Baudirektion
Kanton Zirich ARV/ 161 12007

VERFUGUNG

vom 27. November 2007

Pfungen. Privater Gestaltungsplan ,,Pfungen Nord“

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Pfungen hat am 21. Mai 2007 dem privaten Gestaltungsplan ,,Pfungen
Nord“ zugestimmt. Gegen diesen Beschluss ist gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 11. Juli 2007 kein Rekurs eingegangen. Die
Gemeinde Pfungen ersucht mit Schreiben vom 7. September 2007 um Genehmigung des

Gestaltungsplans.

Der Gestaltungsplan steht im Zusammenhang mit dem Quartierplan Pfungen Nord. Die
Genehmigung des Quartierplans erfolgt mit separater Verfligung der Baudirektion. Der
Gestaltungsplan gewihrleistet im Gebiet, das mit dem Quartierplan erschlossen wird,
gegeniiber der Weiacherstrasse die Einhaltung der Planungswerte (PW) geméss Lirm-

schutzverordnung.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist

die Zustimmung des Gemeinderats ausreichend.

Der Beschluss ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen.

Die Baudirektion verfiigt:

L Der Beschluss des Gemeinderats Pfungen vom 21. Mai 2007, mit dem dieser dem

privaten Gestaltungsplan ,,Pfungen Nord* zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Gemeinderat Pfungen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.



% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

IOI. Mitteilung an den Gemeinderat Pfungen (unter Beilage von zwei Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das

Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

b ARV Amt flir
Ziirich, den 27. November 2007 Raumordnung und Vermessung
070909/0Obl/Zst

Flr den Auszug:
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Amt fir Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Pfungen

Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord

Bestimmungen

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am:
y

Fritz Aebersold
e

Erben B’ona-SiIIer Erben Fritz Fischer
i /L««/ ANorna tise bl

Politische Gemeinde Pfungen Hans—RudoIf Steiner

L+BAG, HGV

A=

Vom Gemeinderat zugestimmtam &2 § - €00 7

Der Prasident: Der Schreiber;.

Von der Baudirektion genehmigtam: 2 7. Not¥. 2007

Fiir die Baudirektion: , BDV-Nr. 767 / o7
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Orts- und Reaqionalplaner FSU sia
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Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bestimmungen

Einhaltung Planungswerte

Situationsplan und
Bestimmungen

Wo der Gestaltungsplan
nichts anderes bestimmt,
gelten die Vorschriften des
PBG und die BZO

Der private Gestaltungsplan (GP) ,Pfungen Nord“ stiitzt sich
auf § 83 ff des kantonalen Planungs- und Baugesetzes. Der
Gestaltungsplan tberschreitet den Rahmen der Bau- und Zo-
nenordnung nicht. Er bedarf der Zustimmung durch den Ge-
meinderat. Der private Gestaltungsplan Pfungen Nord hat
offentlich-rechtliche Wirkung.

1. Zweck

Der Gestaltungsplan ,Pfungen Nord“ bezweckt die Einhaltung
der Planungswerte gemass eidgendssischer Larmschutzver-
ordnung bei larmempfindlichen Raumen entlang der Weiacher-
strasse mit ortsbaulich ansprechenden Larmschutzmassnah-
men.

2. Bestandteile und Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1°000
und den vorliegenden Bestimmungen. Der Geltungsbereich des
Gestaltungsplans ist im Situationsplan festgehalten.

3. Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes und der dazuge-
horigen Verordnungen sowie die Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde.
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Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bestimmungen

Pegelreduktion um
22 dB(A) bei Wohnnutzung

Pegelreduktion um
15 dB(A) bei
Gewerbenutzung

Gebiete ohne spezielle
Larmschutzmassnahmen

Gute Gestaltung der
Larmschutzmassnahmen

4, Larmschutzmassnahmen

1 Fur Wohnnutzungen ist mit dem Baugesuch der Nachweis
zu erbringen, dass der Immissionspegel an den massgebenden
Laftungsfenstern larmempfindlicher R4ume um mindestens 22
dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der Weiacherstrasse.

2 Fur Gewerbenutzungen (larmempfindliche Betriebsrdume)
ist eine Reduktion von mindestens 15 dB(A) erforderlich, sofern
diese Raume nicht mit einer kontrollierten Luftung (Komfortlif-
tung) ausgestattet sind.

3 Fur die im Gestaltungsplan besonders bezeichneten Gebiete
sind keine speziellen Larmschutzmassnahmen zu ergreifen.

5.  Gestaltung

1 Samtliche Larmschutzmassnahmen miissen aus architekto-
nischer und ortsbaulicher Sicht gut gestaltet sein. Larmschutz-
massnahmen im Bereich der Villa Keller auf der Parzelle Kat.
Nr. 2016 mussen denkmalpflegerischen Anforderungen geni-
gen. Die Massnahmen sind im Einvernehmen mit der kantona-
len Denkmalpflege festzulegen.

2 Larmschutzwande, die den Aussenraum abschirmen, sind
gestattet. Im Regelfall sollen sie eine H6he von 2.50 m ab
Strassenniveau der Weiacherstrasse nicht (iberschreiten. Bei
besonders guter Gestaltung sind Ausnahmen fiir einen verbes-
serten Larmschutz méglich. Die Larmschutzwénde dirfen in-
nerhalb des Baulinienabstandes bis 1.0 m hinter der Trottoir-
grenze erstellt werden.

3 Larmschutzwalle sind stdlich der Weiacherstrasse im Gebiet
Chriazacher in untergeordnetem Masse zuldssig. Nérdlich der
Weiacherstrasse im Gebiet Dirrenrain sind Larmschutzwalle
nicht gestattet.

3 Suter+ von Kanel * Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bestimmungen

Geschlossene Bauweise
maoglich

ES gemass Planeintrag

Genehmigung Baudirektion

6. Bauweise

1 Im Gestaltungsplanperimeter ist die geschlossene Bauweise
erlaubt.

2 Bauliicken zwischen den Gebauden dirfen durch bauliche
Larmschutzmassnahmen wie Larmschutzwénde, Besondere
Gebédude udgl. geschlossen werden. Diese Massnahmen sollen
im Regelfall eine Héhe von 2.50 m nicht Uberschreiten. Bei be-
sonders guter Gestaltung sind Ausnahmen fiir einen verbesser-
ten Larmschutz méglich.

7. Larmempfindlichkeitsstufe

Die massgebenden Empfindlichkeitsstufen (ES) geméass Larm-
schutzverordnung (LSV) sind im Situationsplan festgelegt.

8.  Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung in Kraft.

4 Suter von Kanel » Wild * AG



Amt fir Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Pfungen

Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord

Bericht gemass Art. 47 RPV

Suter ¢ von Kanel * Wild * AG
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Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV
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Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausgangslage

Umzonung des Gebietes
Chruzacher, Einzonung
des Gebietes Diirrenrain

Quelle: Bericht zur Teilrevision der
Ortsplanung gemass Art. 26 RPV
vom 28.3.1994

Umzonung als Reaktion
auf die starke Larm-
belastung

1. Einleitung

1.1 Anlass

Entlang der Weiacherstrasse in Pfungen liegen die beiden Ge-
biete Chriizacher und Durrenrain. Beide Gebiete sind durch die
Emissionen der Weiacherstrasse stark mit La4rm belastet. Aus
diesem Grund sind in beiden Gebieten gemass Bau- und Zo-
nenordnung bauliche oder gestalterische Massnahmen zu er-
greifen, um die Planungswerte einhalten zu kénnen.

Die Gebiete Chrizacher und Dirrenrain haben in den letzten
Jahren einige planerische Veranderungen erfahren und sind
zurzeit in das Quartierplanverfahren Pfungen Nord involviert. Im
Rahmen des Quartierplanverfahrens hat der Gemeinderat den
Zwischenentscheid geféllt, dass beztiglich des Larms entlang
der Weiacherstrasse ein Gestaltungsplan ausgearbeitet werden
muss.

Zum besseren Versténdnis der Sachlage werden die wichtig-
sten Planungsschritte der letzten Jahre, von denen die Gebiete
Chriazacher und Durrenrain betroffen waren, kurz erldutert.

1.2 Teilrevision der Ortsplanung 1994

In der Teilrevision der Ortsplanung von 1994 wurden Teile der
Gebiete Chriizacher und Durrenrain von der Reservezone in
eine Bauzone uberfuhrt oder von einer reinen Wohnzone in
eine Wohn-/Gewerbezone umgezont. Ziel der Einzonungen war
es, die Entwicklungs- und Verdichtungsgebiete fiir Wohnen und
gemischte Nutzungen in einem Perimeter von 750 m um die
Bahnstation anzuordnen. Ziel der Umzonungen war es, auf den
weiter zunehmenden Verkehr auf der Weiacherastrasse zu re-
agieren und entlang der Weiacherstrasse die Wohnzone aus
larmtechnischen Uberlegungen einer gemischt nutzbaren Zone
zuzuweisen.

Der Planungsbericht zur Teilrevision der Nutzungsplanung von
1994 macht zu den Umzonungen folgende Aussage:

,Die geforderten Grenzwerte werden zum Teil Gberschritten.
Durch die Umzonung entlang der Weiacherstrasse von der
Wohnzone in eine Wohnzone mit Gewerbeerleichterung ist
durchwegs die Empfindlichkeitsstufe Ill massgebend. Dadurch
wird die Larmsituation entscharft. Zusatzlich notwendige
Massnahmen sind im Strassensanierungsprogramm des
Kantons enthalten. Fir die Sanierung der massgebenden Ge-
b&ude ist der Kanton zusténdig.”

Suter « von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Bauliche oder gestalteri-
sche Massnahmen notwen-
dig, um Planungswerte
einzuhalten

Vorschriften zur Einhaltung
der Planungswerte in der
Bauordnung

Zonenplananderungen in der
Teilrevision von 1994 (Auswahl):

1 Einzonung von R in WG3/60
Umzonung von W3 in WG3/60
Einzonung von R in W3/60
Umzonung von W2/50 in WG2/50

Blau-griine Bandierung: Gebiete
mit besonderen Massnahmen zur
Einhaltung der Planungswerte

OB wN

Entscheid iber notwendige
Larmschutzmassnahmen
im Quartierplanverfahren

Zu den Neueinzonungen der noch nicht groberschlossenen Ge-
biete halt der Planungsbericht fest: ,Fir die Einhaltung der
massgebenden Planungswerte sind fir die Gebiete Chriizacher
und Durrenrain bauliche oder gestalterische Massnahmen not-
wendig. Der Geltungsbereich, in denen gestalterische oder bau-
liche Massnahmen ergriffen werden miissen, erstreckt sich auf
eine Tiefe von rund 70 m ab der Strassengrenze. Die weiter
entfernt liegenden Zonenteile der W2/50 im Gebiet Diirrenrain
halten somit unter Berlcksichtigung der Abstandsdampfung
(ca. 20 dBA) und der Aspektwinkelreduktion der bestehenden
Bauten (ca. -6 dBA) die Planungswerte ein. Die Sicherstellung
der Planungswerte erfolgt durch die Erganzung der Bauordnung
mit Ziffer 8.12."

Artikel 8.12 lautet wie folgt: ,In den im Zonenplan besonders
bezeichneten Gebieten sind flir neue Gebaude mit larmem-
pfindlichen Rdumen gestalterische oder bauliche Massnahmen
zur Einhaltung der Planungswerte gemass LSV zu ergreifen.”

Weiter wurde im Planungsbericht folgendes festgehalten: ,Die
Gebiete Chrizacher und Durrenrain stossen an die stark befah-
rene Weiacherstrasse. Die Gebiete sind teilweise noch nicht
groberschlossen. Aufgrund Art. 29 und 30 LSV sind in diesen
Gebieten die Planungswerte gemass Anhang LSV 3 einzuhal-
ten. Fur die Sicherstellung der Planungswerte sind bauliche und
/ oder gestalterische Massnahmen notwendig. Da beide Teil-
gebiete quartierplanbedurftig sind, wird im Rahmen der Zwi-
schenentscheide gemass § 25 Quartierplanverordnung von der
Behdrde zu entscheiden sein, ob flr die genannten Gebiete zur
Einhaltung der Planungswerte ein Gestaltungsplan ausgearbei-
tet werden muss oder ob diese zweckmassigerweise durch an-
dere Massnahmen sichergestellt werden kénnen.*

Suter « von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Einleitung des Quartier-
planverfahrens im
Dezember 2001

Quelle: Technischer Bericht
Quartierplan Pfungen Nord vom
10. Mai 2007

Quartierplanperimeter
Pfungen Nord mit den Gebieten
Chriizacher und Diirrenrain

Verflgung zur Verfahrens-
einleitung im Juni 2002

Zwischenentscheid im
Februar 2004: Ausarbei-
tung Larmgestaltungsplan

1.3 Quartierplanverfahren Pfungen Nord

Im Dezember 2001 hat der Gemeinderat Pfungen auf Gesuch
zweier Grundeigentimer hin die Einleitung eines Quartierplan-
verfahrens nach §123ff des Planungs- und Baugesetztes (PBG)
und der Quartierplanverordnung (QPV) beschlossen.

Das Quartierplangebiet ist teilweise Uberbaut. Der grésste Teil
des Beizugsgebietes liegt in den Wohnzonen (W2b/30,
WG2/50, W3/60 und WG3/60) und der Rest in der Zone fir 6f-
fentliche Bauten (OeB). Der grésste Teil der Grundstiicke inner-
halb des Quartierplangebietes ist noch nicht baureif geméss
§233ff PBG. Die Zugénge (§236 PBG) fehlen oder entsprechen
nicht den kantonalen Zugangsnormalien. Die Versorgung mit
Wasser und Energie ist nicht ausreichend, und die Behandlung
von Abwasser, Abfallstoffen und Altlasten ist nicht Giberall ein-
wandfrei gewahrleistet. Fur das Erlangen der Baureife ist des-
halb das Quartierplanverfahren geméass §123 PBG erforderlich,
das im erfassten Gebiet eine der planungs- und baurechtlichen
Ordnung entsprechende Nutzung erméglicht und die dafir not-
wendigen Anordnungen trifft.

Der Einleitungsbeschluss wurde im kantonalen Amtsblatt am
11. Januar 2002 veréffentlicht und den betroffenen Grundeigen-
timern schriftlich mitgeteilt. Mit Verfigung Nr. 674 vom 28. Juni
2002 hat die Baudirektion die Einleitung des Verfahrens geneh-
migt.

Der Gemeinderat hat an der Sitzung vom 23. Februar 2004 den
Zwischenentscheid gemass §25 QPV gefallt, dass bezuglich
des Larms entlang der Weiacherstrasse ein Gestaltungsplan
ausgearbeitet werden soll.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht geméss Art. 47 RPV

Erneute Umzonung als
Reaktion auf die Larm-
situation notwendig

Quelle: Planungsbericht geméss
Art. 47 RPV vom 17.1.2003

Zonenplananderungen in der
Teilrevision von 2003 (Auswahl):

1 Umzonung von OeB in WG3/60

2 Umzonung von W3/60 in WG3/60
3 Umzonung von W2/50 in W2b/30
4 Griine Bandierung: keine Schrag-

dachpflicht

1.4  Teilrevision der Ortsplanung 2003

Eine Uberprifung der Nutzungsplanung 2002 ergab, dass meh-
rere planerische Zielvorgaben, die der Teilrevision von 1994 zu-
grunde lagen, nicht mehr aktuell sind und geéndert werden
mussen. Im Hinblick auf das Quartierplanverfahren Pfungen
Nord mussten einzelne Ortsplanungsinhalte den Gegebenhei-
ten aus heutiger Sicht angepasst werden. Diese Anderungen
betrafen auch die Gebiete Chriizacher und Dirrenrain.

Folgende Ziele wurden mit der Teilrevision verfolgt:

» Sicherstellung der Bebaubarkeit und Bewohnbarkeit noch
nicht baureifer Grundstiicke im Zusammenhang mit der
Gesamtlarmsituation

+  Bessere Abstimmung der Zonentypen im Gebiet Pfungen
Nord (Chriizacher, Durrenrain) auf die Gesamtlarmsituation
und die Gewerbeeignung in der bahnhofnahen Lage

Diese Ziele wurden mit der Umzonung der Flachen von der
W3/60 mit der Empfindlichkeitsstufe Il in die Zone WG3/60 mit
der Empfindlichkeitsstufe Il erreicht.

Suter « von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Studienauftrag Diirrenrain

Quelle: Studienauftrag Diirrenrain
Pungen: Bericht des Preisgerichtes
vom 29.9.2005

Resultat des
Studienauftrages

Situationsplan des Siegerprojektes
(ARGE Peter Kunz Architektur,
Vetsch Nipkow Landschaftsarchi-
tekten, Deuring + Oehninger Inge-
nieure)

1.5  Studienauftrag Diirrenrain

Im Jahr 2004 veranstalteten zwei private Grundeigentimer ei-
nen Studienauftrag zur Erlangung von Bebauungsentwiirfen fiir
das Gebiet Durrenrain. Ziel des Studienauftrags war es, einen
realisierbaren Projektvorschlag fir eine funktionale Wohnuber-
bauung zu erhalten unter Einbezug der alten Villa und ev. des
Werkhofes. Der Studienauftrag sollte zudem zeigen, wie die
Planungswerte geméss LSV eingehalten werden kénnen.

Das Siegerprojekt wird im Jurybericht wie folgt gewirdigt: ,Uber
eine Sequenz von Bauzeilen, Gartenschichten und Erschlies-
sungsraumen wird ein klar begrenztes Feld aufgespannt, wel-
ches sich bei einer ersten Lesung als sehr streng zeigt, sich
dann aber bald als ein sehr ausgewogenes und spannendes
Wechselspiel von Bauvolumen und Freirdumen offenbart. [...]
Da sich die projektierte Uberbauung gut in die Hangsilhouette
einfugt, bleibt der bestehenden Villa ihre Solitarstellung
erhalten und Iasst sich aufwertend in den Gesamtkontext
einbinden. Einzig das projektierte Geb&dude (Gebaude Z) éstlich
der Villa - als Teil eines Ensembles absolut plausibel — 14sst
sich aber wegen der unmittelbaren Nahe zur larmbelasteten
Strasse nicht sinnvoll einer Wohnnutzung zufithren. [...]“

Schnitt A-A: Weiacherstrasse — denkmalgeschiitzte Villa - 3 Zeilen mit Reihenhausem

'
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Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht geméss Art. 47 RPV

—— e patonns

Reaktion auf die
Larmsituation

Nachweis der Larmimmissionen an
den kritischen Empfangspunkten

Schnitt C-C: Weiacherstrasse — bestehender Werkhof — 3 Zei'len mit Reihenh&usern

Wie der Projektant in seinen Ausfiihrungen richtig schrieb, wer-
den die vorgegeben Grenzwerte an allen Wohnraumen der
Siedlung eingehalten mit Ausnahme der direkt an der Wei-
acherstrasse stehenden Gebaude. Bei den Wohnbauten (Villa
Keller, Haus Z, Haus Kessler, Hauser Werkhof) werden die Be-
urteilungspegel an der Strassenfassade und den seitlichen Fas-
saden Uberschritten. Der Projektant hat daher die Garten und
Luftungsfenster dieser Gebaude konsequent nach Norden
orientiert, was aufgrund der durchgehenden Grundrisse durch-
aus mdoglich ist.

Das Siegerprojekt zeigt, dass die gewahlte Konzeption mit
zweigeschossigen Flachdachbauten und einem grossen Ab-
stand von der Weiacherstrasse das Larmproblem auf eine orts-
baulich Uberzeugende Art I6st. Leider ist zurzeit nicht klar, ob
das Siegerprojekt realisiert wird, weil die Suche nach Investoren
noch nicht abgeschlossen ist. Der Entwurf zeigt aber eindeutig
auf, dass die Einhaltung der Planungswerte mit ortsbaulich an-
sprechenden Massnahmen ohne weiteres méglich ist.

8  Suter+ von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Geplante Umfahrung
Dorfkern Pfungen

Ausschnitt Verkehrsplan

(ibergeordnete Festlegungen):

Abklassierung der Weiacher-
strasse vorgesehen

Mit geplanter Umfah-
rungsstrasse sind PW
eingehalten

1.6 Umfahrung Pfungen

Bereits seit langem wird Gber eine Umfahrung des Dorfkerns
von Pfungen diskutiert. Anfangs der 90er wurden diesbeziglich
verschiedene Varianten ausgearbeitet. Gewahlt wurde die
Tunnelvariante. Der Tunnel soll unter dem Gebiet Chriizacher
durchgefihrt werden. Im Jahr 1995 wurde das Baulinienprojekt
fur die Umfahrungsstrasse HVS-U durch die kantonale Baudi-
rektion festgesetzt (RRB Nr. 511/1995 und DV Nr. 2211/2004).

............

BN Tunnel geplant

= ot
2 . _-J\.E.l
Bei Ersatz zur Umklassierung
=3 vorgesehen q{fﬂ
="="1 Radweg geplant Y/ e ‘ i |
[®"® 4@ Fussweg bestehend o= g ,F;;\'—’%f;’gg‘g;:

Im Rahmen der Baulinienfestsetzung fur die geplante Umfah-
rungsstrasse Pfungen wurde die Larmsituation geklart. Das
vom kantonalen Tiefbauamt beauftragte Buro Ernst Winkler +
Partner AG, Effretikon, stellte fest, dass nach der Erstellung der
Umfahrungsstrasse mit Tunnel die Planungswerte entlang der
Weiacherstrasse eingehalten waren (Studie: Abklarungen be-
zuglich Larm, vom 28.2.02).

Fur die Baulanderschliessung muss das Larmproblem kurz- bis
mittelfristig gelést werden. Da die Realisierung der Umfah-
rungsstrasse aufgrund der Prioritadtenordnung des Kantons Zu-
rich langfristig angelegt ist, missen andere geeignete Mass-
nahmen ergriffen und rechtlich verbindlich mit dem Gestal-
tungsplan geregelt werden.

9  Suter+ von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Geltungsbereich des
Gestaltungsplans

Zonierung

Gestaltungsplanperimeter

S -

1.7 Geltungsbereich

Das Gestaltungsplangebiet wird von der Weiacherstrasse in
zwei Teilbereiche unterteilt. Der nérdliche Teilbereich umfasst
eine Flache von rund 24’500 m? und der stdliche Teilbereich
rund 14’200 m? In den Gestaltungsplanperimeter wurden nur
diejenigen Parzellen einbezogen, auf denen bei einer bauord-
nungskonformen Uberbauung die Planungswerte nicht
eingehalten sind.

Der Gestaltungsplan basiert auf der Neuparzellierung und der
Erschliessung geméss Quartierplan Pfungen Nord.

Das Beizugsgebiet ist in die nachfolgenden Nutzungszonen mit
folgenden Larmempfindlichkeitsstufen unterteilt:

+  W2b/30 Zweigeschossige Wohnzone ES I

«  WG2/50 Zweigeschossige Wohnzone mit  ES Il
Gewerbeerleichterung

+  WG3/60 Dreigeschossige Wohnzone mit ES Il
Gewerbeerleichterung

ESHW2v30)
ES Il (WG2/50)
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LSV legt Planungswerte
fest

Larmsituation entlang der
Weiacherstrasse

Auszug aus dem Strassenlarm-
informationssystem der Fachstel
Larmschutz

le

2. Larm

2.1 Larmbelastung

Die eidgendssische Larmschutzverordnung (LSV) legt die
Grenzwerte fur R&ume mit larmempfindlicher Nutzung sowie fur
gewerblich genutzte Radume fest. Somit sind folgende Werte
einzuhalten:

Empfindlich- Planungswerte
keitsstufe (PW)
(ES) Beurteilungspegel Lr in dB(A)
Wohnrdume Betriebsrdume
Tag Nacht Tag Nacht
ES I 55 45 - -
ES Il 60 50 65 (55)

An der Weiacherstrasse kdnnen erhéhte Larmwerte festgestellt
werden. So wird fur den Tageszeitraum zwischen 6 Uhr bis 22
Uhr ein Emissionspegel auf der Strassenachse von 79.9 dB(A)
ermittelt. Fur den Nachtzeitraum zwischen 22 Uhr bis 6 Uhr er-
gibt sich ein Wert von 71.2 dB(A) an der Larmquelle (Daten-
quelle: Fachstelle fur Larmschutz des Kantons Zirich). Somit ist
der Nachtfall fir die Festlegung der Massnahmen massgebend.
In 10 m Distanz zur Emissionsquelle betragt die Larmbelastung
ohne Larmschutz (Aspektwinkel 180°) immerhin noch 70.5
dB(A) am Tag und 61.8 dB(A) in der Nacht.
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2.2 Larmschutzmassnahmen

Bauliche Massnahmen Bauliche larmreduzierende Massnahmen sind Hindernisse zwi-
schen den Gebauden und der Larmquelle. Typisch sind Larm-
schutzwénde und Larmschutzddmme. Eine Hindernisfunktion
kénnen auch larmunempfindliche Nebengebaude wie Velo-
unterstande oder Garagen erfillen. Gute und zweckmassige
Lésungen resultieren aus der Kombination verschiedener Larm-
schutzhindernisse.

Einer der im Rahmen des Studienauftrages Diirrenrain erarbei-
. teten Bebauungsentwiirfe schlagt als larmreduzierende Mass-
Larmschutzwall als bauii chMass- nahme ebenfalls eine Lérmschutzwaqd vor._Dies? wurde aper,
nahme gegen Lamimmissionen anders als sonst, als raumhaltige Schicht mit variierender Tiefe

konzipiert. ,Die strukturierende Oberflache der Ziegelmauer
wirkt wie ein raues, textiles Band, das einerseits vor Larm
schitzt und andererseits als ,Parkmauer’ das Gesicht der Uber-
bauung zur viel befahrenen Strasse hin darstellt, so die Erlau-
terung der Projektverfasser. Die Mauer bietet sich aufgrund
ihrer Tiefe als Abstellflaiche, Gerate- oder Spielzeugkammer
usw. an.

. g .-
‘\\\ B ke
Sovms s

a7 4 7
1 -l

Die ARGE Coon Architektur / Krauchi Friberg Koellreuter Architekten bilden die Lérmschutzwénd lentlang der
Weiacherstrasse als raumhaltige Schicht aus.

Planerische Massnahmen Es ist geplant, im Gebiet Chriizacher zwischen Weiacher- und

- Dorfstrasse das Feuerwehrgebaude sowie den kommunalen
Werkhof zu erstellen. Diese Nutzungen weisen nur eine geringe
Larmempfindlichkeit auf und sind daher sehr gut geeignet fiir
diese Lage. Feuerwehr- und Werkhofgeb&ude bieten bei einer
entsprechenden Anordnung einen sehr guten Larmschutz fiir
die zuklnftig weiter stdlich gelegene Wohnnutzung und die
dazugehdrigen Aussenraume.

Nutzung auf Larmimmissionen
abstimmen
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Technische Massnahmen

schlucken viel Larm.

Gestalterische
Massnahmen

X

Balkonverglasungen

Die Hohlrdume im Fliister-Asphalt

Auf der Hohe des Gestaltungsplangebietes sind die Sanierung
und der Ausbau der Weiacherstrasse geplant. Zudem soll auf
der Héhe der Durrenrainstrasse ein neuer Knoten in Form eines
Kreisels gebaut werden. Der ganze Verkehr aus den Gebieten
Dirrenrain und Chrizacher wird in Zukunft Gber diesen Kreisel
gefuhrt. Gleichzeitig dient der Kreisel als Einfahrtsbremse fiir
Fahrzeuge, die aus Richtung Winterthur kommen.

Bei der Sanierung der Weiacherstrasse resp. beim Bau des
Kreisels ist zu prifen, ob ein gerduscharmer Strassenbelag, ein
so genannter Fluster-Asphalt, verwendet werden kann. Durch
seinen hohen Anteil an grossen Gesteinskérnern hat der
Flaster-Asphalt viele Hohlrdume, die den Schall der Rollgerau-
sche absorbieren. Der Einsatz von Flister-Asphalt bringt ge-
genuber einem klassischen Schwarzbelag eine Larmreduktion
von 3 bis 5 Dezibel. Dies entspricht einer Halbierung der Ver-
kehrsmenge!

Mit der Realisierung des Kreisels stellt sich auch die Frage
nach der kunftig zulassigen Maximalgeschwindigkeit im Knoten-
bereich. Heute darf auf der Weiacherstrasse maximal 60 km/h
gefahren werden. Es ist anzunehmen, dass die maximal zulés-
sige Geschwindigkeit nach dem Bau des Knotens bzw. der
Wohnh&user auf 50 km/h reduziert werden kann.

Geschwindigkeitsreduktionen haben in der Regel einen posi-
tiven Effekt auf den Larmpegel. Heute rechnet die kantonale
Fachstelle Larmschutz bei ihren Larmberechnungen mit einer
Geschwindigkeit von 67 km/h am Tag und 71 km/h in der
Nacht. Geht man von einer Geschwindigkeit von 57 km/h am
Tag und 61 km/h in der Nacht aus, so kann eine Larmreduktion
von gut 1 dB(A) am Tag wie in der Nacht erreicht werden.

Gestalterische Massnahmen betreffen die Geb&ude selbst.
Beispielsweise kann mit Mauervorspriingen, festen Balkon-
brustungen, Erkerkonstruktionen oder zuriickversetzten Dach-
geschossen die Sichtlinie zur Quelle vollstandig oder teilweise
unterbrochen werden. Der Larmpegel am massgeblichen Er-
mittlungsort kann auch durch Balkonverglasung, Wintergérten
usw. vermindert werden.
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Organisatorische
Massnahmen

Die weniger larmempfindlichen
Raume werden auf der Seite der
Larmquelle angeordnet, die starker
larmempfindlichen Raume liegen
auf der larmabgewandten Gebau-
deseite.

Grossere Distanz =
Geringere Larmbelastung

Wird bei der Gebaudeorientierung und der Grundrissgestaltung
die Larmsituation berticksichtigt, so kann mit geringem Auf-
wand eine Reduktion der Larmimmissionen erreicht werden.
Dies ist besonders gut bei einigen Projekten ersichtlich, die im
Rahmen des Studienauftrags Dirrenrain erarbeitet wurden.

Kiiche

Larmquelle

2.3  Larmbeurteilung

Um die Larmsituation im Gestaltungsplangebiet besser beurtei-
len zu kénnen, wurden im Sinne einer Modellbetrachtung die
Larmwerte von kritischen Empfangspunkten berechnet. Die
Larmbelastung nimmt mit zunehmender Distanz logarithmisch
ab. Im Gebiet Chriizacher werden erst in einer Distanz von 67
Meter und unter Einhaltung eines Aspektwinkels von 127° die
Planungswerte eingehalten.

Im Gebiet Durrenrain kénnen die Planungswerte in der Zone
WG2/50 dank der bestehenden Bebauung selbst ohne Beriick-
sichtigung des Hauses Krebser bereits ab einer Distanz von 54
Meter und unter Einhaltung eines Aspektwinkels von 91° einge-
halten werden. In der Zone W2b/30 kénnen die Planungswerte
dank der bestehenden Bebauung, ebenfalls ohne Haus das
Krebser, und der gegen Norden hin abfallenden Topografie
ebenfalls eingehalten werden.
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Keine'speziellen Larmschutz-
mass hm?n notwendig

\ cz35 | BH ool
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Beide Gebiete haben Bereiche, wo La&rmschutzmassnahmen zur Einhaltung der Planungswerte notwendig sind.

Fazit In beiden Gebieten sind teilweise planerische und baulich-
gestalterische Massnahmen erforderlich, damit gebaut werden
kann. Die beschriebenen Larmschutzmassnahmen zeigen ein
breites Spektrum von Lésungsansétzen auf, um die Larmim-
missionen in den Gestaltungsplangebieten Chriizacher und
Dirrenrain zu reduzieren und die Planungswerte einzuhalten.
Mit einer auf die ortsbauliche Situation abgestimmten Kombina-
tion von Larmschutzmassnahmen kann der larmbelasteten Si-
tuation Rechnung getragen werden.
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3. Erlauterungen zum
Gestaltungsplan

3.1 Allgemein

Projektierungsspielraum Der Gestaltungsplan bezweckt die Einhaltung der Planungs-
werte gemass LSV bei larmempfindlichen Rdumen entlang der
Weiacherstrasse mit ortsbaulich ansprechenden Larmschutz-
massnahmen. Mit welchem Ansatz die Einhaltung der Pla-
nungswerte erreicht wird, I&sst der Gestaltungsplan bewusst
offen, weil das Spektrum méglicher Lésungsansatze gross ist
und nicht im Voraus Lésungsméglichkeiten ausgeschlossen
werden sollen. Mit dieser Strategie wird gleichzeitig der vom
PBG vorgeschriebene Projektierungsspielraum sichergestellt.
Dem entsprechend wirkt der Gestaltungsplan etwas abstrakt.
Ob dieser Spielraum zweckméssig genutzt wird, muss die Bau-
behérde im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beurteilen.

Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst 38'700 m?,
aufgeteilt auf die Gebiete Chriizacher mit 14’200 m? und Diir-
renrain mit rund 24’500 m?. Der nérdliche Perimeterteil Diirren-
rain wird durch folgende Strassen begrenzt:

*  Euelstrasse (ndrdlich)

ToOssfeldstrasse (westlich)

Weiacherstrasse (sudlich)

Dirrenrainstrasse (6stlich)
Der sudliche Perimeterteil Chriizacher wird durch folgende
Strassen begrenzt:

Weiacherstrasse (nérdlich)

Dorfstrasse (westlich)

Im Chrizacher (stdlich)

Alte Bahnhofstrasse (Gstlich)
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Pegelreduktion bei
Wohnnutzung

Pegelreduktion muss bei
Wohngebauden 22 dB(A)
betragen

Pegelreduktion bei gewerb-
licher Nutzung

Kombination von Larm-
schutzmassnahmen an-
streben

Einhaltung der PW im
Gebiet Chriizacher
problemlos maglich

3.2 Larmschutzmassnahmen

Um eine erhéhte Wohnqualitat zu erreichen, muss besonders
der Larmschutz an den zukinftigen Geb&auden gesichert sein.
So muss mit dem Baubewilligungsgesuch der Nachweis er-
bracht werden, dass der Larmpegel an den massgebenden
Luftungsfenstern um mindestens 22 dB(A) geringer ist als an
der Larmquelle Weiacherstrasse.

Die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe 11l betragen am
Tag 60 dB(A) und in der Nacht 55 dB(A). Derzeit betragt der
Larmpegel auf der Weiacherstrasse 79.9 dB(A) am Tag und
71.2 dB(A) in der Nacht. Folglich ist der Nachtfall massgebend,
weshalb eine Pegelreduktion von mindestens 22 dB(A) erreicht
werden muss. Langfristig sollte der Larmpegel der Weiacher-
strasse bei Inbetriebnahme des geplanten Umfahrungstunnels
signifikant abnehmen. Bis dies aber soweit ist, dlrfte noch eine
lange Zeit verstreichen.

Bei dauernd gewerblich genutzten Rdumen gilt ein um 5 dB(A)
héherer Grenzwert (Art. 42 Abs.1 LSV) Hier ist der Tagfall
massgebend, weshalb eine Pegelreduktion von mindestens

15 dB(A) erreicht werden muss. Da bei Gewerbenutzungen
Zwangsluftungen gestattet sind, ist hier ein grésserer Lésungs-
spielraum vorhanden.

In Kapitel 2.2 wurden einige méglich Larmschutzmassnahmen
aufgezeigt, mit denen die Planungswerte im Gestaltungsplan-
gebiet eingehalten werden kénnen. Es sind dies

*  bauliche Massnahmen wie Larmschutzwande oder —waélle
*  planerische Massnahmen wie Nutzungsanordnung

organisatorische Massnahmen wie Gebaudeorientierung
oder Grundrissgestaltung

*  gestalterische Massnahmen wie Mauervorspriinge, feste
Balkonbristungen oder Balkonverglasungen

+ technische Massnahmen wie den Einbau gerauscharmer
Strassenbelédge oder Geschwindigkeitsreduktionen

Im Gebiet Chrizacher durfte die Einhaltung der Planungswerte
keine grosse Mihe bereiten, da die Weiacherstrasse nordlich
des Gebietes Chruzacher liegt. Besonders der Einsatz von
organisatorischen La&rmschutzmassnahmen (Anordnung von
larmempfindlichen Raumen auf der larmabgewandten Seite)
bietet sich hier fur die Einhaltung der Planungswerte an.
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Einhaltung der PW im
Gebiet Dirrenrain mit
Kombination von LSM

Gute Gestaltung

Larmschutzwande

Beispiel LSW Haus Krebser im
Gebiet Diirrenrain: Larmschutz-
wand mit 2.50 m Hohe im Abstand
von 1.0 m hinter der Trottoirgrenze
erzeugt folgende Larmreduktion:
EG:  -23.4dB(A)

1.0G: -11.2dB(A)

2.0G: -114dB(A)

Anders sieht es bei dem nérdlich der Weiacherstrasse liegen-
den Gebiet Dirrenrain aus. Die in der Regel gegen Siiden aus-
gerichtete Hauptwohnseite wird stark vom Larm beeintrachtigt.
Hier bietet sich eine Kombination von Larmschutzmassnahmen
an, um eine wirkungsvolle und ortsbaulich befriedigende L6-
sung zu erzielen. Dies zeigt exemplarisch das Siegerprojekt
aus dem Studienauftrag Dirrenrain, das mit einer klugen An-
ordnung der larmempfindlichen R&ume im Grundriss in Kom-
bination mit einer als Gartenmauer gestalteten Larmschutz-
wand auf die larmbelastete Situation reagiert.

3.3  Gestaltung

Die Gebiete Chriizacher und Dirrenrain grenzen unmittelbar an
die Weiacherstrasse an. Diese Kantonsstrasse ist eine der
wichtigsten Verbindungsstrasse der Region und verbindet Pfun-
gen mit den Nachbargemeinden Embrach und Winterthur.

Da die Weiacherstrasse mitten durch Pfungen fihrt, ist auf eine
gute Gestaltung der Larmschutzmassnahmen grossen Wert zu
legen. Besonders bei der Errichtung und Gestaltung einer
Larmschutzwand ist auf die architektonische und ortsbauliche
Umgebung einzugehen. Speziell grosse Sorgfalt in der Gestal-
tung einer Larmschutzwand ist im Umfeld der schitzenswerten
Villa Keller gefragt.

Innerhalb des Baulinienabstandes zur Weiacherstrasse kann
eine Larmschutzwand errichtet werden. Die La&rmschutzwand
darf in der Regel die Héhe von 2.50 m ab Trottoirniveau Wei-
acherstrasse nicht iberschreiten. Bei besonders guter Gestal-
tung sind Ausnahmen flr einen verbesserten Larmschutz mog-
lich. Um eine Begriinung der Larmschutzwand zu ermdglichen,
muss diese mindestens 1.00 m vom Trottoir bzw. Strassenrand
entfernt errichtet werden.

4.80m
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Beispiel LSW in Dallikon

Larmschutzwalle in unter-
geordnetem Masse erlaubt

Im Bereich des Kreisels ist ein be-
pflanzter Larmschutzwall geplant.
(Projektidee Hans - Rudolf Steiner)

Im Gebiet Chriizacher sind in begriindeten Fallen Larmschutz-
walle in untergeordnetem Masse erlaubt. Die unten stehende
Skizze zeigt einen solchen Larmschutzwall im Bereich des neu-
en Kreisels. Nicht erwinscht sind Larmschutzwalle, die sich
Uber die ganze Lange der Weiacherstrasse erstrecken oder
aufgrund ihrer H6he das Orts- und Strassenbild negativ beein-
trachtigen.

Der Bau von punktuellen La&rmschutzwallen ist aus ortsbauli-
chen Grunden auf das Gebiet Chriizacher beschrankt. Im Ge-
biet Dirrenrain fehlt zudem aufgrund der bereits bestehenden
Bebauung der entsprechende Platz fiir einen Wall.

Denkbar ist die Kombination aus einer schmalen Vorbdschung
und einer Larmschutzwand. Dadurch wird die La&rmschutzwand
in ihrer Form gegliedert und wirkt weniger hoch. Die Béschung
kann ausserdem als Anpflanzungsbereich genutzt werden.
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Bauliche Larmschutz-
massnahme

Beispiel Situation

3.4 Bauweise

Baulticken zwischen den Gebauden dirfen durch bauliche
Larmschutzmassnahmen geschlossen werden. Dies kénnen
Larmschutzwénde oder Besondere Geb&ude sein. Die Héhe
der larmabweisenden Massnahme darf in der Regel 2.50 m
nicht berschreiten. Dies entspricht in der Auspragung einem
eingeschossigen Bauwerk. Bei besonders guter Gestaltung
sind Ausnahmen fir einen verbesserten Larmschutz méglich.
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4. Kostenverleger

Die Kosten flir das Gestaltungsplanverfahren von approximativ
Fr. 20'000.- werden proportional auf die im Gestaltungsplanperi-
meter liegenden Grundstiicksflachen verteilt. Massgebend fiir
die Kostenverteilung sind die prozentualen Anteile. Die Abrech-
nung wird durch die Gemeinde erstellt.

Kostenverleger Verfahrenskosten

l A [ c [ D
Kostenverteilung

Grundeigentiimerinnen Neue Total %-Belastung Kosten pro

Kat. Nr. Kostenpfiichtige Parzelle

gemass Flache

Quartierplan gemass 100*B Kosten:
Neubestand (>B) Fr 20'000
m2 % ca. Fr.

Baugrundstiicke Nord
Keller AG Ziegeleien 26 12'484 33.3280% Fr 6700
ol 277 741 1.9782% Fr 400
Krebser Emma
Aebersold Fritz 28 3418 9.1249% Fr1'800
Politische Gemeinde Pfungen 29 2'008 5.3607% Fr 1100
Baugrundstiicke Siid
Steiner Hans-Rudolf 34 1775 4.7386% Fr900
Politische Gemeinde Pfungen 35 7'147 19.0800% Fr3'800
Erben Fritz Fischer 38 1'183 3.1582% Fr600
Matt-Bona Silvia
Bona Marcello 39 2'707 7.2268% Fr 1400
Schacke-Bona Susanne
Politische Gemeinde Pfungen 46 189 0.5046% Fr100
L+BAG, HGV 47 5'806) 15.5000% Fr 3100
Total |2 37'458| | 100.0000% Fr 201000

23 Suter von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

24 Suter von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Pfungen Nord
Bericht geméss Art. 47 RPV

Gestaltungsplanverfahren

Zustimmung durch ARV

5. Ablauf und Mitwirkungs-

verfahren

Ubersicht Gesamtablauf

Planaufstellung durch Grundeigentiimer

'

Vorberatung im Gemeinderat

I

Vorprifung durch das ARV

'

Bereinigung und Festsetzung durch Grundeigentiimer

!

Zustimmung durch Gemeinderat

!

Rekursfrist

!

Genehmigung durch Baudirektion

5.2 Vorprufung durch das ARV

Das kantonale Amt fir Raumordnung und Vermessung stimmte
in seinem Schreiben vom 30. Mai 2006 dem Gestaltungsplan
bis auf eine redaktionelle Anpassung ohne Auflagen zu.
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5.3 Mitwirkung der Offentlichkeit

Eine Einwendung Da der vorliegende Gestaltungsplan keine Festlegungen ent-
hélt, die den Rahmen der Grundordnung sprengen, wurde auf
eine offentliche Auflage verzichtet. Im Rahmen der Vernehm-
lassungsfrist wurde Seitens der Grundeigentimer eine Einwen-
dung vorgebracht.

Der Einwender winscht, dass die Larmproblematik rund um
den Kreisel umfassend darzustellen sei. Die siidostlich des
Kreisels geplante Dammschuttung verstarke die La&rmimmissio-
nen auf der gegenuberliegenden Seite. Es sei daher aus larm-
asthetischer und finanzieller Sicht die Gestaltung im und um
den Kreisel gesamtheitlich zu beurteilen.

Durch den Kreiselbau riicke die Strasse deutlich néher an die
Wohnungen des Einwenders, was die Qualitat der Wohnungen
verschlechtere, da diese auf den Kreisel hin orientiert seien.
Deshalb solle auf die mit dem Kreisel neu zu bauende Sockel-
mauer eine 1.00 m bis 1.50 m hohe Wand gestellt werden. Da-
durch wirde die Larmsituation verbessert und gleichzeitig auch
ein Sichtschutz erstellt, der vor allem in der Nacht das Schein-
werferlicht abschirme.

Weiter sei der Kostenverteilschlissel bei Vorliegen der genau-
en Zahlen nochmals zu diskutieren.

Gesprach mit Einwender In einem Gespréach mit dem Einwender konnten dessen Anlie-
fiihrte zu Klarung gen wie folgt bereinigt werden:

Durch die Dammschttung und die geplante Bepflanzung ent-
stehen keine Larmreflexionen. Der Damm ist ca. 1.00 m bis
1.50 m hoch und soll mit Strauchern bepflanzt werden. Eine
Larmreflexion wird dadurch ausgeschlossen.

Fur das geplante Kreiselbauwerk und die Anpassungen an der
Weiacherstrasse liegt ein vom Gemeinderat genehmigtes Vor-
projekt vor. Erst das Ausfuhrungsprojekt wird die entsprechen-
den Details, wie z.B. die gewlnschte Mauer, definieren. Dem
Gemeinderat wird der Wunsch des Einwenders zur Kenntnis
gebracht.

Aufgrund des aktuellen Kostenstandes kann ohne weitere Frik-
tionen allenfalls mit etwas geringeren Verfahrenskosten gerech-
net werden. Der Verteilschlussel wird vom Einwender akzep-
tiert.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Ein-
wendung aufgrund der Beratung als gegenstandslos betrachtet
werden kann.
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6. Fazit

Gestaltungsplan ist Der Gestaltungsplan stellt die Einhaltung der Planungswerte si-
zweckméssig cher. Er legt somit in Kombination mit dem Quartierplan Pfun-

gen Nord die Basis fir eine zonenkonforme Uberbauung und
Nutzung der Gebiete Chruizacher und Durrenrain in naher Zu-
kunft. Aus Sicht der Siedlungsentwicklung ist eine Uberbauung
an dieser Lage sinnvoll und zweckmassig, da das Gestaltungs-
plangebiet sowohl fur den motorisierten Verkehr wie auch durch
den o&ffentlichen Verkehr gut erschlossen ist und nahe zum
Dorfkern liegt.

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass der vorliegende Gestal-
tungsplan angemessen und zweckmassig ist, die gesetzlichen
Anforderungen erfiillt und den 6ffentlichen wie privaten Anlie-
gen Rechnung tragt.
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