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Winkel

INFORMATIONEN ZUR GEMEINDEVERSAMMLUNG

VOM 18. MARZ 2024

betreffend

die Planungsvorlagen und Dienstbarkeitsvertrdge mit der LANDI

Von den Planungsmassnahmen betroffenes Areal: Blick zum "Alten Schulhaus" von der Kreuzung
Tufwis-/Seebnerstrasse her.



Inhaltsverzeichnis

Zielsetzung der Planungsvorlagen in KUFZE .......cooieeeciieeeeneceeseseeee et 3
VOPGESCRICKTE. ... ettt e st e st e st e s teebe e besbeess e teessestesreensessensnans 3
Aktuelle BedUrfnisse DOMZENTIUM .......coviriiieieieeeeerc ettt 3
UMSEIZUNG . ¢ttt ettt r sttt st e e s b e e ae e bt s bt et e s bt s ae e b e sbe e s e ab e esee b e sbeenaesbesane s e sresanenreenens 3
Vorgehen und Verfahren der PlanungSVOrIagen ..........cocoeeieieinineneneseeeeeeeeee e 4

RV 0] 0] 1= 1S TSRS 4
Mitwirkung, Vorprifung und Vertragsgestaltung.........cccvecveveieececieceeseceeeseee e 5
Festsetzung, Genehmigung und INKrafttreten............coeoeieieieinineneseeeeeee e 5

Teilrevision der Nutzungsplanung Zentrumsgebiel.......ccocieeinnenencreeeeereee e 6
AUSGANGSIAGE. ...ttt b bttt ettt eb et benaens 6
ANEruNgEN ZUM ZONENPIAN........cvoveieeeeceeeeeeeeeeeeceete et ees st sssssesessesesssssessasessssssssnanens 6
Erganzungen zur Bau- und ZONENOIANUNG .........ccocuieieiieiieeieieeeeciesteeeeste e sae e eestesraesesreesnens 8
Wesentliche Nutzungsbestimmungen der BZO ...t 8
BAUIICNE NULZUNG . ...ttt sttt ebe bbb e 8
Kantonaler Mehrwertausgleich, KOSIEN ..ottt 9
Behandlung an der GemeindeversammIUNg.........ccooceiiieereneeeeneseeeese et 10

Neufestsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Dorfzentrum Winkel" ................... 11
Allgemeines zum GestaltUNGSPIAN. ......co.eiiiiieieirrereeee et 11
AUSGANGSIAGE. ...ttt ettt b e bt st e ettt b e e ne e 11
(D= TS = o] 110 (0] =] SO USRS 12
Wesentliche Festlegungen des Gestaltungsplans .............cceveeeeeieeccececceececeee e 15
BAUICNE NULZUNG....ctieeeeiieceecee ettt ettt et e esaetesneenaesteeseensesreenes 16
Kommunaler MehrwertauSgIEICN..........ccuvvi e 19
Behandlung an der GemeindeversammlUng.........cccocveiiieeceneeeesieceeecre et 19

Dienstbarkeitsvertrage mit der LANDI ZUri-Unterland .........ccoceeveeveveiiecieveseeeseeeeie e 20
WiChUIgSIE REGEIUNGEN ...ttt ettt et s be et st era et e s be et e steesaebesanenns 20
Behandlung an der GemeindeversammIUNg.........ccccecverireereneeeeni e 22

Kostenfolgen der drei VOTIAgEN ...ttt st 23

SChIUSSDEMEIKUNGEN ..ottt ettt e st eaa e besas e tesbaenaestaeneens 24

Abstimmungsempfehlung des GemMeiNdErates........ccovveveiieieie e 24

Informationen Uber FOIGEPTOJEKLE ..ottt 24
28 Parkplatze fur die Offentlichkeit in der Tiefgarage Dorfzentrum Winkel............c.cc.cu........ 24
Freiraumprojekt Dorfzentrum WINKEL............ooi ettt 25
Sanierung Werkleitungen und Strassenprojekt BegegnungSzZone .........ccecceveeeeeneeeeneeneenn. 25



Zielsetzung der Planungsvorlagen in Klrze
Teilrevision der Nutzungsplanung Zentrumsgebiet und
Neufestsetzung offentlicher Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel"

Vorgeschichte

Vor 17 Jahren stimmte die Gemeindeversammlung von Winkel einer Initiative zu, welche im
Zentrum der Gemeinde eine Gestaltungsplanpflicht in der Bau- und Zonenordnung (BZO)
verlangte. Ziel dieser Initiative war, die Voraussetzungen fur eine wirkungsvolle Weiterent-
wicklung des Gemeindezentrums mit Nutzweisen wie Verwaltung, Dienstleistung sowie Ein-
kaufen zu schaffen. Auf dieser Grundlage setzte die Gemeindeversammlung im Jahr 2012
den aktuell rechtskraftigen offentlichen Gestaltungsplan Dorfzentrum fest. Seither haben sich
jedoch die Bedurfnisse gedndert und auf den Grundstiicken der Gemeinde und der LANDI
Zuri-Unterland sudlich des "Alten Schulhauses" wurden keine Neubauten erstellt. Der Ver-
kaufsstandort Winkel der LANDI Winkel-Riti wurde aufgehoben, die Poststelle Winkel ge-
schlossen und die Gemeindeverwaltung ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters erstellt.

Anlasslich der Integration der LANDI Winkel-Rditi in den Verbund der LANDI Ziri-Unterland
wurde das Ladensortiment vergrossert, weshalb die LANDI Zuri-Unterland (LANDI) eine Ver-
grosserung des Volg-Ladens wiinschte. All diese veranderten Rahmenbedingungen bewo-
gen den Gemeinderat, die Planungsinstrumente im Zentrumsgebiet auf deren Zweckmassig-
keit und Angemessenheit zu tberprifen.

Aktuelle Bediirfnisse Dorfzentrum

Sudlich vom "Alten Schulhaus" soll ein attraktiver Begegnungs- und Aufenthaltsort fir alle
Bewohnerinnen und Bewohner von Winkel entstehen, der auch das Zentrum Breiti miteinbe-
zieht. Hauptelement bildet die Dorfwiese mit einem Spielplatz und weiteren allgemein nutz-
baren Aufenthaltsbereichen. Gleich daneben soll ein neuer Bereich entstehen mit Einkaufs-
moglichkeiten fur den taglichen Bedarf sowie Wohn- und Gewerbebauten. Um eine qualitats-
volle Verbindung der Freiraume zum Zentrum Breiti herzustellen, soll die Seebnerstrasse im
Abschnitt des Gestaltungsplans als Begegnungszone (Tempo-20) ausgestaltet werden. Die
Parkierung wird tiberwiegend unterirdisch angelegt.

Die Gemeinde beabsichtigt, auf ihren Parzellen nach Bedarf Gewerbe- und Wohnbauten zu
erstellen. Zurzeit bestehen keine Bauabsichten. Wichtig erscheint dem Gemeinderat, der
LANDI zu erméglichen, demnéchst ihren neuen, grésseren Dorfladen zu erstellen. Der Volg
soll, wie bis anhin, erganzt werden durch eine Metzgerei, Backerei und neu einem Café mit
Aussensitzplatzen. Dieses Gartencafé soll am Rand der Dorfwiese, neben dem 6ffentlichen
Spielplatz angeordnet werden.

Umsetzung

Der Gemeinderat unterbreitet der Gemeindeversammlung vom 18. Mérz 2024 die fir die
Umsetzung des geplanten Dorfzentrums notwendigen Anderungen bzw. Neufassungen der
Planungsinstrumente sowie die fir den Bau des neuen Dorfladens benotigten Vertradge mit
der LANDI Zuri-Unterland zur Beschlussfassung.



Modellbild aus dem Richtprojekt: Im Vordergrund das "Alte Schulhaus”, rechts dahinter der Baukorper
des neuen Dorfladens. Hinter dem Dorfladen und links davon die Baukorper fir Wohn- und Gewerbe-
bauten der Gemeinde.

Vorgehen und Verfahren der Planungsvorlagen

Vorphase

Aufgrund der komplexen Ausgangslage fiir die Entwicklung des Zentrumgebiets und Schaf-
fung eines attraktiven und gut funktionierenden Gemeindezentrums entschieden sich die bei-
den Grundeigentiimer, Gemeinde Winkel und LANDI Ziri-Unterland, eine Testplanung
durchzufiihren, welche im Februar 2019 abgeschlossen wurde. Die Ergebnisse wurden der
Bevolkerung im Rahmen einer Orientierungsveranstaltung im September 2019 prasentiert.

In einem weiteren Schritt wurde ein Echoraum mit Vertreterinnen und Vertretern aus der Be-
volkerung eingerichtet mit dem Ziel, in enger Zusammenarbeit mit der Bevolkerung ein Richt-
projekt zu entwickeln, welches als Grundlage fir die zu &ndernden Planungsinstrumente die-
nen sollte. Der Austausch der Teilnehmenden des Echoraums mit den von der Gemeinde
beauftragten Planern flhrte schliesslich zu einem Richtprojekt, welches eine qualitatsvolle
Bebauung und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes aufweist.

Anhand der Ergebnisse aus der Testplanung und der Entwicklung des Richtprojekts wurden
die Festlegungen der kommunalen Nutzungsplanung und des gltigen ¢ffentlichen Gestal-
tungsplans uberpriift. Dies fihrte zur Uberarbeitung der Nutzungsplanung (Bau- und Zonen-
ordnung [BZO] und Zonenplan) und Erarbeitung eines neuen offentlichen Gestaltungsplans
"Dorfzentrum Winkel".



Mitwirkung, Vorprufung und Vertragsgestaltung

Die Planungsinstrumente wurden im Februar 2021 erstmals dem Kanton zur obligatorischen
Vorprifung zugestellt und gleichzeitig zur Mitwirkung durch die Bevolkerung und Anhérung
der nach- und nebengeordneten Planungstrager (Nachbargemeinden, regionale Planungs-
trager) verabschiedet. Letztere haben keine Anpassungswinsche gedussert.

Die Einwendungen aus der Bevoilkerung im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens wie auch
die Stellungnahme des Kantons sind in die Uberarbeitung der Planungsinstrumente einge-
flossen. Die meisten Anliegen der Einwendenden wurden dabei erfillt. Im Mérz 2023 konn-
ten die Planungsinstrumente dem Kanton zur zweiten Vorprufung zugestellt werden und im
Sommer 2023 erfolgte dessen positive Stellungnahme.

Fur die Realisierung des neuen Dorfladens an der geeignetsten Stelle ist ein Landtausch
vorgesehen zwischen der Gemeinde und der LANDI. Die Gemeinde muss der LANDI oberir-
dische Baumasse zur Verfligung stellen bzw. verkaufen, damit die Verkaufsflache sinnvoll
vergrossert und ein aus ortsbaulicher Sicht erwlinschter zweigeschossiger Baukorper gebaut
werden kann. Fir alle neuen Gebaude und ergénzend zu den Bestimmungen und Festlegun-
gen in den nutzungsplanerischen Instrumenten missen baurechtliche Regelungen, u.a.
Grenz- und Naherbaurechte, eingeraumt werden. Zudem ist die Zuganglichkeit auf dem
Grundstiick der LANDI fir die 6ffentliche Nutzung zu regeln. Dazu sind mit der LANDI Z(iri-
Unterland Vertrage ausgearbeitet worden.

Festsetzung, Genehmigung und Inkrafttreten

Die Planungsvorlagen Teilrevision der Nutzungsplanung Zentrumsgebiet und Neufestset-
zung o6ffentlicher Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel" sowie zwei Vertrage (Hauptvertrag |
und Il zwischen der Gemeinde und der LANDI werden der Stimmbevdélkerung von Winkel an
der Gemeindeversammlung vom 18. Marz 2024 zur Festsetzung (Planungsvorlagen) bzw.
Genehmigung (Hauptvertrage | und 1) unterbreitet.

Gegen alle Festsetzungs- und Genehmigungsbeschlisse der Gemeindeversammlung kann
innert 5 Tagen, von der Veroffentlichung an gerechnet, beim Bezirksrat Rekurs in Stimm-
rechtssachen erhoben werden gemass § 19 Abs. 1 lit. ci.V.m. § 21a Abs. 2 VRG.

Gegen die Genehmigungsbeschlisse der Gemeindeversammlung zu den Hauptvertragen |
und Il kann innert 30 Tagen von dieser Veroéffentlichung an gerechnet, beim Bezirksrat Re-
kurs erhoben werden geméss § 19 Abs. 2 lit. a,b und d i.V.m. § 22 Abs. 1 VRG.

Die Planungsunterlagen hingegen werden zuerst, erganzt mit den Ergebnissen der Gemein-
deversammlung der Baudirektion des Kantons Zirich zur Genehmigung zugestellt. Diese
Genehmigung und die Festsetzungsbeschliisse der Gemeindeversammlung dazu werden
zusammen publiziert. Innert 30 Tagen ab dieser Veréffentlichung kann gegen die Genehmi-
gung durch die Baudirektion und die Festsetzungsbeschliisse der Gemeindeversammlung
Rekurs beim Baurekursgericht erhoben werden gemass 88 329 ff. PBG. Rekursentscheide
des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig.

Werden keine Rechtsmittel ergriffen oder sind allfallige Rekurse abschliessend behandelt,
erfolgt die Inkraftsetzung der Planungsinstrumente durch den Gemeinderat sowie die Aufhe-
bung des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Dorfzentrum" vom 18. Juni 2012.



Teilrevision der Nutzungsplanung Zentrumsgebiet

Ausgangslage

Die kommunale Bau- und Zonenordnung (BZO) sowie der Zonenplan wurden letztmals mit
Beschluss der Gemeindeversammlung vom 21. September 2015 revidiert und Anfang Feb-
ruar 2016 durch die Baudirektion des Kantons Zirich genehmigt.

Die geplante Revision der Nutzungsplanung prazisiert die Zielsetzungen der Initiative aus
dem Jahr 2007. Am Perimeter des gultigen oOffentlichen Gestaltungsplans und der Gestal-
tungsplanpflicht in der BZO wird festgehalten.

Die neuen Nutzungsvorstellungen auf dem Areal des Gestaltungsplans Dorfzentrum stehen
teilweise in Widerspruch zu einigen Festlegungen in der BZO sowie dem Zonenplan. Es han-
delt sich vorwiegend um die geplante Beanspruchung der Zone fur 6ffentliche Bauten (6B)
fur Bauten, welche nicht (mehr) fur die Erfillung 6ffentlicher Aufgaben bendtigt werden. Dies
betrifft vor allem den Dorfladen, welcher am neuen Ort teilweise in der Zone 0B zu stehen
kame. Dazu kommt, dass es nicht mehr gestattet ist, eine Zone 6B mit einem Gestaltungs-
plan zu Uberlagern, der die Wirkung der gesetzlichen Bestimmungen einer Zone 6B uner-
[&uft.

Um ein attraktives Dorfzentrum mit jeweils zweckmassig angeordneten Nutzweisen wie
Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe zu schaffen, soll deshalb die Zone 6B, soweit sie Teil
des neuen offentlichen Gestaltungsplanes bildet, einer neu zu erlassenden, fir den ange-
strebte Nutzungszweck sachgerechten Zentrumszone (ZI) zugewiesen werden.

Im Rahmen der Teilrevision wurden die Zonenzuweisungen im gesamten Zentrumsgebiet
Uberpruft. Das Zentrum Breiti auf der Westseite der Seebnerstrasse liegt ebenfalls in einer
Zone 0B. Da sich die Nutzweisen im Zentrum Breiti zumindest teilweise als nicht zonenkon-
form erweisen (z.B. Wohnungen, Restaurant, Hotel), soll auch an dieser Lage eine Zonenan-
passung vorgenommen werden.

Eine Bedingung fur die Umzonung von Zonen 6B in eine andere Nutzungszone ist der Nach-
weis, dass nach der Umzonung der Bedarf an Flachen fur die Erfullung offentlicher Aufgaben
durch die weiteren, in der Gemeinde vorhandenen Zonen 6B mittel- bis langfristig abgedeckt
ist. Dieser Nachweis hat die Gemeinde erbracht.

Sowohl die Umzonung als auch die Festlegung der dazugehérenden Bauvorschriften mus-

sen vor der Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans beschlossen werden, da sie die
Rechtsgrundlagen fur die Neufestsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans bilden.

Anderungen zum Zonenplan

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung ist in dem vom Gestaltungsplan erfassten Gebiet
anstelle der Zone 6B und der Wohnzone WIII durchgehend eine Zentrumszone ZI vorgese-
hen. Das "Alte Schulhaus" verbleibt unveréandert innerhalb der Kernzone.

Fur das Zentrum Breiti sieht der Zonenplanentwurf anstelle der Zone 6B eine Zentrumszone
Zll vor. Diese umfasst die Parzellen Kat.-Nrn. 3150 und 3151 der Gemeinde. Keine Ande-
rung ergibt sich fur die Parzelle Kat.-Nr. 3133. Die heutige Nutzweise mit Alterswohnungen
ist in der Zone 6B konform.



Zentrumszonen sind bestimmt fiir eine dichte Uberbauung zur Entwicklung von Ortszentren,
die neben dem Wohnen vor allem der Ansiedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrie-
ben, Verwaltungen sowie massig storenden Gewerbebetrieben dienen. Die Zonen werden
hauptséchlich aufgrund ihrer Nutzungsmasse unterschieden. In der Zentrumszone ZI wird
der Wohnanteil auf das heute zulassige Mass aus dem giltigen Gestaltungsplan von 2012
beschrankt; In der Zentrumszone ZIl bilden die aktuell vorhandenen Gewerbe- und Wohnfla-
chen die Grundlage fur das festgelegte Nutzungsmass.

Auszug aus dem giiltigen Zonenplan Auszug aus der beantragten neuen Zonierung
Beantragte Festlegungen
Zentrumszone |
Zll Zentrumszone |1
Besondere Mutzungsanordnung,

Nutzweise Wohnen im EG nicht gestattet

Auszug aus der Legende zur neuen Zonierung



Erganzungen zur Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) wird im Wesentlichen in zwei Punkten geéndert:

e Erganzung mit den Bestimmungen fir die Zentrumszonen ZI und ZII
¢ Anpassung der Bestimmungen zur Gestaltungsplanpflicht (Zweck)

Die weiteren Anpassungen erfolgen entweder im Zusammenhang mit den oben genannten
Anderungen oder sind redaktioneller Natur.

Wesentliche Nutzungsbestimmungen der BZO

o Es erfolgt keine Aufzonung. In der Zentrumszone ZI kann dieselbe bauliche Dichte
realisiert werden, welche gemass gultigen offentlichen Gestaltungsplan von 2012 be-
ansprucht werden kann. In der Zentrumszone ZIl ist die Baumassenziffer aus dem
heutigen Bestand abgeleitet. (Mehr dazu nachfolgend unter dem Titel "bauliche Nut-
zung")

e In der Zentrumszone ZI wird der Wohnanteil auf das heute zuldssige Mass aus dem
gultigen Gestaltungsplan von 2012 beschrankt. In der Zentrumszone ZIl werden der
Gewerbe- und Wohnanteil auf das heute vorhandene Mass beschrankt.

e Die Nutzweise Wohnen wird in der Zentrumszone ZI bis zu 80% der gesamten Haupt-
nutzflache gestattet; in der Zentrumszone ZIl wird sie auf 33% der gesamten Haupt-
nutzflache beschrankt, was dem heutigen Bestand entspricht. Dazu kommt die Ein-
schrankung, dass im Erdgeschoss der Zentrumszone ZIl die Wohnnutzung ausge-
schlossen wird.

¢ In der Zentrumszone ZIl wird die Nutzweise Dienstleistungsbetriebe, Laden, Gaststat-
ten u.a. gemass Bestand, d.h. bis maximal 43% der jeweils erstellten Hauptnutzfla-
che gestattet. Betriebe der offentlichen Verwaltung und 6ffentlichen Dienste sind bis
zum maximal zulédssigen Nutzungsmass gestattet.

¢ In beiden Zentrumszonen gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il fir Mischnutzungen,
d.h. es sind nur massig storende Betriebe zuléssig. Sie durfen zudem keinen unver-
haltnismassigen Verkehr auslosen.

¢ In beiden Zentrumszonen werden keine Dachformen vorgeschrieben bzw. ausge-
schlossen.

Bauliche Nutzung

Wieviel an einem bestimmten Ort baulich genutzt werden darf, wird in der BZO und dem Zo-
nenplan festgelegt. Aufgrund der nachfolgend beschriebenen unterschiedlichen Festlegun-
gen der Nutzung wurde 08stlich der Seebnerstrasse eine Zentrumszone ZI und westlich da-
von eine Zentrumszone ZII definiert.

Fur die Zentrumszone ZI wurde das im rechtskréftigen Gestaltungsplan von 2012 festgelegte
Nutzungsmass (Baumasse BM) als massgebend eingestuft. Es soll keine Erhéhung der Aus-
nutzung zugelassen werden. Um dies zu verankern wurde das Nutzungsmass durch die



maximal zuléssige oberirdische Baumasse (8 258 PBG in der Fassung vom 28. Februar
2017) bestimmt (vgl. mehr dazu auf Seite 16).

Fur die Zentrumszone ZII gibt es hingegen kein richtungsgebender Wert fir die Festlegung
des Nutzungsmasses, weil der Bereich in der Zone 6B liegt, welche wegen ihrer besonderen
Merkmale keine Nutzungsziffer beinhaltet.

Aufgrund der Festlegungen Uber den Fluglarm sind Massvorgaben, welche in Widerspruch
mit den aktuellen baulichen Gegebenheiten stehen, nicht zuldssig. Der Gemeinderat hat des-
halb die oberirdische Baumasse der bestehenden Bauten, differenziert auf die vorhandenen
Nutzweisen, erhoben. Das nun fur Hauptgebaude und besondere Gebaude gesamthaft fest-
gelegte Nutzungsmass der neuen Zentrumszone ZIl, namlich eine Baumassenziffer von ma-
ximal 3.3 m3/m?steht in Ubereinstimmung mit dem baulichen Bestand.

Kantonaler Mehrwertausgleich, Kosten

Es fallt kein kommunaler Mehrwertausgleich an. Dieser ist grundsatzlich fallig bei Zonie-
rungsanderungen (Umzonung, Aufzonung) und bei Mehrausnutzungen, die bei Sondernut-
zungsplanungen entstehen (vgl. Seite 19).

Der Kanton hingegen erhebt gemass dem Mehrwertausgleichgesetz (MAG) eine Abgabe auf
Planungsvorteile bei Umzonungen einer Zone fiir 6ffentliche Bauten, welche einer Einzonung
gleichgesetzt wird. Sie betragt 20% des Mehrwerts, der durch die Einzonung entsteht, sofern
der Mehrwert pro Parzelle nicht weniger als Fr. 30'000.00 betréagt.

Die Gemeinde hat ein Mehrwertgutachten erstellen lassen, in welchem der Mehrwert jeder
von der Umzonung in die Zentrumszonen betroffenen Parzelle errechnet wurde. Der Kanton
hat das Gutachten geprift und akzeptiert. Er hat aufgrund dieses Mehrwertgutachtens be-
reits Mehrwertprognosen errechnet und sie allen betroffenen Grundeigentimern zugestellt.
Fur die gemeindeeignen Parzellen fallt gemass kantonaler Prognose eine Mehrwertabgabe
Total Fr. 66'139.00 an.

Fur die Parzelle Kat.-Nr. 3150 (auf wel-
cher die Gemeindeverwaltung steht) be-
tragt die Mehrwertabgabe voraussicht-
lich Fr. 5.20 pro m?, Total Fr. 9'848.00.

Die Gemeinde tUbernimmt, nebst ihrem
Anteil auch den Anteil der Stockwerkei-
gentimer der Seebnerstrasse 19 im
Umfang von Fr. 3'840.70 (gemass
Prognose), da sich fur letztere keinerlei
Vorteile aus der Umzonung ergeben.




Fur die Parzelle Kat.-Nr. 3151 (auf welcher
das Zentrum Breiti steht) betragt die Mehr-
wertabgabe voraussichtlich Fr. 4.60 pro m?
Der Gesamtbetrag belauft sich geméass
Prognose des Kantons auf Fr. 22'691.00

Fur jene Flache der Parzelle Kat.-Nr.
3362 (im Gestaltungsplangebiet) welche
von der Umzonung betroffen ist, betragt
die prognostizierte Mehrwertabgabe
Fr. 11.60 pro m?, Total Fr. 33'500.00.

Aus der Teilrevision der Nutzungsplanung fallen keine weiteren Kosten an. Mehr zu den Kos-
ten der Planungsvorlagen und dem Ertrag aus den Vertragen mit der LANDI auf Seite 23.

Behandlung an der Gemeindeversammlung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung besteht aus:

e Anderung der Bau- und Zonenordnung, "Erlass Zentrumszonen [ZI und ZII]" vom 12. De-
zember 2023

e Anderung des Zonenplans, "Erlass Zentrumszonen [ZI und ZII]" vom 12. Dezember 2023
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV zum Erlass "Zentrumszonen [ZI und ZII]" vom
12. Dezember 2023

e Bericht zu den gesamten Einwendungen aus der 6¢ffentlichen Auflage Teilrevision Nut-
zungsplanung Zentrumsgebiet und 6ffentlicher Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel"
vom 12. Dezember 2023

Die Anderungen zur BZO und dem Zonenplan werden an der Gemeindeversammlung im De-
tail beraten, d.h. dazu sind Anderungsantrage zulassig.

Der Erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV ist zur Kenntnis zu nehmen.
Der Bericht Giber die gesamten Einwendungen zur Teilrevision der Nutzungsplanung und zur

Neufestsetzung des offentlichen Gestaltungsplans wird unter Traktandum 2 behandelt. Der
Bericht ist (in zustimmendem Sinn) zur Kenntnis zu nehmen.
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Neufestsetzung des offentlichen Gestaltungsplans
"Dorfzentrum Winkel"

Allgemeines zum Gestaltungsplan

Mit einem Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine in orts-
baulicher, architektonischer, wohnhygienischer sowie landschaftlicher Hinsicht optimalen
Uberbauung eines bestimmten Gebietes geschaffen. Der Gestaltungsplan ist ein Planungs-
instrument, welches mit einer massgeschneiderten Bau- und Zonenordnung verglichen wer-
den kann. Das heisst, in einem Gestaltungsplan wird fur ein bestimmtes Gebiet die Zahl,
Lage, ausseren Abmessungen sowie Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten geregelt.
Ausserdem kénnen darin wichtige Festlegungen wie zum Beispiel zur Umgebungsgestaltung
enthalten sein.

Der formelle Teil eines Gestaltungsplans setzt sich — wie auch vorliegend — meist aus einem
Situationsplan und den dazugehérenden Bestimmungen (Vorschriften) zusammen. In der
vorliegenden Planungsvorlage wurde anhand des Richtprojekts das Ausmass und die Stel-
lung der mdglichen Bauten sowie die Anordnung von weiteren Nutzungen (u.a. Bereiche fir
die Parkierung und den Griinraum) in einem Situationsplan festgelegt. Die Regelungen dazu
wurden in den Vorschriften zum Gestaltungsplan festgehalten.

Diese Regelungen ersetzen die Bestimmungen in der BZO fiur das im Zonenplan bezeich-
nete Gebiet und gelten weiter, auch wenn die BZO im Laufe der Jahre revidiert wird.

Ausgangslage

Seit der Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans Dorfzentrum im Jahr 2012 wurden
keine neuen Gebaude erstellt. Die Gemeindeverwaltung wurde in das Gebaude der ehemali-
gen Poststelle eingegliedert. Aufgrund organisatorischer Entscheide wurde von den im Ge-
staltungsplan enthaltenen Mdglichkeiten bisher keinen Gebrauch gemacht. Dadurch wurde
dem Gestaltungsplan auch der inhaltliche Sinn und Zweck entzogen. Dieser offentliche Ge-
staltungsplan ist nach wie vor rechtskréftig. Da in der aktuellen kommunalen Bau- und Zo-
nenordnung in Ziffer 10.5 eine Gestaltungsplanpflicht fir das im Zonenplan festgehaltene
Gebiet vorgegeben ist, kann der 6ffentliche Gestaltungsplan von 2012 nicht ersatzlos aufge-
hoben werden. Er muss neu aufgesetzt werden.

Bei der Integration der LANDI Winkel-R{ti wurde von der LANDI Ziri-Unterland eine Ver-
grosserung des Volg-Ladens gewiinscht. Die Backerei soll die Mdglichkeit erhalten, eine Ca-
feteria einzurichten. Die im Dorfladen eingegliederte Postagentur und Metzgerei sollen sich
raumlich besser eingliedern. Der Gemeinderat begrisst diese Absichten. Der Erhalt der Ein-
kaufsmaoglichkeiten fur Guter des taglichen Bedarfs in der Gemeinde bildet fur ihn ein zentra-
les Element seiner Entwicklungsvorstellungen fiir das Zentrumsgebiet. Gemeinsam mit der
LANDI beschloss der Gemeinderat deshalb, die erwiinschten Nutzweisen sowie die gene-
relle Entwicklung und Gestaltung im Dorfzentrum mit einer Testplanung zu prifen.

Das aus der Testplanung hervorgegangene Ergebnis mit der Konzeptvariante «Dorfwiese»
wurde zum Richtprojekt "Dorfwiese" weiterentwickelt. Die Planungsschritte wurden in engem
Kontakt mit der Bevdlkerung vorgenommen. Dazu wurde ein Echoraum mit Vertreterinnen und
Vertretern aus der Bevdlkerung eingerichtet. Der Austausch mit den Fachplanern fihrte zu ei-
nem umfassenden Richtprojekt als Grundlage fiir den vorliegenden formellen Gestaltungsplan.
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Das Richtprojekt

Sudlich vom "Alten Schulhaus" soll ein attraktiver Begegnungs- und Aufenthaltsort fur alle
Bewohnerinnen und Bewohner von Winkel entstehen, der auch das Zentrum Breiti miteinbe-
zieht. Hauptelement ist die Dorfwiese mit Spielplatz und weiteren Aufenthaltsbereichen.
Gleich daneben soll ein Bereich entstehen mit dem Dorfladen sowie Wohn- und Gewerbe-
bauten.

Wahrend die Bauabsichten der LANDI im Wesentlichen bekannt sind, hat die Gemeinde we-
der eine unmittelbare noch eine mittelbare Absicht fir eine bauliche Umsetzung. Je nach Be-
darf kdnnen auf dem (neuen) Areal der Gemeinde Wohnungen und/oder Dienstleistungs-
und Gewerbenutzungen entstehen. Das Richtprojekt geht von zwei Baukdrpern aus.

Im Interesse der Bevolkerung erscheint es dem Gemeinderat wichtig, der LANDI zu ermdgli-
chen, demnachst ihren neuen, grésseren Dorfladen zu bauen. Der Volg (mit der Postagen-
tur) soll erganzt werden durch eine Metzgerei, Backerei und einem Café mit Aussensitzplat-
zen. Dieses Gartencafé soll am Rand der Dorfwiese, neben dem 6ffentlichen Spielplatz an-
geordnet werden.

Das Richtprojekt prasentiert sich wie folgt:

Blick von der Kreuzung
Seebner-/Dorf-/Breiti-
strasse Uber die Bushalte-
stellen zu den drei neuen
Baukdrpern

Auszug aus dem Richtpro-
jekt vom 24.2.2023

Blick von der Seebner-
strasse nach Norden
zum "Alten Schulhaus”

Auszug aus dem Richtpro-
jekt vom 24.2.2023
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Geltungsbereich Gestaltungsplan
s s s Parzellengrenzen bestehend
Abbruch Bestand
Gewisserraum
——————————— Schieppkurven Lieferwagen

Auszug aus dem Richtprojekt vom 24.2.2023, Situation Dorfzentrum nach Umsetzung aller Teilpro-
jekte
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Dorfwiese

Dorfwiese und Dorfladen, Variante A

Das Richtprojekt besteht aus drei Teilprojekten:
Sanierung der Seebnerstrasse, Erstellung der
Dorfwiese und des "Wohnhofs" bzw. des Wohn-
/Dienstleistungsbereichs.

Die Dorfwiese ist das Herzstiick der Planung. Die

griine Mitte wird umsaumt mit Baumen, unter wel-
chen das Gartencafé und der 6ffentliche Spielplatz
angeordnet werden.

Nach dem Bau des Dorfladens und des o6ffentli-
chen Spielplatzes wird bis zur Erstellung der tbri-
gen Gebaude der Bereich "Wohnhof" als begrin-
ter Freiraum mit einzelnen Baumen ausgebildet.

Entlang der Strassen wird das Konzept des Zent-
rums Breiti mit der Anordnung von Baumen in den
Vorzonen weitergefuhrt.

Die Sanierung der Seebnerstrasse erfolgt in Ab-
stimmung mit der Entwicklung auf dem Areal. Da-
bei soll sie im Abschnitt des Gestaltungsplans
durch ein angepasstes Verkehrsregime (Begeg-
nungszone) und einer angemessenen Gestaltung
vom trennenden zum verbindenden Element in
der Ortsmitte aufgewertet werden. Entlang der
Seebnerstrasse werden 10 6ffentliche Parkplatze
angeordnet.

Aktuell ist vorgesehen, die Sanierung und Neuge-
staltung der Seebnerstrasse erst nach dem Bau
des Dorfladens und der Dorfwiese vorzunehmen.

Der Dorfladen mit einem Gartencafé sowie die
Dorfwiese und der Spielplatz werden in derselben,
ersten Bauetappe erstellt.

28 offentliche Parkplatze konnen entweder gleich-
zeitig mit der Erstellung der Tiefgarage durch die
LANDI Zuri-Unterland unterirdisch angeordnet
werden (Variante B gemass Richtprojekt) oder bis
zur einer zweiten Bauetappe oberirdisch im Be-
reich der Tufwisstrasse angeordnet werden (abge-
bildete Variante A)
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In der zweiten und ev. dritten Bauetappe werden
die Gebaude auf dem (neuen) Grundstiick der Ge-
meinde erstellt und der Griinraum fertig gestaltet.

Bis auf je 5 oberirdische Parkfelder fir Kunden
oder Besucher der beiden neuen Gebaudekorper
und 2 Parkfelder fur das "Alte Schulhaus" werden
alle Parkplatze unterirdisch angeordnet.

Wesentliche Festlequngen des Gestaltungsplans

o Eswerden innerhalb der Zentrumszone ZI bzw. des Gestaltungsplanperimeters drei Bau-
bereiche geschaffen. Hauptgebaude dirfen nur in diesen Baubereichen angeordnet wer-
den. Innerhalb der Baubereiche ist die Platzierung der Gebaude grundsétzlich frei. Pro
Baubereich werden die zulassigen Gebaude- und Gesamthdéhen und die maximale Bau-
masse fir oberirdische Gebaude festgelegt.

e Der Baubereich A liegt in der neuen Parzelle der LANDI. Wahrend im Erdgeschoss aus-
schliesslich Nutzungen in Form von Ladengeschaften mit Giitern des téaglichen Bedarfs
und mit diesen in Zusammenhang stehenden gastronomische Nutzungen zuléssig sind,
sind im Obergeschoss alle Nutzungen im Rahmen der Zentrumsvorschriften ZI erlaubt.

e Im Baubereich B und C auf der neuen Parzelle der Gemeinde kénnen die Nutzweisen
Wohnen, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe angeordnet werden. Voraussetzung ist,
dass der Anteil an Dienstleistungs- und Gewerbenutzung innerhalb des gesamten Gel-
tungsbereichs sowie jeweils separat pro Baubereich A und B mindestens 20% der Netto-
geschossflache betragt.

e Zwischen den Gebauden auf den Baubereichen A und B ist die geschlossene Bauweise
gestattet, damit die LANDI genliigend Anordnungsspielraum fir die Anlieferung hat. Hin-
gegen ist zwischen den Gebauden auf den Baubereichen B und C die geschlossene
Bauweise nicht mdglich.

e Das Schutzobjekt «Altes Schulhaus» soll unverdndert beibehalten werden. Es soll keine
Umnutzung zu Wohnzwecken erlaubt werden, fur welche grdssere Eingriffe in die erhal-
tenswerte Bausubstanz genommen werden mussten.

o Der Gestaltungsplan stellt htchste Anspriiche an die Gestaltung sowohl der Bauten als
auch der Freiraume. Die Erfullung der Qualitatsanforderungen muss bei allen Baugesu-
chen durch ein Fachgutachten bestatigt werden. Die Gestaltung der Freirdume ist in ei-
nem separaten Freiraumprojekt aufzuzeigen.

e Die bauliche Umsetzung kann etappiert werden. Allerdings ist die Dorfwiese zwingend
mit der ersten Bauetappe auszufiihren.
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¢ Die Tiefgaragen Zu- und Wegfahrt erfolgt ab der Seebnerstrasse. Ab der Tifwisstrasse
ist die Erschliessung des gesamten Areals fur die Notfall- und Unterhaltsdienste sowie
die Fussganger geplant. Die Anlieferung des Dorfladens erfolgt im Einrichtungsverkehr
zwischen der Seebner- und der Tufwisstrasse. Ein 6ffentliches Fusswegnetz verbindet
die Freiraume und stellt den 6ffentlichen Charakter der Uberbauung sicher.

o 10 offentlich zugéngliche Parkplatze werden entlang der Seebnerstrasse und deren 28 in
der Tiefgarage angeordnet. Letztere kbnnten provisorisch bis zum Bau einer zweiten
Etappe oberirdisch angeordnet werden.

o Zwischen der Gemeinde und der LANDI ist ein Dienstbarkeitsvertrag erarbeitet und beur-
kundet worden, welcher die Zuganglichkeit zu allen éffentlichen Flachen und Anlagen si-
chert.

Die heutige Wertstoffsammelstelle an der Tufwisstrasse wird ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters neu errichtet. Sie soll bis zum Bau des neuen Werkgeb&udes voriibergehend
an einer noch nicht definierten Stelle errichtet werden.

Bauliche Nutzung

Fur die Zentrumszone ZI wurde das im rechtskréftigen Gestaltungsplan von 2012 festgelegte
Nutzungsmass (Baumasse BM) als massgebend eingestuft. Es soll keine Erhéhung der Aus-
nutzung zugelassen werden. Um dies zu verankern wurde das Nutzungsmass durch die ma-
ximal zulassige oberirdische Baumasse (§ 258 PBG in der Fassung vom 28. Februar 2017)
bestimmt. Damit ergibt sich fir das Gebiet der Zentrumszone ZI bzw. des 6¢ffentlichen Ge-
staltungsplans «Dorfzentrum Winkel» Folgendes:

Maximal zuléssige oberirdische Baumasse [Hauptgebaude, m3] Uber das
gesamte Gebiet des 6ffentlichen Gestaltungsplan «Dorfzentrum Winkel» 19'300 m?3

Davon entfallen auf die einzelnen Teilbereiche

Baubereich A (aus dem vorherigen Bestand) 3’400 m3

e mit nachbarrechtlicher Vereinbarung (Baumassentransfer) 4’900 m3
Baubereich B 5'350 m?
Baubereich C 7'650 m?
Altes Schulhaus (Bestand) 1'400 m3

Diese Verteilung der Baumasse ergibt sich aus der Testplanung als auch aus dem Richtpro-
jekt fur das ortlich erwiinschte Mass. Die Gliederung ermdglicht fiir die Baubereiche B und C
die Anordnung von jeweils dreigeschossigen Baukorpern. Im Baubereich A ist aus ortsbauli-
chen Griinden die Anordnung eines zweigeschossigen Baukorpers angemessen.

Da der LANDI (Baubereich A) aufgrund der Flache ihres — angestammten — Grundstiickes
lediglich eine oberirdische Baumasse von 3'400 m? zustehen wiirde, wurde vereinbart, dass
sie mindestens 1'000 m? oberirdische Baumasse ibernehmen muss fuir den Bau eines zwei-
stockigen Gebaudes, hochstens aber 1'500 m? tibernehmen kann.

Das hochst zulassige Mass im Gestaltungsplangebiet betragt 19'300 m2. Davon steht den
Baubereichen B und C sowie dem "Alten Schulhaus" insgesamt eine oberirdische Baumasse
von 17'800 m? zu. Die Differenz betragt 1'500 m?3, welche jedoch nur die LANDI beanspru-
chen darf. Der Ubertrag von oberirdischer Baumasse an die LANDI, ob nun vollumféanglich
oder nur im verpflichten Umfang, schmaélert die Uberbaubarkeit des Areals der Gemeinde in
keinerlei Hinsicht.
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Ausschnitte aus dem Situationsplan zum 6ffentlichen Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel" vom 12.
Dezember 2023
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Festlegungen

Geltungsbensich Art, 2
——— Verkghrsbaulinien kommunal, suspendiert At 3
Baubereiche At G
Altes Schulhaus AL B
Buswartenauschen, Lage und Grissa schematisch Art. 8
Anordnungsbereich «temporére oberrdische Sffentliche Farkierunge- Art. 13
mit Zu- und Wegfahrt, Lage schematisch ’
Dorfwiese mit =Innerer Bereich- und «Sawmbersichs, Lage schematisch Art. 18

Viorzone Seebnerstrasse, Lage schematisch
Strassenbaumreihe, Lage schematisch
Vorzone Tufwisstrasse, Lage schematisch
Hofbersich, Lage schamatisch

Freiraumn Siediung, Lage schematisch

Biume, schematische Anzahl und Lage

tol ol IO

affentliche Fusswegverbindungen, Lage schamatisch

¥ X323 %%} 3 22

v A Zu- / Wegfahrt Tielgarage, Lage schematisch 26
== Anordnungsbereich =oberirdische Parkierung=, Lage schematisch 28
B ~rodnungsbereich <oberirdische dffentiche Parkierung-, Lage schematisch 28

VA Zu- / Weglahrt Anlisferung, Lage schematisch 29
Anordnungsbersich «Anlisferung», Lage schematisch a0

Informationsinhalt

Gebaude Richtprojekt (Stand 24.02.2023)
Abbruch bestehende Bauten und Anlagen

Freiraum- und Strassenraumgestattung Richtprojekt / BGK (Stand 24.02.2023 / 20.04.2021)

[ 7] Gewssseraum (Festiegung 02.07.2020) .

Verkehrsbaulinien kommunial

Legende zum Situationsplan zum 6ffentlichen Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel" vom
12. Dezember 2023



Kommunaler Mehrwertausqgleich

Bei der Umsetzung des vorliegenden 6ffentlichen Gestaltungsplans fallt kein kantonaler
Mehrwertausgleich an. Ein kommunaler Mehrwertausgleich ist grundsatzlich fallig bei Zonie-
rungsanderungen (Umzonung, Aufzonung) und bei Mehrausnutzungen, die bei Sondernut-
zungsplanungen entstehen. Der kommunale Mehrwertausgleich kommt jedoch nicht zur An-
wendung, weil die rechtlichen Voraussetzungen daftr (Einfihrung des Mehrwertausgleichs
in der BZO Winkel) zum Zeitpunkt der Festsetzung des Gestaltungsplans noch nicht gege-
ben sind.

Behandlung an der Gemeindeversammlung

Die Neufestsetzung des offentlichen Gestaltungsplans "Dorfzentrum Winkel" besteht aus:

e Situationsplan 1:500 offentlicher Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel" vom12. Dezem-
ber 2023

e Vorschriften zum 6ffentlichen Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel" vom 12. Dezember
2023

o Vertrag "Begriindung von Dienstbarkeiten” zwischen der Politischen Gemeinde Winkel
und der Genossenschaft LANDI Ziri Unterland vom 18. Januar 2024

e Bericht zu den gesamten Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage Teilrevision Nut-
zungsplanung Zentrumsgebiet und 6ffentlicher Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel"
vom 12. Dezember 2023

e Planungsbericht nach Art. 47 RPV zum o6ffentlichen Gestaltungsplan "Dorfzentrum Win-
kel" vom 12. Dezember 2023

Die Vorschriften zum &ffentlichen Gestaltungsplan unterliegen der Detailberatung. Auch zu
den Festlegungen im Situationsplan kénnen Anderungsantrage gestellt werden.

Der Dienstbarkeitsvertrag zwischen der Gemeinde und der LANDI zur Sicherung der Zu-
ganglichkeit zu den 6ffentlichen Flachen und Anlagen spiegelt die diesbezliglichen Festle-
gungen im Situationsplan und die Vereinbarungen zum Bau der 28 6ffentlichen Parkpléatze in
der kiinftigen gemeinsamen Tiefgarage. Uber den Vertrag wird deshalb gesamthaft befun-
den.

Der Bericht zu den gesamthaften Einwendungen ist (in zustimmendem Sinne) zur Kenntnis
zu nehmen. Die Einwendungen gelten nicht als Antrdge an die Gemeindeversammlung.
Wenn an einer nicht berlicksichtigten Einwendung festgehalten wird, muss sie an der Ge-
meindeversammlung als Antrag neu eingebracht werden.

Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV ist zur Kenntnis zu nehmen.
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Dienstbarkeitsvertrage mit der LANDI Zuri-Unterland

Fir die Realisierung des neuen Dorfladens an der geeignetsten Stelle im Gestaltungsplange-
biet soll ein Landtausch stattfinden und der LANDI zusétzliche Baumasse zur Verfiigung ge-

stellt werden. Dazu sind Dienstbarkeitsvertrage ausgearbeitet worden, welche erganzend zu

den Regelungen in den nutzungsplanerischen Instrumenten, auch baurechtliche Regelungen
fur die neuen Gebaude und weitere Vereinbarungen zwischen den Parteien enthalten.

Die Gemeinde hat mit der LANDI drei Vertrage (Vorvertrag, Hauptvertrag | und Hauptver-
trag Il) erstellt. Sie wurden beim Notariat Bilach beurkundet. Die beiden Hauptvertrage wer-
den nach der Beschlussfassung an der Gemeindeversammlung Winkel und der Generalver-
sammlung der LANDI sowie der Inkraftsetzung der Planungsvorlagen im Grundbuch einge-
tragen.

Der Hauptvertrag |, Begriindung von Dienstbarkeiten, sichert die 6ffentliche Zugéanglichkeit
der Dorfwiese, der offentlichen Fusswegverbindungen und der 6ffentlichen Parkplatze. Er bil-
det eine zwingende Erganzung des offentlichen Gestaltungsplans und wird deshalb der Ge-
meindeversammlung als Teil der Unterlagen von Traktandum 2 zur Beschlussfassung vorge-
legt.

Der Hauptvertrag Il, "Tauschvertrag, Einriumung Kaufs- und Vorkaufsrecht, Vorhand-, Vor-
miet- und Vorpachtrecht, Dienstbarkeiten sowie Vereinbarung tber den Bau der Rampe und
der Einstellhalle", regelt den Landtausch innerhalb des Gestaltungsplangebiets zwischen der
Gemeinde und der LANDI und die Grundséatze zum Bau der gemeinsamen Tiefgarage.

Den Vorvertrag Uber die spatere Begriindung von Dienstbarkeiten hat der Gemeinderat in
eigener Kompetenz abgeschlossen. Es handelt sich dabei um Dienstbarkeiten, welche vo-
raussichtlich gebraucht werden, damit die LANDI und spater die Gemeinde ihre Bauprojekte
realisieren kénnen. Er wird der Gemeindeversammlung zur Information vorgelegt.

Wichtigste Regelungen

e Damit der neue Dorfladen sowohl fur die Kunden, wie auch fir die Entwicklung des Dorf-
zentrums gut platziert ist, werden Teile der heutigen Grundstiicke der LANDI und der Ge-
meinde getauscht. Das neue Grundstiick der LANDI umfasst dieselbe Flache, wie das
heutige Grundsttick, namlich 1'243 m?. Sowohl die LANDI wie auch die Gemeinde treten
Flachen an die Seebnerstrasse ab. Damit wird keine weitere Vereinbarung tber die Zu-
standigkeit fur den Bau- und Unterhalt der Vorzone zur Seebnerstrasse fallig.

e Furihren zweigeschossigen Neubau bendétigt die LANDI zusétzliche oberirdische Bau-
masse zu den 3'400 m3, welche ihr bereits im gultigen Gestaltungsplan zur Verfligung
stehen. Sie verpflichtet sich, minimal 1'000 m3, maximal 1'500 m® Baumasse von der Ge-
meinde zu erwerben.

o Die LANDI verpflichtet sich, mit ihren Abstellplatzen, auch die 28 6ffentlichen Parkplatze
in der Tiefgarage zu errichten, vorausgesetzt der Bau des Dorfladens wird nicht verzégert
und die Winkler Stimmbevolkerung stimmt einem Antrag des Gemeinderats auf Kauf der
28 Parkplatze zu. Dieser Antrag wird der Gemeindeversammlung zu einem spéteren
Zeitpunkt zur Beschlussfassung unterbreitet.

¢ Im Gebaude des neuen Dorfladens erstellt die LANDI eine 6ffentliche Toilettenanlage fir
die Besuchenden des Spielplatzes und der Dorfwiese sowie einen 6ffentlichen Lift mit
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Treppenhaus aus der Tiefgarage. Die dafur benétigte oberirdische Baumasse wird kos-
tenlos abgetreten, sofern die Anlagen ausschliesslich der Offentlichkeit dienen.

Die Gestaltung der Dorfwiese und der gesamten Umgebung, wie auch der Ubergange
zum Strassenraum obliegt der Gemeinde. Sie erarbeitet dafir ein ganzheitliches Frei-
raumprojekt. Der Kostenverteiler mit der LANDI fiir die Erstellung und den Unterhalt wird
in den Vertragen geregelt. Das Freiraumprojekt wird der Gemeindeversammlung zu ei-
nem spateren Zeitpunkt zur Beschlussfassung vorgelegt.

Der LANDI wird das Recht eingerdumt, angrenzend an ihre nérdliche Grundstiicksgrenze
im Saumbereich der Dorfwiese ein Gartencafé einzurichten.

Alle Nutzungsrechte, wie z.B. des Dorfspielplatzes fur die Bewohner der allfallig erstellten
Wohnungen tber dem neuen Dorfladen und des Gartencafés sowie die Mitbestimmungs-
rechte und die Grenz-, Naherbau- und Fahrwegrechte sollen gegenseitig unentgeltlich
eingerdumt werden.

Auszug aus dem Hauptvertrag Il, Tauschflachen
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Wisstrasel, ——

Auszug aus dem Mutationsvorschlag 905 vom 10. Oktober 2023

Behandlung an der Gemeindeversammlung

Der Hauptvertrag | zwischen der Gemeinde und der LANDI zur Sicherung der Zugénglichkeit
zu den offentlichen Flachen und Anlagen wird unter Traktandum 2, Neufestsetzung des 6f-
fentlichen Gestaltungsplans "Dorfzentrum Winkel" behandelt.

Der Hauptvertrag Il "Tauschvertrag, Einraumung Kaufs- und Vorkaufsrecht, Vorhand-, Vor-
miet- und Vorpachtrecht, Dienstbarkeiten sowie Vereinbarung tber den Bau der Rampe und
der Einstellhalle" vom 18. Januar 2024 zwischen der Gemeinde und der LANDI wird der Ge-
meindeversammlung unter Traktandum 3 zur Genehmigung unterbreitet, weil die Finanz-
kompetenzen des Gemeinderats Uberschritten werden. Grundsatzlich dirfen daher die mon-
taren Teile, u.a. der mit der LANDI vereinbarte Preis pro m? beraten werden.

Sollte die Gemeindeversammlung wesentliche Anderungen am Vertrag beschliessen, kommt
der Vertrag mit der LANDI nicht zustande. Er misste unter Berticksichtigung der von der Ge-
meindeversammlung beschlossenen Vertragsbedingungen neu ausgehandelt und einer spa-
teren Gemeindeversammlung erneut unterbreitet werden.

Nach der Genehmigung des Hauptvertrags Il durch die Gemeindeversammlung wird er vom
Verwaltungsrat der LANDI Ziri-Unterland deren Generalversammlung zur Genehmigung un-
terbreitet.
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Kostenfolgen der drei Vorlagen

Die Kosten fir die Uberarbeitung von kommunalen Nutzungsplanen und 6ffentlichen Gestal-
tungsplanen gelten aufgrund ihrer Festsetzungspflicht gemass § 45 PBG als gebunden. Der
Gemeinderat hat im Rahmen seiner Kompetenzen die tGiber die Planungsjahre benétigten
Mittel in einem Verpflichtungskredit gesprochen. Dieser ist in der Investitionsrechnung der
Gemeinde Winkel ausgewiesen.

Die LANDI zahlt, aufgrund ihrer Beteiligung bzw. ihrem Interesse an der Anderung des 6f-
fentlichen Gestaltungsplans einen Drittel der Bearbeitungskosten beider Planungsgrundla-
gen.

Von den 5'782 m?des heutigen Grundstiicks Kat.-Nr. 3362 der Gemeinde befinden sich
3'767 m?im Verwaltungsvermégen und 2'015 m? im Finanzvermdgen. Die Flache der Dorf-
wiese und diejenigen Quadratmeter, welche an die Seebnerstrasse abgetreten werden, blei-
ben im Verwaltungsvermogen. Die Flache fir die unterirdisch angelegten 28 offentlichen
Parkplatze bleibt im Finanzvermogen. Die restliche Grundstiicksflache wird ebenfalls dem
Finanzvermogen zugerechnet. Die genaue Abgrenzung und Uberfiihrung allfalliger Restfla-
chen aus dem Verwaltungs- ins Finanzvermégen kann erst erfolgen, wenn die Bauprojekte
der LANDI und des Freiraums abgeschlossen sind und damit die genauen Masse der einzel-
nen Nutzungen vorliegen.

Der Verkehrswert der Grundstticke, sowohl der LANDI wie auch der Gemeinde, betragt ge-
mass Mehrwertgutachten Fr. 1'814.00 pro m?. Dieser Preis wurde von beiden Partnern als
Grundlage fir die Vertragsgestaltungen vereinbart, u.a. auch als Wert der Landanteile, wel-
che an die Strassenparzelle abgetreten werden. Da ein grosses 6ffentliches Interesse am
Betrieb eines Ladens mit dem Sortiment des Volg sowie an einer Metzgerei und Backerei mit
Cafeteria besteht, soll der LANDI eine Ermassigung von 10% auf dem ausgewiesenen Ver-
kehrswert von Fr. 1'814.00 gewahrt werden.

Der Preis der oberirdischen Baumasse, welche die LANDI fiir die Realisierung ihres neuen
Gebaudes von der Gemeinde erwerben muss, betragt zweidrittel des vereinbarten Landprei-
ses, gerundet Fr. 1'088.00. Die oberirdische Baumasse, welche fiur die offentliche Toiletten-
anlage und Aufgang/Lift aus der Tiefgarage benétigt werden, wird der LANDI nicht in Rech-
nung gestellt. Die Gemeinde erhalt somit zwischen rund Fr. 1'030'000.00 (fur 1'000 m?® Bau-
masse) und rund Fr. 1'575'000.00 (fur 1'500 m® Baumasse) Finanzvermdgen.

Aus dem Landtausch zwischen der LANDI und der Gemeinde ergeben sich keine Aus-
gleichszahlungen. Die gegenseitig eingeraumten Nutzungsrechte, Mitbestimmungsrechte,
Grenz-, Naherbau- und Fahrwegrechte zwischen der LANDI und der Gemeinde als Grundei-
gentiimerinnen, werden unentgeltlich eingeraumt. Die Fahr- und Fusswegrechte fiir die Of-
fentlichkeit werden usanzgemass ebenfalls nicht quantifiziert.

Die Mehrwertabgabe an den Kanton aus der Teilrevision der Nutzungsplanung betragt ge-
mass Prognose fur alle gemeindeeignen Grundstiicke Fr. 66'139.00. An die Mehrwertabgabe
fur das Grundstiick Kat.-Nr. 3362 von prognostiziert Fr. 33'500.00 entrichtet die LANDI der
Gemeinde Fr. 4.234 pro m? oberirdische Baumasse, d.h. zwischen Fr. 4'234.00 (fur 1'000 m?
transferierter Baumasse) und Fr. 6'351.00 (fur 1'500 m3).

Gemass Art. 16 Ziffer 8, und 12 der Gemeindeordnung vom 29. November 2020 ist die Ge-
meindeversammlung zustandig fur den Erwerb von Liegenschaften des Finanzvermdgens
und die Einrdumung von Baurechten und die Begrindung anderer dinglicher Rechte des Fi-
nanzvermogens im Wert von mehr als Fr. 1'500'000.00.

23



Schlussbemerkungen

Der giltige 6ffentliche Gestaltungsplan Dorfzentrum aus dem Jahr 2012 ist nicht mehr sach-
gerecht und die Nutzweisen der Gebaude im Zentrum Breiti sind teilweise nicht zonenkonform.
Um das Ziel der Initiative aus dem Jahr 2007, die Entwicklung eines qualitatsvollen Gemein-
dezentrums mit Einkaufsmadglichkeiten und Dienstleistungsbetrieben unter den inzwischen ge-
anderten Rahmenbedingungen zu ermdglichen, mussen die Planungsinstrumente angepasst
werden. Damit die LANDI einen Neubau erstellen kann, missen ergdnzend zu den Regelun-
gen in diesen Planungsinstrumenten Dienstbarkeiten vereinbart und ein Landtausch sowie
eine Ubertragung von Baumasse beschlossen werden.

Abstimmungsempfehlung des Gemeinderates

Der Gemeinderat erachtet die drei Vorlagen als angemessen, zweck- sowie rechtmassig. Er
empfiehlt den Stimmberechtigten, die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung Zent-
rumsgebiet festzusetzen und die Neufestsetzung des offentlichen Gestaltungsplans "Dorfzent-
rum Winkel" zu genehmigen wie auch den beiden Dienstbarkeitsvertrégen mit der LANDI Zri-
Unterlagen zuzustimmen beziehungsweise sie zu genehmigen.

Informationen tber Folgeprojekte

28 Parkplatze fir die Offentlichkeit in der Tiefgarage Dorfzentrum Winkel

Heute sind 38 Pflichtparkplatze fiir das Zentrum Breiti und weiteren Zentrumsnutzungen auf
dem Areal sidlich des "Alten Schulhauses" angeordnet. Dort soll die neue Dorfwiese mit
dem offentlichen Spielplatz entstehen. Diese Pflichtparkpléatze missen ersetzt werden. Der
Gestaltungsplan sieht deshalb den Bau von 38 éffentlich zuganglichen Parkplatzen vor. Da-
von werden 10 oberirdisch entlang der Seebnerstrasse angeordnet und 28 unterirdisch in der
Tiefgarage. Letztere kbnnen voribergehend bis zu einer zweiten Bauetappe oberirdisch im
Freiraum bei der Tufwisstrasse angeordnet werden. Spatestens nach der Realisierung aller
Gebaude ist die oberirdische Anordnung dieser 28 Parkplatze aus Platzgriinden sowieso
nicht mehr méglich.

Die LANDI soll durch die Erweiterung der Tiefgarage anlasslich der Realisierung der Ge-
baude der Gemeinde auf den Baubereichen B und C mdglichst nicht beeintrachtigt werden.
Der Gemeinderat hat deshalb mit der LANDI vereinbart, dass die 28 6ffentlich zuganglichen
Parkplatze nach Mdglichkeit in der ersten Bauetappe mit dem Bau der Tiefgarage fir das
Gebaude auf dem Baubereich A erstellt werden. Die LANDI Ubernimmt den Bau der gemein-
samen Tiefgarage und tritt danach der Gemeinde ihre Parkplatze ab.

Der Gemeindeversammlung wird der Erwerb der genannten Parkplatze in der Tiefgarage an
einer spateren Gemeindeversammlung im Jahr 2024 unterbreitet. Der Erl6s aus dem Trans-
fer von oberirdischer Baumasse an die LANDI kdnnte mit den Baukosten dieser 28 offentli-
chen Parkplatze verrechnet werden.
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Freiraumprojekt Dorfzentrum Winkel

Zur Sicherung der gesamtheitlichen Gestaltung der Freiflachen wird ein Freiraumprojekt er-
stellt. Es umfasst alle Aufenthaltsbereiche im Gestaltungsplanperimeter: die Dorfwiese, den
offentlichen Spielplatz, das Gartencafé und die restlichen Griinflachen auch auf der Parzelle
der LANDI. Der Ubergang und die Anbindung an das bestehende Zentrum Breiti sowie die
Strassenrandgestaltungen, die 6ffentlichen Fusswege und deren Beleuchtung sind ebenfalls
enthalten.

Dieses Freiraumprojekt muss zeitgleich mit dem Baugesuch des ersten Bauvorhabens (ge-
mass heutiger Planung das Gebaude der LANDI) der Baubehdérde zur Bewilligung einge-
reicht werden, um die rasche Umsetzung der Dorfwiese als Herzstlick des kinftigen Dorf-
zentrums zu bewirken. Die Gemeinde ist zudem verpflichtet, die Dorfwiese mit dem 6ffentli-
chen Spielplatz und dem Platz fur das Aussencafé in der ersten Bauetappe zu erstellen, d.h.
spatestens im Anschluss an die Bauvollendung des ersten Gebaudes, voraussichtlich des
Dorfladens.

Dieses Projekt wird der Bevolkerung informationshalber vorgestellt und zwar anlasslich der
offentlichen Auflage der Begegnungszone (vgl. nachster Abschnitt), damit die Gesamtgestal-
tung erkenntlich wird.

Die Kosten fiir die bauliche Umsetzung des Freiraumprojekts werden der Gemeindever-

sammlung unterbreitet. An diesen Kosten (Projektierung und Erstellung) beteiligt sich die
LANDI im Umfang von 50% gemass Hauptvertrag II.

Sanierung Werkleitungen und Strassenprojekt Begegnungszone

Bereits in Auftrag gegeben ist die Projektierung der Sanierung und Gestaltung der Seeb-
nerstrasse zwischen der Kreuzung Dorf- und Breitistrasse und dem Einlenker in die Tuf-
wisstrasse. Die Werkleitungen werden saniert bzw. erneuert und der eingedolte Dorfbach
hochwassersicher ausgebaut. Die Kosten flir die Sanierung der Werkleitungen und In-
standstellung des Belags sind gebunden, d.h. sie miissen im Rahmen der Unterhaltspflicht
der Gemeinde aufgewendet werden.

Die Gestaltung des Strassenraums hingegen ist abhangig vom Tempo-Regime. Im Rahmen
der Testplanung wurde ein Betriebs- und Gestaltungskonzept zum Strassenraum erstellt.
Darin ist fur den Abschnitt der Seebnerstrasse innerhalb des Gestaltungsplans "Dorfzentrum
Winkel" eine Begegnungszone vorgesehen. Es soll in einem separaten Verfahren "Begeg-
nungs-Zone Dorfzentrum" nach kantonalem Strassengesetz behandelt werden. Das Vorpro-
jekt wird der Bevdlkerung zur Mitwirkung unterbreitet. Gleichzeitig soll nach Mdglichkeit auch
das Freiraumprojekt Dorfzentrum (vgl. vorheriger Abschnitt) informationshalber aufgelegt
werden, damit die Winklerinnen und Winkler das ganze Ausmass und das Zusammenspiel
der projektierten Flachen erkennen kdnnen.

Parallel zu diesem Projekt wird die im Jahr 2005 angeregte Einfihrung von Tempo-30 be-
handelt. Es ist vorgesehen, die Projektfestsetzungen (gemass 8§ 16 des Strassengesetzes)
der Begegnungszone wie auch von Tempo-30 zeitgleich vorzunehmen. Die Durchflihrung
der Strassensanierung und anschliessende Gestaltung der Begegnungszone Seebner-
strasse ist aktuell erst nach dem Bau des neuen Dorfladens geplant.

Zurzeit rechnet der Gemeinderat damit, dass sich die Kosten fir die Gestaltung der Begeg-
nungszone im Rahmen seiner Finanzkompetenz bewegen und diese deshalb nicht der Ge-
meindeversammlung zur Beschlussfassung unterbreitet werden missen.

25



