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Privater Gestaltungsplan «Keller AG Ziegeleien»
- Genehmigung

Pfungen
Ziegeleiareal begrenzt durch Weiacher-, Neftenbacher-, Bahnhof- und Riedackerstrasse

- Situationsplan 1:500 vom 10. Oktober 2017
- Bestimmungen vom 10. Oktober 2017
- Bericht gemass Art. 47 RPV vom 10. Oktober 2017

Sachverhalt

Die Transformation des ehemaligen Ziegeleiareals zu einem hochwertigen Areal mit
attraktiven Mischnutzungen wurde mit dem mit Baudirektionsverfligung vom 19. Oktober
2005 (ARE/1313/2005) genehmigten privaten Gestaltungsplan «Keller AG Ziegeleien»
planerisch geregelt und weitgehend umgesetzt.

Das Gebiet Bahnhof wurde aufgrund eines von der Gemeinde und Privaten entworfenen
Entwicklungskonzepts als zentraler Entwicklungsschwerpunkt der Gemeinde Pfungen
identifiziert. In der Folge hat die Gemeinde in Zusammenarbeit mit der Keller AG Ziege-
leien, den SBB und der Postauto AG einen Masterplan fiir den Bahnhof Pfungen erarbei-
tet. In diesem Zusammenhang sollen die Linienfiihrung der Riedackerstrasse und die
bauliche Entwicklung den kiinftigen Bediirfnissen angepasst werden. Dies erfordert die
Revision des privaten Gestaltungsplans «Keller AG Ziegeleien».

Die Gemeindeversammlung Pfungen stimmte mit Beschluss vom 28. September 2017
dem privaten Gestaltungsplan «Keller AG Ziegeleien» zu. Gegen diesen Beschluss wur-
den gemaéss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 9. November
2017 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 10.. November 2017 ersucht die
Gemeinde Pfungen um Genehmigung der Vorlage.

Gleichzeitig mit der Revision des privaten Gestaltungsplans «Keller AG Ziegeleien» wur-
de mit Beschluss vom 28. September 2017 die Teilrevision der kommunalen Nutzungs-
planung Gebiet Bahnhof zugestimmt.

Erwiagungen
A. Formelie Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.
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B. Materielle Priifung

Die Revision des privaten Gestaltungsplans «Keller AG Ziegeleien» wird sachgerecht auf
die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung Bahnhof Pfungen und das von Ge-
meinde und Privaten gemeinsam erarbeitete Entwicklungskonzept fir die beiden Areale
Bahnhof und Keller AG Ziegeleien abgestimmt. Mit der Revision des Gestaltungsplans
wird das Potenzial im Gebiet-des Bahnhofs Pfungen genutzt, um ein neues attraktives
und funktionales Ortszentrum zu entwickeln und zu schaffen.

Gemass kantonalem Raumordnungskonzept ist Pfungen dem Handlungsraum «Land-
schaft unter Druck» zugewiesen. Die im Zusammenhang mit der Schaffung einer neuen
Zentrumszone im Gebiet des Bahnhofs Pfungen vorgesehenen baulichen Dichten lassen
eine angemessene Weiterentwicklung des ehemaligen Ziegeleiareals mit differenzierter
Anordnung von Bauvolumen und Nutzungen zu. Die Erhéhung des Wohnanteils tragt der
neuen Zentrumszone und dem zukunftigen Ortszentrum angemessen Rechnung. Damit
wird dem Grundsatz einer massvollen inneren Verdichtung im Bereich des OV entspro-
chen.

Die Bestimmungen zum Gestaltungsplan bezwecken eine stadtebaulich einheitliche und
geordnete Wohn- und Gewerbetliberbauung mit auf die vier Baufelder Nord, West, Mitte
und Ost abgestimmte Ausnitzung und Nutzweise. Die zuléssige Geschosszahl bewegt

sich zwischen drei bis funf Vollgeschossen mit einem variablen Gewerbeanteil zwischen
0%, 15%, 25%, 58% und 100%. '

Zur Wahrung des Charakters des Ziegeleiareals sind Neubauten mehrheitlich mit kerami-
schem Sichtmauerwerk zu errichten. Die aussenrdumlichen Qualitaten werden mit der
Festlegung von zusammenhéangenden Freirdumen gesichert.

Mit den vorgesehenen baulichen Massnahmen an der Riedéckerstrasse, dem neuen
Temporegime und der neuen Platzgestaltung wird der Ziegeleiplatz aufgewertet. Die Par-
kierung fur Bewohner hat primar unterirdisch zu erfolgen. Die oberirdische Parkierung des
Baufeldes Mitte ist rAumlich zu fassen und mit Bdumen zu gliedern.

Fir die Baubereiche mit Wohnnutzungen und nicht stérenden Betrieben gelten die Immis-
sionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe 1l der Larmschutzverordnung. Fir die tbrigen
Baubereiche gelten die Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Iil.

Den mit Vorprifung des Amts fur Raumentwicklung vom 25. April 2017 gestellten Antra-
gen und Empfehlungen wurde teilweise entsprochen.

Im Zusammenhang mit den bestehenden Parkplatzen direkt am Bahnhof wurde empfoh-
len, das Erschliessungskonzept als Grundlage fiir eine qualitative Entwickiung des Zent-
rumsgebiets zu liberarbeiten. Mit den vorgesehenen baulichen Massnahmen an der Ried-
ackerstrasse, dem neuen Temporegime und der neuen Platzgestaltung werden die aus-
senraumlichen Qualitaten sichergestellt und der Ziegeleiplatz aufgewertet. Die Aufgabe
als Begegnungsplatz wird der zentralgelegene Bahnhofsplatz (ibernehmen. Die Verkehrs-
erschliessung erfolgt nach dem Erschliessungskonzept gemass Bericht zum privaten
Gestaltungsplan «Keller AG Ziegeleien». Die Empfehlung wird somit weitgehend umge-
setzt.
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Zur Erreichung einer geordneten Dachlandschaft wurde empfohlen, entsprechende Vor-
schriften aufzunehmen, die den qualitatsvollen Umgang mit der Geb&udetechnik im Dach-
bereich sicherstellt. Die Anforderungen an die Dachgestaltung wird in Ziffer 12 BZO gere-
gelt. Zudem gilt fur die Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie deren Umgebung die
Anforderungen geméss § 71 PBG. Damit kann ausreichend auf die Dachgestaltung Ein-
fluss genommen werden.

In der Nahe des Planungsgebiets befindet sich eine Bahnfahrleitung, von der hochfre-
quente nichtionisierende Strahlungen (NIS) ausgehen. Deshalb wurde empfohlen, den
NIS-Korridor in den Plan aufzunehmen. Auf einen entsprechenden Hinweis im Beticht
gemass Art. 47 RPV kann verzichtet werden, da vor der Bewilligung eines Bauvorhabens
in der N&he einer Starkstromleitung der Betreiber bzw. die Betreiberin der Anlage geméss
Art. 11a der Verordnung Uber elektrische Leitungen (LeV) ohnehin anzuhdren ist.

C. Ergebnis i

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv II) und die Gemeinde Pfungen sind durch die Genehmi-
gung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffe-
nen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG
ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem geprliften Akt zu
veréffentlichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Gebihrenordnung fur Verwaltungsbehérden ist fir diese
Verfiigung eine Geblihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

l.  Die Revision des privaten Gestaltungsplans «Keller AG Ziegeleien», welchem die
Gemeindeversammiung Pfungen mit Beschluss vom 28. September 2017 zuge-
stimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betragt Fr. 1'648.00 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

ill.  Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zlrich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizuiegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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. Die Gemeinde Pfungen wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmitteibelehrung zusam-
men mit der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung zu veréffentlichen

diese Verfugung zusammen mit der gepriften Planung sowie der Teilrevision der
kommunalen Nutzungsplanung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekurs-
gericht sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfithren zu
lassen

Mitteilung an

Gemeinde Pfungen (unter Beilage von finf Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

ewp AG, Rikonerstrasse 4, 8307 llinau-Effretikon (Nachfiihrungsstelle)

Keller AG Ziegeleien, Ziegeleistrasse 7, 8422 Pfungen (Rechnungsadressatin, unter
Beilage von zwei Exemplaren Situation 1:500 und ein Exemplar Bestimmungen)

;l\mt fiir

VERSENDET AM 2 6. JAN. 2018
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Von den Grundeigentimern festgesetzt am
Die Grundeigenttmer:

Keller AG Ziegeleien
Parzellen Nr. 1637, 2035, 2036, 2038, 2279, 2280, 2344

Gemeinde Pfungen
Parzelle Nr. 249 (Riedackerstrasse)
Parzelle Nr. 2161 (Brunistrasse)

Melchior Hinterberger
Parzelle Nr. 1858

Mire Gojani
Parzelle Nr. 1859

Juliane Rohner
Parzelle Nr. 1638

Marco Wetter
Parzelle Nr. 1639

Von der Gemeindeversammlungzugestimmt am

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Schreiber:
Von der Baudirektion genehmigt am
Fiir die Baudirektion: BDV-Nr.

Suter * von Kanel * Wild *« AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch

Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32645 - 10.10.2017
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Festsetzungsinhalte

N N BN . Geltungsbereich Ziffer 2
Baufelder West, Nord, Mitte, Ost Ziffer 7
Mantellinien Baubereiche Ziffer 8

o Koordinatenpunkte der Baubereiche
\\\\\\\\\ I(Ebrt\a’\il?\ilté? r:uerr]-g o?jzl: tgrr(t:ri]c;fg)au) Ziffer 9
Freiraum Ziffer 13
Q Bepflanzung (schematisch) Ziffer 14
{) Wendeplatz Ziffer 15
P Parkierung oberirdisch Ziffer 16
+—(O—> Offentliche / interne Fussverbindung Ziffer 17

Informationsinhalte

Bestehende Bauten ausserhalb Geltungsbereich

Neu erstellte / umgenutzte Bauten innerhalb Geltungsbereich

Rechtskraftige Verkehrsbaulinie

Richtprojekt Graf / Biscioni

Langerfristige Entwicklung

Grinzlge ausserhalb Geltungsbereich

0 5 10 25m

L 1 |

Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Amtliche Vermessung und Kantonale Mehranforderungen: ewp AG Effretikon vom 22.6.2016
Richtprojekt: Graf Biscioni Architekten AG vom 21.6.2016

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gliltigen Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung
bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb
fur deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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Radien

Koordinaten Radien Koordinaten Radien

Nr. Ost Nord Nr. Ost Nord

1 2690982.620 | 1263645.241 30.411 m 21 2691051.305 | 1263658.514

2 2690984.053 | 1263647.299 30 '393 m 22 2691110.329 | 1263680.210

3 2690996.180 | 1263656.803 ' 23 2691139.560 | 1263680.646

4 2691006.547 | 1263661.632 24 2691139.902 | 1263664.177

5 2691007.744 | 1263644.543 25 2691111.492 | 1263666.237

6 2690985.646 | 1263636.707 26 2690985.160 | 1263621.229 22399 m
7 2691013.342 | 1263664.802 27 2690984.216 | 1263625.295 '

8 bestehender Grenzpunkt 28 2691010.887 | 1263634.177

9 bestehender Grenzpunkt 29 2691030.310 | 1263575.856

10 | 2691047.035 | 1263657.040 30 2691003.270 | 1263566.851

11 2691014.614 | 1263646.645 31 2691004.297 | 1263563.768

12 | bestehender Grenzpunkt 11474 m 32 2691031.337 | 1263572.773

13 | 2691048.350 | 1263672.590 106 00 m 33 2691037.079 | 1263555.529

14 | 2691071.004 | 1263676.522 ' 34 2691074.086 | 1263551.944

15 | 2691070.863 | 1263679.000 100.00 m 35 2691072.247 | 1263532.958

16 | 2691081.995 | 1263679.788 ' 36 2691012.491 |1 1263539.162

17 | 2691103.313 | 1263680.106 37 bestehender Grenzpunkt 46.849 m
18 | 2691104.425 | 1263666.749 38 bestehender Grenzpunkt '
19 | 2691098.540 | 1263667.176 39 2691057.768 | 1263649.030

20 | 2691078.797 | 1263664.216 40 2691083.055 | 1263646.580

41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59

60

bestehender Grenzpunkt
bestehender Grenzpunkt

2691090.669
2691143.919
2691141.558

1263651.031
1263645.872
1263621.488

bestehender Grenzpunkt
bestehender Grenzpunkt
bestehender Grenzpunkt
bestehender Grenzpunkt
bestehender Grenzpunkt

2691128.185
2691171.366
2691172.089
2691201.949
2691201.226
2691207.241
2691205.236
2691187.818
2691177.028
2691176.526

1263575.562
1263571.378
1263578.843
1263575.950
1263568.485
1263567.902
1263547.199
1263548.887
1263549.932
1263544.747

61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76

2691146.599
2691145.829
2691091.032

1263547.660
1263539.757
1263545.103

bestehender Grenzpunkt

2691080.326
2691139.694
2691206.382
2691204.309
2691137.622
2691210.572
2691261.832
2691259.326
2691208.066
2691291.758
2691284.817
2691183.394

1263559.444
1263612.624
1263606.165
1263584.764
1263591.225
1263602.744
1263597.777
1263571.898
1263576.865
1263559.714
1263492.118
1263503.221
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Gemeinde Pfungen
Parzelle Nr. 249 (Riedackerstrasse)
Parzelle Nr. 2161 (Brunistrasse)

Melchior Hinterberger
Parzelle Nr. 1858

Mire und Lazar Gojani
Parzelle Nr. 1859

Juliane Rohner
Parzelle Nr. 1638

Marco Wetter
Parzelle Nr. 1639
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Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

/
A
Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
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Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen

Bestimmungen

Hinweise:

* Aufzuhebende Texte sind rot kursiv und durchgestrichen:
derAbstand-ist

* Neue Texte sind rot, kursiv und fett geschrieben:
der Abstand ist

2 Suter «von Kanel « Wild * AG



Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Bestimmungen

§1

Grundlagen

§2
Geltungsbereich
(Perimeter)

§3

Zweck

§4

Bestandteile

A.  Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan "Keller AG Ziegeleien" stiitzt sich

auf die im Zonenplan in-der-Bau—und-Zorenordnung-Pfungen
festgelegtesEeciinmmunson—arlaichiordon tagnulonnoon o
A 3.1 5.0 | orfilllt-diedami : !
Gestaltungsplanpflicht.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans die-im-Plan-grat

Lmmletereildiehe dos Cralbincnborsiohos
Senderbauvorsehriften-theltblav-umrandet) ist im zugehoérigen
Situationsplan 1:500 festgehalten und wird in vier getrennt
Uberbaubare Baufelder unterteilt, bezeichnet mit Baufeld West,
Baufeld Nord, Baufeld Mitte und Baufeld Ost.

Der Gestaltungsplan bezweckt eine einheitliche und geordnete
Uberbauung des ehemaligen Ziegeleiareals unter Beriicksich-
tigung folgender Aspekte:

e Festlegung der stadtebaulichen und siedlungsgestalteri-
schen Disposition

o Konkretisierung der Bauweise
e Festlegung des Erschliessungskonzepts

e Anordnung der Nutzungen aus stadtebaulicher, funktionaler
und wohnhygienischer Sicht

e Sicherung der aussenraumlichen Qualitaten und Festle-
gung der Freiflachen

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
und den Bestimmungen. Der erldauternde Bericht nach Art.
47 RPV ist nicht rechtsverbindlich und dient der Informa-
tion.

3 Suter * von Kanel « Wild * AG



Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen

Bestimmungen

§5
Verhaltnis zur Grundord-
nung

§6
Geringfligige Abweichung

§7
Ausnutzung-Ausniitzung

und Nutzweise

B.  Bau- und Gestaltungsvorschriften im
Zusammenhang mit dem Gestaltungs-

plan

Soweit mit dem Gestaltungsplan und den zugehdrigen Bestim-
mungen nicht ausdrtcklich abweichende Regelungen getroffen
werden, gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Pfungen vom 28. September 2017 sowie des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kt Kantons Zirich in
der Fassung bis 28. Februar 2017 gemass IVHB mit alter
Begriffsdefinition.

Der Gemeinderat kann im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens geringfligige Abweichungen vom Gestaltungsplan gestat-

ten, sofern dessen Zielsetzung und Zweck dadurch nicht beein-
trachtigt werden.

! ! blict 5 sticksfibo! ot
" Fiir das zuldssige Nutzungsmass und die zuldssige Nutz-
weise gelten die Angaben in der nachstehenden Tabelle.
Fiir die Berechnung der zuldssigen Baumasse finden die
Bestimmungen von § 12 ABV Anwendung.

Baufeld | Baubereich | max. zulassige zulassige Geschosse | Gebaude- | Gesamt- | Bauten pro | min. Gewerbeanteil
Baumasse (m3) héhe (m) | hohe (m) | Baubereich
DG'" |VG2 |a.UGS3
A1 1710 3 10.5 13.5 1 (50%)
1 0,
Nord A2 2'484 3 10.5 13.5 1 (50%)
A3 4'239 3 10.5 13.5 1-2 (50%)
A4 2'805 3 10.5 13.5 1 (50%)
B1 6'000 4 13.5 16.5 1-2 (0%)
West B2 12'000 4 13.5 16.5 1-2 (25%)
B3 16'000 4 135 16.5 2-3 (0%)
C1 15'000 1 3 1 10.5 13,5 1-2 (100%)
Vit C2 37000 heutiger Bestand 1 (100%)
C3 15'000 1 5 17.5 20.5 1 (15%)
C4 16'000 1 3 1 10.5 13,5 1 (100%)
Ost D1 40'000 5 175 20.5 2 (20%)

"Dachgeschoss, 2 Vollgeschoss, 3 anrechenbares Untergeschoss

4 Suter + von Kanel + Wild * AG




Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Bestimmungen

2 In den Baubereichen C1, C2 und C4 sind nur nicht oder
massig storende Betriebe zugelassen. In den Baubereichen
B1, B3 und C3 sind nur Wohnen und nicht stoérende
Betriebe zugelassen. In den (ibrigen Baubereichen sind
Wohnen, nicht oder méassig stoérende Betriebe zugelassen.

B0 Ao oo ablichon Doime s doc conoinlon Do

* Die gesamte Verkaufsflache (ohne Lager-, Erschliessungs-,
Mall- und Aussenflachen) im Planungsperimeter fir Glter des
taglichen Bedarfs und fir Fachmarkte wird auf maximal

2000 m? beschrankt.

5 > .“ S—und-verkehrsintensive-Nulzungen-sind-hieht 2
4 Zwischen unmittelbar angrenzenden Baufeldern darf ein
Baumassentransfer von maximal 20 % der zuldssigen

Baumasse des entgegennehmenden Baufelds gemacht
werden.

® Der Hochkamin im Baufeld Mitte muss als Zeitzeuge und
als Landmarke des Areals erhalten bleiben.

5 Suter * von Kénel » Wild * AG



Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Bestimmungen

§8
Baufelder. . Bauhil
Mantellinien Baubereiche

§9
2780/1935

Ersetzt durch Ziffer 8.1

§10
Geschosse

Ersetzt durch Ziffer 7.1

§H
e biudeabstinge

Unnétig, ergibt sich direkt
aus PBG

§12
Nutzweise

Ersetzt durch Ziffer 7

" Gebédude diirfen unabhingig von Grenz- und Strassenab-
stdanden sowie Verkehrsbaulinien auf die Mantellinie der
Baubereiche gestellt werden. Allfallige Mehrhéhen- oder
Mehrlangenzuschléage sind dabei nicht zu beachten. Die
Mantellinie der Baubereiche bezeichnen somit die maximal
mogliche oberirdische Gebaudeausdehnung. Die-im

Cootalnoeslon ainosleosnon enlallinien cnlo oo hon dlar

2 Vordacher, Dachvorspriinge, kleinere technisch bedingte
Aufbauten wie Liftiberfahrten, Licht- und Liftungsschachte
dirfen die Mantellinien Baubereiche in der Horizontalen um
max. 2.00 m und die Gebaudehohen in der Vertikalen um max.
3.00 m Uberschreiten.

3 Unterirdische Gebiude kénnen auch ausserhalb der Bau-
bereiche erstellt werden.

4 Einzelne besondere Gebédude im Sinne von § 273 PBG
sind auch ausserhalb der Baubereiche zulédssig.

® Fiir Bauten und Anlagen ausserhalb von Baubereichen
und innerhalb der Verkehrsbaulinie entlang der Weiacher-
strasse kommt § 100 PBG zur Anwendung.
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Bestimmungen

9 In den im Situationsplan speziell bezeichneten Bereichen

Niher-/Grenzbaurecht kann der Naherbau geméss § 270 Abs. 3 PBG oder der
Grenzbau beansprucht werden, wenn die entsprechenden
nachbarlichen Zustimmungen im Baubewilligungsver-
fahren beigebracht werden.
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Bestimmungen

10
Allgemeine
Anforderungen

§13 11

Bauweise/Architektur

§14 12
Dachgestaltung

§1513

Freiraumgestaltung

14
Baume

" Bauten, Anlagen und Umgebung sind fiir sich und in ih-
rem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftli-
chen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen
so zu gestalten, dass eine besonders gute Gestaltung im
Sinne von § 71 PBG erreicht wird. Dies gilt auch fiir die
zweckmdssige Ausstattung und Ausriistung, fiir die Ma-
terialien und Farben. Fiir die Bepflanzung sind standort-
gerechte Pflanzenarten zu verwenden.

Die geschlossene Uberbauung ist geméss § 286 PBG zulassig
{§-286-PBG). Innerhalb der Baufelder Baubereiche ist die
Gebaudelange frei. Neubauten sind mehrheitlich mit kera-
mischem Sichtmauerwerk in-Siehtbackstein zu errichten. Auf

die-bestehenden-Ziegelbauten-istangemessen-Ricksicht zu
nehmen- Hiervon ausgenommen sind Bauten bis 500 m? BGF

im Baufeld Nord. Si 3

Zugelassen sind Flachdacher resp. flach geneigte Satteldacher
bis 30° mit-Firstrichtung-Ost-West. Bei reiner Gewerbenutzung
sind auch Sheddacher und Pultdacher bis 30° Neigung gestat-
tet. Flachdacher sind als Retentionsflachen auszubilden, mit
Ziegelschrot einzudecken oder zu begriinen. Im Baufeld Nord
sind Bauten bis 500 m? BGF in der Dachform und -materialisie-
rung frei, die Dachneigung darf 30° aber nicht Uibersteigen.

Die im Plan bezeichneten Freiraume sind gut, zweckmassig
und zusammenhangend zu gestalten. Ihre Beziehung zur land-
schaftlichen Umgebung ist zu beachten. Die Bodenversiege-
lung ist zu minimieren. Der an der nérdlichen Hangkante liegen-
de Gringurtel mit Baumen ist nach Méglichkeit zu erhalten und
dessen Beeintrachtigung durch die neue Norderschliessung auf
ein Minimum zu beschranken.

An den im Plan schematisch bezeichneten Stellen sind
standortgerechte Bdume zu pflanzen. Die genaue Lage und
Anzahl ist mit den Baueingabeplanen zu definieren.

8  Suter « von Kanel « Wild * AG
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Bestimmungen

§16-15

Verkehrserschliessung

§17 16

Parkierung

§18

17
Fusswegverbindungen

C.  Bestimmungen im Zusammenhang mit
der Erschliessung

" Die Erschliessung der Baufelder hat iiber die Bahnhof-
strasse, die Brunistrasse, die Riedédckerstrasse und die
Ziegeleistrasse zu erfolgen.

2 Die gewerblichen Nutzungen im Baubereich C4 und dem
der nordseitige Bereich von D1 sind bei Bedarf langfristig
liber eine-neue Zufahrt direkt-ab-der Weiacherstrasse die
neue Zufahrt gemdss Situationsplan zu erschliessen.

" Die Zahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze richtet sich

nach Art-8-8-(Abstellpldtze-firMotorfahrzeuge) der jeweils

gliltigen Bau- und Zonenordnung von Pfungen.

2 Die Parkierung fiir Bewohner im-Baufeld-West hat primar
unterirdisch zu erfolgen. Besucher- und Beschaftigten-
parkplatze sind konnen auch oberirdisch anzuordnen
angeordnet werden.

* Die Parkierung des Baufelds Mitte erfolgt hauptsachlich
oberirdisch auf dem Vorplatz angrenzend an die Riedacker-
strasse. Diese Flache ist mit Baumen zu gliedern, raumlich zu
fassen und die Fussgangerbereiche sind klar zu definieren.

" Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspfeilen
sind offentliche und interne Fusswegverbindungen mit
einer Mindestbreite von 2.0 m zu erstellen.

2 Das unentgeltliche 6ffentliche Fusswegrecht ist vor Bau-
freigabe im Grundbuch einzutragen.
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Bestimmungen

§1918

Verkehrserschliessung
Parzellen 1638 und 1639

§2019
Baupflicht

§2120

Larmschutz

Bei Neubauten, einer Nutzungsanderung oder -erweiterung auf
den Parzellen 1638 und 1639 hat die Erschliessung rliickwartig
Uber die Brunistrasse zu erfolgen. Bei geringflgigen baulichen
Anderungen oder Umbauten an den bestehenden Gebauden
der Parzellen 1638 und 1639 gilt § 357 PBG sinngemass.

Die im Gestaltungsplan vorgesehenen Feinerschliessungsan-
lagen werden durch die beteiligten Grundeigentimer gebaut.
Die Projekte missen im Sinn von § 166 PBG den technischen
Anforderungen vergleichbarer 6ffentlicher Werke entsprechen.
Dem Werktrager stehen Projektgenehmigung und Aufsicht tGber

den Bau zu {im-Sinne-von-§-166-PBG).

D.  Weitere Bestimmungen

"Fiir den gesamten Perimeter gelten die Immissionsgrenzwerte
der Larmschutzverordnung LSV.

2 Fijr die Baubereiche B1, B3 und C3 (Wohnnutzungen und
nicht stérende Betriebe) gelten die Grenzwerte der Em-
pfindlichkeitsstufe ES Il und fiir die ilibrigen Baubereiche
gelten die Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES .

Unter die Bezeichnung Gewerbe nicht stérende Betriebe
fallen Nutzungen wie:

o Dienstleistungen (Blros privater Firmen oder 6ffentlicher
Institutionen, Praxen etc.)

e Schulung (6ffentliche oder private Schulen flr Aus- und
Weiterbildung)

o Verkauf (Handelsbetriebe, Schalterraume fir Dienstleis-
tungen, Detailhandel u. dgl.)

e Therapie (Raume jeglicher Art fir Gymnastik, Turnen,
Praxen)

o  Handwerkdicl 5 be(héel T !
Belriebe)

o Ausstellung (6ffentliche oder private Ausstellungsraume
kultureller oder kommerzieller Natur)

*Die Einhaltung ist im Rahmen der Baubewilligung nachzu-
weisen.
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Bestimmungen

§22 21

Baudkologie

§2322

Energieversorgung

23
Meteorwasser

24
Etappierung

§24 25

Privatrechtliche
Vereinbarungen

§2526

Schlussbestimmungen

Bei der Wahl der Baustoffe ist auf die Verwendung umwelt-
freundlicher und gesundheitlich unbedenklicher Materialien zu
achten. Der Verbrauch von Ressourcen bei der Erstellung,
Nutzung und Beseitigung von Gebauden ist durch geeignete
Materialwahl zu minimieren. Die entsprechenden Festlegungen
erfolgen im Rahmen der Erarbeitung der Submissionsgrund-
lagen. Es wird eine nachhaltige Entwicklung des Areals ange-
strebt.

Durch bauliche Massnahmen ist der Energieverbrauch zu re-
duzieren. At immaenlacenin Cabiudon ol coallale mmialich
zu-verzichten: Die Energieversorgung ist primar durch das
vorhandene Gasnetz abzudecken. Die realisierte Grundwas-
serwdrmepumpe und die realisierte Photovoltaikanlage
sind fiir die Energieversorgung zu erhalten und falls
méglich auszubauen. Bei bestehenden Bauten bis 500 m?
BGF sind Ausnahmen zulassig.

Das im Gestaltungsplangebiet anfallende unverschmutzte
Meteorwasser ist in Anwendung von Art. 7 nach
Méglichkeit in geeigneter Weise (nétigenfalls mittels Re-
tentionsmassnahmen) dem Grundwasser zuzufiihren, falls
dies der Baugrund zulésst.

' Die etappenweise Bebauung der Baubereiche ist zulissig.

2 Bei der Etappierung ist der Nachweis zu erbringen, dass
jede Etappe fiir sich die gestalterischen und baurechtlichen
Anforderungen erfiillt und die Gesamtwirkung bzw. das
Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst.

Samtliche weiteren, fir die Realisierung des Bauvorhabens
inner- und ausserhalb des Perimeters notwendigen Verein-
barungen flr Grenzbereinigungen, Durchfahrtsrechte usw. sind
privatrechtlich vertraglich zwischen den massgebenden
Parteien zu regeln und sind nicht Gegenstand des Gestal-
tungsplans. Dies gilt insbesondere flr die allfallige Verschie-
bung der Riedackerstrasse.

Der vorliegende private Gestaltungsplan tritt mit Genehmigung
durch die Baudirektion des Kt Kantons Zurich in Kraft und
ersetzt innerhalb des Geltungsbereichs allfallige friihere
Erlasse. iocbeoondors A O Do Do onel Tononosdlnne o
Pfungen. Die Gemeinde publiziert das Datum der Inkraft-
setzung gemdss § 6 PBG.

11
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Weiterentwicklung Areal der
Keller AG Ziegeleien

Aufsicht Uberbauung "Ziegihof-West"
und Umnutzung Ofenhalle

Die neuen Ziegelbauten "Ziegihof-West"
von Burkhard Meyer Architekten, Baden
und Gramazio Kohler Architekten, Zirich

Die 125 m lange, umgenutzte Ofenhalle

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage/Anlass

Seit 2008 wird mit viel Konstanz und Ideenreichtum der Stand-
ort des ehemaligen Industriegebiets der Keller AG Ziegeleien
(Lehmabbau und Steinbrennung) zu einem Teil des neuen
funktionalen Ortszentrums umgenutzt und aufgewertet. Peri-
pher im Gestaltungsplangebiet entstanden attraktive Wohn-
bauten mit Ziegelfassaden (entworfen von Burkhard Meyer,
Baden). Kern des kleinen "Quartiers" ist die Umnutzung der 125
Meter langen Ofenhalle, welche wahrend der letzten 8 Jahre
schrittweise erfolgreich mit Gewerbe belebt werden konnte.
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Heutige Nutzungen

Gestaltungsplanperimeter

Baufelder West, Nord, Mitte und Ost

Die Nutzungsbelebung war in den letzten Jahren ein grosser
Erfolg. Heute ist das Gewerbeangebot voll ausgeschopft. Es
hielten ein Fitnesscenter, eine grosse Gemeinschaftsarztpraxis
mit Apotheke, ein Zahnarzt, eine Kleintierchirurgie, ein Kosme-
tikstudio und eine Kita Einzug. Spannende Zusatznutzungen
wie die der Firma Naturaktiv (Beobachtungsgerate fir Natur-
freunde sowie Waffen als Kernkompetenz mit einer unterirdi-
schen Schiessanlage), ein Geschaft fur Kinderspielwarenhan-
del und eine Haustechnikfirma ergénzen die Flachenbestande.

Zudem befindet sich der Firmenhauptsitz der Keller-Gruppe auf
dem Areal. Die beiden bereits gebauten, architektonisch hoch-
wertigen Wohnbauten "Ziegihof-West" nehmen den Charakter
der bestehenden Ziegelbauten auf.

Es ist ein pulsierendes Kleinquartier mit vielen Dienstleistungs-
angeboten entstanden, welches verschiedene Angebote mit
Zentrumsfunktion aufweist. Das Areal ist nur eine Gehminute
vom Bahnhof Pfungen und der Bushaltestelle entfernt. Optimal
fur eine zukinftige Entwicklung ist auch die Schule vis-a-vis
und die naheliegenden Migros und der Denner an der Wei-
acherstrasse, die neben den vielen quartiereigenen Angeboten
eine weitere Einkaufsmdglichkeit anbieten. Daher wird eine
Erweiterung der bereits im Gestaltungsplan mdglichen
Wohnnutzungen als adaquat und sinnvoll erachtet.

Der 43'288 m? grosse Perimeter wird im Gestaltungsplan fest-
gelegt und umfasst vier getrennt Uberbaubare Baufelder, be-
zeichnet mit Baufeld West, Nord, Mitte und Ost. Der ausserhalb
liegende 6stliche Bereich des Perimeters mit Sonderbau-
vorschriften wurde bewusst nicht in den Gestaltungsplan inte-
griert, da sich die Entwicklung dieses Gebiets erst nach Wie-
deraufflllung der ehemaligen Tongrube abschatzen lasst.
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Revision privater
Gestaltungsplan

Zustimmung durch die
Gemeindeversammlung

1.2 Revisionsanlass

Die Transformation auf dem Areal der Keller AG Ziegeleien von
der ehemaligen Ziegelei zu einem hochwertigen Areal mit at-
traktiven Mischnutzungen ist planerisch weitgehend geregelt
und zum Teil bereits baulich umgesetzt. Aufgrund weiter ge-
anderter Bedirfnisse muss der aus dem Jahr 2007 rechtsguil-
tige private Gestaltungsplan punktuell angepasst werden.

e Die Gemeinde ist daran, in Zusammenarbeit mit der Keller
AG Ziegeleien, den SBB und der Postauto AG einen Ma-
sterplan fiir den Bahnhof Pfungen zu erarbeiten. In diesem
Zusammenhang werden in einem Erschliessungsvertrag
die Linienfihrungen der Riedackerstrasse sowie die
bauliche Entwicklung den kiinftigen Bedurfnissen ange-
passt.

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

e Im Baufeld West wurden bereits attraktive Wohnbauten mit
rund 40 Wohnungen erstellt.

e Im Bereich des Gestaltungsplangebiets wird zurzeit die
Nutzungsplanung revidiert. An einem Workshop mit der
Bevdlkerung hat sich klar gezeigt, dass eine Entwicklung
am und um den Bahnhof gemass dem Entwicklungskon-
zept gewlinscht wird.

1.3 Revisionsverfahren

Gestultzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) stellt der Grundeigentimer einen privaten Gestaltungs-
plan auf. Mit dem Gestaltungsplan werden Abweichungen ge-
genuber der Regelbauweise beansprucht, daher bedarf der
Gestaltungsplan der Zustimmung der Gemeindeversammlung.
Anschliessend muss er von der Baudirektion des Kantons
Zirich genehmigt werden.
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Grundsatz

Schrittweise entwickeln

1.4 Projektierungsspielraum

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass flr
die Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt (§ 83
Abs. 2 PBG). Das Grundkonzept und insbesondere die
Richtprojekte dirfen dabei aber nicht verwassert werden. Das
nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem Prin-
zZip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstrahieren und
im Detail auch angepasst an die Weiterentwicklung ausfiihren
zu kénnen.

Rechtliche Formulierung Realisierung

1.5 Zielsetzung

Mit dem Gestaltungsplanverfahren wird der besonderen stadte-
baulichen Situation des Areals zwischen Bahnhof und Hang-
kante zur Téssebene hin Rechnung getragen. Die Architektur
nimmt Ricksicht auf Topografie, Silhouette zum Tal und zum
angrenzenden Grinraum. Material (Backstein) und Ausrichtung
der Bauten sollen die homogene Gesamterscheinung erhalten
und die industrielle Vergangenheit des Ziegeleiareals erlebbar
machen. Die Aufteilung in Baubereiche und in sich abgeschlos-
sene Baufelder erlaubt eine schrittweise Umsetzung in fir
Pfungen ertraglichen Etappen, verteilt Gber mehrere Jahre.

6
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Geschichtliche Zeitzeugen

Gebaude fiir den Abbruch bestimmt

1.6 Bestehende Bausubstanz

Die einzelnen bestehenden Bauten sind von untergeordneter
architektonischer und denkmalpflegerischer Bedeutung und
stammen mehrheitlich aus der Nachkriegszeit. Die charakte-
ristische lineare Gebaudeanordnung als Resultat des Produk-
tionsprozesses ist jedoch sehr zweckmassig. Die Ofenhalle,
welche heute den Ort mit ihrer Silhouette pragt, bildet das
Rickgrat des Areals. Der gemauerte Hochkamin im Osten des
Areals wurde kurzlich saniert und soll als "Landmarke" erhalten
bleiben. Auf die bestehende Bausubstanz ist auch in Zukunft
achtzugeben.

Die gelb hinterlegten Gebaude werden fir die Weiterentwick-
lung abgebrochen, damit ein zweckmassiger Entwicklungsspiel-
raum entsteht.

Firmenhauptsitz der Keller-Gruppe Bestenes GeédBqu Mitte
in der Ofenhalle

7
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2. Planerische Rahmen-
bedingungen

2.1 Kantonale Ebene

Kantonaler Richtplan Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde einer
Gesamtuberprifung unterzogen. Der Revisionsentwurf wurde
am 29. Marz 2012 vom Regierungsrat zuhanden des Kantons-
rats verabschiedet. Der Kantonsrat hat die Vorlage am 18. Marz
2014 mit wenigen Anpassungen gutgeheissen.

Am 17. Juni 2012 haben die Stimmberechtigten des Kantons
ZUrich der Kulturlandinitiative zugestimmt. Diese sieht vor, dass
Landwirtschaftsflachen der Bodeneignungsklassen 1 bis 6 nicht
mehr einer Bauzone zugewiesen werden dtrfen. Dies gilt auch
dann, wenn sich diese Flachen innerhalb des Siedlungsgebiets
gemass kantonalem Richtplan befinden. Der Regierungsrat hat
dazu eine Umsetzungsvorlage ausgearbeitet. Der Kantonsrat
hat am 18. Marz 2014 entschieden, nicht auf die Vorlage einzu-
treten.

Am 27. November 2016 haben nun die Stimmberechtigten die
Umsetzungsvorlage zur Kulturlandinitiative (Anderung des Pla-
nungs- und Baugesetzes) mit einem Nein-Stimmenanteil von 59
Prozent abgelehnt. Vorbehaltlich allfalliger Rechtsmittel gegen
die Volksabstimmung wird deshalb die Weisung vom 12. Juli
2012 (mit Anderung vom 24. Januar 2013) auf den 1. Januar
2017 aufgehoben.

Ausschnitt kantonaler Richtplan,
29.4.2015 S
Siedlung P el
Siedlungsgebiet T,‘ (:3 “ ;

1 LSO
vz Zentrumsgebiet v, ——
Schutzwirdiges Ortsbild :

bestehend  geplant

Landschaft

[==) Fruchtfolgeflidche im Landwirtschaftsgebiet
[: Ubriges Landwirtschaftsgebiet

Erholungsgebiet

A Aussichtspunkt
::l Naturschutzgebiet (in Gewassern)
® Gruben- und Ruderalbiotop

Gewasserrevitalisierung
Landschaftsschutzgebiet
[Z:] Landschaftsférderungsgebiet
Landschaftsverbindung
(111 Freihaltegebiet
(-

Ubriges Gebiet
Streusiedlungsgebiet
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Regionaler Richtplan
Winterthur und Umgebung

Allgemein

Ausschnitt regionaler Richtplan;
Siedlung und Landschaft

Kantoos! Regional Siedlung

Dot grpars Sesmtans o
77/ Zentrumsgebiet
Schutzwirdiges Ortsbild
Arbeitsplatzgebiet
Hohe bauliche Dichte
Niedrige bauliche Dichle
Gebiet f0r stark verkehrserzeugende Nutzung
Stand- und Durchgangspiatz 1r Fahrende

=/

Sl=E |

Landschaft

Fruc imL
Obriges Landwirtschaftsgebiet
] Erholungsgebiet
A Aussichtspunkt
[ 1] L1l Naturschutzgebiet (in Gewassem)
4 Gruben- und Ruderalbiotop
=3 XN  Gewassermevitaisierung
Z Z1 Landschaftsschutzgebiet
il Rebschutzgebiet
7 ] Landschaftsiorderungsgeblet
E3ER S5 Landschafisverbindung
iisstt] Vemetzungskorridor
(I 11111) Freihaltegebiet
7|

=l

 — Obriges Gebiet
Streusiediungsgebiet

[@ Hochwassemickhaltebecken (K = kantonal)
Langlaufioipe, Ski- oder Schiittellinie

Gebiete mit hoher Dichte

2.2 Regionale Ebene

Der regionale Richtplan Gbernimmt die Vorgaben aus dem
kantonalen Richtplan und sieht in Ergdnzung weitergehende
Festlegungen vor.

Die regionalen Richtplane wurden aufgrund der erfolgten
Revisionen des kantonalen Richtplans gesamthaft Gberarbeitet.
Der revidierte Richtplan der RWU wurde am 16.3.2016 von der
Delegiertenversammlung verabschiedet und am 9.11.2016 vom
Regierungsrat festgesetzt (RRB Nr. 1071/2016).

Pfungen wird im regionalen Richtplan als Entwicklungs- und
Verdichtungsgebiet gekennzeichnet. Gemass diesem zahlt
Pfungen im Bereich des Bahnhofs zu den Gebieten mit hoher
baulicher Dichte. Im Leitfaden der Dichtevorgabe vom Amt fiir
Raumentwicklung werden Gebiete als "Gebiete mit hoher Dich-
te" dann bezeichnet, wenn eine Nutzungsdichte von 150 bis
300 Einwohner und Beschaftigte pro Hektare erreicht werden
soll. Das Gebiet um die Keller AG Ziegeleien ist ausserdem im
regionalen Richtplan als Gebiet fiir stark verkehrserzeugende
Nutzungen gekennzeichnet.
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Rechtskraftige Nutzungs-
planung

Revision Nutzungsplanung

2.3  Kommunale Ebene

Der Zonenplan mit der dazugehérigen Bau- und Zonenordnung
wurde am 14. Juni 2007 von der Gemeindeversammlung fest-
gesetzt und am 17. September 2007 von der Baudirektion ge-
nehmigt.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich heute in der Industrie-
zone | 5.0, welche ausschliesslich Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe zulasst. Mit der Genehmigung der Sonderbau-
vorschriften flr das Areal der Keller AG Ziegeleien durch die
Gemeindeversammlung am 21.11 2002 und die anschliessende
Inkraftsetzung durch den Kanton wurde der rechtliche Rahmen
geschaffen, bereits Uberbaute Gebiete in der Industriezone | 5.0
erleichtert umzunutzen. Insbesondere wurde der Wohnanteil
auf max. 25 % der zuldssigen Baumasse festgelegt und damit
mit einer Gestaltungsplanpflicht verbunden. In den Bereichen
der Industriezone | 5.0, in welchen die Sonderbauvorschriften
anwendbar sind, gilt die Empfindlichkeitsstufe lI.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung auf dem Areal der Kel-
ler AG Ziegeleien und dem Bahnhof ist die Reservezone auf
dem Bahnhofareal einer geeigneten Zone zuzuweisen. In den
letzten Jahren haben sich in der Zentrumszone einige neue Si-
tuationen ergeben. Das Zentrum wird heute an dieser Lage
nicht mehr als Zentrum wahrgenommen. Das funktionale Zent-
rum hat sich an den Bahnhof verschoben. Zudem befinden sich
die neuen Wohnbauten "Ziegihof-West" heute in der Industrie-
zone | 5.0. Die Wohnnutzung ist gemass rechtsgiltigem Gestal-
tungsplan zuldssig, jedoch ist die Zonierung dem Ziel des Ge-
staltungsplans mit maximal 60 % Wohnanteil anzupassen. Da-
mit wird auch auf die aktuelle Rechtssprechung reagiert. Daher
wird die Industriezone | 5.0 zu einem Teil in die Zentrumszone
Z und zum anderen in die neue Wohnzone mit Gewerbeerleich-
terung WG 3.0 umgezont. Damit das Gebiet am Bahnhof in Zu-
kunft dichter bebaut werden kann, werden die Ausniitzung und
die Gebaudehdhe in der Zentrumszone erhoht.

Im Zuge dieser Umnutzung kann der Perimeter mit Sonderbau-
vorschriften in diesem Gebiet aufgehoben werden. Zur Siche-
rung der ortsbaulichen Qualitdten wird im Gegenzug eine Ge-
staltungsplanpflicht festgelegt.
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Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Rechtsgiiltiger Zonenplan
(Das Gehiet liegt in der Industriezone 15
mit Sonderbauvorschriften)

Teilrevidierter Zonenplan

(Neu liegt das Gebiet in der
Zentrumszone Z und der Wohn- und
Gewerbezone WG 2.4 und WG 3.0 und
ist mit einer Gestaltungsplanpflicht
Uberlagert).

Abweichungen zur Bau- und
Zonenordnung
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Der Gestaltungsplanperimeter wird gegentiber dem Perimeter
mit Sonderbauvorschriften angepasst, um im Osten der zeitlich
weit gefassten Wiederaufflllung der ehemaligen Tongrube
Rechnung zu tragen. Die Nachfrage nach Industrie- und Ge-
werbeflachen ist weiterhin ricklaufig. Wohnen an ruhigen, gut
erschlossenen Lagen soll demgegeniiber geférdert werden. Der
maogliche Wohnanteil des innerhalb des Gestaltungsplanpe-
rimeters liegenden Areals wird deshalb von heute 40 % auf ein
fur Pfungen ertragliches Mass von 60 % erhoht.

Das Laden- und Dienstleistungsangebot von Pfungen soll ins-
besondere im Bereich des Bahnhofs erweitert werden. Auf dem
Ziegeleiareal wird der Rahmen geschaffen, um bestehende
Nutzungen, wie ein Laden mit lokalen Spezialitdten, der Bahn-
hof und ein Kiosk, an diesem zentralen Standort massvoll mit
Verkaufs-, Detailhandelsflachen und Dienstleistungen zu er-
ganzen. Grossflachige, publikums- und verkehrsintensive
Einrichtungen werden nicht angestrebt. In der bisher glltigen
Industriezone | 5.0 kann bei einer Gebdudehéhe von 13.50 m
viergeschossig gebaut werden. Neue Nutzungen und die pra-
zise Anordnung der definierten Baukdrper ermdglichen diffe-
renzierte Geschosszahlen, Gebaudehohen und -abstande.
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Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Inventare

Erschliessung

Offentlicher Verkehr

Larm

24  Weitere zu beachtende Rahmen-
bedingungen

Fur den Planungsperimeter sind keine Einschrankungen aus
Inventaren (Archaologie, Natur- und Landschaftsschutz 0.4.) zu
bericksichtigen. Ein Teil des Perimeters ist im Kataster der
belasteten Standorte als Ablagerungsstandort eingetragen.

Das Gebiet ist im regionalen Richtplan als Gebiet fiir stark ver-
kehrserzeugende Nutzungen gekennzeichnet. Mit der Realisie-
rung des Gestaltungsplans muss mit Mehrverkehr gerechnet
werden. Die zentrale Lage beim Bahnhof und den Bushaltestel-
len (ab 2018 verkehren zwei Buslinien) bildet eine gute Voraus-
setzung, einen angemessenen Teil des zusatzlichen Verkehrs-
aufkommens mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu bewalti-
gen.

Das Areal liegt in der OV-Giiteklasse C. Die S-Bahn verkehrt im
Halbstundentakt Richtung Winterthur und Bulach.

Das Planungsgebiet befindet sich gemass geltender Nutzungs-
planung in der Industriezone | 5.0, in welcher die Larmempfind-
lichkeitsstufe IV (ES V) gilt. Mit der Sonderbauvorschrift aus
dem Jahr 2002 wurde allerdings fir das Areal der Keller AG
Ziegeleien die ES Il festgesetzt. Mit der Umzonung gilt in allen
Zonen weiterhin die ES Ill. Bei Baubereichen mit einem Ge-
werbeanteil von weniger als 20% gilt allerdings die ES II.

Die angrenzende Weiacherstrasse weist am Tag (Lrt) einen
Emissionsgrenzwert zwischen 82.0 dB(A) und 82.4 dB(A) und
in der Nacht (Lrn) zwischen 73.5 dB(A) und 73.9 dB(A) auf.
Diese Emissionen beinhalten einen Zuschlag von 1 dB(A) fir
die allgemeine Verkehrsentwicklung fiir den Planungshorizont
von ca. 10 Jahren sowie einen Belagszuschlag von 1 dB(A)
fir Strecken mit einer signalisierten Geschwindigkeit unter

60 km/h.

Das Ingenieurbiiro Andreas Suter von Thalwil erstellte ein
Larmgutachten das aufzeigt, ob die Anforderungen der Larm-
schutzverordnung (LSV) eingehalten werden und ob weitere
Massnahmen zu treffen sind.

Das vollstandige Larmgutachten ist im Anhang angefligt.

12

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Grundwasser,
Gewasserschutz

Grundwasserkarte (Mittelwasserstand)

Quelle: GIS-ZH

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich Au.
Die Grundwassermachtigkeit ist grosstenteils kleiner als 2 m.
Im westlichen Bereich liegt die Grundwassermachtigkeit zwi-
schen 2—-10m.

Gemass Anhang 4 Ziffer 211 Gewasserschutzverordnung dur-
fen im Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt wer-
den, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Fir
die kantonale Bewilligungspraxis massgebend ist das AWEL-
Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwas-
serschutzzonen". Fir Bauten im Schwankungsbereich des
Grundwassers ist gemass § 70 des Wasserwirtschaftsgesetzes
und Anhang Ziffer 1.5.3 Bauverfahrensordnung (BVV) eine
wasserrechtliche Bewilligung erforderlich. Flr die Projektierung
der Regenwasserentsorgung ist die VSA-Richtlinie "Regenwas-
serentsorgung" massgebend. Fur Versickerungsanlagen ist
nach Ziffer 2.2.2 BVV eine gewasserschutzrechtliche Bewil-
ligung erforderlich. Das Areal ist trink-, brauch- und I6schwas-
sermassig grob- und feinerschlossen.
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Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kataster der belasteten
Standorte (KbS)

Kataster der belasteten Standorte
Quelle: GIS-ZH

Hochfrequentierte

nichtionisierende Strahlung

(NIS)

Standorte von Sendeanlagen
Quelle: GIS-zH

Der Gestaltungsplanperimeter tangiert die im Kataster der be-
lasteten Standorte (KbS) eingetragenen belasteten Standorte
Nrn. 0224/D.0005-004 (belastet, aber weder Uberwachungs-
noch sanierungsbedurftig) und 0224/1.0009-003 (ohne schadli-
che oder lastige Einwirkungen auf Schutzguter).

Bei der Einreichung des Baugesuches ist vom Bauherrn und
der Altlastenfachperson ein unterzeichnetes Zusatzformular
"Belastete Standorte/Altlasten (inkl. mit Neobiota belastete
Standorte)" zu Handen des AWEL einzureichen.

_,( ...... T BN
A0y

- '43

D52

Im Planungsgebiet befinden sich zwei Mobilfunkanlagen, von
denen hochfrequentierte nichtionisierende Strahlung (NIS)
ausgeht. Bei Anderungen der Uberbauungssituation oder der
Umnutzung bestehender Raumlichkeiten in der Nahe von Mo-
bilfunkantennen sind die Mobilfunkbetreiberinnen / Mobilfunk-
betreiber verpflichtet, ihre Anlagen zu sanieren, falls Grenzwer-
te dann nicht mehr eingehalten wirden (Verordnung vom 23.
Dezember 1999 Uber den Schutz vor nichtionisierender Strah-
lung, NISV).

Geplant ist, dass die Mobilfunkanlage im Gestaltungsplan-
perimeter ins Gebiet Wani (hinter Do it) verlegt wird. Die
Bewilligung fir diese Verlegung ist am Laufen.
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Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausgangslage

Kurzbeschrieb

3. Realisierung weitere
Bauetappen

3.1 Gesamtkonzept

Das im Jahr 2016 gemeinsam von Gemeinde und Privaten
entworfene Entwicklungskonzept stellt das Zielbild auf den bei-
den Arealen Bahnhof und Keller AG Ziegeleien dar. Im Rahmen
des Entwicklungskonzepts wurde geklart, wie das Areal stadte-
baulich erganzt werden kann, wie das Areal erschlossen und
die Nutzungen aufgeteilt werden kénnen.

Die Wohnbauten im Bereich 1 und die Umnutzung der ehema-
ligen Ziegelei im Bereich 2 mit einer attraktiven Mischnutzung
ist bereits realisiert und bildet einen soliden Anker fur weitere
Nutzungen in diesem Gebiet. Es besteht ein erhebliches Syner-
giepotential, welches aus Sicht des Gemeinderates unbedingt
genutzt werden sollte.

—~
—

Reptiliengebiet

Der kinftige Gewerbepark liegt ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters in der Industriezone 5. Dieser Arealteil wird
dannzumal Uber die Regelbauweise entwickelt und soll lang-
fristig bei Vollausbau und Bedarf des Gewerbeparks Uber eine
neue Zufahrt direkt an die Weiacherstrasse angeschlossen
werden.
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Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Volumetrische Studie

Wie die nachstehende Studie zeigt, erfolgt die Verteilung der
Volumen entlang der Bahngeleise und auf dem ehemaligen
Ziegeleiareal ortsbildvertraglich und bietet grosses Potential,
auch stadtebaulich ansprechende Aussen- und Platzraume zu
schaffen, die gleichwohl im 6ffentlichen wie auch im privaten
Interesse liegen.
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Das Gipsmodell zeigt die Neubauten (rosa), die umliegenden
Bauten und die Topografie. Damit ist der Nachweis erbracht,
dass die geplanten Volumen und die Freiraumbereiche in
einem guten ortsbaulichen Kontext stehen und ortsbaulich ver-
traglich sind. Zudem wird daraus auch ersichtlich, wie in einer
landlichen Gemeinde eine adaquate Nachverdichtungsstrategie
gefahren bzw. umgesetzt werden kann.

Ferner dient das Modell fiir die Diskussion mit der Bevoélkerung
und somit der Meinungsbildung.
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Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Nutzungsspiegel

Abweichungen zum
rechtsgultigen privaten
Gestaltungsplan

Die rot bezeichneten Gebaude sind vollumfanglich dem Woh-
nen zugewiesen, die blauen Gebaude weisen in den Erdge-
schossen Gewerbenutzungen auf und die violett bezeichneten
Gebaude sind fir reine Gewerbenutzungen bestimmt. Heute
sind bereits die zwei Wohnbauten im Westen (1) realisiert. Das
blau bezeichnete Gebaude im Bereich 2 wird im heute rechts-
kraftigen Gestaltungsplan mit einer reinen Gewerbenutzung de-
finiert. Das Architekturbiro Graf Biscioni AG projektierte einen
Ersatzneubau fir die Trocknungshalle (TH 54) mit Mischnut-
zungen. Die glinstige Lage zum Bahnhof Pfungen und die Nahe
zu Winterthur unterstlitzen Wohnnutzungen am Bahnhofplatz
und am Ziegelei-Platz bestens. Es ist denkbar, dass eher klein
konzipierte Wohnungen fiir Pendler sich an dieser Lage recht-
fertigen lassen. Besonders im Hinblick auf den grossen Bedarf
an kleingeschnittenen Wohnungen fur Studierende der ZHAW
Winterthur, Senioren oder Seniorengruppen kénnten Wohnun-
gen an dieser Lage attraktiv sein.

Das Entwicklungskonzept weist einen Gebaudekdrper von

18.0 m Gebaudehothe auf. Im bestehenden Gestaltungsplan
werden die zulassigen maximalen Gebaudehdhen durch H6-
henkoten m . M. definiert. Berechnet man daraus die mogli-
chen Gebaudehohen, erhalt man Gebaude mit einer maximal
zulassigen Hohe zwischen 14.6 m bis 14.9 m. Auch der Fuss-
abdruck dieses Gebaudes ist etwas grdsser als sein Pendant
am Bahnhof-Platz. Das Entwicklungskonzept respektiert grund-
satzlich die Mantellinien der Baubereiche. Einzig im Bereich der
Neubauten am Bahnhof-Platz und beim Ersatzneubau TH 54
ergeben sich geringfligige Anpassungen an den Baufeldern.
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Umgang mit Bestand

Stirnfassade der Ofenhalle mit ROB-
Technik erstellt

Flexible Wohnformen mit
Schottenbauweise

3.2  Ersatzneubau Trocknungshalle 54
(TH 54) von Graf Biscioni Architekten AG

Die Architekten Graf Biscioni aus Winterthur haben mit viel Um-
sicht den Bestand transformiert und unter Auslotung der Gestal-
tungsmoglichkeiten zusatzlich bestehende Gebaude belassen,
um die Qualitdt und den Charme am Industriestandort zu be-
halten. Wichtig dabei war, das Erscheinungsbild der umgenutz-
ten Ofenhalle der alten Ziegelei zu wahren. Der Strukturentwurf
hatte das Ziel, den zukiinftig vielseitigen Gewerbewiinschen
standhalten zu kénnen. Highlight bei dieser architektonischen
Entwicklung ist die Stirnfassade der Ofenhalle von Gramazio
und Kohler, welche mit der ROB-Technik erstellt wurde. Diese
Fassade wirkt als starkes Identifikationsmerkmal.

Ersatzneubau TH 54

ncsen b:hi

en

Ein Workshop mit der Bevdlkerung hat gezeigt, dass sich die
Blrgerinnen und Birger ein Zentrum fir Pfungen im Gebiet
Bahnof mit flexiblen Wohnformen wiinschen.

Die Architekten haben daraufhin eine Schottenbauweise ent-
wickelt mit einer dazugehdrenden Grundflache von 120 m? pro
Schotte. Diese Flache wird in der Mitte mit Haustechnik ver-
sorgt, damit jede Schotte nach Belieben ausgebaut werden
kann. Erschlossen wird das Gebaude Uber ein Aussentreppen-
haus sowie mit drei Liften. Die Wohnungsgrundrisse sind so
entwickelt, dass in die Flache eine durchschnittliche 4%2-Zim-
mer-Wohnung platziert werden kann oder eine grosszugige 3%2-
Zimmer-Wohnung. Auch kann das Loftwohnen mit viel Freifla-
che angeboten werden.

Die Kernidee fiir die Schotten ist aber ein "Alters-WG"-Konzept.
In der Mitte als "Durchschuss-Typologie" ist die Kliche, das
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Schottenbauweise fir WG-Nutzung

Fussabdruck

Ansicht Stdfassade

gemeinsame Essen und Wohnen. Seitlich sind die Zimmer
angeordnet mit eigener DU/WC. Der Eingang erfolgt tber die
vorgelagerte Terrasse in den gemeinsamen Raum (rollstuhl-
gangig Uber den Lift, gedeckt). Ziel ist es mit dieser Wohnung
alle Altersschichten abzudecken, so z. B. altere Personen aus
Pfungen, welche ihr Einfamilienhaus verlassen, aber auch
junge Menschen, die landlich wohnen méchten, aber trotzdem
ein attraktives Angebot wie Fitness oder nahe Einkaufsmaoglich-
keiten schatzen. Ein farbiger Mix mit viel Eigenmitwirkung soll
entstehen. Im Erdgeschoss zum Hof werden Gewerbeflachen
angeboten, um die Mischung Arbeiten und Wohnen weiter zu
férdern und zu entwickeln.

2er HNF: 121.0 m2 4er HNF: 118.0 m2 2er HNF: 121.0m2
WG Balkon: 25.0m2 WG Balkon: 27.0 m2 WG Balkon: 250 m2
2er HNF: 121.0 m2 4er HNF: 118.0 m2 2er HNF: 121.0m2
WG Balkon: 25.0m2 WG Balkon: 27.0 m2 WG Balkon: 250 m2

Das neue Gebaude orientiert sich exakt an der urspriinglichen
Hohe der Trocknungshalle und ist auch im Fussabdruck ziem-
lich identisch. Mit den zwei bestehenden und sanierten Kami-
nen setzt der Bau ein Zeichen in die Landschaft und zum Quar-
tier. Das Volumen ist jedoch sehr sensibel in die zweite Reihe
zuriickversetzt sowie in seiner Prasenz zurickhaltend und
durch die vorgelagerte Ofenhallenfront klar massstablich
abgeholt. Der Platz zum Bahnhof ist damit nicht tangiert und
seine Entwicklung nach wie vor offen. Auch sind keine nachbar-
lichen Wohnbauten von dem Bau betroffen, die Erscheinung
selbst war friiher schon so.

Die Fassade wird sehr attraktiv gestaltet. Sichtbacksteine inte-
grieren den Bau in das Areal und schreiben die Geschichte des
Ortes weiter.
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Umgebung und Parkierung

Energie und Okologie

Erschliessung und
Anpassung
Riedackerstrasse

Der Industrieort ist gepragt von viel befestigten Verkehrsflachen
und wenig Griinraum, obwohl eine stark bestockte Kante das
Areal unmittelbar angrenzend abschliesst und auch pragt. Ziel
von der geplanten Neubauintervention ist ebenfalls der Anfang
einer "Grinoffensive". Die Fassade der TH 54 mit Ihrer begrin-
ten Eingangsseite macht mit einer "Grunarchitektur" den An-
fang und der Hof soll ein "bepflanztes Feld" erhalten. Offen ist
zurzeit die Gestaltung des Bahnhofareals und des damit ver-
bundenen Konzepts fir den grossen Platz vor der Ofenhalle.
Ziel ist es, dies in Zusammenarbeit mit der Gemeinde einheit-
lich und mit viel Sinngehalt zu entwickeln.

Die Parkierung fir den Neubau wird zum einen mit einer ins
Terrain integrierten Tiefgarage abgedeckt und zum anderen mit
aussenliegenden Parkplatzen an der Hangkante gelést.

In den letzten Jahren wurde sehr viel Wert auf ein massge-
schneidertes Energiekonzept flr die bauliche Entwicklung des
Areals gelegt. Zwei wichtige Interventionen dazu wurden geta-
tigt: Geheizt wird das kleine Quartier mit einer Grundwasser-
warmepumpe, gebaut auf dem Areal, und auf das Ofenhallen-
dach wurde eine flachentechnisch riesige Photovoltaikanlage
installiert. Dies sind auf erneuerbare Energien ausgelegte
Erzeuger. Selbstverstandlich wurde Uberall neu nach heutigen
Standards gedammt und alle Einheiten sind geliftet mit War-
merickgewinnung. Zudem gilt es auch zu erwahnen, dass
durch den gezielten Erhalt von Rohbaustrukturen in der Um-
nutzung viel graue Energie gespart werden konnte sowie die
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr die Idee der 2000-Watt-
Gesellschaft unterstutzt.

Der Ersatzneubau TH 54 schliesst an diese bereits vorhande-
nen Strukturen an und setzt die bisherige Philosophie von
architektonisch hochwertigen Bauten fort. Das mdgliche Damm-
volumen ist maximal ausgentzt und der Balkonbereich ist von
der Fassade losgel6st, was die Warmebriickenthematik optimal
beriicksichtigt.

Das Areal ist Uber die Bahnhof- und Riedackerstrasse an die
Weiacherstrasse angeschlossen. Die Riedackerstrasse quert
das Gestaltungsplanareal von Ost nach West. Aufgrund der
geraden Linienflhrung wird heute zu schnell gefahren. In Zu-
sammenarbeit mit der Gemeinde wird eine neue Strassenfiih-
rung und eine adaquate Gestaltung entwickelt mit dem Ziel, die
Verkehrssicherheit allgemein zu erhdéhen, die Beleuchtung
situationsgerecht zu erganzen, die Buswendeschleife fur zwei
Busse zu sichern und eine angemessene Gestaltung zu ge-
wabhrleisten. Die entsprechenden Massnahmen werden vertrag-
lich zwischen Gemeinde, Keller Ziegeleien AG und SBB gere-
gelt.

20

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Grundlagen
Ziffer 1

Geltungsbereich (Perimeter)

Ziffer 2

4. Festlegungen des revidier-
ten Gestaltungsplans

41  Allgemeine Bestimmungen (A)

Der private Gestaltungsplan stitzt sich auf die im Zonenplan
festgelegte Gestaltungsplanpflicht. Der Perimeter wurde den
geplanten zonenrechtlichen Festlegungen angepasst. Daraus
ergeben sich geringfligige Abweichungen.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans Keller AG
Ziegeleien ist im zugehdrigen Situationsplan 1:500 festgelegt
und wird in vier getrennt Uberbaubare Baufelder mit den
entsprechenden Baubereichen unterteilt. Er umschliesst eine

Gesamtflache von 43288 m? mit folgenden Grundstiicken:

Kat. Nr. Grundeigentiimer Flache
Baugrundstiicke:

1638 Rohner Juliana 1413 m?
1639 Wetter Marco 935 m?
1858 Hinterberger Melchior 570 m2
1859 Gojani Mire, Gojani Lazar 828 m?
2035 Keller AG Ziegeleien 755 m?
2038 Keller AG Ziegeleien 1448 m?
2039 Stockwerkeigentum 1211 m?
2279 Keller AG Ziegeleien 3'860 m?
2280 Keller AG Ziegeleien 24'660 m?
2343 Stockwerkeigentum 2’356 m?
2344 Keller AG Ziegeleien 2'323 m?
Strassen und Wege:

249 Gemeinde Pfungen 1’315 m?
1637 Keller AG Ziegeleien 118 m?
2036 Keller AG Ziegeleien 628 m2
2161 Gemeinde Pfungen 868 m2
Total 43288 m?
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Abweichungen Perimeter zum heute
rechtskraftigen Gestaltungsplan

Neue Perimeter Abgrenzung; abziiglich
ausparzellierter Riedackerstrasse und
abzliglich Béschung nordlich.

Zweck
Ziffer 3

Bestandteile
Ziffer 4

Der Gestaltungsplanperimeter des heute rechtskraftigen Ge-
staltungsplans verlauft entlang des Perimeters mit Sonderbau-
vorschriften. Im Zuge der Teilrevision der Nutzungsplanung
kann der Perimeter mit Sonderbauvorschriften in diesem Gebiet
aufgehoben und mit einem Gestaltungsplanpflichtgebiet ersetzt
werden. Fur den revidierten Gestaltungsplan wird daher der
Gestaltungsplanperimeter in kleineren Teilen angepasst.

Der private Gestaltungsplan bezweckt eine einheitliche und ge-
ordnete Uberbauung des ehemaligen Ziegeleiareals unter
Berlcksichtigung folgender Aspekte:

» Festlegung der stadtebaulichen und siedlungsgestalteri-
schen Disposition

» Konkretisierung der Bauweise

» Festlegung des Erschliessungskonzepts

* Anordnung der Nutzungen aus stadtebaulicher, funktionaler
und wohnhygienischer Sicht

» Sicherung der aussenrdumlichen Qualitdten und Festlegung
der Freiflachen

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Der erlauternde Bericht gemass Art. 47
RPV ist nicht rechtsverbindlich und dient der Information.
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Verhaltnis zur Grundordnung

Ziffer 5

Geringfligige Abweichungen

Ziffer 6

Ausnitzung und Nutzweise

4.2  Bau- und Gestaltungsvorschriften im
Zusammenhang mit dem Gestaltungs-
plan (B)

Soweit mit dem Gestaltungsplan und den zugehdrigen Bestim-
mungen nicht ausdrtcklich abweichende Regelungen getroffen
werden, gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Pfungen sowie des Planungs- und Baugesetzes
(PBG in der Fassung bis 28.2.2017; IVHB mit alter Begriffs-
definition) des Kantons Zirich.

Der Gemeinderat kann im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens geringfligige Abweichungen vom Gestaltungsplan ge-
statten, sofern dessen Zielsetzung und Zweck dadurch nicht
beeintrachtigt werden.

Fur das zulassige Nutzungsmass und die zulassige Nutzweise

Ziffer 7 wurde eine Tabelle mit allen Angaben erstellt. So konnten § 7
und § 12 in einer Ziffer zusammengefasst und § 10 "Geschos-
se" gestrichen werden. Die Angaben der Geschosszahlen sind
in der nachstehenden Tabelle zu finden. Fir die Berechnungen
der zuldssigen Baumasse finden die Bestimmungen von § 12
ABV Anwendung.

Baufeld | Baubereich | max. zulassige Zulassige Geschosse | Gebaude- | Gesamt- | Bauten pro | min. Gewerbeanteil
Baumasse (m?3) héhe (m) | hdhe (m) | Baubereich
DG'|VG?2 |a.UG?
A1 1'710 - 3 - 10.5 13.5 1 (50%)
1 - - 0,
Nord A2 2'484 3 10.5 13.5 1 (50%)
A3 4'239 - 3 - 10.5 13.5 1-2 (50%)
A4 2'805 - 3 - 10.5 13.5 1 (50%)
B1 6'000 - 4 - 13.5 16.5 1-2 (0%)
West B2 12'000 - 4 - 13.5 16.5 1-2 (25%)
B3 16'000 - 4 - 13.5 16.5 2-3 (0%)
C1 15'000 1] 3 1 10.5 13.5 1-2 (100%)
it C2 37'000 heutiger Bestand 1 (100%)
itte
C3 15'000 1 5 - 17.5 20.5 1 (15%)
c4 16'000 1 3 1 10.5 135 1 (100%)
Ost D1 40'000 - 5 - 17.5 20.5 2 (20%)

"Dachgeschoss, 2 Vollgeschoss, 3 anrechenbares Untergeschoss

23

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die Baumasse im Baufeld Nord ergibt sich aus den
jeweiligen massgeblichen Grundflachen multipliziert mit der
Baumassenziffer von 3.0 m*/m? wie bisher gemass rechts-
kraftigem Gestaltungsplan.

Die Baumassen der Baubereiche B1 und B3 ergeben sich
aus dem Bestand plus einer angemessenen Reserve. Die
Baumasse von Baubereich B2 ergibt sich aus dem Entwurf
von SKW plus einer Reserve in der H6he und Breite.

Die Baumasse von Baubereich C1 ergibt sich aus dem
Bestand mit einer Durchschnittshéhe von 12 m und den
Baufeldabmessungen. Die Baumassen von den
Baubereichen C2 und C4 ergeben sich aus dem Bestand
plus einer Reserve.

Die Baumasse von Baubereich C3 ergibt sich aus dem
Richtprojekt des Architekten Graf Biscioni mit einer zusatz-
lich kleinen Projektierungsreserve.

Die Baumasse von Baubereich D1 ergibt sich aus dem
Entwurf von SKW plus einer Reserve in der Hohe und
Breite.

Die maximal zulassige Baumasse mit rund 168'000 m®
entspricht der wie anhin maximal zulassigen Baumasse des
rechtskraftigen privaten Gestaltungsplans. Die bauliche Dichte
bleibt somit gleich.

24

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Nutzungen

Aufgrund der gut erschlossenen Lage, des Bedarfs nach alters-
gerechten Geschosswohnungen in Bahnhofsnahe und da das
Gebiet als Teil des neuen, funktionalen Zentrums von Pfungen
gesehen wird, bietet der Gestaltungsplan die Moglichkeit, das
Gebiet auch vermehrt fir das Wohnen zu nutzen. Neben dem
Wohnen sind auch nicht oder massig stérende Betriebe zulas-
sig. Unter die Bezeichnung Gewerbe fallen Nutzungen wie
Dienstleistungen (Blros, Praxen etc.), Schulen (6ffentliche oder
private Aus- und Weiterbildung), Verkaufsstellen (Handels-
betriebe, Schalterraume fur Dienstleistungen, Detailhandel u.
dgl.), Therapie (Gymnastik, Turnen, Praxen etc.), handwerkli-
ches Gewerbe, Ausstellungsraume usw.

In den Baubereichen C1, C2 und C4 sind nur nicht oder massig
stérende Betriebe zugelassen. In den Baubereichen B1, B3 und
C3 sind nur Wohnen und nicht stérende Betriebe zuldssig. In
den Ubrigen Baubereichen sind Wohnen, nicht oder massig st6-
rende Betriebe zugelassen. Insgesamt kénnen rund 169'000 m®
oberirdisch umbauter Raum erstellt werden. Davon kénnen auf
den Grundstiicken der Keller AG Ziegeleien (Baubereiche B1-
B3 und C1-C4 sowie D1) rund 92'000 m® fiir das Wohnen und
rund 65'000 m® fiir gewerbliche Nutzungen beansprucht wer-
den. Daraus ergibt sich ein Verhaltnis von ca. min 42 %
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Baufeld Nord

Baufeld West

Baufeld Mitte

Das Baufeld Nord umfasst die Baubereiche A1, A2, A3 und A4.
Der Grenzabstand zur Brunistrasse wird deshalb im vorderen
Bereich auf 3.0 m reduziert und die Uberstellung der Stras-
senbaulinie im Bereich der Neftenbacherstrasse bis zur Parzel-
lengrenze, wie im rechtsgliltigen Gestaltungsplan, gestattet. Die
bisherige Nutzung hat Bestandesgarantie. Aufgrund der beste-
henden, heterogenen Bebauung werden fiir Bauvorhaben bis
500 m? BGF teilweise gestalterische Ausnahmen zugelassen.

Das Baufeld West umfasst die Baubereiche B1, B2 und B3. Die
Baubereiche B1 und B3 sind bereits mit Wohnbauten Uberbaut.
Auch in Zukunft sind dort nur Wohnnutzungen und nicht stéren-
de Betriebe zulassig. Das Baufeld B2 wird neu konzipiert und
dient u.a. als Fassung des neuen Bahnhofplatzes. In diesem
Baufeld ist eine gemischte Nutzung zulassig mit einem Gewer-
beanteil von 25 % was der Erdgeschossflache entspricht.

Welacherstras

' ‘L‘—J.H-:&:, N G

. e R :

Das Baufeld Mitte umfasst die Baubereiche C1, C2, C3 und C4.
Die Ofenhalle muss beziiglich der ausseren Abmessungen in
ihrem heutigen Bestand erhalten bleiben. Ausser dem Ersatz-
neubau fir die ehemalige Trocknungshalle TH 54 sind alle
Gebaude fur Gewerbenutzungen angedacht.
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Baufeld Ost

Mantellinien Baubereiche
Ziffer 8

Naher-/Grenzbaurecht
Ziffer 9

Das Baufeld Ost umfasst den Baubereich D1. In diesem Bau-
bereich wird ein Gewerbeanteil von mindestens 20 % vorge-
schrieben. Dieser soll sich vor allem im Erdgeschoss entlang
des Ziegelei-Platzes angeordnet werden. Ansonsten sind zwei
Wohnbauten denkbar, wobei sich der Neubau im 6stlichen
Bereich flr Spezialwohnformen wie studentisches Wohnen
oder Alterswohnen eignet. Aber auch gewerbliche Nutzungen

Da die Entwicklung etappiert und behutsam erfolgen soll, sind
die rechtlichen Rahmenbedingungen bewusst mit einem an-
gemessenen Projektierungsspielraum im Sinne von § 83 Abs. 2
PBG ausformuliert. Dadurch kann auch auf veranderte Bedurf-
nisse besser reagiert werden.

Je nach Baubereich dirfen ein bis drei Hauptbauten erstellt
werden. Die Gebaude dirfen unabhangig von Grenz- oder
Strassenabstanden auf die Mantellinie der Baubereiche gestellt
werden. Kleinere Anbauten, Vordacher oder Dachvorspriinge
durfen die Mantellinien der Baubereiche in der Horizontalen um
max. 2.00 m und die Gebaudehdhen in der Vertikalen um max.
3.00 m Uberschreiten. Unterirdische Gebaude wie Tiefgaragen
und besondere Gebaude sind auch ausserhalb der Bauberei-
che zulassig.

In den im Situationsplan speziell bezeichneten Bereichen kann
der Naher- oder Grenzbau gemass § 270 Abs. 3 PBG bean-
sprucht werden. Dafiir muss der Grundeigentiimer die nachbar-
liche Zustimmung erhalten. An der larmbelasteten Weiacher-
strasse besteht mit dieser Vorschrift die Mdglichkeit, Gebaude
zusammenzubauen um einen Larmriegel zu bilden.
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A||gemeine Anforderungen Sowohl an Bauten als auch an Anlagen und Umschwung wer-

Ziffer 10 den hohe gestalterische Anspriiche gestellt. Diese haben fir
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 mdglichst qualitats-
sicherndes Verfahren zur Anwendung gelangt. Das kénnen
Testplanungen, Studienauftrage oder Projektwettbewerbe sein.

Bauweise/Architektur Wichtig fiir den Charakter des Areals ist, dass die Neubauten

Ziffer 11 mehrheitlich mit Sichtsteinen errichtet werden. Dadurch wird ein
angemessener Bezug zur Geschichte des Standortes
geschaffen.

Dachgestaltung Auf dem Areal sind Flachdacher resp. flach geneigte Sattel-

Ziffer 12 dacher bis 30° zugelassen. Bei reinen Gewerbenutzungen sind

neben diesen auch Shed- und Pultdacher gestattet. Die Flach-
dacher sind als Retentionsflachen auszubilden, mit Ziegelschrot
einzudecken oder extensiv zu begriinen.

Freiraumgestaltung Die Freiflachen im Gestaltungsplanperimeter liegen schwer-

Ziffer 13 punktmassig im Bereich der bestehenden Wohnbauten (1) und
den kinftigen Wohnbauten (4). Die Flache 1 befindet sich im
Baufeld West als innenhofartiger, halboffentlicher Freiraum mit
diversen Spiel- und Aufenthaltsmdéglichkeiten. Die andere Spiel-
und Aufenthaltsflache 4 ergibt sich dereinst mit den Neubauten.

Eine gréssere Flache bildet die Hangkante (2) zwischen Migros
und Gestaltungsplanperimeter. Dadurch wird eine wohltuende
Gliederung des Areals und eine optische Abschirmung von der
Weiacherstrasse erreicht. Der schone Weitblick auf das Schloss
Wart und den ruhigen Gegenhang mit Baumen sind weitere
Aussenraumqualitaten. Im Bereich des Neubaus im Baufeld C3
werden urbane Grinflachen in Form eines Pocketparks und
begriinter Fassaden mit vertikalen Pflanzelementen vorgese-
hen.

Frelraumkonzept
N
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Baume
Ziffer 14

Verkehrserschliessung
Ziffer 15

Im Gestaltungsplan sind die Baume schematisch eingezeich-
net. Flr diese sind je nach Lage und Nutzung, ob entlang der
Strasse oder fiir die Parkierung auf dem Parkplatz, standort-
gerechte Baume zu wahlen. Die genaue Lage und Art ist mit
dem jeweiligen Baueingabeplan zu definieren.

4.3  Bestimmungen im Zusammenhang mit
der Erschliessung (C)

Damit die verschiedenen Nutzungen am Ziegelei- und Bahn-
hofplatz funktionieren, braucht es die oberirdische Parkierung
auf dem Ziegelei-Platz. Bereits heute ist die Nachfrage sehr
gross und wird fir den Einkauf und die Dienstleistungen auf
dem Ziegelei-Areal genutzt. Das Angebot der Parkplatze ist an
einigen Tageszeiten vollig ausgeschopft. Zudem bestehen lang-
fristige Mietvertrage. Das Parkplatzangebot beglnstigt eine
positive Entwicklung und unterstreicht die Attraktivitat auch fir
Kunden aus der Region. Eine unterirdische Parkierung fir die
Besucher und Kunden ist aus wirtschaftlicher Sicht nicht ver-
tretbar. Mit der vorgesehenen Anderung der Linienfiihrung der
Riedackerstrasse, dem Temporegime und der neuen Bepflan-
zung erfahrt das Gebiet eine deutliche Aufwertung und
beglnstigt dadurch eine Verkehrsberuhigung und damit
verbunden auch eine Verbesserung der Verkehrssicherheit.
Das Gesamtareal wird konzeptionell wie folgt erschlossen:

- Das rote Gebiet wird vorwiegend Uber die Bahnhof- und die
Brunistrasse West mit Anschluss an zwei Tiefgaragen fir die
Wohnungen erschlossen.

- Das blaue Gebiet wird Uber die Bahnhof- und Riedacker-
strasse erschlossen. Die Riedackerstrasse wird dabei mit dem
Bahnhofplatz, dem Ziegeleiplatz und dem horizontalen Versatz
gegliedert. Ein Tempo-30-Regime auf der Riedackerstrasse
wird geprft.

- Das griine Gebiet mit dem neuen Gewerbepark als Schwer-

punktnutzung soll mittel- bis langfristig Gber eine neue Strasse
mit Anschluss an die Brunistrasse Ost an die Weiacherstrasse
erschlossen worden.

- Das schraffierte Gebiet mit Mischnutzungen kann entweder
Uber die Bahnhof- und Riedackerstrasse oder tber die Bruni-
strasse Ost erschlossen werden. Die Gewerbebauten werden
grosstenteils von Norden erschlossen.

Mit diesem Konzept kann gewahrleistet werden, dass der Be-
wohner-, der Kunden- und der Gewerbeverkehr entflechtet wer-
den kann und kein Strassenabschnitt mit Gbermassigem
Verkehr belastet wird.
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bauliche Massnhamen

Aufwertung Zentrum Mit den vorgesehenen baulichen Massnahmen an der Ried-
ackerstrasse, dem Temporegime und der Platzgestaltung
erfahrt der Ziegelei-Platz gegenliber heute eine deutliche Auf-
wertung. Der harte Ziegelei-Platz wird mit einer griinen Platz-
gestaltung des Bahnhofplatzes begleitet, Bepflanzungen und
verschiedene Materialisierungen verleihen dem Ort Zentrums-
charakter und die Verkehrssituation wird verbessert.
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Parkierung
Ziffer 16

Fussverbindungen
Ziffer 17

Verkehrserschliessung

Parzellen 1638 und 1639
Ziffer 18

Die Zahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze richtet sich
nach der jeweils glltigen Bau- und Zonenordnung der Gemein-
de Pfungen. Die erlaubte Reduktion der Parkplatzzahl stellt
sicher, dass an der gut mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlos-
senen Lage keine Uberzahligen Parkplatze gebaut werden
mussen. Die Parkierung fur die Bewohner hat auf dem gesam-
ten Areal primar unterirdisch zu erfolgen. In den bestehenden
Tiefgaragen des Ziegeleiareals befinden sich heute rund 60
Parkplatze fir die Wohnungen. Weitere 140 Parkplatze sind
oberirdisch situiert und dienen den Geschaften, Betrieben und
dem Hauptsitz der Keller-Gruppe. Fur die restlichen Nutzungen
innerhalb des Gestaltungsplangebiets sind noch rund 290
zusatzliche Parkplatze fir Bewohner, Besucher, Arbeitende und
Kunden zu erstellen. Besucher-, Kunden- und Beschaftigten-
parkplatze kdnnen oberirdisch angeordnet werden. Auf dem
Ziegelei-Platz im Baufeld Mitte wird die Parkierung mit Baumen
gegliedert und optisch aufgewertet.

Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspfeilen sind
offentliche und interne Fussverbindungen mit einer Mindest-
breite von 2.0 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 unentgeltli-
che offentliche Fusswegrecht ist vor Baufreigabe im Grundbuch
einzutragen.

Heute werden die Bauten der Parzellen 1638 und 1639 ab der
Weiacherstrasse erschlossen. Wenn diese neu gebaut, umge-
nutzt oder erweitert werden, hat die Erschliessung riickwartig
Uber die Brunistrasse zu erfolgen. Bei geringflgigen baulichen
Anderungen oder Umbauten an den bestehenden Gebauden
der Parzellen 1638 und 1639 gilt § 357 PBG sinngemass.
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Baupflicht
Ziffer 19

Larmschutz
Ziffer 20

Maximale Fassadenbelastungen
oben Tag, unten Nacht

IGW-Uberschreitungen sind mit grossen

Kreisen dargestellt

Durch die bisherige Industrienutzung ist ein ausgedehntes
Werkleitungsnetz vorhanden, welches angepasst und ausge-
baut werden kann. Mit den zustandigen Werken werden zum
gegebenen Zeitpunkt die entsprechenden Vereinbarungen ge-
troffen. Die neuen oder auszubauenden Feinerschliessungen
im Areal werden durch die Grundeigentiimer realisiert. Es sind
dies insbesondere samtliche Leitungen und Kanale fur Wasser,
Abwasser, Strom und Gas im Bereich der verbreiterten Bruni-
strasse, der neuen Ziegeleistrasse, der neuen Norderschlies-
sung sowie innerhalb der einzelnen Baufelder. Hiervon ausge-
nommen sind die Bahnhof- und die Riedackerstrasse mit dem
parallel dazu verlaufenden, im kommunalen Verkehrsplan ein-
getragenen Fussweg. Diese Erschliessungen werden mit der
Gemeinde in einem separaten Verfahren vertraglich geregelt, in
Abstimmung zum Gestaltungsplanverfahren. Dem Werktrager
stehen Projektgenehmigung und Aufsicht Gber den Bau zu (im
Sinne von § 166 PBG).

44  Weitere Bestimmungen (D)

Innerhalb des gesamten Gestaltungsplanperimeters gelten die
Immissionsgrenzwerte der Larmschutzverordnung.

Fir die Baubereiche mit Wohnnutzungen und nicht stérenden
Betrieben gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) Il mit Belastungs-
grenzwerten von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht.
Fur die Gbrigen Baubereiche gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES)
IIl 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 Baufeldern A1 bis A4 je ein Gebaude im Ausmass
des jeweiligen Baubereiches modelliert und berechnet.
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Mehr als 50% aller Fassaden weist keine IGW-Uberschreitung
auf. Fir 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 Fens-
ter von larmempfindlichen Raumen angeordnet werden, wenn
diese Raume seitlich oder sogar larmabgewandt tber ein
Laftungsfenster verfligen und somit unter dem IGW belliftet
werden kénnen. In den Baubereichen A1 bis A4 kann also
problemlos ein 50%iger Wohnanteil LSV-konform erstellt
werden.

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 IlI liegen
bei 60 dB(A) am Tag und bei 50 dB(A) in der Nacht. Damit sind
die PW bereits in einem Abstand von ca. 5.5 Meter zur Stras-
senachse eingehalten. Der zu erwartende Mehrverkehr betragt
1000 Fahrzeuge pro Tag. Da die Weiacherstrasse heute bereits
einen DTV von knapp 20'000 Fahrzeugen aufweist, wird die
Zunahme nicht zu wahrnehmbar starkeren Larmimmissionen
fuhren.

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 auf-
grund der Abstandsdampfung ohne Weiteres eingehalten wer-
den.
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Massnahmeoptionen

Balkone an der Seitenfassade mit
Fligeln

Abgewinkelte Fenster

Massnahmen an der Quelle waren grundsatzlich die besten
Massnahmen, da hier der Larm effektiv reduziert wird. Aller-
dings sind Massnahmen dieser Kategorie (z.B. Reduktion der
Verkehrsmenge) in der Regel am schwierigsten umzusetzen.

Massnahmen am Empfangspunkt verhindern die Larmbelas-
tung vor allem in den larmempfindlichen Raumen.
Gestalterische Massnahmen betreffen die Aussenhdille der
Gebaude selbst. Beispielsweise kann mit Mauervorspriingen,
festen Balkonbristungen, Erkerkonstruktionen oder zurtick-
versetzten Dachgeschossen die Sichtlinie zur Quelle vollstandig
oder teilweise unterbrochen werden. Der Larmpegel am mass-
geblichen Ermittlungsort kann auch durch Balkonverglasung,
Wintergarten usw. vermindert werden.

wrnanalEccen/Wohn
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Organisatorische Massnahmen

Beispiel Wohniiberbauung "Im
Sydefadeli", Zurich, ADP Zirich

Beispiel Richtprojekt GP Erlenpark,
Erlenbach, Fischer Architekten AG,

Zirich

Wird bei der Gebaudeorientierung und der Grundrissgestaltung
die Larmsituation berlcksichtigt, so kann mit geringem Aufwand
eine Reduktion der Larmimmissionen erreicht werden.

Die folgenden Beispiele zeigen mogliche Grundrisslésungen mit
Anordnungen der Liftungsfenster von larmempfindlichen
Raumen auf der Larm abgewandten Seite:
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Anordnung
Liftungsfenster
auf Larm
abgewandter Seite

ah e

Larmimmissionen Seestrasse
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Beispiel Uberbauung "Freie Sicht aufs - I 1
Mittelmeer" von Ballmoos Krucker ] &
Architekten, Zlrich

e
A nhlj

TTTT

Beispiel Uberbauung "Ginger & Fred"

von Braendlin Kreiselmayer Architekten,
Ziirich

Die Grundrisse sind so angeordnet, dass sich Laubengange,
Nebenraume, Badezimmer, Kiiche etc. an der Larmquelle
befinden und die Wohnraume und Kiche von der larmabge-
wandten Seite bellftet werden kdnnen.
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Baudkologie
Ziffer 21

Energieversorgung
Ziffer 22

Meteorwasser
Ziffer 23

Etappierung
Ziffer 24

Vertragliche Regelungen
Ziffer 25

Schlussbestimmungen
Ziffer 26

Auf dem Areal wird eine nachhaltige Entwicklung angestrebt.
Die Baustoffe sollen also umweltfreundlich sein und der Ver-
brauch von Ressourcen bei der Erstellung, Nutzung und Besei-
tigung von Gebaudematerialien durch eine geeignete Material-
wahl minimiert werden.

Durch bauliche Massnahmen ist der Energieverbrauch zu re-
duzieren. Die Energieversorgung wird primar durch das vorhan-
dene Gasnetz abgedeckt. Die realisierte Wasserwarmepum-
penanlage und die grossflachige Solaranlage auf dem Dach der
ehemaligen Ofenhalle ist zu erhalten und wenn méglich auszu-
bauen.

Das im Gestaltungsplangebiet anfallende unverschmutzte Me-
teorwasser ist in Anwendung von Art. 7 Gewasserschutzgesetz
nach Mdglichkeit in geeigneter Weise (nétigenfalls mittels Re-
tentionsmassnahmen) dem Grundwasser zuzufihren, falls dies
der Baugrund zulasst.

Im Baufeld B bei den bestehenden Wohnbauten wurde bereits
ein Retentionsbecken realisiert. Ein weiteres kann bei der
Trocknungshalle TH54 erstellt werden. Das Grundwasservor-
kommen liegt in diesem Bereich sehr tief und der Kiesunter-
grund bietet beste Voraussetzungen eine weitere Versicke-
rungsanlage fiir das Gestaltungsplangebiet zu realisieren.

Die Moglichkeit weiterer Versickerungsanlagen ist mit jedem
Neubauvorhaben nachzuweisen.

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst ein grosses Areal, wel-
ches schrittweise und behutsam entwickelt werden soll. Daher
ist eine gesamtheitliche Uberbauung nicht zwingend. Die
Baufelder kbnnen eigenstandig bebaut werden. Die Etappen-
folge wird im Gestaltungsplan nicht vorgeschrieben, damit auf
veranderte Bedirfnisse besser reagiert werden kann.

Samtliche weitere, flr die Realisierung des Bauvorhabens
inner- und ausserhalb des Perimeters notwendigen Vereinba-
rungen flr Grenzbereinigungen, Durchfahrtsrechte usw. sind
mit Vertragen zwischen den massgbenden Parteien zu regeln
und sind nicht Gegenstand des Gestaltungsplans. Dies gilt ins-
besondere flr die geplante Verschiebung der Riedackerstrasse
mit der neuen Beleuchtung und der Platzgestaltung.

Der vorliegende private Gestaltungsplan tritt mit Genehmigung
durch die Baudirektion des Kantons Ziirich in Kraft. Die Ge-
meinde publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6
PBG.
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Quantitative Aspekte

Ortsbild

Luftqualitat, Verkehr, Larm

5. Auswirkungen

5.1  Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung wird das Gebiet mit
einer Gestaltungsplanpflicht fir Wohnnutzungen geéffnet. Den
Grundeigentimern wird die Mdglichkeit gegeben, ca. 58 % der
zulassigen Baumasse flur Wohnnutzungen zu verwenden. Eine
solche Nachverdichtung an mit dem &ffentlichen Verkehr gut
erschlossener Lage ist flr eine nachhaltige Entwicklung von
zentraler Bedeutung, was auch der regionale Richtplan vor-
sieht. Mit der Funktionsverdichtung auf dem Areal der Keller AG
Ziegeleien betragt das Einwohnerpotential rund 300 Personen
und das Arbeitsplatzpotential betragt rund 400 Personen. Dies
entspricht bei einer Arealgrésse von rund 4.2 ha einer Nut-
zungsdichte von rund 165 Einwohnern und Beschaftigten pro
Hektare. Zum Vergleich: Der regionale Richtplan sieht fir
dieses Gebiet eine Nutzungsdichte von 150-300 Einwohner
und Beschaftigte pro Hektare vor. Der Gestaltungsplan liegt
somit innerhalb des angestrebten Zielbandes.

5.2  Ortsbild

Mit dem Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien und den dazu-
gehdrigen Vorschriften werden die Voraussetzungen fur eine
dem Ort adaquate Entwicklung in einer guten ortsbaulichen
Qualitat geschaffen. Die vorgesehene Entwicklung tréagt 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 ortsbildvertraglich erfolgt. Zudem wird
das grosse stadtebauliche Potential mit ansprechenden
Aussen- und Platzraumen aufgezeigt. Die angestrebte
Entwicklung liegt somit sowohl im 6ffentlichen als auch im
privaten Interesse.

5.3  Umweltschutz

Das Storfallrisiko fir die Bevdlkerung an der Weiacherstrasse
wird mit einem durchschnittlichen Werktagsverkehr von gut
20'000 Fahrzeugen und einem mittleren Lastwagenanteil heute
als tragbar beurteilt. Die innerhalb des Konsultationsbereichs
liegenden Teile des Gestaltungsplangebiets sind hauptsachlich
fur gewerbliche Nutzungen vorgesehen und sind bereits Gber-
baut bzw. sind nicht von den Anderungen der Gestaltungsplan-
revision betroffen.
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Licht

Anforderungen des ARE sind

erfullt

Bei der Ausgestaltung von Beleuchtungen im Aussenraum sind
diese so zu gestalten, dass Ubermassige Lichtimmissionen
vermieden werden. Lichtimmissionen kdnnen sich stérend auf
den Menschen oder negativ auf lichtempfindliche Arten auswir-
ken und sind im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen an der
Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG). Es wird empfohlen, hierzu
die vom BAFU bereitgestellte "Empfehlung zur Vermeidung von
Lichtemissionen", das vom Kanton bereitgestellte Merkblatt
"Lichtverschmutzung vermeiden" sowie die technische Norm
SIA 491 "Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussen-
raum" zu berticksichtigen.

54 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 um-
schriebenen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen
werden hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG
sinngemass wie folgt erfullt:

e Die Vorgaben der tibergeordneten Richtplane werden voll-
standig respektiert.

e Pfungen ist dem Handlungsraum "Landschaft unter Druck"
gemass ROK-ZH zugewiesen. Dem Grundsatz einer mass-
vollen inneren Verdichtung im Bereich des OV wird mit dem
revidierten Gestaltungsplan und der geplanten Teilrevision
der Nutzungsplanung vollstandig Rechnung getragen.

e Mit dem Gestaltungsplan wird die bauliche Dichte gegen-
Uber dem rechtsgiiltigen Gestaltungsplan nicht erhéht.
Durch die Verschiebung der Nutzungsanteile fir Wohnen
(neu ca. 58 %) und Arbeiten (neu ca. 42 %) ergibt sich ein
Einwohnerpotential von rund 300 Personen und ein Ar-
beitsplatzpotential von rund 400 Personen. Heute wohnen
rund 140 Personen und rund 100 Personen haben ihren
Arbeitsplatz innerhalb des GP-Gebiets. Bei Ausschépfung
des Gestaltungsplanpotentials kann der Bestand langfristig
um gut das Doppelte erhéht werden.

e Damit erhoht sich auch die Nutzungsdichte. Die Moglichkeit
zur Siedlungsentwicklung nach innen wird in moderater
Weise ausgeschopft. Der Gestaltungsplan liegt mit ca. 165
Einwohnern und Arbeitsplatzen pro Hektare innerhalb des
angestrebten Zielbandes der Region.

e Das angestrebte, neu zu schaffende Angebot fir Alters-
wohnungen erleichtert einen Generationenwechsel in den
traditionellen Einfamilienhausquartieren.

e Die Entwicklung basiert auf einer klaren Entwicklungsstra-
tegie. Die innere Verdichtung soll gezielt am richtigen Ort
im unmittelbaren Einzugsbereich des 6ffentlichen Verkehrs
erfolgen. Damit werden die Entwicklungschancen dort
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genutzt, wo die Voraussetzungen am besten sind.

o Die Revision des Gestaltungsplans bedingt keine beson-
dere Abstimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da
die Revisionsinhalte nicht mit den Nachbargemeinden ab-
gestimmt werden mussen.

Die Planung im Gestaltungsplangebiet bietet die Voraussetzung
einer schrittweisen Entwicklung eines neuen funktionalen
Zentrums. Das ehemalige Industriegebiet wird weiter flir Misch-
nutzungen geoéffnet und belebt das neue Zentrum am und um
den Bahnhof. Die Grundeigentiimer sind Gberzeugt, dass mit
den vorgesehenen Massnahmen ein essentieller Beitrag flr
eine qualitative hochwertige Entwicklung mit Augenmass
geleistet werden kann.
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Offentliche Auflage

Anhorung

Vorprifung

Festsetzung

Genehmigung

Inkrafttreten

6. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

6.1 Verfahren

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 PBG erfolgte
vom 17.2.2017 bis 17.4.2017. Wahrend der Auflagefrist konnte
sich jedermann zur Planvorlage dussern und schriftliche Ein-
wendungen 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, Oberembrach,
Embrach und Dattlikon zur Anhdrung unterbreitet. Seitens Ge-
meinde Oberembrach, Embrach und Dattlikon sowie der RWU
haben diese gemass Stellungnahmen keine Einwendungen
anzubringen. Neftenbach und Winterthur verzichteten auf eine
Stellungnahme.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der private Gestaltungs-
plan Keller AG Ziegeleien dem kantonalen Amt fir Raument-
wicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Die Auswertung
des Vorprifungsberichtes wird im Kapitel 6.2 dargelegt.

Aufgrund der Mitwirkungs- und Vorprifungsergebnisse wurde
der private Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien bereinigt.
Nach der Festsetzung durch die Grundeigentiimer wurde der
revidierte Gestaltungsplan den Stimmburgerinnen und Stimm-
blrger an der Gemeindeversammlung vom 28. September
2017 zur Zustimmung vorgelegt.

Nach der Zustimmung ist der private Gestaltungsplan Keller AG
Ziegeleien durch die Baudirektion genehmigen zu lassen.

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursver-
fahren durch Publikation des Genehmigungsentscheides.
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Kantonale Anliegen

Hinweis 1:
Erschliessungskonzept

Stellungnahme

6.2 Resultat Vorprifung

Die Revision des privaten Gestaltungsplans wurde dem kanto-
nalen Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung einge-
reicht. Das ARE hat mit Vorprifungsbericht vom 25.4.2017
dazu Stellung genommen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es nicht nachvollziehbar, dass
mitten im Zentrumsgebiet an bester Lage und auf dem o6ffen-
tlichsten Platz direkt am Bahnhof rund 110 Parkplatze ange-
ordnet werden sollen. Es scheint widersprichlich, ein Zentrum
mit der dargelegten Qualitat schaffen zu wollen, gleichzeitig
jedoch viel Verkehr mitten ins Zentrum zu leiten. Das Erschlies-
sungskonzept ist als Grundlage fiir eine qualitative Weiterent-
wicklung des ehemaligen Ziegeleiareals und zur Sicherstellung
der aussenraumlichen Qualitaten entsprechend zu Uberarbei-
ten.

Der Hinweis wird teilweise berticksichtigt.

Damit die verschiedenen Nutzungen am Ziegeleien- und
Bahnhofsplatz funktionieren, braucht es diese Parkplatze.
Bereits heute ist die Nachfrage sehr gross und wird fiir den
Einkauf und die Dienstleistungen auf dem Ziegeleien-Areal
genutzt. Zu einigen Tageszeiten sind die Parkplatze vollstandig
belegt. Zudem bestehen heute mehrere langfristige Mietver-
trage. Die positive Entwicklung im Gebiet wird durch das
Parkplatzangebot beginstigt. Eine unterirdische Parkierung fiir
die Besucher und Kunden ist aus wirtschaftlicher Sicht nicht
vertretbar. Zudem ist die Akzeptanz der Nutzer bei solchen
Verhaltnissen nicht gegeben. Mit der vorgesehenen Anderung
der Riedackerstrasse, dem neuen Temporegime, der neuen
Bepflanzung und dem bestehenden Kunstobjekt erfahrt der
Ziegelei-Platz gegeniber heute eine deutliche Aufwertung.
Ansonsten wird das Areal von Norden uber die Weiacher- und
die Bahnhofstrasse erschlossen. Das Areal ist nicht von lokaler,
sondern vor allem von regionaler Bedeutung. Die Aufgabe als
Begegnungsplatz wird der zentralgelegene Bahnhofsplatz iber-
nehmen.
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Hinweis 2:

Spezifische Anforderungen Gestaltungs-

planpflichtgebiet Bahnhof

Stellungnahme

Hinweis 3:
Larmschutz

Stellungnahme

Die Anknipfungspunkte der neuen Zentrumszone zu den Ge-
bieten stdlich der Bahngeleise sind zu wenig klar ausgearbei-
tet. Eine einzelne Bahnunterfiihrung scheint offensichtlich nicht
zu genugen. Daher sind angemessene Anknlpfungspunkte zu
diesen Gebieten sicherzustellen.

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Mit dem Ausbau des Bahnhofs zu einem hindernisfreien Kreu-
zungsbahnhof ist der Bau einer zusatzlichen Unterfliihrung be-
absichtigt. Ob der Ausbau des Bahnhofs Pfungen in dieser Art
erfolgt ist noch offen und hangt vom Ausbau des Brittener-
Tunnels ab. Dieser hat entscheidenden Einfluss auf die kinftige
Fahrplangestaltung, weshalb nicht ausgeschlossen werden
kann, dass der Bahnhof Pfungen kiinftig nicht fir das Kreuzen
zweier Zige genutzt wird. Wenn in Pfungen nur noch eine
eingleisige FUhrung erfolgt, dann wird die Finanzierung einer
Unterfliihrung in weite Ferne riicken. Mit dem Gestaltungsplan
sind aber die Flachen flr eine solche Unterflihrung zu sichern.
In Ziffer 8.13 BZO "Besondere Vorschriften flir Gestaltungs-
planpflichtgebiete" werden die spezifischen Anforderungen im
Gebiet Bahnhof dementsprechend erganzt.

Gemass der Fachstelle Larmschutz (FALS) weist die ndérdliche
Weiacherstrasse flr Planungsverfahren einen Emissionspegel
von 81.9 dB am Tag und 73.7 dB in der Nacht auf. In den Bau-
bereichen A besteht Grund zur Annahme, dass die Immissions-
grenzwerte an drei von vier Fassaden nicht eingehalten werden
kénnen. Es ist daher ein maximaler Wohnanteil von 50% nach-
zuweisen und soweit wie méglich festzulegen, wie mit der
Strassenlarmbelastung umgegangen wird.

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Das Larmgutachten des Ingenieurbiros Andreas Suter zeigt
auf, dass in den Baubereichen A1 bis A4 problemlos ein
50%iger Wohnanteil LSV-konform erstellt werden kann. Zur
Uberpriifung wurde in diesen Baufeldern je ein Gebaude im
Ausmass des jeweiligen Baubereiches modelliert und berech-
net.

Mehr als 50% aller Fassaden weist keine IGW-Uberschreitung
auf. FUr alle hier situierten Fenster von larmempfindlichen Rau-
men (Wohn- und Schlafraume, Wohn- und Esskliche) ist keine
Ausnahmebewilligung nach Art. 31 LSV ndtig. Auch in den Be-
reichen mit IGW-Uberschreitungen dirfen Fenster von larm-
empfindlichen Raumen angeordnet werden, wenn diese Raume
seitlich oder sogar larmabgewandt Gber ein Liftungsfenster
verfigen und somit unter dem IGW bellftet werden kénnen.

43

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Hinweis 4:
Verhéltnis zur Grundordnung

Stellungnahme

Hinweis 5:
Nutzweise und Larmschutz

Stellungnahme

Am 1. Marz 2017 ist die PBG-Teilrevision Harmonisierung der
Baubegriffe auf kantonaler Ebene in Kraft getreten. Die Ande-
rungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirk-
sam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnung ebenfalls
harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu Zeit bis am
28. Februar 2025. Solange eine Gemeinde ihre BZO nicht
harmonisiert hat, sind die Bauvorhaben in der betreffenden
Gemeinde anhand der bis zum 28. Februar 2017 geltenden "hi-
storischen" Gesetzesfassung zu beurteilen. Um zu wissen,
nach welcher Gesetzesfassung das Ubergeordnete Recht zur
Anwendung kommt, ist dies in den Bestimmungen Ziffer 5 zu
prazisieren.

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Die Bestimmungen werden erganzt.

Mit Ziffer 7 Abs. 2 und 3 sowie Ziffer 20 Abs. 2 bestehen Wider-
spruche zur Konformitat mit Art. 43 LSV Empfindlichkeitsstufen
sowie zur Praxis der FALS. Demnach ist bei einem Gewerbe-
anteil von weniger als 20% die ES Il festzulegen. Dies trifft fur
die Baubereiche B1, B3 und C3 zu. Damit dies behoben wer-
den kann, sind die Bestimmungen zur Nutzweise und zum
Larmschutz anzupassen und zu erganzen.

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Die Bestimmungen §7 Abs. 2 und §20 Abs. 2 wurden ange-
passt. Der Baubereich C3 weist einen Gewerbeanteil von 15%
auf und liegt dementsprechend im Gebiet mit Empfindlichkeits-
stufe ES II.

Kapitel 4.2 Nutzweise wird ebenfalls angepasst.

44

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Hinweis 6:
Mantellinien Baubereiche

Stellungnahme

Hinweis 7:
Dachgestaltung

Stellungnahme

Entlang der Weiacherstrasse verlauft die rechtskraftige Ver-
kehrsbaulinie DV-Nr. 5185/2013. Gemass Ziffer 8 der Bestim-
mungen dirfen unterirdische Gebaude und besondere Gebau-
de ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.

Das Amt fir Verkehr (AfV) weist darauf hin, dass flr die Beur-
teilung von Bauten und Anlagen, die sich ausserhalb von
Baubereichen befinden und den Baulinienbereich der Verkehrs-
baulinie entlang der Weiacherstrasse tangieren, § 100 PBG zur
Anwendung kommt. Ziffer 8 ist daher zu erganzen.

Der Hinweis wird berticksichtigt.
Ziffer 8 wird gemass Antrag wie folgt erganzt:

® Fir Bauten und Anlagen ausserhalb von Baubereichen und
innerhalb der Verkehrsbaulinie entlang der Weiacherstrasse
kommt § 100 PBG zur Anwendung.

Aufgrund des stadtebaulichen Konzepts und der unterschiedlich
hohen Gebaude ist eine gute Einsicht auf die entsprechende
Dachlandschaft zu erwarten. Geordnete Dachlandschaften sind
vor dem Hintergrund der Wohnqualitat und einer asthetisch an-
sprechenden Baukultur wiinschenswert. Deshalb wird empfoh-
len, Monoblécke, Liftungsanlagen, Rickklhler, Serviceraume
u.a. nicht bzw. in geregeltem Umfang auf Dachern unterzubrin-
gen. Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, solche Anlagen
nicht auf dem Dach unterzubringen. In den Bestimmungen ist
eine entsprechende Vorschrift aufzunehmen, die den qualitats-
vollen Umgang mit Gebaudetechnik, insbesondere im Dach-
bereich, sicherstellt.

Der Hinweis wird nicht berticksichtigt.

Ziffer 12 Dachgestaltung schreibt bereits vor, dass Flachdacher
als Retentionsflachen auszubilden, mit Ziegelschrot einzude-
cken oder zu begriinen sind. Allgemein gilt fur die Gestaltung
der Bauten, Anlagen und Umgebung § 71 PBG. Diese missen
besonders gut gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet und
ausgeristet sein. Bei der Beurteilung wird die Beziehung zum
Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung,
die kubische Gliederung, der architektonische Ausdruck, die
Lage usw. betrachtet. Eine zusatzliche spezifische Bestimmung
braucht es daher nicht.
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Hinweis 8:
Verkehrserschliessung

Stellungnahme

Hinweis 9:
Etappierung

Stellungnahme

Hinweis 10:
Qualitatssicherndes Verfahren

Stellungnahme

Die Erschliessung der Baubereiche C4 und D1 kann bei Bedarf
Uber eine neue Zufahrt, die dstlich der Liegenschaft Kat. Nr.
2204 (Migros-Areal) verlauft, erfolgen. Diese geplante Er-
schliessung wird gemass Ziffer 15 Abs. 2 als neue direkte Zu-
fahrt ab der Weiacherstrasse bezeichnet. Dies ist nicht korrekt,
die neue Verbindung erfolgt Gber den bestehenden Weg Kat.
Nr. 1644. Einer neuen zusatzlichen Zufahrt direkt ab der Staats-
strasse wirde das AfV nicht zustimmen. Ziffer 15 Abs. 2 soll
daher korrigiert werden.

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Ziffer 15 Abs. 2 wurde nicht richtig Formuliert und hat daher zu
Missverstandnissen gefiihrt. Die Bestimmung wird wie folgt an-
gepasst:

2 Die gewerblichen Nutzungen im Baubereich C4 und der
nordseitige Bereich von D1 sind bei Bedarf langfristig Uber die
neue Zufahrt direkt-ab-derWeiacherstrasse gemass
Situationsplan zu erschliessen.

Zudem wurde der Bericht entsprechend erganzt.

Damit bei einer etappenweisen Bebauung die Qualitatssiche-
rung bezlglich gestalterischen und baurechtlichen Anforderun-
gen erflllt werden, ist die Bestimmung neu zu formulieren.

Der Hinweis wird berticksichtigt.
Ziffer 23 wird mit einem zweiten Absatz wie folgt erganzt:

' Die etappenweise Bebauung der Baubereiche ist zulassig.

2 Bei der Etappierung ist der Nachweis zu erbringen, dass
jede Etappe fiir sich die gestalterischen und baurechtli-
chen Anforderungen erfiillt und die Gesamtwirkung bzw.
das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst.

Hinsichtlich des im Bericht formulierten Qualitatsanspruches ist
es sinnvoll, auf die Mdglichkeit von qualitatssichernden Ver-
fahren (Testplanungen, Studienauftrage und Wettbewerbe) hin-
zuweisen.

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Kapitel 4.2 im erlauternden Bericht wird beziglich Allgemeinen
Anforderungen Ziffer 10 erganzt.
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Hinweis 11:
Entwasserung

Stellungnahme

Hinweis 12:

Kataster der belasteten Standorte (KbS)

Stellungnahme

Hinweis 13:
Lichtimmissionen

Stellungnahme

Nach § 83 Abs. 3 PBG hat der Gestaltungsplan auch Anlagen
fur die Versickerung von Regenwasser zu ordnen. Aus der
Sicht AWEL fehlt die Angabe, wo eine oder mehrere gemeinsa-
me oberirdische Retentions- und Versickerungsanlagen (evitl.
mit Biotop) zu platzieren sind. Die Standorte sind im Bericht
gemass Art. 47 RPV zu erértern und aufzuzeigen.

Der Hinweis wird berticksichtigt.
Kapitel 4.4 wurde mit Ziffer 23 Meteorwasser erganzt.

Das im Gestaltungsplangebiet anfallende unverschmutzte Me-
teorwasser ist in Anwendung von Art. 7 Gewasserschutzgesetz
nach Mdglichkeit in geeigneter Weise (nétigenfalls mittels Re-
tentionsmassnahmen) dem Grundwasser zuzufihren, falls dies
der Baugrund zulasst.

Der Gestaltungsplanperimeter tangiert die im Kataster der
belasteten Standorte (KbS) eingetragenen belasteten Standorte
Nrn. 0224/D.0005-004 (belastet, aber weder Uberwachungs-
noch sanierungsbedurftig) und 0224/1.0009-003 (ohne
schadliche oder lastige Einwirkungen auf Schutzglter). Der
erlauternde Bericht gemass Art. 47 RPV ist mit einem Hinweis
auf den KbS zu erganzen. Insbesondere ist darauf hinzuwei-
sen, dass mit dem Baugesuch der Baudirektion, zu Handen des
AWEL, das vom Bauherrn und der Altlastenfachperson
unterzeichnete Zusatzformular "Belastete Standorte/Altlasten”
einzureichen ist.

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Kapitel 2.4 Weitere zu beachtende Rahmenbedingungen wird
mit dem Thema Kataster der belasteten Standorte (KbS) er-
ganzt.

Bei der Ausgestaltung von Beleuchtungen im Aussenraum sind
diese so zu gestalten, dass Ubermassige Lichtimmissionen
vermieden werden. Lichtimmissionen kdnnen sich stérend auf
den Menschen oder negativ auf lichtempfindliche Arten auswir-
ken und sind im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen an der
Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG). Es wird empfohlen, hierzu
die vom BAFU bereitgestellte "Empfehlung zur Vermeidung von
Lichtemissionen", das vom Kanton bereitgestellte Merkblatt
"Lichtverschmutzung vermeiden" sowie die technische Norm
SIA 491 "Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussen-
raum" zu bertcksichtigen.

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Der Bericht wird entsprechend erganzt.
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Revision privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien, Pfungen
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Hinweis 14:
Bahnfahrleitung (OMEN)

Stellungnahme

Hinweis 15:
Nicht ionisierende Strahlung (NIS)

Stellungnahme

In der Nahe des Planungsvorhabens befindet sich eine Bahn-
fahrleitung. Orte mit empfindlicher Nutzung (OMEN) sollten nur
dort errichtet werden, wo der vorsorgliche Anlagegrenzwert von
1 Mikrotesla eingehalten wird. Als OMEN gelten z.B. Wohn-
und permanente Arbeitsraume, Schulen, Kindergarten sowie
raumplanungsrechtlich festgesetzte Kinderspielplatze. Es wird
empfohlen, den NIS-Korridor in den Plan aufzunehmen und
innerhalb des NIS-Korridors freiwillig auf die Errichtung von
OMEN zu verzichten.

Der Hinweis wird nicht berticksichtigt.

Der von der Bahnanlage nachst gelegene Punkt befindet sich
beim Baufeld Ost. Dieser ist mehr als 30 Meter entfernt und
daher nicht mehr im NIS-Korridor. Eine Aufnahme des NIS-
Korridors ist daher nicht nétig.

Im Planungsgebiet befinden sich zwei Mobilfunkanlagen, von
denen hochfrequentierte nichtionisierende Strahlung (NIS)
ausgeht. Bei Anderungen der Uberbauungssituation oder der
Umnutzung bestehender Raumlichkeiten in der Nahe von Mo-
bilfunkantennen sind die Mobilfunkbetreiberinnen / Mobilfunk-
betreiber verpflichtet, ihnre Anlagen zu sanieren, falls Grenzwer-
te dann nicht mehr eingehalten wirden (Verordnung vom 23.
Dezember 1999 Uber den Schutz vor nichtionisierender Strah-
lung, NISV). Das AWEL weist darauf hin, dass die Gemeinde
die Betreiberinnen tUber Bauvorhaben informieren muss, so
dass diese die Situation in der Nahe ihre Anlagen Uberprifen
und gegebenenfalls Anderungen an den Betriebsparametern
vornehmen kénnen.

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Kapitel 2.4 Weitere zu beachtende Rahmenbedingungen wird
mit dem Thema Hochfrequentierte nichtionisierende Strahlung
(NIS) erganzt.
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‘_; Amtsblatt Nr. 19, Freitag, 11. Mai 2018  Meldungsnummer: 00236415

es
% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Revision "Privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien"
- Inkraftsetzung

Pfungen. Der Gemeinderat Pfungen hat am 07.05.1900 verfiigt:

Die Gemeindeversammlung vom 28.09.2018 genehmigte die Teilrevision der Nut-
zungsplanung "Gebiet Bahnhof". Die Baudirektion genehmigte diese mit Verfii-
gung vom 26.01.2018.

Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts Kanton Ziirich vom
21.03.2018 ist gegen den Beschluss der Baudirektion kein Rechtsmittel ergriffen
worden.

Die revidierte Gestaltungsplan "Keller AG Ziegeleien" wird mit dieser Bekanntma-
chung in Kraft gesetzt.

Gemeinderat Pfungen

00236415



Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 1313 12005

VERFUGUNG

vom 19. Oktober 2005

Pfungen. Privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 16. Juni 2005 stimmte die Gemeindeversammlung Pfungen dem privaten Gestaltungs-
plan Keller AG Ziegeleien zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Bescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 29. Juli 2005 und des Bezirksrats Winterthur
vom 27. Juli 2005 kein Rekurs erhoben. Mit Schreiben vom 28. Juli 2005 ersucht die
Gemeinde Pfungen um Genehmigung der Vorlage.

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir, dass das
Areal der Keller Ziegeleien AG, das nicht mehr industriell-gewerblich genutzt wird, neuen
Nutzungen zugefiihrt werden kann. Nach den schon friiher fiir das Areal festgesetzten
Sonderbauvorschriften sind missig stérende Betriebe und Wohnnutzungen zulissig. Nach
den Bestimmungen der Sonderbauvorschriften ist das Nutzungs-, Bebauungs- und Er-

schliessungskonzept in einem Gestaltungsplan festzuhalten.

Mit dem Gestaltungsplan, der auf einer Entwicklungsstudie und einem Vorprojekt fiir das
Baufeld West beruht, wird der Wohnanteil gegeniiber den Sonderbauvorschriften auf 40%
erhoht. Der Gestaltungsplan ermdglicht zudem die Ansiedlung von Léden fiir die Versor-
gung der ortsansédssigen Bevdlkerung mit Giitern des tdglichen Bedarfs. Die Fliche ist
gemiss § 12 der Bau- und Nutzungsvorschriften auf hichstens 2'000 m? beschrinkt. Publi-
kumsintensive und verkehrsintensive Nutzungen sind ausgeschlossen.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmdssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Keller Ziegeleien AG, dem die Gemeindeversammlung
Pfungen am 16. Juni 2005 zugestimmt hat, wird genehmigt.



% Baudirektion

Kanton Zurich Seite 2

II. Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse:  Keller Ziegeleien AG, Immobilien, 8422 Pfungen
(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht

innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem
identisch mit der Rechnungsadresse ist). ‘

Staatsgebiihr Fr. 696.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 744.00 Auftrag 83120.40.210)

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

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

V. Mitteilung an den Gemeinderat Pfungen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von zwei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat

der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

Ziirich, den 19. Oktober 2005 ARV Amt flr v
051470/0Obl/Zst Raumordnung und Vermessung

}?en Auszug: : Z »
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§1

§2

§3

§4

Allgemeine Bestimmungen

Grundlagen

Der Gestaltungsplan ,Keller AG Ziegeleien® stiitzt sich auf die in der Bau- und Zonenordnung
Pfungen vom 21.11.2002 unter 9. Sonderbauvorschriften (Art. 9.2 ff.) festgelegten Bestim-
mungen zu erleichterten Umnutzungen in der Industriezone I3 und erfilllt die damit ver-
bundene Gestaltungsplanpflicht.

Geltungsbereich (Perimeter)

Der Gestaltungsplan umfasst die im Plan grau umrandete Teilfliche des Geltungsbereiches
Sonderbauvorschriften (heliblau umrandet) und wird in vier getrennt berbaubare Baufelder
unterteilt, bezeichnet mit Baufeld West, Baufeld Nord, Baufeld Mitte und Baufeld Ost.

Zweck

Der Gestaltungsptan bezweckt eine einheitliche und geordnete Uberbauung des ehemaligen

Ziegeleiareals unter Beriicksichtigung folgender Aspekte:

- Festlegung der stadtebaulichen und siedlungsgestalterischen Disposition
Konkretisierung der Bauweise

- Festlegung des Erschliessungskonzepts

- Anordnung der Nutzungen in stadtebaulicher, funktionaler und wohnhygienischer
Sicht

- Sicherung der aussenrdumlichen Qualitaten und Festlegung der Freiflachen

Bestandteile

Genehmigungsinhalt:

- Gestaltungsplan Massstab 1:500, revidiert 21.03.2005

- Bestimmungen, revidiert 21.03.2005

- Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen vom 21.03.2005

Orientierungsinhalt:
- Ertauternder Bericht, revidiert 21.03.2005
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§5

§6

§7

§8

§9

§10

§ 11

home:objekte:Keller

Bau- und Gestaltungsvorschriften im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan

Verhiltnis zur Grundordnung

Soweit mit dem Gestaltungsplan und den zugehdrigen Bestimmungen nicht ausdriicklich
abweichende Regelungen getroffen werden, gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Pfungen sowie des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kt. Zirich.

Geringfiigige Abweichungen

Der Gemeinderat kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens geringfiigige Abweichun-
gen vom Gestaltungsplan gestatten, sofern dessen Zielsetzung und Zweck dadurch nicht be-
eintrachtigt werden.

Ausnutzung
Die max. zulassige Baumasse wird pro Baufeld auf Basis der untenstehenden massgeblichen
Grundsticksflachen ermittelt.

Baufeld Massgebende Flache Max. Baumassenziffer
West 10'794m2 3.0

Nord 3'865m2 3.0

Mitte 17'224m?2 5.0

Ost 7'540m2 5.0

Baufelder / Bauhdhen

Die im Gestaltungsplan eingetragenen Mantellinien entsprechen der maximalen Ausdehnung
der Hochbauten. Die zuldssigen maximalen Gebdudehdhen werden im Gestaltungsplan durch
Hoéhenkoten m.i.M. definiert.

Vordécher, Dachvorspriinge, kleinere technisch bedingte Aufbauten wie Liftiberfahrten, Licht-
und Liftungsschéchte dirfen die Mantellinien in der Horizontalen um max. 2.00m und die
Gebaudehohen in der Vertikalen um max. 3.00m Uberschreiten.

Baulinie RRB 4 Nr. 2780/1935

Entlang der Riedéckerstrasse im Bereich der Mantellinie K1/K2 darf die bestehende Baulinie
RRB 4 Nr. 2780/1935 um 2.40m bis auf die Fassadenfiucht des Gebaudes Nr. 436 Uberstellt
werden, wie im Gestaltungsplan dargestelit.

Auf den Parzellen 1858 und 1859 im Bereich der Neftenbacherstrasse, ist eine Uberstellung
dieser Baulinie bis zur Parzellengrenze gestattet, wie im Gestaltungsplan eingezeichnet.

Geschosse
Die Anzahl anrechenbare Geschosse werden im Gestaltungsplan innerhalb der einzelnen
Manteliinien definiert. Dachgeschosse sind nicht gestattet.

Gebaudeabstédnde intern

Die minimalen Gebaudeabstande sind im Gestaltungsplan festgelegt. Innerhalb der angege-
benen Mantellinien darf unter Berticksichtigung der Gbrigen Bestimmungen gebaut werden.

_050321.doc 3
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§12

§13

§14

home objekte:Keller Ziegeleien Ptungen:Projekt: Gestaktungsplan:GP_Bestimm_050321.doc

Nutzweise

60% der massgeblichen Baumasse des gesamten Gestaltungsplanperimeters bleiben der
Gewerbenutzung vorbehalten. Ein Wohnanteil von max. 40% ist zuldssig, sofemn sichergestelit
ist, dass der Gewerbeanteil von 60% spater immer noch realisierbar bleibt.

Der Wohnanteil kann értlich zusammengefasst werden.

Die grau hinterlegten Baukuben definieren Wohn- und Gewerbenutzungen. Neben dem
Wohnen sind auch nicht oder méssig stérende Betriebe zulassig.

Die blaugrau hinterlegten Baukuben beinhalten reine Gewerbenutzungen.

Baufeld Nutzweise Empfindlichkeitsstufe
West Wohnen, Gewerbe ES Il
Nord Wohnen, Gewerbe ES Il
Mitte (blaue Flachen) Gewerbe ES Ili
Mitte (graue Flachen) Wohnen, Gewerbe ES IlI
Ost Wohnen, Gewerbe ES Il

Werden innerhalb eines Baufeldes nur Wohnnutzungen geplant, gilt die Empfindlichkeitsstufe

ES I

Unter die Bezeichnung Gewerbe fallen Nutzungen wie:

- Dienstleistungen (Biros privater Firmen oder 6ffentlicher Institutionen, Praxen, etc.)

- Schulung (&ffentliche oder private Schulen fiir Aus- und Weiterbildung)

- Verkauf (Handelsbetriebe, Schalterraume fur Dienstleistungen, Detailhandel u. dgl.)

- Therapie (Raume jeglicher Art fir Gymnastik, Turnen, Praxen)

- Gewerbe (hdéchstens massig storende Betriebe)

- Ausstellung (6ffentliche oder private Ausstellungsraume kultureller oder
kommerzieller Natur)

Die gesamte Verkaufsflache (ohne Lager-, Erschliessungs-, Mali- und Aussenflachen) im

Planungsperimeter fir Guter des téaglichen Bedarfs und fiir Fachmaérkte wird auf maximal

2000m2 beschréankt.

Publikums- und verkehrsintensive Nutzungen sind nicht zulassig.

Bauweise / Architektur

Die geschlossene Uberbauung ist zulassig (§ 286 PBG). Innerhalb der Baufelder ist die
Gebéaudelange frei.

Neubauten sind mehrheitlich in Sichtbackstein zu errichten. Auf die bestehenden Ziegelbauten
ist angemessen Riicksicht zu nehmen. Hievon ausgenommen sind Bauten bis 500m2 BGF im
Baufeld Nord.

Sind dauernde Wohnnutzungen geplant, gelten die Anforderungen an Arealiiberbauungen
gemass §71 PBG.

Dachgestaltung

Zugelassen sind Flachdacher resp. flach geneigte Satteldacher bis 30° mit Firstrichtung Ost-
West. Bei reiner Gewerbenutzung sind auch Sheddacher und Pultdacher bis 30° Neigung
gestattet.

Flachdécher sind als Retentionsflachen auszubilden, mit Ziegelschrot einzudecken oder zu
begrinen.




Im Baufeld Nord sind Bauten bis 500m2 BGF in der Dachform und -materialisierung frei, die
Dachneigung darf 30° aber nicht Gbersteigen.

§15 Freiraumgestaltung
Freirdume sind gut, zweckmassig und zusammenhangend zu gestalten. |hre Beziehung zur
landschaftlichen Umgebung ist zu beachten. Die Bodenversiegelung ist zu minimieren.
Der an der nérdlichen Hangkante liegende Griingirtel mit Baumen ist nach Méglichkeit zu
erhalten und dessen Beeintrachtigung durch die neue Norderschliessung auf ein Minimum zu
beschranken.

home:objekte:Keller Ziegeleien Pfungen:Projeki:Gestaltungsplan:GP_Bestimm_050321.doc
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§19

§20
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Bestimmungen im Zusammenhang mit der Erschliessung

Verkehrserschliessung

Die arealinterne, private Ziegeleistrasse wird aufgehoben und durch eine nach Osten verscho-
bene gestaltete Privatstrasse ersetzt.

Das Baufeld Mitte wird ab der Weiacherstrasse neu durch eine 6m breite Privatstrasse direkt
erschlossen.

Die Riedéckerstrasse kann zur SBB hin verschoben werden. Wird auf die Verlegung der
Strasse verzichtet, gelten im Baufeld Ost entlang der Riedackerstrasse die Abstandsregel-
ungen flr oberirdische Gebaude gemass PBG §265ff.

Die Brunistrasse dient dem Zubringerverkehr. Die Signalisation erfolgt durch die zustandige
Behdrde.

Die neuen oder auszubauenden Strassen haben den geltenden Zugangsnormalien des Kt.
Zurich und den Normatlien des VSS zu entsprechen.

Parkierung

Die Zahl der erforderlichen Fahrzeugabsteliplatze richtet sich nach Art. 8.8 (Abstellplatze fir
Motorfahrzeuge) der Bau- und Zonenordnung von Pfungen.

Die Parkierung im Baufeld West hat primér unterirdisch zu erfolgen. Besucherparkplétze sind
oberirdisch anzuordnen.

Zu- und Wegfahnt far Tiefgaragen ab der Bahnhofstrasse sind im Gestaltungsplan bezeichnet.
Die Parkierung des Baufelds Mitte erfolgt hauptsachlich oberirdisch auf dem Vorplatz
angrenzend an die Riedackerstrasse. Diese Flache ist mit Baumen zu gliedern, raumlich zu
fassen und die Fussgéngerbereiche sind klar zu definieren.

Offentliche Fusswege

Entlang der Bahnhofstrasse ist ein min. 2.00m breiter Streifen freizuhalten fur die allfallige
Erstellung eines Gehwegs.

Im Baufeld West ist eine Fussgangerverbindung vorzusehen von der Spitzacker- zur neuen,
nach Osten verschobenen Ziegeleistrasse.

Verkehrserschiiessung Parzellen 1638 und 1639

Bei Neubauten, einer Nutzungsénderung oder -erweiterung auf den Parzellen 1638 und 1639
hat die Erschliessung riickwartig Gber die Brunistrasse zu erfolgen. Bei geringfiigigen
baulichen Anderungen oder Umbauten an den bestehenden Gebauden der Parzellen 1638
und 1639 gilt § 357 PBG sinngemass.

Baupflicht

Die im Gestaltungsplan vorgesehenen Feinerschliessungsanlagen werden durch die
beteiligten Grundeigentiimer gebaut. Die Projekte miissen den technischen Anforderungen
vergleichbarer offentlicher Werke entsprechen. Dem Werktrager stehen Projektgenehmigung
und Aufsicht iber den Bau zu (im Sinne von § 166 PBG).
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§23

§24

§25

25.06.2004 / AR

Weitere Bestimmungen

Lérmschutz

Far den gesamten Perimeter gelten die Immissionsgrenzwerte der Larmschutzverordnung
LSV. Die Einhaltung ist im Rahmen der Baubewilligung nachzuweisen. Ausnahmebewilli-
gungen nach Art. 31 Abs. 2 LSV konnen nicht beansprucht werden.

Baudkologie

Bei der Wahl der Baustoffe ist auf die Verwendung umweltfreundlicher und gesundheitlich
unbedenklicher Materialien zu achten. Der Verbrauch von Ressourcen bei der Ersteliung,
Nutzung und Beseitigung von Gebauden ist durch geeignete Materialwahl zu minimieren. Die
entsprechenden Festlegungen erfolgen im Rahmen der Erarbeitung der Submissionsgrund-
lagen.

Es wird eine nachhaltige Entwicklung des Areals angestrebt.

Energieversorgung

Durch bauliche Massnahmen ist der Energieverbrauch zu reduzieren. Auf Klimaaniagen in
Gebauden ist so weit als moglich zu verzichten.

Die Energieversorgung ist priméar durch das vorhandene Gasnetz abzudecken.

Bei bestehenden Bauten bis 500m2 BGF sind Ausnahmen zulassig.

Privatrechtliche Vereinbarungen

Samtliche weiteren, fur die Realisierung des Bauvorhabens inner- und ausserhalb des
Perimeters notwendigen Vereinbarungen fur Grenzbereinigungen, Durchfahrtsrechte, usw.
sind privatrechtlich zu regeln und sind nicht Gegenstand des Gestaltungsplans. Dies gilt
insbesondere fur die allfallige Verschiebung der Riedackerstrasse.

Schlussbestimmungen

Der vorliegende Gestaltungsplan tritt mit Genehmigung durch die Baudirektion des Kt. Zurich
in Kraft und ersetzt innerhalb des Geltungsbereiches allfallige friihere Erlasse, insbesondere
Art. 9.2 der Bau- und Zonenordnung von Pfungen.

rev. 20.10.2004 / AR
rev. 21.12.2004 / AR
rev. 21.03.2005 / AR
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1.1

1.2

1.3

home:objekte:Keller

Allgemeines
Ausgangslage

Das Areal der Keller Ziegeleien in Pfungen wird seit einiger Zeit nicht mehr in der urspring-
lichen Nutzung als Produktionsstéatte fur Backsteine und Ziegel verwendet.

Das rund 40'000 m2 umfassende Grundstuck ist architektonisch gepragt von grossen, mehr-
geschossigen in rotem Ziegelstein errichteten Produktions- und Lagerbauten. Die leicht er-
héhte Lage bietet einen unverbaubarem Blick Uber die weite Auenlandschaft. Aus der Ferne
betrachtet dominiert das markante Hochkamin die besondere Silhouette.

Die Situation unmittelbar am Bahnhof ist attraktiv fur die verschiedensten Nutzungen und soll
in den nachsten Jahren aus der industriellen Vergangenheit in einen gemischt genutzten
Ortsteil mit neuem Leben verwandelt werden. Die bestehende Siedlungsstruktur von Pfungen
schliesst im Westen und Suden mit wichtigen 6ffentlichen Nutzungen wie Schulhaus, Post etc.
direkt an das Planungsgebiet an. Auf der Ostseite geht das Siedlungsgebiet nach Abschluss
der geplanten Renaturierungsarbeiten fliessend in Landwirtschaftsland tber. Ein baumbestan-
dener Griungurtel markiert die Hangkante zur Téssebene.

Ein wichtiger Schritt wurde an der Gemeindeversammlung vom 21.11.2002 beschlossen mit
der Festlegung von Sonderbauvorschriften und der Offnung des Areals fiir weitere Nutzungen:
Gewerbe, Dienstleistungen, Detailhandel, Wohnen.

Perimeter des Gestaltungsplans

Der Perimeter wird im Gestaltungsplan festgelegt und umfasst vier getrennt berbaubare
Baufelder, bezeichnet mit Baufeld West, Baufeld Nord, Baufeld Mitte und Baufeld Ost.

Der ausserhalb liegende 6stliche Bereich des Perimeters Sonderbauvorschriften wurde
bewusst nicht in den Gestaltungsplan integriert, da sich die Entwicklung dieses Gebiets erst
nach Wiederauffullung der ehemaligen Tongrube abschéatzen lasst und im Zusammenhang mit
der restlichen Industriezone ausserhalb des Perimeters Sonderbauvorschriften gesehen
werden muss.

Eigentumsverhaltnisse

Folgende Parzellen liegen ganz oder teilweise innerhalb des Gestaltungsplanperimeters:

Nr. 256, 589, 1637, 1641, 1688 Keller AG Ziegeleien

Nr. 1858 Melchior Hinterberger

Nr. 1859 Lazar Gojani

Nr. 1638 Juliane Rohner

Nr. 1639 Marco Wetter

Nr. 1687 Gemeinde Pfungen (Teilstlick Brunistrasse)
Nr. 249 Gemeinde Pfungen (Riedackerstrasse)

Pfungen:Projekt :GP_Erlaut_050321.doc 4
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Grundlagen

Hauptséachliche rechtliche Grundlagen

Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Pfungen vom 21. November 2002
PBG, Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich

RPG, Bundesgesetz tber die Raumplanung

RPV, Raumplanungsverordnung

Entwicklungsstudie und Vorprojekt

Stadtebauliche und architektonische Grundlagen fur den Gestaltungsplan bilden eine
mehrstufige Entwicklungsstudie von 2003, sowie daraus abgeleitet, ein Vorprojekt fir das
Baufeld West vom September 2004.

Keller AG Ziegeleien hat Burkard, Meyer. Architekten BSA mit diesen Arbeiten beauftragt, um
die rechtlichen und gestalterischen Sicherheiten zu erlangen, damit das Areal neuen Nutzun-
gen zugefihrt werden kann.

Entwicklungsstudie Stand 25.06.2003 (Prasentation Gemeinderat Pfungen)
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3 Planerische Randbedingungen

3.1 Sonderbauvorschriften

Mit der Genehmigung von Sonderbauvorschriften fir das Areal Keller AG Ziegeleien durch die
Gemeindeversammlung am 21.11 2002 und die anschliessende Inkraftsetzung durch den
Kanton, wurde der rechtliche Rahmen geschaffen fir erleichterte Umnutzungen in bereits
Uberbauten Gebieten der Industriezone I3. Insbesondere wurde der Wohnanteil auf max. 25%
der zulassigen Baumasse festgelegt und damit eine Gestaltungsplanpflicht verbunden.

|
———i1,

= 3 Bahnhol -'-'VA‘
R 22 ungen-

Geltungsbereich Sonderbauvorschriften Industrieareal Keller AG Ziegeleien

3.2 Abweichungen zur Bau- und Zonenordnung von Pfungen

Der Gestaltungsplanperimeter wird gegenuber dem Perimeter der Sonderbauvorschriften
angepasst, um im Osten der zeitlich weit gefassten Wiederauffullung der ehemaligen
Tongrube Rechnung zu tragen.

Die Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen ist weiterhin rucklaufig. Wohnen an
ruhigen, gut erschlossenen Lagen soll demgegeniiber geférdert werden. Der mogliche
Wohnanteil des innerhalb des Gestaltungsplanperimeters liegenden Areals wird deshalb
moderat erhéht auf ein fur Pfungen ertragliches Mass von heute 25% auf zukunftig 40%.

Das Laden- und Dienstleistungsangebot von Pfungen ist unbefriedigend. Auf dem Ziegelei-
areal wird der Rahmen geschaffen, um bestehende Nutzungen wie Post, Bahnhof und Kiosk
an diesem zentralen Standort massvoll zu erganzen mit Verkaufs-, Detailhandelsflachen und
Dienstleistungen. Grossflachige, publikums- und verkehrsintensive Einrichtungen sind nicht
gestattet.

In der bisher gultigen Industriezone |13 kann dreigeschossig und 13.50m hoch gebaut werden.
Neue Nutzungen und die prazise Anordnung der definierten Baukérper ermoglichen differen-
zierte Geschosszahlen, Gebdudehdhen und -abstande.

Im Baufeld Ost und im Innern des Areals sind grossere Baudichten und -héhen unter Wahrung
der feuerpolizeilichen und hygienischen Anforderungen madglich.
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In den Baufeldern West und Nord wird die Baumassenziffer dagegen unter Rucksichtnahme
auf die angrenzende Wohn- und Gewerbezone WG3/60 reduziert von bisher 5.0 auf neu
3.0m3/m2.

Die Baulinie RRB 4 Nr. 2780/1935 entlang der Riedackerstrasse kann im Bereich der
Mantellinie K1/K2 um 2.40m Uberstellt werden bis auf die Fassadenflucht des bestehenden
Blrogebaudes Nr. 436. Die heute Uberdimensionierte Verkehrsflache wird dadurch reduziert
zu Gunsten eines raumlich klarer definierten Bahnhofvorplatzes.

Nicht zuletzt wegen der herausragenden Bedeutung des Areals fur die Entwicklung von
Pfungen, wird das Vorhaben nochmals der Gemeindeversammlung vorgelegt.

Modell 1:500 Stand August 2004
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4.1

4.2

4.3
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Umsetzung

Zielsetzung

Mit dem Gestaltungsplanverfahren wird der besonderen stadtebaulichen Situation des Areals
zwischen Bahnhof und Hangkante zur Téssebene hin Rechnung getragen.

Die Architektur nimmt Ricksicht auf Topografie, Silhouette zum Tal und zum angrenzenden
Granraum. Material (Backstein) und Ausrichtung der Bauten sollen die homogene Gesamt-
erscheinung erhalten und die industrielle Vergangenheit des Ziegeleiareals erlebbar machen.
Die Aufteilung in Einzelkuben und in sich abgeschlossene Baufelder erlaubt eine schrittweise
Umsetzung in fur Pfungen ertraglichen Etappen, verteilt iber mehrere Jahre.

Bestehende Bausubstanz

Die einzelnen bestehenden Bauten sind von untergeordneter architektonischer und
denkmalpflegerischer Bedeutung und stammen mehrheitlich aus der Nachkriegszeit.

Die charakteristische lineare Gebaudeanordnung als Resultat des Produktionsprozesses ist
jedoch sehr zweckmassig. Die Gebaude kénnen nach Bedarf ersetzt bzw. erganzt werden.
Ruickgrat der Anlage bildet das 150 m lange Produktionsgebaude aus den sechziger Jahren,

welches heute den Ort mit seiner Silhouette pragt.

Nach Klarung der Situation durch Abbruch der nicht weiter verwendbaren Geb&udeteile
konnen die Grundstrukturen (Firstrichtungen, Anordnung der bestimmenden Baukérper)
beibehalten und in Etappen durch Neu- und Ersatzbauten mit einer dem Ort entsprechenden
Auspréagung (Sichtbackstein) ersetzt und erganzt werden.

Die Erhaltung des charakteristischen Hochkamins als Landmark ist mit dem neuen Konzept
winschbar, muss aber noch auf finanzielle und technische Machbarkeit Gberprift werden.

Altlasten

Das Areal ist im Altlastenverdachtskataster erfasst.

Es ist vorgesehen, die einzelnen Baufelder im Rahmen konkreter Bauvorhaben gebietsweise
detailliert zu untersuchen und wo nétig den Vorschriften entsprechend zu sanieren.
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4.4

4.5

Verkehrserschliessung des Perimeters

Je nach zukinftiger Nutzung des Areals muss mit Mehrverkehr gerechnet werden.

Zentrale Lage am Bahnhof SBB und bei der Bushaltestelle (Buslinie nach Dattlikon) bilden
aber angemessene Voraussetzungen fur die Bewaltigung des zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Die vorgesehene private Norderschliessung direkt ab der Weiacherstrasse fir die Gewerbe-
nutzungen des Baufelds Mitte fuhrt zu einer Entflechtung des Verkehrs und wird die Bahnhof-
strasse und das ubrige Areal insbesondere vom Anlieferungsverkehr spirbar entlasten.
Entlang der Bahnhofstrasse wird ein 2.00m breiter Streifen sichergestellt fur die zukinftige
Erstellung eines Gehwegs.

Die geplante Verlegung der Riedackerstrasse ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters
parallel zur SBB bietet die Chance, das heute als Abstellflache genutzte Land entlang der
Bahn den neuen Nutzungen und der Nahe zum Bahnhof entsprechend aufzuwerten und den
im kommunalen Verkehrsplan enthaltenen Fussweg zu sichern. Verhandlungen mit den SBB
sind im Gang. Kann die Verlegung nicht wie geplant realisiert werden, lasst sich der Gestal-
tungsplan mit den dann vorgesehenen Anpassungen im Baufeld Ost trotzdem umsetzen.

Die Brunistrasse wird an die heute gultigen Anforderungen angepasst und verbreitert zu
Lasten von Keller AG Ziegeleien. Nach der Umgestaltung wird die Brunistrasse auf die ganze
Lange ins Eigentum der Gemeinde Uberfihrt werden. Am ostlichen Ende wird ein den VSS-
Normalien entsprechender Wendehammer fur LKW auf dem Grundstiick der Keller AG
Ziegeleien vertraglich sichergestellt.

Die Aufhebung/Verschiebung der arealinternen Ziegeleistrasse ostwarts, erlaubt die Realisie-
rung grosserer zusammenhangender Baufelder und soll als Privatstrasse mit Mischverkehr
gestaltet werden. Das Strassenstiick auf der Parzelle 1637 soll aufgehoben werden.

Der Anschluss der Bahnhofstrasse an die Weiacherstrasse befindet sich in Planung (Kreisel
Darrenrainstrasse) und hat fur das Gestaltungsplanverfahren untergeordnete Bedeutung.

Die ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters liegende Neftenbacherstrasse wird ebenfalls
Rahmen der Revision des kommunalen Verkehrsplans behandelt und hat keinen direkten
Einfluss auf den privaten Gestaltungsplan.

Parkierung

Entsprechend dem breiten méglichen Nutzungsmix, kann erst nach Vorliegen konkreter
Projektiberlegungen und Mietinteressenten eine prazisere Aussage zur Anzahl und Lage der
erforderlichen Parkplatze gemacht werden. Erste Schatzungen haben einen Bedarf von ca.
280 PP ergeben.

Heute befinden sich innerhalb des Perimeters tber 320 Parkplatze. In dieser Zahl nicht ent-
halten sind die auf dem Areal parkierten Fahrzeuge eines eingemieteten Garagisten.

Die grosse Freiflache im Baufeld Mitte angrenzend an die Riedackerstrasse soll neu geordnet
und mit Baumen gut und Gbersichtlich gestaltet werden. Denkbar sind Kundenparkplatze fiir
Laden und Dienstleistungen in den umliegenden Baukérpern.

Im Baufeld West soll die Parkierung weitgehend unterirdisch erfolgen, um die Aussenflachen
der geplanten Wohnnutzungen in diesem Bereich moglichst frei zu halten und die Beeintrach-
tigung der angrenzenden Nachbarparzellen auf ein Minimum zu reduzieren.

In den Baufeldern West und Mitte sind zwei mogliche Standorte fur Tiefgaragen eingetragen
(Orientierungsinhalt). Eine Zu- und Wegfahrt ab der Bahnhofstrasse ist nur im bezeichneten
Bereich moglich.

home objekte:Keller Zi
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Weitere Parkierungslésungen sind mit den einzelnen Bauprojekten aufzuzeigen.

Baufeld Mitte: Gestalteter Vorplatz mit Bdumen

4.6 Larmschutz

Die Beanspruchung der Sonderbauvorschriften setzt die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il voraus. Dies bedeutet, dass nur noch massig stérende
Betriebe zuléssig sind.

Ein externes Larmgutachten (Wichser Akustik Bauphysik Zurich vom 28.06.2004) hat gezeigt,
dass die erforderlichen Werte nach LSV entlang dem Gleisfeld der SBB problemlos einge-
halten werden koénnen.

Geméss diesem Gutachten werden im Baufeld West die Immissionswerte der ES |l ebenfalls
erflllt. Bei einer reinen Wohnnutzung der Baukuben WW1 und WW?2 sind mit entsprechenden
Massnahmen (Orientierung der Raume, Hofmauern, Bristungsausbildung etc.) auch die An-
forderungen der ES Il eingehalten. Das Vorprojekt fur das Baufeld West vom September 2004
erflllt diese Vorgaben.

Beim Baufeld Nord werden die Werte durch den Strassenverkehr auf der Weiacherstrasse
dagegen Uberschritten.

Auf den Parzellen 1858, 1859, 1637, 1638 und 1639 sind deshalb zur Erreichung der Immis-
sionsgrenzwerte gestalterische und bauliche Massnahmen zu ergreifen (Art. 22 USG, Art. 31f.
LSV, SIA-Norm 181), welche aber im Rahmen eines ordentlichen Baugesuchsverfahrens ab-
gewickelt werden konnen. Auf diesen Parzellen sind nach Massgabe der LSV und mit der
heutigen Larmbelastung voraussichtlich nur beschrankt neue Wohnnutzungen maglich.

4.7 Medienerschliessung
Durch die bisherige Industrienutzung ist ein ausgedehntes Werkleitungsnetz vorhanden,
welches angepasst und ausgebaut werden kann. Mit den zustandigen Werken werden zum
gegebenen Zeitpunkt die entsprechenden Vereinbarungen getroffen. Erste Kontakte beziiglich
Gas, Wasser und Elektrizitat haben bereits stattgefunden. Die bestehende Trafostation Ass.
Nr. 454 wird von der EKZ ibernommen und ausgebaut.
Die neuen oder auszubauenden Feinerschliessungen im Areal werden durch die Grund-
eigentimer realisiert. Es sind dies insbesondere samtliche Leitungen und Kanale fiir Wasser,
Abwasser, Strom und Gas im Bereich der verbreiterten Brunistrasse, der neuen Ziegelei-
strasse, der neuen Norderschliessung, sowie innerhalb der einzelnen Baufelder.
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Hievon ausgenommen sind die Bahnhof- und die Riedackerstrasse mit dem parallel dazu ver-
laufenden im kommunalen Verkehrsplan eingetragenen Fussweg. Diese Erschliessungen
werden mit der Gemeinde in einem separaten Verfahren vertraglich geregelt, in Abstimmung
zum Gestaltungsplanverfahren.

Das Gestaltungsplanareal liegt im Gewasserschutzbereich A (kiinftig Au) und tiber dem
Randbereich des Téssgrundwasserstroms.

Geméss Anhang 4 Ziffer 211 Gewasserschutzverordnung durfen im Gewéasserschutzbereich
Au keine Anlagen erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Fir die
kantonale Bewilligungspraxis massgebend ist das AWEL-Merkblatt ,Bauvorhaben in Grund-
wasserleitern und Grundwasserschutzzonen®.

Far Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist gemass § 70 des Wasserwirt-
schaftsgesetzes und Anhang Ziffer 1.5.3 Bauverfahrensordnung (BVV) eine wasserrechtliche
Bewilligung erforderlich.

Fur die Projektierung der Regenwasserentsorgung ist die VSA-Richtlinie ,Regenwasserentsor-
gung” massgebend. Fur Versickerungsanlagen ist nach Ziffer 2.2.2 BVV eine gewéasserschutz-
rechtliche Bewilligung erforderlich.

Das Areal ist trink-, brauch- und I6schwassermassig grob erschlossen. Ein Erschliessungs-
konzept ist in Arbeit.

4.8 Baufeld West

Das Baufeld West umfasst die Baukuben WW1, WW2, K1 und K2.

Das gut erschlossene Grundstiick soll der zentralen Lage entsprechend Wohn- und Gewerbe-
nutzungen zugefihrt werden.

Im Kopfbau K1/K2 sollen die heute auf dem Areal verstreuten Biroraumlichkeiten der Keller
AG Ziegeleien konzentriert werden. Dahinter sind Wohnnutzungen geplant, welche je nach
Lage im Erdgeschoss auch Gewerbenutzungen und Buros erlauben.

Der im Plan hellgrau dargestellte Bereich um die Baukuben WW1 und WW?2 soll durch Hof-
mauern, Ateliers, Kleinbauten, gedeckte Sitzplatze, Parkplatze usw. raumlich gefasst werden
und offentliche und private Bereiche prazise definieren.

Vorprojekt Baufeld West Stand August 2004
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4.9

4.10

4.11
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Baufeld Nord

Das Baufeld Nord umfasst die Parzellen Nr. 1858, 1859, 1637, 1638 und 1639.

Aufgrund der bisher geltenden Abstandsvorschriften und Baulinien kénnen die Parzellen
1858, 1859,1637 und 1638 nur schlecht oder gar nicht neu Uberbaut werden. Die Aufhebung
der Strassenbaulinie RRB 4 Nr. 2780/1935 erfolgt voraussichtlich erst nach der zeitlich unbe-
stimmten Realisierung der Umfahrung von Pfungen. Der Gebaudeabstand zur Brunistrasse
wird deshalb im vorderen Bereich auf 3m reduziert und die Uberstellung der Strassenbaulinie
im Bereich der Neftenbacherstrasse bis zur Parzellengrenze gestattet.

Das Baufeld Nord eignet sich aufgrund der heutigen Larmsituation an der stark befahrenen
Weiacherstrasse nur beschrankt fir Wohnnutzungen. Die bisherige Nutzung hat Bestandes-
garantie. Aufgrund der bestehenden, heterogenen Bebauung werden fiir Bauvorhaben bis
500m2 BGF teilweise Ausnahmen zugelassen.

Die Verbreiterung der Brunistrasse erfolgt zu Lasten von Keller AG Ziegeleien.

Baufeld Mitte

Das Baufeld Mitte umfasst die Baukuben GB1, GB2, GG1/A.1, GG1.1/A.2, GG1.2, A2,
GG1.3/A.5, GG2, GG3 und GG3/C.1.

Bestehende Gebaude oder Ersatzbauten werden mit erganzenden Neubauten kombiniert und
Gewerbenutzungen zugefiihrt. Dienstleistungen und Detailhandel in Kombination mit der
vorgelagerten Parkflache sollen das Ladenangebot von Pfungen wieder attraktiv machen und
mit bestehender Post und Bahnhof ein neues Zentrum bilden.

Der Gestaltung der vorgelagerten Parkflache mit Baumen und der Auto- und Fussgénger-
erschliessung kommt deshalb zentrale Bedeutung zu.

Baufeld Ost

Das Baufeld Ost umfasst den Baukubus OH.

Die Entwicklung dieses Baufeldes héngt stark von den neuen Nutzungen im Baufeld Mitte ab

und von der zeitlichen Wiederauffullung der nahen Tongrube. Der weiteren Nutzung der

6stlich angrenzenden Industriezone ist ebenfalls angemessen Rechnung zu tragen.

Verschiedene Szenarien sind denkbar:

- Erweiterung des Gewerbes im Baufeld Mitte nach Osten

- Lagerflachen mit Anlieferung Uber die neue Norderschliessung

- punktférmige, freigestellte, 4-5 geschossige Wohnhauser mit starkem Bezug zur
umgebenden Landschaft (Aussicht)

- teppichartig angeordnete, introvertierte, zweigeschossige Hofhauser mit
Einfamilienhauscharakter (siehe untenstehendes Bild)

Die rechtlichen Rahmenbedingungen sind deshalb bewusst offen formuliert und die restliche
Flache des Perimeters Sonderbauvorschriften wird ausgeklammert, um spateren Bedurfnissen
nicht im Wege zu stehen.

Sind dauernde Wohnnutzungen geplant, gelten ausdricklich die Anforderungen an Arealiiber-
bauungen gemass §71 PBG und garantieren damit die nétige Qualitat der Uberbauung.

Pfungen-Projekt: GP_Erlaut_050321.doc 12




Projektentwicklung Stand Oktober 2003: Hofhauser
Dank den durch Backsteinmauern gebildeten Innenhéfen, lasst sich diese Wohnform auch

direkt angrenzend an Rieddckerstrasse, SBB oder eine Gewerbenutzung realisieren.
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5 Verfahren

5.1 Ablauf und Organisation der Planung

Vorgehen und Ablaufe sind in Zusammenarbeit mit den zustandigen Behérden und Fach-
stellen besprochen und koordiniert worden:

Amt fur Raumordnung und Vermessung (ARV)

Tiefbauamt, Abt. Staatsstrassen

Kant. Fachstelle fur Larmschutz

Gemeinderat Pfungen

Ortsplaner von Pfungen

Baupolizei von Pfungen

5.2 Mitwirkung und Auflageverfahren

Das Mitwirkungsverfahren erfolgte parallel zur Vorprifung des Kantons.

5.3 Termine
Vorprifung durch Kanton Mitte Januar - Mitte Marz 05
Offentliche Auflage (60 Tage) 7. Januar - 8. Marz 05
Behandlung Gemeinderat Marz 2005
Gemeindeversammlung 16. Juni 2005
Rekursfrist 30 Tage Juli 2005
Genehmigung durch Kanton August 2005

54 Ergebnis der Mitwirkung

Die Ergebnisse der Mitwirkung und der kant. Vorpriifung sind in die Planung eingeflossen.
Nicht berucksichtigte Einwendungen sind im ,Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwen-
dungen® vom 21.03.05 erfasst und die Beschliusse wurden begrindet.

25.06.2004 / AR

rev. 20.10.2004 / AR
rev. 21.12.2004 / AR
rev. 21.03.2005 / AR
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Kanton Zurich
Gemeinde Pfungen

Privater Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien

Bericht zu den nicht bericksichtigten Einwendungen

21.03.2005

Von den Grundeigentimern festgesetzt am:
Keller AG Ziegeleien

Parzellen Nr. 256, 589, 1637, 1641, 1688
Gemeinde Pfungen

Parzelle Nr. 249 (Riedackerstrasse)

Parzelle Nr. 1687 (Brunistrasse)

Melchior Hinterberger
Parzelle Nr. 1858

Lazar Gojani
Parzelle Nr. 1859

Juliane Rohner
Parzelle Nr. 1638

Marco Wetter

Parzelle Nr. 1639

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am:

Namens der Gemeindeversammiung

Von der Baudirektion genehmigt am:

Fur die Baudirektion:
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1.1

2.1

2.2

Gesetzliche Auflage
Fristen

Der Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien vom 21.12.2004 wurde der Gemeinde Pfungen am
23.12.2004 zur offentlichen Auflage und zur kantonalen Vorprifung eingereicht.

Vom 7. Januar bis zum 8. Méarz 2005 lag der Gestaltungsplan wahrend 60 Tagen offentlich auf
(Mitwirkungsverfahren gemass Art. 47 RPV).

Am 18. Januar 2005 wurde das Vorhaben an einer Informationsveranstaltung im Singsaal
Seebel in Pfungen der Offentlichkeit zusétzlich vorgestelit.

Waéhrend der gesetzlichen Auflage von 60 Tagen gingen bei der Gemeindekanzlei die folgen-
den zwei Schreiben ein:

Einwendungen

Einschreiben SBB vom 17. Februar 2005 (Beilage 1)

Einwendungen Melchior Hinterberger vom 25. Januar 2005 (Beilage 2)

home:objekte:Kelier Zi
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3 SBB

3.1 Gegenstand
Gestutzt auf die unter II. des Schreibens vom 17.02.05 gemachten Feststellungen und die
SBB-internen und inzwischen abgeschlossene Vernehmlassung stimmen die SBB dem
Vorhaben unter Bedingungen zu.

3.2 Bedingungen
Diese unter Ill. a. bis f. dieses Schreibens aufgefihrten Bedingungen sind aligemeiner Art,
betreffen den Bahnbetrieb wahrend der Realisierung, die ndtige Zustimmung der SBB zu
Bauprojekten, die Riedackerstrasse, anfallende Kosten und das Eisenbahnbetriebsgebiet.

3.3 Feststellung
Zum Inhalt des Gestaltungsplans werden keine Einwendungen gemacht. Auf das Schreiben

der SBB wird deshalb im Rahmen dieses Berichts nicht weiter eingegangen. Den
Bedingungen wird in der Umsetzung entsprochen werden.
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4.1

4.2

4.3
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Melchior Hinterberger (Baufeld Nord)
Gegenstand

Mit Schreiben vom 25.01.2005 verlangt Herr Meichior Hinterberger, Grundeigentimer der
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters liegenden Parzelle Nr. 1858 (Baufeld Nord), die
nachfolgend aufgelisteten Korrekturen.

9. einheitliche Strassenabstand-Baulinie von 6m...

Beschluss:

Die Einwendung wird teilweise bericksichtigt.

§ 9 wird wie folgt erganzt:

.Auf den Parzellen 1858 und 1859 im Bereich der Neftenbacherstrasse, ist eine Uberstellung
dieser Baulinie bis zur Parzellengrenze gestattet, wie im Gestaltungsplan eingezeichnet.”

Begriindung:

Der Gestaltungsplan legt je nach spezifischer Situation differenzierte Strassenabstande fest in
Erganzung zu den bestehenden, rechtsgultigen Verkehrsbaulinien.

Eine einheitliche Regelung mit 6.00m Uber das ganze Areal ist nicht zweckmaéssig.

Die der Parzelle 1858 gegeniiberliegenden Hauptbaukérper WW1 und WW?2 halten die sonst
Gblichen 6.00m Abstand ein. Lediglich die 1-geschossigen Baukuben fur Kieinbauten und dgi.
unterschreiten in diesem Bereich den 6.00m Abstand.

Die nordseitige Reduktion des Abstands auf 3.00m entlang der Brunistrasse bringt dem
Baufeld Nord Vorteile, da diese Parzellen sonst kaum neu Uberbaut werden kénnen.

Der Forderung nach einer Gleichbehandlung der Strassenabstande kann aber insofern
entsprochen werden, als dass die Uberstellung der Verkehrsbaulinie RRB 4 Nr. 2780/1935
auch im Bereich der Neftenbacherstrasse gestattet wird. Die kommunale Behorde hat
diesbeziglich Zustimmung signalisiert. Die Mantellinie im Pian wird entsprechend korrigiert
und die Bestimmungen (§ 9) erganzt. Bezlglich Verkehrssicherheit wird auf die geplante
Schliessung der Neftenbacherstrasse verwiesen (siehe auch 5.2 dieses Berichts).

10. Ausbau bestehende Dachgeschosse...

Beschluss:
Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Begrindung:

Gestattet sind im Baufeld Nord 3 Vollgeschosse. Die Liegenschaft 426 (M. Hinterberger) weist
heute 2 Vollgeschosse und ein Dachgeschoss auf. Das bestehende Dachgeschoss kann
somit ausgebaut oder sogar durch ein Vollgeschoss komplett ersetzt werden.

Auch in den dbrigen Baufeldern liegen bestehende Dachgeschosse innerhalb der neu
vorgegebenen Anzahi Vollgeschosse und kénnen somit ausgebaut werden.



4.4

4.5

4.6

4.7
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13. anstelle von Neubauten...

Beschluss:

Die Einwendung wird teilweise berlicksichtigt.

§ 13 Absatz 2 wird wie folgt erganzt:

,Hievon ausgenommen sind Bauten bis 500m2 BGF im Baufeld Nord.*

Begriindung:

Es wird ein einheitliches Gesamtbild der zuklnftigen Bauten angestrebt unabhéngig von der
Art der Nutzungen, um den erhéhten gestalterischen Anforderungen eines Gestaltungsplans
Rechnung zu tragen und angemessen auf die bestehenden Sichtbacksteinbauten Riicksicht
zu nehmen. Eine Differenzierung nach Nutzungen wiirde diesen Grundgedanken beeintrach-
tigen und ware bei Mischnutzungen in der Umsetzung problematisch. Die gewahite Formulier-
ung (,mehrheitlich”) lasst geniigend Spielraum aus gestalterischer oder ékonomischer Sicht.
Bei kleineren Bauvorhaben im Baufeld Nord, das heute ein heterogenes Erscheinungsbild auf-
weist, sind Ausnahmen allerdings denkbar.

14. Anhang: Ausser Baufeld Nord

Beschluss:

Die Einwendung wird teilweise beriucksichtigt.

§ 14 wird wie folgt erganzt:

»im Baufeld Nord sind Bauten bis 500m2 BGF in der Dachform und -materialisierung frei, die
Dachneigung darf 30° aber nicht Gbersteigen.”

Begriindung:

Eine véllige Freigabe der Dachgestaltung im Baufeld Nord wirde die Aussicht ins Tal der
Bauten auf dem Baufeld West beeintrachtigen.

Die Ausbildung von Flachdéachern als Retensionsflachen ist tkologisch sinnvoll. Die Baufeider
werden diesbezuglich alle gleich behandelt. Bei kieineren Bauvorhaben im Baufeld Nord sind
Ausnahmen aber denkbar.

16. Anhang: Uber die Brunnistrasse...

Beschluss:

Die Einwendung wird bericksichtigt.

§ 16 wird wie folgt erganzt:

.Die Brunistrasse dient dem Zubringerverkehr. Die Signalisation erfolgt durch die zustandige
Behorde.*

20. Feinerschliessungen sind...

Beschluss:
Die Einwendung wird nicht bericksichtigt.



4.8

4.9

Begrundung:

Es ist davon auszugehen, dass die bestehenden Parzellen spéater unter Umstanden aufgeteilt
und verdussert werden. Die Formulierung ist damit korrekt.

Den Grundeigentimern des Baufelds Nord wurde aber zugesichert, dass die mit dem Vorha-
ben entstehenden Kosten von den Initianten des Gestaltungsplans (Keller AG) respektive
deren Rechtsnachfolgern getragen werden.

23. (Energieversorgung) Anhang: Ausgeschlossen sind...

Beschluss:

Die Einwendung wird teilweise berucksichtigt.

§ 23 wird wie folgt ergénzt:

.Bei bestehenden Bauten bis 500m2 BGF sind Ausnahmen zulassig.*

Begrindung:

Es ist die Absicht der Gemeinde Pfungen und der Keller AG Ziegeleien, das bestehende
Gasnetz weiter zu nutzen und auszubauen. Dieser Entscheid ist in Frage gestelit, wenn alle
bestehenden Bauten, insbesondere die grossen Industriehallen in der Energienutzung frei
wahlen kdénnen. Fir kleinere bestehende Bauten sind Ausnahmen denkbar.

Parzelle 1858 (Punkt 204)

Beschluss:
Die Einwendungen werden nicht bericksichtigt.

Begrundung:

Die aufgefuhrten Vorschlage beziehen sich priméar auf die zukunftige Verkehrsfihrung der
Weiacherstrasse (Durrenrain-Kreisel) resp. auf eine spatere Umfahrung von Pfungen. Ein
direkter Zusammenhang zum vorliegenden Gestaltungsplan ist nicht gegeben.

Die Parzelle 1637 soll aus Griinden der Verkehrssicherheit geschlossen werden. inwiefern
diese Parzelle fur Fussgénger oder Velofahrer gedfinet werden kann, wird im Gestaltungsplan
nicht geregelt.

Ein allfélliger Landabtausch bei P204 fur die Verbesserung der Einmundung in die Brunistras-
se ist nicht Gegenstand des Gestaltungsplans und liegt im Zustandigkeitsbereich der Gemein-
de Pfungen. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf 5.2 Abs. 3 und 4 dieses
Berichts (Aufhebung Neftenbacherstrasse).
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5.1

5.2
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Vorpriifung Kanton

Parallel zur 6ffentlichen Auflage erfolgte die Vorprifung durch die zustandigen Stellen des
Kantons. Die einzelnen Sachverhalte werden geméass dem Aufbau des kant. Vorpriifungsbe-
richts vom 15. Marz 2005 untenstehend behandelt:

Raumplanerische Gesichtspunkte

Die Vorprifung verlangt eine Beschrankung der Verkaufsflachen auf max. 2000m2.

In der langfristigen Perspektive des Areals ist diese enge Vorgabe unter Umstanden hinder-
lich. Um den Gestaltungsplan als Ganzes nicht zu geféhrden, wird die Einschrankung in Kauf
genommen und § 12 Nutzweise entsprechend erganzt.

In einer spateren Phase der Arealentwicklung muss dieser Punkt ev. neu beurteilt werden.

Publikumsintensive Einrichtungen werden wie verlangt ausgeschlossen. § 12 Nutzweise wird
entsprechend ergénzt.

Verkehr/Larm

Die Vorprifung beanstandet die Situation bei der Neftenbacherstrasse und die damit verbun-
dene nordwestliche Perimetergrenze.

Der Gestaltungsplan wurde in enger Koordination mit dem Verfasser der Revision des
kommunalen Verkehrsplans erarbeitet. Beide Vorlagen werden der Gemeindeversammlung
vom 16. Juni 2005 vorgelegt, wie dies die kant. Vorprifung empfiehlt.

In Bezug zur Authebung der Neftenbacherstrasse wird deshalb auf den technischen Bericht
Neubau Kreisel/Verlegung Bahnhof- und Dorfstrasse verwiesen:

Neftenbacherstrasse

Nach dem Bau des Kreisels und der Verlegung der Bahnhofstrasse ist der Einlenker der
Neftenbacherstrasse in die Weiacherstrasse fir den motorisierten Verkehr zu schliessen.
Langfristig dient die Neftenbacherstrasse nur noch der Grundstiickserschliessung und als
Fuss- und Radwegverbindung. Solange der Tunnel der Ortsumfahrung nicht erstellt ist, kann
die Neftenbacherstrasse aber nicht zurilickgebaut werden. Denn die Neftenbacherstrasse wird
bei einer Ausfihrung des Tunnels im Tagbau den Anschluss an den Bahnhof, das
Bahnhofquartier und das Areal der Keller Ziegeleien AG sicherstellen.

Es besteht deshalb kein Anlass, die nordwestliche Perimetergrenze des Gestaltungsplans zu
andern.

Die Vorprifung stellt die Dimensionierung der neuen Norderschliessung (6.00m ohne Trottoir)
in Frage und verlangt den Einbezug dieser Strasse in den GP-Perimeter.

Genaue Lage und Dimension der Norderschliessung koénnen erst bestimmt werden, wenn die
Wiederauffillung der ehemaligen Tongrube weiter fortgeschritten ist und sich der effektive
Bedarf durch die Uberbauung der Baufelder Mitte und Ost abzeichnet. Im erfauternden Bericht
wird festgehalten, dass die rechtlichen Rahmenbedingungen fir diese Baufelder wegen ihrer
langfristigen Perspektive bewusst offen formuliert wurden.

Es handelt sich um eine arealinterne Strasse. Der Fussgangerschutz wird im Rahmen der
Projektierung gewahrleistet werden.
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Die Keller AG Ziegeleien, als Eigentimerin des Grundstiicks auf dem sich die geplante
Norderschliessung befindet, ist Initiantin der neuen Zufahrt. Im § 16 Verkehrserschliessung
wird zudem festgehalten, dass die Zufahrt als Privatstrasse realisiert wird.

Damit ist die rechtliche Sicherstellung auch ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters ge-
wabhrleistet.

Die erforderlichen Strassenfestlegungen und -dimensionierungen wurden mit einem Verkehrs-
planer erarbeitet und soweit méglich festgelegt. Die konkrete Ausarbeitung erfolgt im Rahmen
der zukinftigen Projektierung.

§ 19 Verkehrserschliessung Parzellen 1638 und 1639 wird entsprechend der kant. Vorprifung
prazisiert.

§ 20 Baupflicht wird mit einem Hinweis auf § 166 PBG erganzt. Auf die mégliche Streichung
wird verzichtet, da sich eine Einwendung von M. Hinterberger (siehe oben) auf diesen § 20
bezieht.

Larm:

Den Auflagen der Vorpriifung wird entsprochen. § 12 Nutzweise wird prazisiert.

Reines Wohnen ist im Baufeld West theoretisch zwar moglich, aufgrund der Situation aber
unrealistisch. Das Vorprojekt fir diesen Bereich, auf dessen Basis auch das Larmgutachten
von Wichser Akustik & Bauphysik AG erstellt wurde, zeigt dies klar.

§ 21 wird geméss dem Vorschlag der Vorprifung geandert.

Abfall, Wasser, Energie und Luft

Wasser:

Ein GEP-kompatibles Entwasserungsprojekt fur den Gestaltungsplanperimeter befindet sich in
der Zwischenzeit in Arbeit. Die Firma PGMM AG aus Winterthur wurde im Rahmen eines
Erschliessungskonzepts mit den Arbeiten beauftragt.

Die unter ¢. Grundwasser und d. Wasserversorgung aufgefihrten Sachverhaite wurden im
erlauternden Bericht unter 4.7 Medienerschliessung erganzt.

Altlasten:

Mit der Altlastenuntersuchung wurde zwischenzeitlich die Firma Geotest AG beauftragt. Der
Bericht wird bei der Einreichung des Gestaltungsplans zur Genehmigung an den Kanton
vorliegen.

Energie:

Die Empfehlung, den Minergiestandard besonders an iarmbelasteten Standorten vorzuschrei-
ben, wurde bereits geprift, angesichts der Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse im
Baufeld Nord und der dort in den nachsten Jahren kaum zu erwartenden baulichen Veran-
derungen aber wieder verworfen.

Neubauten auf den lbrigen Baufeldern werden moglicherweise nicht durch die heutigen
Grundeigentimer erstelit. Der Entscheid Minergie muss deshalb offen bleiben.

home:cbjekte:Keller Zi

Ptungen-Projekt: ‘GP_Mitw_050321.doc 10



home:objekte:Kelier Zi

Die kant. Vorprifung beantragt die Prifung der Abwarmenutzung aus dem Abfluss der ARA
Winterthur und die Bericksichtigung in den Bestimmungen.

Die Gasleitung nach Pfungen wurde durch die Keller AG Ziegeleien initiert, finanziert und mit
einer eigenen Gasdruckreduzierstation versehen. Das Netz der Gemeinde wurde an diese
Leitung angehangt und erweitert.

Es macht aus 6konomischen und ékologischen Griinden keinen Sinn, ein bestehendes, funk-
tionsfahiges Gasnetz aufzugeben und auf Fernwarme zu setzen, deren Leitungen erst noch
zu bauen waren. Die Option ARA Winterthur wurde deshalb bereits in einem frilhen Stadium
der Gestaltungsplanentwicklung verworfen und entspricht auch nicht den Vorstellungen der
Gemeinde Pfungen.

Lufthygiene:

Der Auflage, publikums- bzw. verkehrsintensive Nutzungen auszuschliessen, wird beriicksich-
tigt. Siehe dazu oben unter 5.1.

Die kant. Vorprifung verlangt zudem die Festlegung der maximal zulassigen Anzahl Park-
platze und die Regelung der Parkplatzbewirtschaftung.

Diesem Begehren kann zum heutigen Zeitpunkt nicht entsprochen werden.

Angesicht des breiten Nutzungsspektrums insbesondere im Baufeld Ost und der zeitlich weit
gefassten Wiederaufflillung der angrenzenden Tongrube, kann eine maximale Anzahl Park-
platze sowohl zu weit als auch zu eng ausgelegt sein. Anstatt auf ungesicherten Annahmen
eine neue Parkplatzregelung aufzustellen, wird deshalb auf die heute gultige und bewahrte
Vorschrift (Art. 8.8) der Bau- und Zonenordnung von Pfungen abgestellt. In den Bestimmun-
gen wird erganzend auf Art. 8.8 verwiesen.

Um die Grossenordnung nach dieser Vorschrift fassbarer zu machen, wird in den Beilagen zu
diesem Bericht eine mdgliche Berechnung {iber 281 Parkplatze aufgezeigt.

In der Beilage findet sich zudem die Bestandesaufnahme von 324 heute auf dem Areal zur
Verfigung stehenden und genutzten Parkplétzen (datiert 17.03.2005). In dieser Aufstellung
nicht enthalten sind die zuséatzlich auf dem Areal parkierten Fahrzeuge des zur Zeit eingemie-
teten Garagisten.
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6.1

6.2

6.3

6.4

21.03.2005 / AR

Schlussbemerkungen

Die oben aufgefuhrten Ergédnzungen zu den einzelnen Paragraphen fliessen in die Bestim-
mungen zum privaten Gestaltungsplan Keller AG Ziegeleien ein und werden der Gemeinde-
versammlung vom 16. Juni 2005 zur Abstimmung unterbreitet.

Beilagen

Einschreiben SBB vom 17. Februar 2005

Einwendungen Melchior Hinterberger vom 25. Januar 2005

Approximative Parkplatzberechnung nach BZO Pfungen (Art.8.8)

Erhebung bestehende Parkplatze vom 17.03.2005
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