Landschaftsschutzgebiete

In das Gemeindegebiet Pfungen miindet die Schmelzwasserrinne Dattnau -
Pfungen . Die Gemeinde hatim Baubewilligungsverfahren darauf zu achten,
dasssich Bauvorhaben beziglich ihrer gestalterischen Qualitéaten besonders
gut einordnen. Fur Bauvorhaben in Landschaftsschutzgebieten wird je nach
Vorhaben ein Gestaltungsplan festgesetzt.

Vernetzungskorridore bezeichnen die wichtigsten grossraumigen Ausbrei-
tungsachsen fir Wildtiere zwischen einzelnen Lebensraumgebieten.Naturnahe
Lebensraume sind Uber hindernisfreie Vernetzungskorridore grossraumig und
dauerhaft miteinander zu vernetzen.
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Abbildung 15 Ausschnitt Vernetzungskorridore

Uber das Gemeindegebiet von Pfungen verlaufen die Vernetzungskorridore
Pfungen 0 Déttlikon o Netftenbach 0 Hettlingen (Nr. 13)und Pfungen &
Winterthur 0 Brutten (Nr. 14) von regionaler Bedeutung. Die Gemeinde hat
den Elementen der Landschaftsvernetzung in den kommunalen Nutzungspla-
nung entsprechend Rechnung zu tragen.
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Regionaler Richtplan Winterthur und S N v R d [y

Umgebung, Teil Siedlung und Land-
schaft, Stand 6ff. Auflage Februar
2023

Legende (nur regionale Inhalte):
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Abbildung 16
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Umgestaltung Strassenraum

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar

2023

Legende:

Umgestaltung Strassen-

raum Typ A
OV-Hochleistungskorri-
dor

RVS Dosierungsmog-
lichkeit

Strassennetz
(informationsinhalt)

Strassenverkehr

Folgende Inhalte des regionalen Richtplanszum Handlungsfeld Strassenraum
sind von Bedeutung fir die zukiinftige Entwicklung der Gemeinde Pfungen:

Die Strategie Strassen des Kantons Zurich verfolgt das Ziel: "Erhalten und opti-
mieren eines den vielschichtigen Anforderungen aller Strassenbenutzer ge-
recht werdenden Strassennetzes".
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Abbildung 17 Ausschnitt Strassenverkehr

Auf dem Gemeindegebiet von Pfungen soll die Weiacherstrasse (Nr. 18) mit-
telfristig saniert und aufgewertet werden. Die Umgestaltung des Strassenraums
erfolgt aufgrund der Studie "Vertraglichkeit Strassenraum” des Amts fir Ver-
kehr.
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Offentlicher Personenverkehr

Folgende Inhalte des regionalen Richtplans zum Handlungsfeld 6ffentlicher
Personenverkehr sindvon Bedeutung fir die zukiinftige Entwicklung der
Gemeinde Pfungen:

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und

Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar
2023
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Abbildung 18 Ausschnitt Offentlicher Personenverkehr

Die Gemeinde Pfungen verflgt Gber einen Angebotsstandard (Takt Bahn
resp. Bus) von30 Minuten . Der Bahnhof Pfungen fungiert als Umsteigehalte-
stelle fir die Bevélkerung von Pfungen und die der Gemeinde Déttlikon.

Auf regionaler Stufe sind keine Massnahmen zum OV geplant.Das Angebot
des offentlichen Verkehrs in der Gemeinde Pfungen wird unter Kapitel 3.6 ana-
lysiert.
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Fussverkehr

Folgende Inhalte des regionalen Richtplans zum Handlungsfeld Fussverkehr
sind von Bedeutung fir die zukinftige Entwicklung der Gemeinde Pfungen:

Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar
2023

Hor
of ‘,' -

reaende: Pfungen
Wanderweg bestehend - <) i1
Hindernisfreier y <
~  Wanderweg geplant 4
Weinwanderweg
=" geplant :
Winterthurer Rundweg "’:'.\i Y
~— bestehend B =
TosseggKlettgau-Weg
bestehend
Fuss und Wanderweg
7 geplant
Abbildung 19 Ausschnitt Fussverkehr
Auf dem Gemeindegebiet von Pfungen bestehen verschiedenste regionale
Fuss und Wanderwege. Auf regionaler Stufe sind keine Fussverkehrsmassnah-
men geplant. Die kommunalen Fusswege, welche unter Kapitel3.6 analysiert
werden, ergénzen das regionale Netz.
Wanderweg Bruni Im Gebiet Bruni (5) ist kurzfristig die Verlegung des Wanderwegs vorgese-

hen. Dieser soll kiinftig nicht mehr durch das kantonale Schutzgebiet verlaufen.
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Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar
2023

Legende:

Schnellroute geplant
(kurz-/mittelfristig)

Hauptverbindung
bestehend

Hauptverbindung
geplant

Nebenverbindung
bestehend

Nebenverbindung
geplant

SchweizMobil-Route
Regionale Freizeitroute

Hauptverbindungen

Nebenverbindungen

Veloverkehr

Folgende Inhalte des regionalen Richtplans sindzum Handlungsfeld Velover-
kehr von Bedeutung fiir die zukiinftige Entwicklung der Gemeinde Pfun-
gen:
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Abbildung 20 Ausschnitt Fussverkehr

Auf dem Gemeindegebiet von Pfungen bestehenden verschiedenste Velonetz-
verbindungen von Uberkommunaler Bedeutung.

Gemass regionalem Richtplan ist langfristig eine Hauptverbindung zwischen
der Veloschnellroute "Neftenbach 8 Winterthur (Wulflingen)"  (Nr. 51) und
dem Gebiet "Im Bruni" (Nr. 20) vorgesehen. Der Anschluss soll auf Hohe der
ARA auf dem Gebiet von Winterthur erfolgen. Gemass Velonetz Alltag des
Kantons Zirich (vgl. GISZH, abgerufen am 17. November 2022 wurde diese
Route bereits realisiert.

Um die Anbindung an die Veloschnellroute "Neftenbach & Winterthur (Wulf-
lingen)" (Nr.21) auf dem Gebiet von Pfungen zu verbessern, soll mittelfristig

die entsprechende Veloinfrastruktur entlang der Weiacherstrasse erstellt wer-
den.

Entlang der Déttlikonerstrasse soll mittelfristig ein Velostreifen markiert wer-
den.
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Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und
Umgebung, Stand 6ff. Auflage Februar
2023

Legende:

Park + Ride-Anlage /
Bike + Ride-Anlage

Parkierungsanlage fir
den Freizeitverkehr best.

Parkierungsanlage fir
den Freizeitverkehr gepl.

Park + Ride -/ Bike + Ride -Anlagen

Parkierungsanlagen fur den
Freizeitverkehr

Parkierung

Folgende Inhalte des regionalen Richtplans zum Handlungsfeld Parkierung
sind von Bedeutung fiir die zukiinftige Entwicklung der Gemeinde Pfungen:
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Abbildung 21 Ausschnitt Fussverkehr

Abstellplatze an den OV-Haltestellen dienen der kombinierten Mobilitat. Durch
die Park + Ride-Anlagen (P+R)wird an S-Bahnstationen im Einzugsbereich von
landlichen Wohngebieten der 6ffentliche Verkehr gefordert.

Bike + Ride-Anlagen (B+R) fordern mit wettergeschiitzten und diebstahlsiche-
ren Veloabstellplatzen die Nutzung des Velos als Zubringer zum OV.

Am Bahnhof Pfungen befindet sich eine P+R Anlage mit total 20 Parkplatzen
fur den MIV (Nr. 10) und eine B+R Anlage mit total 80 Abstellplatzen fir Velos.
Geplant sind weitere 20 Parkplatze fir den MIV und weitere 80 Abstellplatze
fur Velos.

Parkplatze fir den Freizeitverkehr dienen der gesteuerten Erschliessung der re-
gionalen Erholungsgebiete und -anlagen. Die Parkplatze sind in der Regel
durch Staatsstrassen erschlossen.

Auf dem Gemeindegebiet Pfungen besteht beim Schiessstand eine Parkie-
rungsanlage mit 20 Abstellplatzen far den MIV (Nr. F14). Die Parkplatzedienen
der Erschliessung des Erholungsgebiets Rumstal.
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Quelle:

Regionaler Richtplan Winterthur und

Umgebung, Teil Versorgung, Entsor-

gung, 6ff. Bauten und Anlagen, Stand
off. Auflage Februar 2023

Legende (nur Regionale Inhalte):
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Abbildung 22 Ausschnitt regionaler Richtplan, Teil Veréorgung, Entsorgung,
off. Bauten und Anlagen

Ver- und Entsorgung

Auf dem Gemeindegebiet von Pfungen sind zu diesen Themen keine raum-
wirksamen Massnahmen geplant, welche im REK zu koordinieren wéren.

Offentliche Bauten und Analgen

Folgende Inhalte des regionalen Richtplans zum Handlungsfeld 6ffentliche
Bauten und Anlagen sind von Bedeutung fir die zukinftige Entwicklung
der Gemeinde Pfungen:

Gemass regionalem Richtplan ist aufist im Gebiet "Wani" eine regionale
Sportanlage vorgesehen. In der BZO (vgl. Kapitel 2.4.3) der Gemeinde Pfungen
sind die entsprechenden Flachen bereits der Zone fir 6ffentliche Bauten zuge-
teilt. Die Gemeinde Pfungen strebt eine Offnung fur weitere 6ffentliche Nut-
zungen (z.B. Schulanlagen) an.
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Ubergeordneter Leitsatz

Lebensqualitat und Dorfleben

Offentliche Dienstleistungen

Umwelt

2.4 Kommunal
2.4.1 Vision 2040 und Legislaturziele
Vision 2040

Die Gemeinde Pfungen verfolgt eine Vision 2040, welche definiert, wie sich die
Gemeinde bis ins Jahr 2040 entwickeln soll.

"Unser Handeln ist verantwortungsbewusst und richtet sich auch auf den Nutzen
und die Bediirfnisse kommender Generationen aus."

Folgende Inhalte der Vision 2040 sind fir das REK von Bedeutung :

Attraktive Begegnungsraume
Vielféltige Freizeitangebote
Attraktive Naherholungsgebiete

Gute Anbindung an den motorisierten Individualverkehr und den 6&ffentli-
chen Verkehr

Pfungen bietet attraktive Bedingungen fiir das Gewerbe. Im Gegenzug bie-
tet das Gewerbe Arbeitsplatze am Ort.

Funktionierende Infrastruktur
Pfungen tréagt der Umwelt und der Natur Sorge

Legislaturziele

Der Gemeinderat Pfungen hat fir die Amtsperiode von 2022 bis 2026 Legisla-
turziele definiert. Die folgenden Ziele sind von Bedeutung fir die raumliche
Entwicklung der Gemeinde Pfungen / das REK:

Die Entwicklung des Bahnhofarealsbezlglich der Bediirfnissean den Ver-
kehr und die Aufenthaltsqualitat wird aktiv begleitet.

Die Liegenschaftsstrategie ist entwickelt.

Die Revision derBZOist abgeschlossen

Eine kommunale Energiestrategie ist erarbeitet.

Auf der Dorfstrasse ist Tempo 30 eingefihrt.

Eine kommunale Entsorgungs und Abfallstrategie ist erarbeitet.
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Stand

Bedeutung des kommunalen
Verkehrsrichtplanes

Quelle: Verkehrsplan Gemeinde
Pfungen, festgesetzt am 25.11.2010

Abgrenzung

Revisionsbedarf

2.4.2 Kommunaler Verkehrsricht plan

Der aktuelle Verkehrsplan der Gemeinde Pfungen wurde am 25. November
2010 durch die Gemeindeversammlung festgesetzt.

Der kommunale Verkehrsrichtplan setzt dort an, wo die Verkehrsthemen des
regionalen Richtplans auf Gemeindeebene konkretisiert und erganzt werden.
Gemass8 31 Planungs und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) legér die an-
gestrebte raumliche Entwicklung bezlglich des Verkehrs fest. Er zeigt auf, wie
die raumwirksamen, verkehrlichen Tatigkeiten der Gemeinde mit jenen der
Nachbargemeinden, der Region und dem Kanton aufeinander abgestimmt
werden.

Abbildung 23

Ausschnitt Verkehrsplan
Eintrage im Richtplan bilden auch die Basis fur die Raumsicherung und einen
moglichen Landerwerb. Angestrebt wird immer eine einvernehmliche Lésung
auf dem Verhandlungsweg. Sollte die Verhandlung nicht zielfiihrend sein, kann
auch ein Werkplan im Sinne von 88 114 ff PBG ausgearbeitet werden, um die
bendtigten Flachen zu sichern.

Seit der Genehmigung des rechtskraftigen Verkehrsplans wurden verschiedene
Ubergeordnete Planungen (bspw. regionaler und kantonaler Richtplan) Uberar-
beitet. Der Verkehrsrichtplan ist daher zu aktualisieren sowie einer Prézisierung
aufgrund von geanderten Umstanden und Anforderungen zu unterziehen.
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Stand

Bedeutung der Bau- und

Zonenordnung

Quelle: GISZH

Zonenubersicht

2.4.3 Bau- und Zonenordnung

Die rechtsglltige BZO der Gemeinde Pfungen wurde am 14. Juni 2007 erlassen,
trat am 17. September 2007 erstmals in Kraft und wurde im Jahr 2017 letztmals
einer Teilrevision unterzogen.

Mit der BZO wird die zuldssige Bau und Nutzweise der Grundstiicke geregelt.
Ubergeordnete Zielsetzungen der kantonalen sowie regionalen Richtpléanen
werden konkretisiert und grundeigentiimerverbindlich in der BZO geregelt.

N G Tt . N s,

\\“_

Die BZO der Gemeinde Pfungen unterteilt das Gemeindegebiet in die folgen-
den Bauzonen:

Zone BMZ * Zone BMZ *
Kernzone A KA 2.0 Wohnzone mit 3.0
Gewerbeerleichterung, WG 3.0
Kernzone B KB 2.0 Industriezone, | 3.0 3.0
Zentrumszone, Z 4.0 Industriezone, | 5.0 5.0
Wohnzone, W 1.1 11 Zone fir offentliche Bauten -
OeB
Wohnzone, Wa 1.3 13 Erholungszone a -
Wohnzone, Wb 1.3 13 Erholungszone b -
Wohnzone, W 1.6 1.6 Kommunale Freihaltezone -
Wohnzone, W 2.4 2.4 Reservezone -
Wohnzone mit 24
Gewerbeerleichterung, WG 2.4

* Baumassenziffer
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Revision 2017

Quelle: Teilrevision Nutzungsplanung,
Zonenplan 1:5'000, festgesetzt am
28. September 2017

Revisionsbedarf

Mit der letzten Teilrevision im Jahr 2017 wurden unter anderem die folgenden
Anpassungen am Zonenplan von Pfungen vorgenommen:

1. Umzonung der Zentrumszone Z sidlich der Bahngleise an der Dorfstrasse
in eine Wohnzone WG 2.4

2. Umzonung der Industriezone | und Aufhebung Sonderbauvorschriften fur
das Ziegeleiareal

3. Einzonung der Reservezone in die Zentrumszone Z und die Wohn und Ge-
werbezone WG 3.0

> AL JZ Y T ST W e AV
Abbildung 25 Revidierter Zonenplan mit beantragten Festlegungen, Ausschnitt

Gemeinden sind dazu angehalten, ihreBZO alle 15 Jahre zu Uberprifen und
auf die zuklnftige Entwicklung auszurichten. Zudem besteht aufgrund geén-
derter gesetzlicher Grundlagen auf Ebene Bund und Kanton (bspw. Interkanto-
nale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe, Mehrwertausgleichs-
gesetz) ein Revisionsbedarfauf kommunaler Ebene.
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Stand

Quelle: Kernzonenplan Gemeinde
Pfungen von 1997

Revisionsbedarf

2.4.4 Rechtskraftige Sondernutzungsplane

In der Gemeinde Pfungen bestehen folgende rechtskréftige Gestaltungspléne
(inkl. Jahr der Rechtskraf}:

Privater GP Keller AG Ziegeleien vom 26. Januar 2018 (Revision)

Privater GP Tdsspunt 2 vom 09. Marz 2012

Privater GP Muhle vom 17. August 2010

Privater GP Pfungen Nord vom 27. November 2007

Offentlicher GP Erweiterung Gemeindeverwaltung Pfungen vom 18. Februar
2004

Kantonaler GP Inertstoffdeponie Tongrube Bruni vom 16. Juli 2001
SBV WindeggstrasseKoechligasse vom 29. Januar 1997

2.4.5 Kernzonenplan

Der Kernzonenplan der Gemeinde Pfungen stammt von 1997 mit Revisionen in
den Jahren 2003, 2004 und 2005 Detaillierte Festsetzungen sind im Ergén-
zungsplan Kernzonen dargestellt

Abbildung 26 Ausschnitt ErgdnzungsplanKernzonen

Der rechtsgultige Kernzonenplan ist entsprechend der tibergeordneten Grund-
lagen und dem Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Giberkommunaler
Bedeutung zu Uberarbeiten / Gberprufen.
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Stand

Quelle: Kommunales Inventar der Hei-
mat- und Denkmalschutzobjekte

Revisionsbedarf

2.4.6 Kommunales Inventar der Heimat - und Denkmalschutzobjekte

Das rechtsgultige kommunale Inventar der Heimat- und Denkmalschutzob-
jekte der Gemeinde Pfungen stammt aus dem Jahr 1988.
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Abblldung 27 Ausschnltt kommunales Inventar der Helmat- und
Denkmalschutzobjekte

Grundsatzlich ist das kommunale Inventar aktuell zu halten (Bindung des Ge-
meinwesens). Als Horizont fir mdgliche Bereinigung/Auffrischung bietet sich
ein 10-15 Jahre Turnus an. Einzelne Objekte kdnne aber mit entsprechender
Begrindung jederzeit in das Inventar aufgenommen werden.

Das rechtsgiiltige Inventar der Heimat- und Denkmalschutzobjekte der Ge-
meinde Pfungen ist in die Jahre gekommen und in absehbarer Zeit zu Uberpru-
fen / aktualisieren.
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Masterplan Bahnhof Pfungen

Entwicklungskonzept Keller AG

Ziegeleien

Quelle: Revision privater Gestaltungs-
plan Keller AG Ziegeleien, festgesetzt

am 5. September 2017

Legende:

Baufeld West
Baufeld Nord
Baufeld Mitte
Baufeld Ost

2.4.7 Masterplan Bahnhof Pfungen / Entwicklungskonzept Keller AG
Ziegeleien

Fur die zukunftige Entwicklung der Gemeinde Pfungen ist das Bahnhofsareal
von grosser Bedeutung. Ein Grossteil des Areals ist im Besitz der Keller AG Zie-
geleien. Noch heute ist der ehemalige Produktionsstandort mit dem Hochka-
min und der Ofenhalle klar erkennbar und préagt den Ort.

In Zusammenarbeit mit der Keller AG Ziegeleien, der SBB und der Postauto AG
wurde im Jahr 2013 ein Masterplan fur den Bahnhof Pfungen erarbeitet.

Seit 2008 wird das Arealim Rahmen eines privaten Gestaltungsplansaus dem
Jahr 2005umgenutzt / transformiert. In der ehemaligen Ofenhalle fanden in-
zwischen verschiedenste Nutzungen Einzug. Westlich der urspriinglichen Ge-
baude entstanden mit dem Projekt "Ziegihof -West" inzwischen architektonisch
hochwertige Wohnbauten, welche den Charakter der bestehenden Ziegelbau-
ten aufnehmen.

Die Erkenntnisse des Masterplans flossen in das Entwicklungskonzept Keller AG
Ziegeleien ein und wurden konkretisiert. Das Entwicklungskonzept stellt ein
Zielbild fur das Bahnhofsgebiet und das Areal der Keller AG Ziegeleien darUm
den Gestaltungsplan den Entwicklungsbedurfnissen anzupassen, wurde dieser
im Jahr 2017 einer Revision unterzogen.

_
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Abbildung 28 Revision Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Ausschnitt
Im Rahmen des Entwicklungskonzepts wurde die weitere stadtebauliche Ergén-
zung sowie die Erschliessung und Nutzung des Areals geklart / konkretisiert.
Die bereits bestehenden resp. realisierten Nutzungen / Umnutzungen bilden
eine fundierte Basis fur die kiinftig vorgesehene Zentrumsentwicklung. Der
Ausschnitt des rechtsgultigen Gestaltungsplans gibt Aufschluss tber den aktu-
ellen Stand der Gebietsentwicklung.
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plan Ziegeleien und Entwicklungskon-
zept Arealerweiterung Ost, Stand:
14.03.2019

Quelle.: Revi§ion privater Qestaltungs- :‘E : o : {\‘:-_\_‘__ S . 3 ‘ i = T_\\}\_{/{erbe%rk \

/]

Abblldung 29 Ausschnitt Entwmklunéskonze’ptA Keller Zlegelelen Ausschnltt

Ostlich des ZiegeleiAreals (ausserhalb des Gestaltungsplanes) soll ein Gewer-
bepark entstehen. Bei einem Vollausbau soll dieser Uiber eine neue Zufahrt di-
rekt an die Weiacherstrasse angeschlossen werden.

Entlang der Bahngeleise(ausserhalb des Gestaltungsplanesyind auf dem ehe-
maligen Ziegeleiareal sollen in Zukunft weitere Volumen entstehen und so eine
Nachverdichtung an attraktiver Lage stattfinden. Es sind Wohn, Gewerbe und
weitere Mlschnutzungen vorgesehen.
Quelle: Revision privater Gestaltungs-
plan Ziegeleien und Entwicklungskon-

zept Arealerweiterung Ost, Stand:
14.03.2019

Abbildung 30 Ausschnltt Entwmklungskonzept A KeIIer Zlegelelen Ausschnitt
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Quelle: Teilrevision Nutzungsplanung,
Bericht gemass Art. 47 RPV, Oktober
2017

2.4.8 Nachverdichtungsstudie Bahnhof - und Breit eackerstrasse

Auf Basisder im Masterplan Bahnhof und dem Entwicklungskonzept Keller AG
Ziegeleien festgestellten Entwicklungspotenziale wurde im Rahmen der Teilre-
vision der BZOim Jahr 2017 eine Nachverdichtungsstudie fiirdie Gebiete
Bahnhof- und Breiteackerstrasse erstellt.

Es wurde festgestellt, dass auf vielen Grundstiicken die maximale zulassige
Ausnutzung nach rechtsgultiger BZO nicht umgesetzt wird. Weiter wurde fest-
gehalten, dass sich das Gebiet aufgrund der Bahnhofsnahe fir eine Erhéhung
der baulichen Dichte auf eine BMZ von 3.0 eignen wirde. Es wurden verschie-
dene Varianten erarbeitet.

In einem Workshop im Marz 2016 wurden die erarbeiteten Varianten der Be-
volkerung vorgestellt und diskutiert. Eine grosse Mehrheit der Bevolkerung
stutzt die erkannten Potenziale.

Abbildung 31 Nachverdichtungsstudie, Bauvolumen BMZ 3.0 mit Masterplan Bushof
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