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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Gemeinde Winkel liegt zwischen den zwei regionalen Zentren Bulach und Zurich-Kloten, in

der Nahe des Flughafens und der Autobahn A51. Dank der guten verkehrstechnischen Anbindung
und den umliegenden Naherholungsgebieten hat sich die Gemeinde als attraktiver Wohnstandort
profiliert. Die Gemeinde Winkel setzt sich aus den drei Ortsteilen Winkel, Ruti und Seeb zusammen
und zahlt aktuell rund 4'500 Einwohner/-innen. Als ehemaliges Strassendorf hat sich Winkel in der
zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts primar von der Dorfstrasse aus entwickelt, wo sich noch heute
die meisten 6ffentlichen Nutzungen wie Gemeindeverwaltung, Einkaufsmoglichkeit, Dorfbeiz und
Veranstaltungssaal befinden.

1.2 Anlass und Planungsgegenstand

Nach einer Initiative im Jahr 2007 wurde fur das Gebiet zwischen Gemeindehaus und heutigem Volg
im kommunalen Nutzungsplan eine Gestaltungsplanpflicht verankert. Beweggrund hierfir war, die
Voraussetzungen fur eine wirkungsvolle Weiterentwicklung des Gemeindezentrums mit Nutzweisen
wie Verwaltung, Dienstleistung sowie Einkaufen zu schaffen. Diese Gestaltungsplanpflicht umfasst
das Gebiet zwischen Dorfstrasse, Seebnerstrasse und Tufwisstrasse zu welchem auch die private
Parzelle der LANDI Zuri Unterland / Volg gehort (vgl. Abb. 2). Im Jahr 2012 wurde der 6ffentliche
Gestaltungsplan «Dorfzentrum» erlassen.

Seit der Festsetzung des Gestaltungsplans haben sich durch die Schliessung der Verkaufsstelle der
LANDI und der Postfiliale im Dorfzentrum Breiti, respektive deren Neunutzung als Verwaltungsge-
baude fur die Gemeinde, entscheidende Veranderungen ergeben. Die damals fur die LANDI mass-
geschneiderten Gestaltungsplanvorschriften sind nicht mehr sachgerecht und auch weitere Bestim-
mungen entsprechen nicht mehr den rdumlichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde.

Abb. 1: Die Gemeinde Winkel mit den drei Ortsteilen Winkel, Seeb und Ruti (1:50'000), sowie das Dorfzentrum Winkel (1:5'000)
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Inhalt

Geltungsbereich Gestaltungsplan
Eigentum Gemeinde Winkel
Eigentum Gemeinde Winkel (Strassenparzelle)

Eigentum LANDI Ziri Unterland / Volg

Die Gemeinde hat ein grosses Interesse am Erhalt des Dorfladens Volg als Teil des Dorfzentrums.

Da die Eigenttimerin LANDI Zuri-Unterland konkrete Bauabsichten fir einen neuen Volg hat, sollen
im Gestaltungsplan die Rahmenbedingungen fir einen Neubau nach den heutigen Anforderun-
gen geschaffen werden. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen wurde zwischen April
2018 und Februar 2019 eine Testplanung durchgefuhrt um die ortsbaulichen, freiraumlichen und
nutzungsspezifischen Potenziale des Dorfzentrums auszuloten. Mit dem Resultat der Testplanung
wurde ersichtlich, dass der rechtskraftige 6ffentliche Gestaltungsplan Dorfzentrum weder hinsicht-
lich Nutzungsweisen noch der ortlichen Verteilung der baulichen und aussenraumlichen Moglichkei-
ten mit den Zielvorstellungen Ubereinstimmt. Deshalb wird ein neuer 6ffentlicher Gestaltungsplan
far das Dorfzentrum erarbeitet, welcher den heute rechtskraftigen (vgl. Kap. 2.4) ersetzt.

1.3 Geltungsbereich / Grundeigentum

Der Geltungsbereich umfasst auf vier Parzellen eine Landflache von insgesamt 8'769 m?. Der Uber-
wiegende Teil der Flache ist im Eigentum der Gemeinde Winkel; der Rest im Eigentum der LANDI
ZUri Unterland / Volg. Innerhalb des Geltungsbereichs liegen auch zwei Teilflachen von Strassenpar-
zellen im Eigentum der Gemeinde Winkel.

Das Grundeigentum innerhalb des Perimeters verteilt sich wie folgt:

Grundeigentiimerin Landflache [m?] Anteil [%]
Gemeinde Winkel (Kat. Nr. 3362) 5'782 65.9
Gemeinde Winkel Strassenparzellen

. 1'744 19.9
(Teile der Kat.-Nrn.: 3589 und 2006)
LANDI Ziri Unterland / Volg (Kat. Nr. 2007) 1'243 14.2
8'769 100

Abb. 2:  Grundeigentum Bestand mit Gestaltungsplanperimeter (1:2'000)
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1.4 Dorfzentrum Winkel

Historische Einbettung des Dorfzentrums

Abseits der grossen Verbindungstrasse zwischen Kloten und Bilach entwickelte sich die Gemeinde
Winkel, entlang der Weggabelung der Dorf-,Hungerbihl- und Embracherstrasse. Auf der alten
Landeskarte (Abb. 3) ist der historische Dorfkern der heutigen Kernzone, zwischen Lattenstrasse im
Westen und Seenerstrasse im Osten, bereits gut erkennbar. Das «alte Schulhaus» bildete lange Zeit
den 6stlichen Ortseingang. Das urspriingliche Schulhaus aus dem Jahre 1819 wurde 1859 /1860
abgebrochen und durch das heutige Gebdude mit seinem markanten Zeitturm ersetzt.

Bevolkerungsentwicklung

Ab den 1970er Jahren verzeichnete die Gemeinde ein betréchtliches Wachstum. Zwischen 1970
(1'089 Einwohner) und 1990 (rund 2'300 Einwohner) hat sich bei Bevélkerungszahl und der
Wohnungsbestand mehr als verdoppelt. Diese Entwicklung begann an den ¢stlichen Hanglagen und
wuchs allmahlich in Richtung des historischen Dorfkerns. Eine der bedeutendsten Entwicklungen

im Dorfzentrum war der Neubau des Dorfzentrums Breiti in den 1990er Jahren. In den letzten rund
25 Jahren (seit 1990) verdoppelte sich die Einwohnerzahl und der Wohnungsbestand dann erneut,
auf heute rund 4'500 Bewohnende und Uber 2'000 Wohnungen. Zu dieser Entwicklung zéhlen eine
Vielzahl von Ersatzneubauten rund um das Dorfzentrum.

Nutzungen

Das Zentrum von Winkel zeichnet sich durch ihre Vielzahl an publikumsorientierten Nutzungen
aus. Neben dem Landgasthof Breiti (Restaurant und Hotel) und dem Dorfladen (Volg) mit integrier-
ter Poststelle und Metzgerei, gehdren auch eine Backerei und ein Veranstaltungssaal fir rund 350
Personen (Breitisaal) zu den Nutzungen im Dorfzentrum. Zudem befinden sich auch die Burordum-
lichkeiten der Gemeindeverwaltung und die Feuerwehr mitten im Zentrum. Das Dorfzentrum wird
im Alltag rege genutzt und leistet einen wichtigen Beitrag zur Dorfversorgung. Im Freiraum bieten
der Breitiplatz und der Dorfspielplatz nérdlich des Volgs 6ffentlich zugangliche Aufenthaltsorte.

Verkehr

Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist das Dorfzentrum via ZUrichstrasse gut an die regio-
nalen Zentren Bulach und Kloten sowie an die Autobahn A51 angeschlossen. Ab der Haltestelle
«Winkel, Zentrum» gibt es eine halbstlndliche Busverbindung nach Bulach oder Zirich Flughafen.

Abb. 3:  Alte Landeskarte 1956-65 mit Geltungsbereich Gestaltungsplan (massstabslos | map.geo.admin.ch
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Abb. 4: Ubersichtsplan Dorfzentrum mit Gestaltungsplanperimeter (1:1'000 | Orthophoto: map.geo.admin.ch)
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Abb. 5: Eindriicke aus dem Dorfzentrum Winkel (Google Streetview)
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1.5 Zielsetzungen

Mit dem 6ffentlichen Gestaltungsplan Dorfzentrum Winkel schafft die Gemeinde die eigentiimer-
verbindliche Grundlage fur die erwiinschte bauliche Weiterentwicklung des Dorfzentrums. Der
Gestaltungsplan setzt die in der Bau- und Zonenordnung festgelegte Gestaltungsplanpflicht um,
und legt die Qualitatsanforderungen fur eine sorgféltige und schrittweise Weiterentwicklung fest.

Folgende Ziele werden mit dem &ffentlichen Gestaltungsplan «Dorfzentrum Winkel» verfolgt:

— Attraktive, 6ffentlich zugangliche Freirdume sichern;

— Rahmenbedingungen fur Einkaufsmoglichkeiten und weitere publikumsorientierte
Nutzungen schaffen;

— Gute Zuganglichkeit mit den unterschiedlichen Verkehrsmitteln (Auto-, Velo-, Fussverkehr)
erhalten oder verbessern;

— Aufenthaltsqualitat in den Strassenrdumen verbessern;
— Attraktive und sichere Wegverbindungen fur den Langsamverkehr;

— Qualitatsvolle bauliche Weiterentwicklung sichern und erméglichen.

1.6 Planungsprozesse im Dorfzentrum

Die nachfolgend aufgefuhrten Planungen bilden wichtige Grundlagen oder stehen in direkter
Abhangigkeit zum Gestaltungsplan. Die Prozesse sind teilweise bereits abgeschlossen oder werden
nach Bedarf mit dem Verfahren zum Gestaltungsplan (vgl. Kap. 7) koordiniert.

Abb. 6 Abhangigkeiten / Koordination zu anderen Verfahren

E— BGK Seebnerstrasse > Bauprojekt
I I Rechtskraft
Testplanung — > Richtprojekt —> Gestaltungsplan —@—> Bauprojekt
Teilrevision BZO @ >
Rechtskraft

Testplanung

Wie im Kap. 1.2 beschrieben, wurden durch die veranderten Rahmenbedingungen und Anspriche
an das Dorfzentrum eine gesamtheitliche Betrachtung notwendig, um eine ortsbaulich und aussen-
raumlich gute Losung fur das Dorfzentrum zu finden. Daflr wurde ein Testplanungsverfahren mit
einem interdisziplindren Planungsteam (Stadtebau / Architektur, Landschaftsarchitektur, Verkehrs-
planung) und einem Begleitgremium, bestehend aus Fachexpert*innen sowie Vertreter*innen der
Gemeinde und der LANDI durchgefihrt. Das Beurteilungsgremium hat empfohlen den Konzept-
ansatz «Dorfwiese» weiterzuverfolgen und dabei verschiedene Sachverhalte zu bericksichtigen
respektive zu vertiefen.
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Richtprojekt «Dorfzentrum Winkel»

Den Erkenntnissen der Testplanung folgend, wurden im Richtprojekt die verschiedenen Sachverhalte
vertieft. Dies beinhaltete neben der Verteilung der Freiraume und Baumasse, auch verkehrstechni-
sche Untersuchungen wie die Anzahl und Lage der &ffentlichen und privaten Parkpldtze sowie die
Zu- und Wegfahrten der Tiefgarage und die Anlieferungsstandorte (vgl. Kap. 3.1).

Daneben wurden auch vertiefende Aussagen zum stadtebaulichen und freiraumlichen Ausdruck
gemacht. In Abhdngigkeit mit der anstehenden Sanierung der Dorf- respektive Seebnerstrasse und
dem damit verbundenen ausgel6sten Betriebs- und Gestaltungskonzept wurden Aussagen flr das
gewahlte Verkehrsregime, der Strassenraumgestaltung inklusive der Anordnung und Ausgestaltung
von Parkplatzen und Bushaltestellen gesucht.

Betriebs- und Gestaltungskonzept Seebnerstrasse

Das durch die Notwendigkeit der Gesamtsanierung der Dorf- respektive Seebnerstrasse ausgeloste
Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) soll auf den Erkenntnissen der Testplanung und des Richt-
projekts aufbauend, detaillierte Aussagen zur Strassenraumgestaltung und dem Verkehrsregime
machen. Durch eine enge Koordination zwischen dem Richtprojekt respektive dem Gestaltungs-
plan mit dem BGK soll eine zusammenhangende und schlissige Gesamtlosung fur das Dorfzentrum
Winkel sichergestellt werden (vgl. Kap. 3.2).

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Koordiniert mit dem Gestaltungsplan wird mit der Teilrevision der Nutzungsplanung «Zentrums-
gebiet» auch die Grundordnung im Bereich des Gestaltungsplans angepasst. Diese wird bedingt
durch die angedachte Wohnnutzung sowie dem Ladengeschaft flr Guter des taglichen Bedarfs in
der heutig rechtskraftigen Zone fur 6ffentliche Bauten.

Einer Zone fur 6ffentliche Bauten kénnen gemass § 60 PBG Grundstlicke zugewiesen werden, die
von ihren Eigentiimern zur Erfullung 6ffentlicher Aufgaben benétigt werden. Ladengeschafte fur
Guter des taglichen Bedarfs sowie Wohnnutzungen stellen jedoch keine 6ffentliche Aufgabe im
Sinne des PBG dar.

Ein Abweichen von dieser gesetzlichen Regelung tber den Gestaltungsplan kann nicht in Betracht
gezogen werden, weil eine derart weitgehende Anderung einer unzuldssigen Aushéhlung der
Grundordnung gleichkdme.
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2  Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden die fir die Erarbeitung des Gestaltungsplans relevanten planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen aufgefiihrt. Die Aufzahlung soll einen Uberblick geben und ist nicht als
abschliessende Auflistung aller geltenden gesetzlichen Vorgaben zu verstehen.

2.1 Rahmenbedingungen auf Bundesebene

Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG)

Mit der 1. Etappe zur Revision des RPG von 2014 hat der Bund den Fokus auf eine hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen gelegt. Ziel ist, dass Natur und Landschaft geschont werden und
stattdessen im bestehenden Siedlungsgebiet entwickelt werden soll.

Sachplédne und Konzepte des Bundes

Der Bund zeigt in den Sachplénen, wie er seine raumwirksamen Aufgaben in einem bestimmten
Sach- oder Themenbereich wahrnimmt, welche Ziele er verfolgt und unter Berticksichtigung welcher
Anforderungen und Vorgaben er zu handeln gedenkt. Abgesehen vom Sachplan Infrastruktur der
Luftfahrt werden keine weiteren Sachplane oder Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) tangiert.

Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt (SIL)

Nach Art. 87 der Bundesverfassung (BV) fallt die Luftfahrt in den Kompetenzbereich des Bundes. Als
dessen strategisches Planungsinstrument gilt, gestitzt auf Art. 13 des Raumplanungsgesetzes (RPG),
der Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt (SIL). Dieser enthalt die Ziele und Vorgaben fur die Infra-
struktur der schweizerischen Zivilluftfahrt.

Im Objektblatt llic Flughafen Zirich des SIL (verabschiedet durch den Bundesrat am 11. August
2021) werden fir den Gestaltungsplanperimeter relevante Rahmenbedingungen geschaffen. Teile
des Gestaltungsplanperimeters liegen vermutlich knapp innerhalb der festgelegten Abgrenzungs-
linie des Flughafenbetriebs. Diese Abgrenzungslinie umfasst das Gebiet mit bestehender und
gemass SIL-Objektblatt zuklnftig méglicher Fluglarmbelastung Gber dem Immissionsgrenzwert

der ES II. Ausserhalb der Abgrenzungslinie darf der Flugbetrieb keine Larmbelastung verursachen,
welche den Immissionsgrenzwert der Empfindlichkeitsstufe Il (IGW ES Il) nach Larmschutzverord-
nung (LSV) tberschreitet. Innerhalb der Abgrenzungslinie werden grundsatzlich keine zusatzli-

chen Wohnnutzungsreserven (Aufzonungen / neue Bauzonen) geschaffen. Bestehende Nutzungs-

Abb. 7:  Abgrenzungslinie und Flughafenperimeter gem. SIL Objektblatt llic vom 11.8.2021 (1:120'000 | BAZL)
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bestehend geplant

BEC0 N0
-

Siedlung

Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwirdiges Ortsbild

Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaft

Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Landschaftsverbindung
Freihaltegebiet

Verkehr

Hochleistungsstrasse

Variante / zu prifende Linienfthrung;

Piste

Flughafenperimeter
Abgrenzungslinie Flughafen
Flugplatzperimeter
Larmbelastungskurve Flugplatz

reserven kdnnen im Rahmen der umweltrechtlichen Bestimmungen genutzt werden. Innerhalb
der Abgrenzungslinie sind die zeitgemasse Erneuerung und die qualitative Aufwertung des
Wohnungsbestandes aktiv zu fordern. Langfristig sind alle Wohnungen mit hochwertigen Schall-
schutzmassnahmen auszustatten. Die Abgrenzungslinie ist in der Karte des kantonalen Richtplans
abschliessend festgelegt und kann auf regionaler und kommunaler Stufe nicht verandert werden.
Durch den Umstand, dass die Abgrenzungslinie nicht parzellenscharf dargestellt wird, verbleibt
ein Anordnungsspielraum. Der gesamte Geltungsbereich des Gestaltungsplan liegt innerhalb eines
Gebiets mit Hindernisbegrenzung (vgl. Kap. 2.2 Sicherheitszonenplan Kanton Zrich).

2.2 Kantonale Rahmenbedingungen

Raumordnungskonzept

Das Raumordnungskonzept des Richtplans differenziert fir die gewtinschte raumliche Entwick-
lung fiinf Handlungsraume. Die Gemeinde Winkel liegt im Handlungsraum «Landschaft unter
Druck - stabilisieren und aufwerten”. In diesem Handlungsraum steht der Entwicklungsdruck im
Bereich Wohnen den wachsenden vielfaltigen Anspriichen an die Landschaft gegentber. Fir den
Gestaltungsplan ist folgender Handlungsbedarf relevant:

— Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im OV-Einzugsbereich aktivieren
— Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan regelt die Grundzlge der angestrebten raumlichen Entwicklung und

zeigt auf wie die raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander abgestimmt werden. Er ist das zentrale
Steuerungsinstrument fir eine nachhaltige raumliche Entwicklung des Lebensraums im Kanton
Zurich. Richtplane (kantonal, regional, kommunal) enthalten Festlegungen fiir die Behorden, sind
aber weder parzellenscharf noch grundeigentiimerverbindlich und lassen so fiir die Behérden

einen gewissen Handlungs- und Ermessensspielraum offen. Die Richtplanung bildet die strategi-
sche Grundlage der Nutzungsplanung. Der kantonale Richtplan wurde am 5. Dezember 2022 vom
Kantonsrat festgesetzt. Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich im Siedlungsgebiet und tangiert

vermutlich teilweise die Abgrenzungslinie des Flughafens Zurich (vgl. Kap 2.1 SIL).
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Inventar der Denkmalschutzobjekte von liberkommunaler Bedeutung

Im kantonalen Inventar werden Denkmalschutzobjekte von tberkommunaler Bedeutung aufgefuhrt.
Es wird unterschieden in Objekte von regionaler und kantonaler Bedeutung. Das bis 2021 als Inven-
tarobjekt mit regionaler Bedeutung erfasste "alte Schulhaus" (Gebaude Vers.-Nr. 119) wurde 2021
aus dem Inventar der Denkmalschutzobjekte von tberkommunaler Bedeutung entlassen und im
sogenannten kommunalen Heimtschutzinventar aufgenommen (vgl. Kap. 2.4).

Sicherheitszonenplan Kanton Ziirich

Die Hindernisbegrenzungen und Sicherheitszonen sind im Sicherheitszonenplan der Gemeinde
(genehmigt vom eidg. Verkehrs- und Energiedepartament am 4. Juli 1983) und des Kantons Zrich
fir die Gemeinde Winkel (festgesetzt am 3. September 2018) festgelegt.

Der Gestaltungsplanperimeter befindet in einem Gebiet mit Hindernisbegrenzung (Kallote bei Terrai-
nannaherungen +25 Meter = Genehmigungspflicht) mit einer maximalen Grenzhdhe 25 Meter ab
gewachsenem Terrain. Neubauten oder Erweiterungen, welche die Grenzhéhe Gberschreiten, dirfen
nur mit Genehmigung des Bundesamt fur Zivilluftfahrt (BAZL) errichtet werden.

Abb. 9:  Sicherheitszonenplan Kt. Zurich fur die Gemeinde Winkel vom 3.9.2018 (1:10'000 | Flughafen Zurich)
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2.3 Regionale Rahmenbedingungen

Regionales Raumordnungskonzept

Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) entwirft ein Bild der angestrebten kiinftigen
Raumordnung der Region Zurcher Unterland. Das Regio-ROK dient als strategischer Rahmen fir die
raumwirksamen Tatigkeiten der Planungsregion Zurcher Unterland (PZU) und der Entwicklung des
regionalen Richtplans. Es wurde am 29.8.2012 von der Delegiertenversammlung verabschiedet.

Im Regio-ROK ist die Gemeinde Winkel dem Raumtyp «moderat verdichteter Raum» zugewiesen. In
diesem Raumtyp wird eine moderate Verdichtung durch die Erhdhung der Ausnltzung an geeigne-
ten Lagen und die Nutzung der bestehenden inneren Potenziale angestrebt.
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SIEDLUNG

Ubergeordnete Festlegungen

Schutzwurdiges Ortsbild
Arbeitsplatzgebiet von regionaler
Bedeutung (mit Verweis Nr. Plan)

Gebiet fur verkehrsintensieve
Einrichtungen

Kommunale Handlungsansitze

Mindestdichten (Nutzungsdichte)

hohe Dichte (>150 EB/ha)

mittiere Dichte (100-150 EB/ha)
geringe Dichte (50-100 EB/ha)

sehr geringe Dichte (<50 EB/ha)
Handlungsraume (mit Verweis Nr. Plan)
Koordinationsauftrag (Handlungsrau-

me 14 D+E): Nutzungstransfer,
Abstimmung Nutzungsprogile

Arbeitsplatzgebiet

Regionaler Richtplan Ziircher Unterland

Der regionale Richtplan (RRP) ist das strategische Fiihrungsinstrument der PZU. Mit dem RRP wird
die langfristige rdumliche Entwicklung auf 20 bis 25 Jahre hinaus koordiniert und gesteuert. Der
RRP verfeinert die Vorgaben des kantonalen Richtplans und stimmt diese auf die Bedurfnisse,
Zielsetzungen und Strategien der Region ab. Der Regierungsrat des Kantons Zirich hat die Gesamt-
revision des Regionalen Richtplans mit Beschluss vom 15.09.2021 festgesetzt.

Die Richtplankarten enthalten keine spezifischen Festlegungen fur den Geltungsbereich.

Entwicklungskonzept Raum Biilach (EKRB)

Die finf Gemeinden Bilach, Bachenbdlach, Hochfelden, Hori und Winkel haben 2019 gestutzt auf
Ubergeordnete Rahmenbedingungen eine Abstimmung ihrer raumwirksamen Tatigkeiten vorgenom-
men und ein gemeinsames strategisches Entwicklungskonzept fir den Raum Builach erarbeitet.

In der Konzeptkarte Siedlung (vgl. Abb. 10) wird auf das Dorfzentrum mit historischem Kern als
Handlungsraum Nr. 15 verwiesen. Im Text zum EKRB wird festgehalten, dass im Dorfzentrum grund-
satzlich der Erhalt der bestehenden Struktur mit geringer Dichte und Mischnutzungen im Vorder-
grund steht. Jedoch soll der Strassenraum siedlungsorientiert aufgewertet werden. Im stidwest-
lichen Teil des Gestaltungsplanperimeters soll eine mittlere Nutzungsdichte (100-150 Einwohner und
Beschéftigte pro Hektare) erreicht werden. Im Bereich Siedlung gilt, dass die heutigen Charakteris-
tika der Ortskerne erhalten und als wichtige Identifikationsraume weiterentwickelt werden sollen.

Die Konzeptkarte Landschaft sieht vor, dass Freirdume bei baulichen Massnahmen aufzuwerten sind.
Zudem gilt, dass in Abstimmung mit der Siedlungsentwicklung fur die Bevolkerung hochwertige und
gut vernetzte Freiraume erhalten, aufgewertet oder neu geschaffen werden sollen. Bei baulichen
Massnahmen gilt es die Frei- und Griinraume aufzuwerten. Dies kann in der Schaffung von neuen
Freirdumen (z.B. Pocket-Parks/Quartierplatze) oder in der Aufwertung bestehender Freiraume (z.B.
Vorzonen zum Strassenraum/gemeinschaftliche Wohnumfelder) geschehen.

In der Konzeptkarte Verkehr werden die Seebner- respektive Dorfstrasse als kommunale Sammelstra-
ssen mit siedlungsorientiertem Charakter kategorisiert. Dabei sollen sie im Rahmen des Sanierungs-
zyklus siedlungsorientiert umgestaltet werden. Auf der Seebner- respektive Dorfstrasse sollen neben
dem heutigen bestehenden lokalen Fusswegnetz ein lokale Komfortroute fur den Veloverkehr
geschaffen werden.

Abb. 10: Ausschnitt aus Konzeptkarte Siedlung des Entwicklungskonzept Raum Bilach (massstabslos | EKRB)
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2.4 Kommunale Rahmenbedingungen / Nutzungsplanung

Nachfolgend werden bestehende Rahmenbedingungen aus der kommunalen Nutzungsplanung
erlautert. Die Bau- und Zonenordnung (BZO) entspricht der aktuell rechtskraftigen Fassung vom
21. September 2015. Koordiniert mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird die BZO fur das
Zentrumsgebiet revidiert (vgl. Kap. 3.3).

Bau- und Zonenordnung

Der Zonenplan legt die Nutzung der einzelnen Grundstiicke parzellenscharf und eigentiimerverbind-
lich fest. Im rechtskraftigen Zonenplan der Gemeinde Winkel liegt das Grundstlck Kat.-Nr. 2007 in
der Wohnzone IIl (W Ill) und das Grundstlck der Gemeinde Kat.-Nr. 3362 in der Zone fur 6ffentliche
Bauten, der W IIl und der Kernzone (vgl. Abb. 11). Das «alte Schulhaus» (geb.-Nr. 119) ist im Peri-
meter des Kernzonenplans der Gemeinde (festgesetzt 25.9.2006) als «graues Gebaude» vermerkt.
Diese Gebdude durfen nur umgebaut oder ersetzt werden sofern sie dabei die wesentlichen gestal-
terischen Elemente sowie das bestehende oberirdische Gebdudevolumen des Altbaus und dessen
Standort, Stellung und Form tUbernehmen.

Legende

Kernzone

Quartiererhaltungszone

Wohnzone |

Wohnzone Il

Wohnzone Il

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
Zone fiir 6ffentliche Bauten

Freihaltezone

el

Gestaltungsplanpfiicht

Sonderbauvorschriften

Sonderbauvorschriften Tifwis / Spichel
der Teilbereiche A und B

Qo)

s20m Bemassung

Festgesetzte Gestaltungsplane

Offentlicher Gestaltungsplan Dorfzentn

GP6 vom 18. Juni 2012

Arealliberbauungen

Arealiiberbauungen sind Uberbauungen von Grundstiicken mit einer bestimmten in der Bauord-
nung festgesetzten Mindestflache nach einer einheitlichen Baueingabe. Arealtberbauungen dirfen
je nach den Bestimmungen in der Bauordnung insbesondere beztiglich der zuldssigen Ausnitzung
von der Regelbauweise abweichen (vgl. § 72 Abs. 1 PBG). Die grosseren Gestaltungsfreiheit bedingt
jedoch die Erfullung von erhéhten Anforderungen. Neben der Einhaltung der Mindestflache gelten
nach § 71 PBG zusatzliche Anforderungen an die Gestaltung, Ausstattung und Ausriistung der
Bauten und Freirdume. Die Bauten mussen besonders gut gestaltet sein, damit werden gegentber
der befriedigenden Gesamtwirkung (§ 238 PBG) erhohte Qualitatsanspriiche gestellt. Grundlage fir
die Beurteilung bilden die Merkmale von § 71 Abs. 2 PBG.

ArealUberbauungen sind in der Gemeinde Winkel in der W Il ab einer Mindestarealflache von
4'000m? zulassig. Dabei darf die Baumassenziffer um hochstens einen Zehntel erhoht werden. Inner-
halb des Areals gelten die Vorschriften bzgl. Grenz- und Gebdudebaustande gemass PBG. Gegen
aussen gelten die zonengemassen Abstande der angrenzenden Zone.
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Baulinien (kommunal)

-.—.. Baulinie (in Kraft)

Baulinien

Die Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen der Sicherung bestehender und geplanter
Anlagen und Flachen sowie der baulichen Gestaltung (§ 96 ff. PBG). Verkehrsbaulinien kénnen

die geschlossene Bauweise oder die Gestaltung von Verkehrsraumen und Platzen vorschreiben

(8§ 97 PBG). Entlang der Seebnerstrasse, Tufwissstrasse und Spichergasse wurde eine Revision der
Verkehrsbaulinien vorgenommen. Diese wurde am 9. Dezember 2019 durch die Gemeindeversamm-
lung festgesetzt und von der Volkswirtschaftsdirektion mit Verfiigung vom 30. April 2020 geneh-
migt und ist rechtskraftig. Die rechtskraftigen Baulinien sind untenstehend ersichtlich.

Abb. 12: Ausschnitt Baulinien Seebner-, Tufwistrasse und Spichergasse (1:2'000 | maps.zh.ch)
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Parkplatzverordnung

Die rechtskraftige Parkplatzverordnung (PPV) der Gemeinde Winkel wurde am 4. Dezember 2004
von der Gemeindeversammlung beschlossen. Die PPV legt die Zahl der minimal erforderlichen Fahr-
zeugabstellplatze sowie deren Anordnung und Sicherstellung fest. Die Pflichtparkpldtze sind abhan-
gig von der jeweiligen Nutzung. "Die Fahrzeugabstellpldtze fir Besucher und Kunden sind gut
zugénglich und verkehrssicher anzuordnen (Ziffer 2.1 PPV). [...] Bei éffentlichen Bauten und Anla-
gen, bei Wohniberbauungen mit mehr als 20 Wohnungen und bei Geschaftshdusern mit mehr als
1'000 m? dem Arbeiten dienenden Geschossfldche [...], sind Parkplatze fiir Fahrzeuge von Behinder-
ten einzurichten und zu signalisieren” (Ziffer 2.4 PPV).

Berechnung der Anzahl Fahrzeugabstellpldtze nach Ziffer 3.1 der PPV:

\

Berechnung Fahrzeugabstell- Bewohner oder Beschiftigte
platze nach Nutzung

Besucher und Kunden

Wohnen

1 PP pro 80 m? Wohnflache'
jedoch mind. 1 PP/ Wohnung

Mehrfamilienhaus + 10% der Bewohner-PP

) . 1 PP pro 80 m? Wohnflache'
Einfamilienhaus -

jedoch mind. 1 PP/ Wohnung

Spezialnutzungen
Werden von Fall zu Fall bestimmt

Verkaufsgeschéfte, Gastbetreibe,
Kino, Kultstatten, Saalbauten,
Schulen, Krankenhauser,

(aufgrund der VSS-Norm SN 640
290 (Parkieren Bedarf) und
kantonaler Wegleitung zur

Regelung des Parkplatzbedarfs in

kommunalen Erlassen.

Sportanlagen, Alters- und
Pflegeheime, Alterssiedlungen,

Werden von Fall zu Fall bestimmt
(aufgrund der VSS-Norm SN 640 290
(Parkieren Bedarf) und kantonaler
Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen.

1) Es gilt die dem Wohnen und Arbeiten dienenden Geschossflache inkl. Erschliessungsflachen (ohne gemeinsame Treppenhauser) und inneren

Wandgquerschnitten in allen Geschossen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfzentrum Winkel

Fur den Geltungsbereich des Gestaltungsplan besteht bereits ein rechtskraftiger 6ffentlicher Gestal-
tungsplan, welcher die Gemeindeversammlung am 18. Juni 2012 zugestimmt hat und mit Beschluss
BDV Nr. 96/13 am 23. Juli 2013 von der Baudirektion genehmigt wurde. Dieser Gestaltungsplan
wird aufgehoben und durch den neuen mit Vorlage erarbeiteten Gestaltungsplan ersetzt.

Der Gestaltungsplan legt drei Baubereiche fur Neubauten (I, Il und Ill) sowie einen Baubereich la fiir
die Erschliessung des «alten Schulhauses» (Gebaude Vers.-Nr. 119) fest. Die Erschliessung fur den
motorisierten Verkehr hat tber die Tifwissstrasse zu erfolgen (Art. 16 Abs. 1). Ab der Seebnerstras-
se ist nur die Warenanlieferung fur die Baubereiche Il und Ill (Art. 16 Abs. 2) sowie die Erschliessung
von 4 Fahrzeugabstellplatzen im Umgebungsbereich A und von 6 der zuldssigen 15 Fahrzeugab-
stellplatzen im Umgebungsbereich B zuldssig. Als Nutzweise sind Dienstleistungs-, Gewerbe- und
Verkaufsnutzungen, welche die Anforderungen der Empfindlichkeitsstufe Il (massig stérende
Betriebe) einhalten, sowie Wohnnutzungen zulassig. Die Wohnnutzungen werden im Baubereich |
im Erdgeschoss ausgeschlossen und im Baubereich Ill auf héchstens 500 m2 Hauptnutzflache (NHF)

beschrankt.
Baubereiche | la 1l 1] Total
8'900
x 8'500
Baumasse zulissig (m?) (I'+ 1'a + Gebaude Vers. Nr. 119) 3'400 19'300
zusammen maximal 15'900
Anzahl Geschosse frei wahlbar
Untergeschosse Untergeschosse durfen die Baubereiche Uberschreiten!
Gebaude- bzw. Gesamthdhe (m) 10.5 10.5 9 9 -
emass
Gebaude- bzw. Gesamtlange (m) 352 g i 35 35 -
Baubereich?
Grenzabstand (m) Massgebend sind die Begrenzungen der Baubereiche®
Gebaudeabstand (m) 7m (mit einigen Ausnahmen)
Dachgestaltung Die Dachform unterliegt keinen Einschrankungen

1) Vorbehalten bleiben die Bestimmungen Uber den Freibereich sowie diejenigen tber den Gewasserraum
2) Bei geschlossener Uberbauung gilt eine maximale Gesamtlange von 60.0 m. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen geméss Art. 6 Abs. 7
3) Sofern nicht diese Abstandsregeln zu Anwendung kommen, gelten die zonengeméssen Grenzabstande

Informelle Angaben

Geltungsbereich E Baulinie

Ubrige Gebéude Ubrige Gebaude
Baubereich fiir Neubauten

Bezeichnung Baubereich

Baubereich | a; Naherbau, Zusammenbau gestatiet

Bereich fiir Uberdachungen (Infrastrukiuranlagen fiir den offentiichen Verkehr

zw. die den Nutzer des Sffentlichen Verkehrs dienen, gestattet)

&

)7 |
" &,

Freibereich
Umgebungsbereich

Ll
L
[
[ 1]
(I
£
iy
A .
— .
(<]
£

Zufahrt (u.a. Warenanlieferung bzw. Warenumschlag)
“Bestehende Zufahrt"

Anschlusspunkte Fussweg

Oberirdische und offene Abstellplatze

& (ES) geméss La Schnitt A - A Mst. 1:500

/

Breitinof Seebnerstrasse  Baubereich | Kat. Nr. 2535

Schnitt B - B Mst. 1:500

|

Bl

Post Seebnerstrasse  Baubereich | (Baubereiche Il / 111} Kat. Nr. 2533
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Geltungsbereich der Parkkarte:

Nicht im Geltungsbereich der
Parkkarte:

Parkierungskonzept Gemeinde Winkel (Parkieren auf 6ffentlichem Grund)
Mit dem Parkierungskonzept vom 22.01.2021 will die Gemeinde das Parkieren auf 6ffentlichem

Grund Uberprufen und, sofern nétig, neu regeln bzw. ordnen. Am 27.09.2021 wurde der Entwurf

des Par

kierungskonzepts der Bevélkerung vorgestellt. Diese konnte bis Ende Oktober 2021 dazu

Stellung nehmen. Derzeit wird das Konzept aufgrund der Rickmeldungen Uberarbeitet.

Als offentliche Parkierung werden vorliegend samtliche Parkfelder auf 6ffentlichem Grund (Strassen

und Parkierungsanlagen) verstanden, die von der Offentlichkeit genutzt werden kénnen. Teilweise

umfassen die Parkierungsanlagen auch reservierte Parkfelder.

Fur die

Weisse Zone "Parkieren mit Parkscheibe max. 6h"
Montag - Samstag, 00.00 - 24.00 Uhr, max. 6 Std. mit Parkkarte Winkel unbegrenzt

®

vorliegende Planung sind folgende Festlegungen relevant:

Nr. 1 - Parkplatze Gemeindehaus: "Beim Gemeindehaus sollen die Parkpldtze wie bisher
fur kurze Erledigungen auf der Gemeindeverwaltung zur Verfligung stehen. Es wird daher
hier an der bisherigen Regelung max. 30 min festgehalten."

Nr. 2 - Parkierungsanlage Altes Gemeindehaus: "Die Parkierungsanlagen Altes Gemein-
dehaus, Landgasthof Breiti und Sportplatz Riti liegen zentral und in der Néhe von verschie-
denen Zielgebieten. Diese sind grundsétzlich fur die Nutzung in den Zielgebieten vorgese-
hen, sie dienen diesen Zwecken und sollen daher nach 6h wieder verlassen werden. Die
zentralen Parkierungsanlagen werden ebenfalls wéhrend 24h mit , Parkieren mit Parkscheibe,
max. 6h” (Signal 4.18) bewirtschaftet (keine Anwohnerbevorzugung). "

Nr. 8 - Parkplatze Seebnerstrasse: "An der Seebnerstrasse sind 10 éffentliche Parkplatze
im Bereich der Strassenparzelle bereitzustellen. Deren Lage wird im 6ffentlichen Gestaltungs-
plan «Dorfzentrum Winkel» markiert. Entsprechend der zentralen Lage und Nutzung sollen
die Parkplédtze bewirtschaftet werden (keine Anwohnerbevorzugung). Bei den 10 Fahrzeu-
gabstellpldtzen, handelt es sich um oberirdische, éffentliche Fahrzeugabstellplatze, welche
fur das Zentrum bereitzustellen sind. Sie stellen keine Pflichtfahrzeugabstellplétze fir die
Bebauung gemdss Gestaltungsplan «Dorfzentrum Winkel» im Sinne der Abstellplatzverord-
nung der Gemeinde dar."

Abb. 14: Parkierungskonzept (masstabslos | Gemeinde Winkel & SKW)

AT

1. Gemeindehaus: max. 30 min (wie bisher)

Parkierungsanlage
8. Seebnerstrasse

Parkierungsanlage "Parkieren mit Parkscheibe max. 6h"

2. Altes Gemeindehaus: Montag - Samstag, 00.00 - 24.00, max. 6 Std.
3. Landgasthof Breiti: Montag - Samstag, 00.00 - 24.00, max. 6 Std.
4. Sportplatz Ruti: Montag - Samstag, 00.00 - 24.00, max. 6 Std.
5. Schiitzenhaus: Montag - Samstag, 00.00 - 24.00, max. 6 Std
6. HlttenbUel Montag - Samstag, 00.00 - 24.00, max. 6 Std.
7. Winklerallméndgraben Montag - Samstag, 00.00 - 24.00, max. 6 Std
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Inventar der kommunalen kunst- und kulturhistorischen Objekte

Das sogenannte Heimatschutzinventar der Gemeinde Winkel enthélt eine systematische Bestands-
aufnahme von kommunal schiitzenswerten Bauten. Fur die Pflege der kommunalen Schutzobjekte
ist die Gemeinde verantwortlich.

Das "alte Schulhaus" (bis 2021 mit regionaler Bedeutung) wurde nach der Entlassung aus dem
Inventar der Denkmalschutzobjekte von Gberkommunaler Bedeutung mit GRB 12 vom 17. Januar
2022 im kommunalen Heimatschutzinventar als Inventarobjekt festgesetzt. Fir die Gemeinde gilt
die Selbstbindung gemass § 204 PBG. Diese verpflichtet sie zur Schonung und Erhaltung des Gebau-
des auch ohne formelle Unterschutzstellung. Bei einer Verausserung des Gebdudes an eine nicht der
Selbstbindung unterworfene Eigentlmerin, ist der Schutzstatus zu Gberprifen.

Wirdigung
"Der ehemalige Schulhausbau entspricht dem typischen spdtklassizistischen Schulhausbau der Mitte

des 19. Jahrhunderts und besticht in seiner Art durch den als Dachreiter ausgeformten hochaufra-
genden Zeitturm. Er findet seine Analogie in den etwa zeitgleich entstandenen Schulhausbauten in
Embrach und Grdnningen. Architektonisch und sozialhistorisch ist der Schulhausbau in dem durch
Bauernhduser gepragten dreiteiligen Gemeindegebiet Winkel mit Seeb und Rlti von herausragender
Bedeutung. In der ndheren Umgebung ist der historische Kontext nur noch nordéstlich gegeniber
an der Dorfstrasse 7 (BA00720147) gegeben. Auch der Dorfbach, urspriinglich offen verlaufend,
der Dorfstrasse bis zur Abzweigung nach Seeb und dann der Seebnerstrasse folgend und somit das
Schulhausgrundsttick zweiseitig umfliessend, dient eingedolt nicht mehr der historische Kontextuali-
sierung. Dennoch ist das Gebdude aufgrund seiner lokalen architektonischen und sozialhistorischen
Bedeutung als Inventarobjekt von kommunaler Bedeutung zu empfehlen."

(Inventarblatt BAO0O720001 «Altes Schulhaus»)

Abb. 15: Heimatschutzinventar der Gemeinde Winkel (Gemeinde Winkel)

Klassifizierung

kommunal

kantonal
kommunal geschiitzt
kommunal

ol 1]

//
3362 / 2535 “‘ —
y /

/ .
~ // Winkel

18 Gestaltungsplan Dorfzentrum Winkel - Planungsbericht nach Art. 47 RPV



Abb. 16: Bilder des "alten Schulhaus" aus dem Inventarblatt des Heimatschutzinventar der Gemeinde Winkel (Gemeinde Winkel)

Dorfstrasse 2, 15.04.2015. Dorfstrasse 2, 15.04.2015.

Dorfstrasse 2, 15.04.2015. Dorfstrasse 2, 07.12.2021.

Dorfstrasse 2, 07.12.2021. Dorfstrasse 2, 07.12.2021.
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3  Relevante Grundlagen Dorfzentrum

Nachfolgend werden die planerischen Grundlagen erldutert, welche in direktem Zusammenhang

mit dem vorliegenden Gestaltungsplan stehen. Das Richtprojekt «Dorfzentrum Winkel» und das
Betriebs- Gestaltungskonzept Seebnerstrasse bilden die konzeptionellen Grundlagen, die Teilrevi-
sion "Nutzungsplanung Zentrumsgebiet" schafft die neue planungsrechtliche Grundlage (erganzend
zum Gestaltungsplan).

3.1 Richtprojekt «Dorfzentrum Winkel»

Das Richtprojekt «Dorfzentrum Winkel» von op-Arch (Architektur), mavo Landschaften (Land-
schaftsarchitektur) und stadt raum verkehr (Verkehrsplanung) vom 24. Februar 2023 zeigt, auf

Basis der erwiinschten Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde und der LANDI Zurich Unterland,
ein Konzept fur die ortsbauliche Weiterentwicklung des Dorfzentrums auf. Das Richtprojekt macht
Aussagen zur Verteilung der Nutzungen und der Baumasse, zur Erschliessung und Parkierung sowie
zu den Freirdumen und Wegbeziehungen. Das Richtprojekt zeigt auf, wie sich die heutige Gesamtsi-
tuation schrittweise, nach den Bedurfnissen der Grundeigentimer*innen, weiterentwickeln kann.

Das Richtprojekt setzt sich aus den nachfolgenden drei Teilprojekten respektive Entwicklungsschrit-
ten zusammen:

— Teilprojekt Dorfwiese und Dorfladen
— Teilprojekt Wohnhauser, Wohnhof

— Teilprojekt Sanierung Seebnerstrasse
(vgl. Kap. 3.2 BGK Seebnerstrasse)

Das Richtprojekt setzt an den vorhandenen Qualitaten und zeigt eine langfristig umsetzbare
Entwicklungsidee auf. Nachfolgend wird das Richtprojekt kurz erldutert. Es liegt in Form einer
umfassenden Dokumentation als Beilage [1] der vorliegenden Planung bei.

Gesamtkonzept
. . . . . i . Abb. 17: Richtprojekt mit Teilprojekten (massstabslos)
"Die heute gut funktionierende Gesamtsituation wird schrittweise durch

Dorfwiese

gezielte Eingriffe an verdnderte Bedlirfnisse angepasst. Der Breitihof
bleibt als in sich funktionierende Einheit unverédndert und das alte Schul-
haus wird auch in Zukunft als zur Dorfstrasse gerichteter Solitidrbau
erhalten bleiben. Die Seebnerstrasse wird saniert. Durch das angepasste
Verkehrsregime und eine angemessene Gestaltung wird sie vom trennen-
den zum verbindenden Element in der Ortsmitte. Der Bereich zwischen

dem alten Schulhaus und dem neuen Dorfladen wird zu einem, das Dorf- Saniernng
zentrum prégenden, Freiraum aufgewertet. Der beliebte Dorfspielplatz Seebnerstr.
bleibt integraler Bestandteil und wird erneuert. Die weiteren Neubauten
werden im sidlichen Bereich des Perimeters konzentriert. Einzelne unab-
héngig voneinander realisierbare Gebdude bilden eine nutzungsdurch-
mischte, spezifisch ausgepragte Anlage. Die Gebdudevorbereiche sind
den Erdgeschossnutzungen zugewiesen und kénnen sehr unterschiedlich
ausgestaltet werden. Zusammen mit der Freiraumsequenz Breitiplatz —
Dorfwiese — Wohnhof bilden sie ein rdumlich vielfaltiges, dem dérflichen
Massstab angemessenes Angebot éffentlicher und privater Freirdume.
Die einzelnen Nutzungen befinden sich an jeweils geeigneter Stelle und
gliedern sich somit logisch in die bestehende Situation ein." Wohnhof
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Abb. 18: Richtprojekt "Dorfzentrum Winkel": Situationsplan 1:1'000 (oben) und Modellfoto (unten), (op-Arch / mavo / stadtraumverkehr)

LANDI Ziiri Unterland
(Volg)/Wohnen

Wohnen/ / b
Gewerbe

S

Geltungsbereich Gestaltungsplan

Parzellengrenzen bestehend
Abbruch Bestand

Gewa raum

Schleppkurven Lieferwagen
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Teilprojekt Dorfwiese

"Das neue Dorfzentrum von Winkel ist geprdgt von einer griinen leeren Mitte, einer Dorfwiese
umsdumt mit Bdumen. So wird der heutige Grinraum transformiert in einen Freiraum, der sowoh/
besondere Veranstaltungen als auch das alltdgliche Dorfleben im zentral gelegenen Aussenraum
erméglicht. Innerhalb der Umsdumung sind unter Biumen unterschiedliche Nutzungen angelagert,
wie zum Beispiel der Dorfspielplatz, der Aussensitzplatz flr das Café, der Unterstand fir die Bushal-
testelle, der Vorgarten und die Besucher Parkplétze fir das alte Schulhaus. Diese Funktionen sind
integraler Bestandteil der Aussenraumgestaltung, die Beldge variieren je nach Nutzungsanspruch
und sind alle sickerfdhig. Die Umsdumung ist dicht baumbestanden und weist in gewissen Bereichen
eine zusatzliche Kraut- und Strauchschicht auf. Diese tieferen und kleinrdumigeren Vegetations-
schichten umtfassen und zonieren Nutzungen wie den Dorfspielplatz, den Aussensitzplatz des Cafés
oder den Vorgarten des alten Schulhauses. Die Wiese hingegen ist offen, begrint mit Rasen- und
Wiesenflachen und gepragt von punktuell gesetzten Solitdrbaumen. Der offene Wohnhof bietet als
zurlickgezogener Aussenraum Spiel- und Aufenthaltsraum fir die Bewohnenden an. An der Schnitt-
stelle zum 6ffentlicheren Vorplatz des Wohngebaudes erméglicht ein Zu- und Abgang die direkte
Erschliessung der éffentlichen Parkplatze in der Tiefgarage. In diesem Bereich kénnen 6ffentlich
zugdngliche Toilettenanlagen erstellt werden." (Richtprojektdokumentation S. 15)

Teilprojekt Wohnhof

"Fur den Dorfladen mit Backerei, Metzgerei und Café liegt ein Betriebskonzept der LANDI Z(iri
Unterland vor. Vorgesehen ist, auf den rund 600m2 im Erdgeschoss (Laden- und Nebenfldchen)

ein modernes Verkaufslokal mit Angeboten fiir den taglichen Bedarf zu betreiben. Der Laden ist
auf die Dorfwiese ausqgerichtet und somit Teil des neuen Dorfzentrums. Das erste Obergeschoss
steht fir Wohnungen zur Verfigung, kann aber auch Dienstleistungsnutzungen aufnehmen. Die
Gemeinde verfolgt in absehbarer Zeit keine Bauabsichten, die zukinftige Nutzung im stddstlichen
Arealteil ist noch offen. Je nach Bedarf kénnen Wohnungen oder Rdume fir Dienstleistung und
Gewerbe entstehen. Das Richtprojekt weist die Realisierbarkeit der empfindlichsten Nutzung nach.
An dieser zentralen Lage ist es, bei entsprechend sorgféltiger Gestaltung der éffentlichen und priva-
ten Freirdume, méglich auf drei Geschossen attraktive Wohnungen anzubieten. Spétestens mit der
Umsetzung des letzten Entwicklungsschritt werden die éffentlichen Parkplétze in die Tiefgarage der
Wohnbauten integriert. Im Freiraum verbleiben zehn 6ffentliche Parkplatze an der Seebnerstrasse
und einige Besucherparkplédtze an der Tifwiesstrasse. Es ist ein direkter Ausgang vom Untergeschoss
zur Dorfwiese mit integrierter, 6ffentlicher WC-Anlage vorgesehen. Bis zur Realisierung des letzten
Entwicklungsschritts bleibt ein Grossteil der gemeindeeigenen Parzelle unbebaut. Die éffentlichen
Parkplétze fir das Gemeindezentrum sind entweder im sidlichen Arealteil angeordnet oder Teil der
Tiefgarage. Diese provisorische Anlage ist Teil des aufgewerteten Dorfzentrums und flgt sich gestal-
terisch und verkehrstechnisch in die Gesamtkonzeption ein. (vgl. Abb. 25)." (Dokumentation S. 19)

Entwicklungsschritte
Das Richtprojekt sieht folgende Entwicklungsschritte respektive Teilprojekte vor (vgl. Abb. 22):

— Neugestaltung Seebnerstrasse: Neugestaltung mit Fahrbahnhaltestellen und 6ffentliche

Senkrechtparkplatze entlang Seebnerstrasse sowie strassenbegleitenden Baume.

— Dorfwiese und Dorfladen: Erstellung Dorfwiese mit Dorfspielplatz, Aussensitzplatze Café,
Neubau der LANDI mit Dorfladen, Backerei und Metzgerei sowie Ersatz 6ffentliche Abstell-
platze als oberirdisches Parkplatzprovisorium im stdlichen Arealteil (Variante A) oder unterir-
disch in gemeinsamer Tiefgarage (Variante B). Vergleiche dazu Abbildung 24.

— Wohnhauser, Wohnhof: Ergdnzende Neubauten (Wohnen/Gewerbe/Dienstleistungen), Aus-

bau Tiefgarage, Integration Zu-/Wegfahrt in Gebaudekoérper, Neugestaltung Umgebung.
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Abb. 19: Schemaschnitte (oben), Freiraumtypologien (unten) Abb. 20: Umgebungsplan, Teilprojekt Dorfwiese
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Abb. 22: Entwicklungsschritte / Teilprojekte
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Gesamthohe

Die Gesamthohen wurden auf die umliegen-
den Gebaude und die Dorfwiese abgestimmt.
Im Richtprojekt betragen sie 7.0 Meter fur den
Dorfladen mit Obergeschoss und 11.0 Meter
far die weiteren Gebaude, was drei Wohnge-
schossen entspricht. Bezogen auf den rechts-
kraftigen Gestaltungsplan wurde die Gesamt-
hohe leicht erhéht um einen angemessenen
Projektierungsspielraum zu gewahrleisten.
GegenuUber der vorliegenden Teilrevision der
BZO wurde die Gesamthéhe im Bereich des
Dorfladens niedriger angedacht.

Oberirdische Baumasse

Die maximale oberirdische Baumasse
entspricht den rechtsgultigen Festlegungen
im 6ffentlichen Gestaltungsplan Dorfzent-
rum Winkel von 2012 sowie der vorliegenden
Sondernutzungsplanung und der Teilrevision

der Nutzungsplanung. Die Verteilung der ober-

irdischen Baumasse auf die verschiedenen
Baufelder wurde im Richtprojekt Gberpruft.

In der Beilage [1] der vorliegenden Planung
werden die genauen Nachweise der oberirdi-
schen Baumasse und deren Verteilung auf die
einzelnen Gebaudekorper erldutert.

Berechung der Fahrzeugabstellplatze

In der Beilage [1] der vorliegenden Planung
werden die genauen Nachweise zu den erfor-
derlichen Fahrzeugabstellplatze je Gebaude

/ Baubereich nach Nutzungen differenziert
dargestellt und erlautert.

In Abb. 24 ist das Untergeschoss respektive
die Machbarkeit der unteridischen Anordnung
der Fahrzeugabstellplatze in unterschiedlichen
Varianten und Entwicklungsschritten darge-
stellt und nachgewiesen.

[ ] Entwicklungsschritt Dorfwiese und Dorfladen,

+1L00 m

Abb. 23: Langsschnitt Wohnhof und Ansicht Seebnerstrasse

+7.00 m

‘ — ‘\;;nm

‘ Ao ‘ 4465 n';uM =+/-0.00m

\ 745

Abb. 24: Grundriss Untergeschoss mit Entwicklungsschritten "Dorfwiese und Dorfladen" und den zwei

Varianten A und B in der Anordnung der 6ffentlichen Parkplatze sowie "Wohnhauser, Wohnhof"

Variante B: ohne oberirdisches Parkplatzprovisorium
23 PP Landi/ 28 PP Gemeinde

(+ 10 PP offentlich und 3 PP altes Schulhaus oberirdisch)

|:| Entwicklungsschritt Wohnh&user, Wohnhof:
3

4 PP Wohnen/DL Gemeinde
(+ 5 Besucher PP oberirdisch)
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Variante A: mit oberirdischem Parkplatzprovisorium
23 PP Landi
(+ 28 PP Gemeinde, 10 PP offentlich
und 3 PP altes Schulhaus oberirdisch)



Abb. 25: Situationsplan 1:1'000 mit Anordnung &ffentlicher Abstellplatze provisorisch oberirdisch (Variante A) oder unterirdisch angeordnet (Variante B)

Geltungsbereich Gestaltungsplan
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3.2 Betriebs- und Gestaltungskonzept Seebnerstrasse

Die Seebnerstrasse im Dorfzentrum von Winkel hat heute verschiedene Defizite, welche sie fur die
zu Fuss gehenden unattraktiv macht. Insbesondere fehlende Querungsmaoglichkeiten im Bereich der
Bushaltestellen und dem Volg, die relativ hohen Geschwindigkeiten sowie die Anordnung der Park-
felder vor dem Volg. Dafir wurde das vorliegende Betriebs- und Gestaltungskonzept Seebnerstrasse
von stadtraumverkehr erarbeitet (Stand: 20. April 2021 / vgl. Beilage [2]).

"Die Seebnerstrasse muss in den ndchsten Jahren umfassend erneuert werden. Dank dieser zeitli-
chen Uberschneidung kann die Neugestaltung des Ortszentrums mit dem Neubau des Volgs sowie
die Sanierung der Seebnerstrasse gemeinsam entwickelt und aufeinander abgestimmt werden.
Auf dieser Grundlage wurde in einem Betriebs- und Gestaltungskonzept BGK die Machbarkeit der
Neugestaltung der Seebnerstrasse geklart und auf das aktuelle Sanierungsprojekt der Dorfstrasse
abgestimmt." (Betriebs- und Gestaltungskonzept Seebnerstrasse)

Ziele des BGK sind deshalb:

— Geschwindigkeitsreduktion beim motorisierten Individualverkehr sowohl in der Seebnerstras-
se wie auch auf der Achse Dorfstrasse / Breitistrasse

— Bessere Querungsmaoglichkeiten insbesondere im Abschnitt zwischen der Tufwisstrasse und
der Dorfstrasse

— Neuanordnung 6ffentlicher Parkfelder im Zentrum

— Aufwertung des 6ffentlichen Raums und Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt zusammen
mit der Neugestaltung des Dorfzentrums

Fur die Umsetzung der Tempo-30-Zone und Begegnungszone sind Massnahmen erforderlich, damit
die vorgesehenen Geschwindigkeiten effektiv eingehalten werden.
Diese umfassen fiur die Umsetzung:

— Gestaltung Eingangstore zur Begegnungszone mit flacher Anrampung oder einem Material-
wechsel

— Neugestaltung des Strassenraums sowie optische Reduktion der Fahrbahnbreite mit Mittel-
rinne oder einer seitlichen Markierung

— Offene und durchlassige Gestaltung der Seitenbereiche im Zusammenhang mit dem Neubau
Volg und der Umsetzung Dorfwiese sowie Neugestaltung der Aufenthaltsflachen

— Einfuhrung Rechtsvortritt fir die Knoten Tufwisstrasse und Dorfstrasse / Breitistrasse
— Anordnung von 10 6ffentlichen Parkfeldern fur die Zentrumsnutzungen

— Anordnung der Bushaltestellen Zentrum als Fahrbahnhaltestellen und behindertengerechte
Ausgestaltung der Haltekanten

— Anordnung von Pollern oder Gestaltungselementen flr den Schutz der Fussverkehrsflachen
in den Kurvenbereichen

— Neuanordnung von Baumen im Strassenraum (6ffentlicher und privater Grund)

— Reduktion Strassenbreite in der Tufwisstrasse zugunsten von beidseitigen Trottoirs
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Abb. 26: BGK Seebnerstrasse: Situationsplan 1:1'000 (oben) und heutiges / kiinftiges Verkehrsregime, massstabslos (unten), (Stand 20.04.2021 / stadtraumverkehr)
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3.3 Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Mit der Teilrevision der BZO soll durch die Schaffung von zwei differenzierten Zentrumszonen die
planungsrechtliche Grundlage fur die Weiterentwicklung des Dorfzentrums geschaffen werden.

"Die Zentrumszonen dienen der Schaffung, Sicherung und Weiterentwicklung eines qualitatsvol-
len und auf die kommunalen Bedurfnisse abgestimmten Dorfzentrums im Gebiet Breiti mit Laden,
Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbetrieben, 6ffentlicher Verwaltung sowie Einrichtungen und
Freirdume, welche einem mannigfaltigen sozialen Austausch der Bevolkerung dienen bzw. einen
solchen férdern" (vgl. Ziffer 6.2.1 - Zweck).

"Es wird unterschieden zwischen einer Zentrumszone Z | und einer Zentrumszone Z II. Die Z |
umfasst das Gebiet Ostlich der Seebnerstrasse (rechtskraftig 6B und WIII), dasjenige der Z Il den
Bereich der rechtskraftigen 6B westlich der Seebnerstrasse. Die Grundmasse der Z | stehen in Uber-
einstimmung mit dem Richtprojekt "Dorfwiese" bzw. dem vorliegenden 6ffentlichen Gestaltungs-
plan, wobei die Grundmasse nicht tGber die Moglichkeiten des heute rechtskraftigen Gestaltungs-
plans hinaus gehen. Die Grundmasse der Z Il basieren auf dem baulichen Bestand und sichern damit
im Wesentlichen den aktuellen Bestand im Gebiet westlich der Seebnerstrasse. Mit den definierten
Grundmassen fir die Z I und die Z Il findet, gegenliber dem aktuellen Nutzungsmass, keine Erho-
hung (Aufzonung) statt. Die Grundabsténde orientieren sich an jenen der WIII."

Gemass Ziffer 6.2.3 - Nutzweise sind Bauten und Anlagen fir Wohnen, Dienstleistungsbetriebe,
offentliche Verwaltung, Laden, Gaststatten, Hotellerie, Saalbauten, 6ffentliche Dienste und andere
Betriebe mit hdchstens massig stérenden Auswirkungen zuldssig. Betriebe, die unverhaltnismassigen
Verkehr auslésen sind nicht gestattet.

Gemass Ziffer 6.2.4 - Bauweise ist die geschlossene Bauweise bis zur maximal zuldssigen Gebaude-
bzw. Gesamtlange gestattet.

Abb. 27: Teilrevision der Nutzungsplanung Zentrumsgebiet, Zonenplan 1:5'000 (STW AG
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Gemass Ziffer 6.2.5 - Stellung der Bauten ist das Bauen bis an die Strassengrenze unter Vorbehalt
von Verkehrssicherheit und Wohnhygiene gestattet, wenn damit eine besonders gute Gesamtwir-
kung erzielt wird. Vorbehalten bleiben Baulinien.

Gemass Ziffer 6.3.1 Beschrankung der Nutzweise Wohnen in der Zentrumszone Z | ist die Nutzweise
Wohnen bis maximal 80 % der gesamten Hauptnutzflache gestattet.

"Die Beschrdnkung der Nutzweise Wohnen garantiert die Realisierung einer Mischnutzung, welche
die Empfindlichkeitsstufe ES lll rechtfertigt. Die Nutzweise Wohnen wird gegeniiber dem heute
gemadss rechtskréftigem &ffentlichen Gestaltungsplan Dorfzentrum zuldssigen Mass, nicht erhéht. "
(Teilrevision der Nutzungsplan, STW)

Gemass Ziffer 11.1.2 Mehrlangenzuschlag erhéht sich der Grundabstand in den Zentrumszonen ZI
und ZIl um einen Viertel der Fassadenmehrlange tber 16.0 m, jedoch héchstens um 6.0 m.

Im Zuge der Teilrevision wurde auch Ziffer 11.5 Gestaltungsplanpflicht aufgrund der Ergebnisse des
Testplanungsverfahren angepasst. Dabei wurde die Wohnnutzung im Hinblick auf die wirkungs-
volle Weiterentwicklung des Gemeindezentrums aufgenommen und die Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes und der weiteren Freirdume erganzt.

Untenstehend werden die Grundmasse der Z | aufgefuhrt:

Grundmasse Zentrumszone Z |

Gebaude- und Gesamthohe (max. m) 11.0

Gebdude- bzw. Gesamtlange (max. m) 70.0
Baumassenziffer fiir Hauptgebaude (max. m3/m?) 2.65 (2.91)
Baumassenziffer fiir besondere Gebaude (max. m3/m?) 0.27 (0.3)!
Freiflachenziffer (min. %) 30

Anzahl Geschosse innerhalb Gebdude-/Gesamthohe frei
Grundabstand (min. m) 5.0 (klein)? / 10.0 (gross)?
Larmempfindlichkeitsstufe (ES) 1l

1) Mit einer Arealtberbauung (Mindestarealflache: 4'000 m?) darf die Baumassenziffer um maximal einen Zehntel erh6ht werden.
2) ohne allfallige Mehrlangezuschlage
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3.4 Grenzbereinigung / Grundbuch

Fir die Umsetzung der geplanten Uberbauung braucht es eine Anpassung der Parzellengrenzen
sowie erganzende grundbuchrechtliche Regelungen zwischen den beiden Grundeigentiimerinnen
Gemeinde Winkel und LANDI Zuri Unterland.

Die drei Vertrage wurden am 18. Januar 2024 auf dem Notariat Bllach zwischen den Grundeigentl-
mern Gemeinde Winkel und der LANDI Ziri Unterland beurkundet:

1. Hauptvertrag | «Begriindung von Dienstbarkeiten»
Zur Sicherung der &ffentlichen Zuganglichkeit der Flachen:

Vorzone Seebnerstrasse

Dorfwiese

Offentliche Fusswegverbindungen

Offentliche Abstellpldtze oberirdisch entlang Seebnerstrasse
Offentliche Abstellplatze in der Einstellhalle

o n oo

2. Hauptvertrag Il «Tauschvertrag, Einrdumung Kaufs- und Vorkaufsrecht, Vorhand-,
Vormiet- und Vorpachtrecht, Dienstbarkeiten sowie Vereinbarung liber den Bau der Rampe
und der Einstellhalle»

Darin sind die Bedingungen zum Tausch von Grundstticksfldchen und der Ubertragung der von der
LANDI Zuri Unterland bendtigten Baumasse enthalten, wie auch Grundsatze zum Bau der gemeinsa-
men Tiefgarage.

3. Vorvertrag liber die spatere Begriindung von Dienstbarkeiten
In der Beilage sind der vom Gemeinderat Winkel und dem Verwaltungsrat der LANDI Zuri Unterland
genehmigte Vorvertrag (Beilage [5]) und die beiden von der Gemeindeversammlung anlasslich der

Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans zu behandelnden Hauptvertrage (Beilagen [6] und
[7]) enthalten.
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Abb. 28: Mutationsvorschlag Nr. 905 Stand 10. Oktober 2023 (Massstab 1:500)

Gestaltungsplan Dorfzentrum Winkel - Planungsbericht nach Art. 47 RPV 31



4  Gestaltungsplanvorschriften

In diesem Kapitel werden die verbindlichen Inhalte des Gestaltungsplans, Vorschriften und
Situationsplan, und deren planerischen Absichten und Argumentationen erlautert.

4.1 Allgemeine Bestimmungen (A)

Zweck (Art. 1)

Gestutzt auf das Richtprojekt "Dorfzentrum Winkel" werden die wesentlichen ortsbaulichen und
gestalterischen Elemente im Rahmen des Gestlatungsplans eigentimerverbindlich festgelegt.
Der Gestaltungsplan setzt die in der BZO festgelegte Gestaltungsplanpflicht um und schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die langfristige Weiterentwicklung des Dorfzentrums.
Insbesondere sollen mit dem Gestaltungsplan die Voraussetzungen geschaffen werden:

— fur die Voraussetzungen fir eine ortsbaulich und architektonisch qualitétsvolle Uberbauung;
— fur attraktive und vielfaltig nutzbare Freirdaume;
— fir Nutzungen welche der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs dienen.

Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)

Bestandteile

Die eigentimerverbindlichen Bestimmungen zum &ffentlichen Gestaltungsplan "Dorfzentrum
Winkel" sind in den Vorschriften und dem dazugehérigen Situationsplan (Massstab 1:500) fest-
gehalten. Weitere Unterlagen, wie der vorliegende erlauternde Bericht nach Art. 47 der Raumpla-
nungsverordnung (RPV), dienen der Information und sind nicht rechtsverbindlich.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplan umfasst die Grundsticke der LANDI Ziri-Unterland / Volg
(Kat.-Nr. 2007) und der Gemeinde Winkel (Kat.-Nr. 3362). Teile der kommunalen Strassenparzel-

len (Kat.-Nr. 3589 und 2006) werden in den Geltungsbereich einbezogen um die Schnittstellen
zwischen dem Gestaltungsplan und dem Strassenbauprojekt im Rahmen der Projektierung zu klaren.

Innerhalb der Strassenparzellen gelten die Festlegungen bis an den zu projektierenden Fahrbahn-
rand aufgrund der Neugestaltung der Seebnerstrasse (vgl Kap. 3.2). Die Strassengestaltung und die
-parzelle ist Teil der Groberschliessung und unterliegt der Strassengesetzgebung (StrG). Gestutzt auf
§ 96 und § 238 PBG sind im Rahmen der Nutzungsplanung Regelungen innerhalb der Vorgarten-
bereiche mdglich. Unwesentlich ist dabei der Verlauf der Strassenparzelle. Als Vorgartenbereiche /
Vorzonen gelten die Bereiche ab der neuen Fahrbahnkante der Seebnerstrasse bis zu den Baube-
reichen respektive der Dorfwiese. Fur die Regelung dieses gesamten Vorbereichs im Rahmen des
Gestaltungsplans spricht auch die erwiinschte Abstimmung zwischen der Fussgangerfihrung und
der Gestaltung der Vorzonen (Baume, Parkierung). Das strassenbegleitende Trottoir wird in diesem
Bereich aufgehoben und somit die Fusswegverbindung entlang der Gebaudefassade gefihrt.

Verhaltnis zum geltenden Recht (Art. 3)

Der Gestaltungsplan legt im Verhaltnis zur Grundordnung erleichternde als auch verscharfende
Abweichungen fest. Sofern nichts Abweichendes festgelegt wird, gilt die BZO der Gemeinde Winkel
in der Fassung vom 12. Dezember 2023.
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Abb. 29: Situationsplan 6ffentlicher Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel" (1:1'000)

8888888888888888888
e £ £ £ £ T T 8 & & & & & & Q& Q& & & 0
: £ £ £ = } . £ £ £ £ > .

s
o
2
= ©
3 £
2 (9]
T =
£ 5 3
(o) 3 o
S £ 9
@ mm
<3 g »
S
&
S g 2
£ S o 2
£ ] > 2
3 E ki
o) .~ =
o £ o o]
£ 5 5 83 2 2 38 2
2 8 = 2 © ¥ &
25 3 £ s 8 5 = 2 9
S S ¢ & g 5 o & ¥ 5 & S
5% w 5 2 £ ¥ 8 2 g £ 5
o £ 2 £ 5 2 6 S g !
63 S @ & © ¥ T < 9 o o Iy
2 a £ 5 8 £ 5§ o £ 2 g 5
5 2 o & § £ & 2 © o g9 & 2 <
— s3 & © < £ ¢ ® 2 2 8 3
S0 3 8 8 & 2 5 ® 2 24 B B L 8
£ 8 5 & S 8 2 £ 5§ g 5 g 2 2
£ 5§33 ¢ @ E s < 5 % 8 8 5 ¢
m«mmameemmevv.ammmwn
- £ © &£ @ 9 9 o o 2 R
< mm.wnnvsems hhhhhhh

£ o9 £ & 5 o 2 £ 2 2 g g £ 9
5 22 £ 2 ©° B 5 32 F © © < ©

™A
B

///... - 3 5§58 % 828 B
N

E
o
g
5
1S
o
c
. s B
A s g
S o £ 3 E 9
o -y £ 0 o ® B
N 2 8 5§ 2 s €sg 2 &2 B 5 2 8 2 % € g 7 ¢
e o o T [0} o ° -
2 £ g o s 55 ¢ 2 g 2 ¢ 5 ¢ 2 = 5 g5 = &
2 ¢ 3 3 383 & g ¢ g & & 5§ 2 < 2 8 s %
o} 3 £ 3 22 5 5 £ 5 °© 3 £ 5 2 2 5 g
/// 6 2 & 2T @8 &€EA8 2 4 2 2 &£ & 5 R & & R £

p ._,,, // s s N
§ \ //// i \ 24 TN
NN _ ‘//% 1 [ el PReIES | BY

\ 8

s
<
=

33

Gestaltungsplan Dorfzentrum Winkel - Planungsbericht nach Art. 47 RPV



Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe und Definitionen sowie Mess- und Berechnungs-
weisen gemass Planungs- und Baugesetz (PBG), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) sowie der
besonderen Bauverordnung Il (BBV II) in den jeweiligen Fassungen bis zum 28. Februar 2017. Dies,
weil die BZO der Gemeinde Winkel noch nicht an die Begrifflichkeiten der Interkantonalen Vereinba-
rung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe angepasst wurde.

Die Wirkung der Verkehrsbaulinien RRB Nr. 2576 / 1958 sowie BDV Nr. 1926 / 1969 sind im
Geltungsbereich gemass Art. 2 Abs.2 wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert.

Wegleitendes Richtprojekt (Art. 4)

Das Richtprojekt "Dorfzentrum Winkel" vom 24. Februar 2023 dient als wegleitendes Richtprojekt
fur den Gestaltungsplan und als Qualitdtsmassstab fur weitere Planungen. Es ist fir die Umsetzung
der weiterfiihrenden Projekte zur baulichen Weiterentwicklung des Dorfzentrum Winkel wegleitend.

4.2 Bau- und Nutzungsvorschriften (B)

Nutzweise (Art. 5)

Im Dorfzentrum von Winkel wird ein vielfaltiges Nutzungsangebot angestrebt. Neben Wohnnut-
zungen sollen Gewerbe-, Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungsnutzungen sowie insbesondere auch
Nutzungen die der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs (z.B. Laden) und Gastronomienut-
zungen angesiedelt werden. Aufgrund der Zentralitat und der Larmvorschriften (Art. 34) sind neben
Wohnnutzungen héchstens massig storende Gewerbebetriebe zuldssig. Nicht zuldssig sind Betriebe
die einen "unverhaltnissmassigen Verkehr" auslésen. Der Begriff stUtzt sich auf § 52 Abs. 3 PBG.
Unter Betrieben die einen "unverhaltnissmassigen Verkehr" ausldésen, werden auch "verkehrsin-
tensive Einrichtungen” verstanden. Gemass kantonaler Richtplanung (Kapitel 4.4.1, S.23a) gelten
als "verkehrsintensive Einrichtungen" im Grundsatz Einzelobjekte und Anlagen mit rdumlich oder
erschliessungstechnisch zusammenhdngenden Gebauden, welche wesentliche Auswirkungen auf
die rdumliche Ordnung und die Umwelt haben und an mindestens 100 Tagen pro Jahr mehr als
3000 Fahrten (Summe der Zu- und Wegfahrten) von Personenwagen erzeugen.

Neben den generellen Nutzungsbestimmungen sieht der Gestaltungsplan auch spezifische Nutzun-
gen oder Nutzungseinschrankungen in den einzelnen Baubereichen vor. Im Baubereich A sind im
Erdgeschoss ausschliesslich Nutzungen in Form von Ladengeschéften, welche der Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs dienen, zuldssig. Ausserdem gestattet sind Gastronomienutzungen
soweit sie in einem Zusammenhang mit dem oder den Ladengeschaften stehen und diese Nutzun-
gen erganzen. Eine ausschliessliche Nutzung durch Gaststatten im Erdgeschoss des Baubereiches A
ist unzulassig.

Aufgrund der exponierten Lage auf der Dorfwiese und dem hohen Offentlichkeitsgrads der angren-
zenden Freirdume werden im "alten Schulhaus" Wohnnutzungen ausgeschlossen. Um eine ange-
messene Versorgung mit Dienstleistungsangeboten und Gewerbe sicherzustellen, wird ein minimaler
Anteil an Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen von 20 Prozent der Nettogeschossflache nach
SIA 416 vorgeschrieben. Damit wird der Wohnanteil auf hochstens 80 Prozent begrenzt.

Der vorgeschriebene Anteil muss in den Baubereichen A und B jeweils separat, sowie Uber den
gesamten Geltungsbereich betrachtet eingehalten werden. Daraus ergibt sich fir den Baubereich C
einen Spielraum fur die Nutzweise. Im Baubereich C kénnte auch 100 Prozent Wohnnutzung reali-
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siert werden, sofern das geforderte Gesamtmass in den Baubereichen A und / oder B bereits erfullt

ist. Der vorgeschriebene Anteil ist bei etappierter Umsetzung des Gestaltungsplanes sowie bei etap-
pierter Ausfiihrung der Bauvorhaben in jedem Zwischenstand der baulichen Entwicklung einzuhal-

ten. Damit wird die erwiinschte Mischnutzung innerhalb der Zentrumszone Z | sichergestellt.

Baubereiche (Art. 6)

Oberirdische Gebaude sind, vorbehaltlich Art. 8 («Altes Schulhaus») Art. 9 (Besondere Gebaude /
Buswartehauschen) und Art. 14 (Provisorium Verkaufsflache) nur innerhalb der Baubereiche zulassig.
Innerhalb der Baubereiche wird die Anzahl der Baukérper nicht beschrénkt. Damit soll insbesondere
im Baubereich C der notwendige Spielraum fur die konkrete Projektentwicklung gewahrt werden.

Der bebaubare Bereich bestimmt sich durch die Grenzen der Baubereiche sowie der festgelegten
Gesamt- und Gebdudehdhen gemadss Art. 7. Die Baukoérper dirfen, vorbehaltlich Art. 10 Abs. 2,
ungeachtet der Abstandsbestimmungen auf die Baubereichsgrenzen gestellt werden. Dabei
kommen auch keine Mehrhéhen- und Mehrlangenzuschlagen zur Anwendung. Die Baubereiche
sind so festgelegt, dass sie den Gewasserraum sowie den Strassenabstand von 6 Metern (§ 265
PBG) nicht tangieren. Zur 6stlich gelegenen Siedlung wird vom Baubereich C ein Abstand von 13
Metern dauernd eingehalten. Dies ist gegentiber dem allseitigen Grundabstand von zehn Metern
in der Zentrumszone Z | leicht verscharfend und sichert einen genligend grossen Freiraum zu den
Anrainern. Gegen Norden wird vom Baubereich C ein Abstand von 10 Metern dauernd eingehal-
ten. Der Baubereich A enthalt dstlich einen angemessenen Projektierungsspielraum. Zwischen den
Baubereichen A und C im nérdlichen Hofbereich wird ein Minimalabstand von 10 m gesichert.
Zwischen den Baubereichen B und C wird ein Abstand von 6 Metern gesichert. Im Anstossbereich
der Baubereiche A und B darf zusammengebaut werden (vgl. Art. 10).

Einzelne Gebadudevorspriinge dirfen héchstens 1.5 m tber die Baubereichsgrenze hinausra-

gen. Balkone, Erker und dergleichen jedoch héchstens auf einem Drittel der Fassadenlange. Die
Abstandspriviliegierung stitzt sich mit 1.5 m auf § 100 PBG und die Drittels-Regelung zu den Erkern
und Balkonen auf § 262 PBG. Nicht gestattet sind einzelne Vorspriinge Uber Baubereichsgrenzen,
wenn letztere mit Strassen- oder Grundsticksgrenzen zusammenfallen. Dies betrifft den Bereich
zwischen den Baubereichen A und B sowie beim Baubereich B zur Seebnerstrasse hin.

Grundmasse (Art. 7)

Flr die Baubereiche A und B sowie das «alte Schulhaus» werden als Grundmasse die héchstens
zulassigen oberirdischen Baumassen (in Kubikmeter [m3]) und die Gebaude- und Gesamthdhen (in
Meter [m]) festgelegt. Fir die besonderen Gebdude wird eine separate Baumasse festgelegt:

Baubereich A Baubereich B Baubereich C "Altes Geltungsbereich

Schulhaus"

Baumasse oberirdisch 3'400 gemass
. 5'350 7'650 19'300

Hauptgebaude max. (m?3) (4'900%) Bestand**
Baumasse oberirdisch 1500 1'500

besondere Gebaude max. (m3)

Gebaude- und Gesamthohe gemass
9,0 11,0 -

max. (m) Bestand
Freiflachenziffer (min. %) 30 30 %

* mit nachbarrechtlicher Vereinbarung | ** entspricht 1'400 m* oberirdischer Baumasse
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Baumasse Hauptgebaude

Die hochstens zuldssige oberirdische Baumasse fur Hauptgebdude wird, gestitzt auf die Bestim-
mungen des rechtskraftigen Gestaltungsplan sowie der revidierten Bau- und Zonenordnung mit
hochstens 19'300 m? oberirdischer Baumasse im Geltungsbereich festgelegt. Die Gesamtsumme
der zulassigen Baumasse entspricht der moglichen Baumasse gemass dem rechtskraftigen Gestal-
tungsplan (Kap. 2.4) sowie der revidierten BZO mit Arealiberbauung (Kap. 3.3). Die Verteilung der
Baumasse zwischen den Baubereichen A und B wurden im Richtprojekt Uberpriift. Dem Baubereich
Aist ein Anteil von 3400 m?* oberirdischer Baumasse von heutigen Parzelle Kat.-Nr. 2007 zugeord-
net. Durch nachbarrechtliche Vereinbarungen (vgl. Kap. 3.4) mit der jeweiligen Eigentimerin der
heutigen Parzelle Kat.-Nr. 3362 darf die Ausnitzung auf héchstens 4’900 m* oberirdische Baumasse
erhoht werden. GegenUber den eruierten Baumassen aus dem Richtprojekt stellen die fur die einzel-
nen Baubereiche maximal festgelegten Baumassen dar. Die Gegenuberstellung der Baumassen wird
im Kapitel 5.2 genau erlautert.

Baumasse besondere Gebaude

Die Baumasse fur besondere Gebaude wird im Sinne von § 13 ABV gesondert geregelt. Das zulds-
sige Mass bestimmt sich durch die Baumassenziffer von 0.3 m3/m? gemass Zentrumszone Z | mit
Areallberbauungsbonus von 10%, bezogen auf die ausniitzungsberechigten Grundstticke (Kat.-
Nr. 3362 sowie Kat. Nr. 2007) unter Ausschluss von der Flache der Dorfwiese (Art. 18). Dies ergibt
eine Bezugsflache von rund 5'000 m? und eine zulassige Baumasse von max. 1'500 m? fir beson-
dere Gebaude. Die Reduktion der ausnitzungsberechtigten Grundstiicke um die Flache der Dorf-
wiese begriindet sich damit, dass auf der Dorfwiese gemadss Art. 18 keine besonderen Gebdude mit
Ausnahme eines Buswartehauschen zulassig sind.

Freiflachenziffer

Die Zentrumszone Z | sieht eine Freiflachenziffer von mindestens 30 Prozent vor. Der Gestaltungs-
plan regelt, dass als massgebliche Grundflache fur die Freiflachenziffer und deren Nachweis der
gesamte Geltungsbereich gilt und nicht die einzelnen Parzellen oder Baubereiche. Davon ausge-
nommen ist diejenige Grundflédche, welche der Strassenparzelle fur die Seebnerstrasse zugeordnet
ist. Der Nachweis erfolgt Gber den gesamten Geltungsbereich, weil die Konzentration der Baumasse
in den Baubereichen in direktem Zusammenhang mit den Freirdumen stehen. Die Anrechenbarkeit
richtet sich nach § 257 PBG. Gemass § 257 PBG sind offene Flachen fur dauernde Spiel- und Ruhe-
platze sowie Garten anrechenbar (vgl. Art. 18 bis 23). In den erwdhnten Freirdumen sind jedoch
auch Erschliessungs- und Parkierungsflachen zuldssig, welche nicht der anrechenbaren Freiflache
angerechnet werden kénnen.

Abb. 30: schematische Darstellung der Hohenbegrenzung, Ansichten gem. Situationsplan 6ffentlicher Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel" (1:1'000)

Ansicht A - A
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Hoéhenentwicklung

Die Hohenbegrenzung der Baubereiche wird mittels Gebdaude- und Gesamthohe festgelegt. Mit
der Gleichsetzung dieser Hoéhen wird das zulassige Mass als grosste Hohe festgelegt. Damit sollen
Gebaude sowohl mit Flachdach als auch Schragdach bis zur festgelegten Héhe moglich sein, unab-
hangig der Ausgestaltung des Dachgeschosses. Das heisst innerhalb der festgelegten Hohe kénnen
Gebaude mit Vollgeschossen (ohne Dachgeschoss) oder Gebdude mit Vollgeschossen und Dach-
geschoss (ob Schragdach oder Attika) angeordnet werden. Ein Dachgeschoss Uber den festge-
legten Héhen ist folglich nicht zulassig. Dartber hinausragen durfen nur Dachaufbauten fir die
Erschliessung und Gebaudetechnik (vgl. Erlauterungen unten zu Dachaufbauten).

Die Hohenbegrenzung orientiert sich am Richtprojekt und der Zentrumszone ZI. In den Bauberei-
chen B und C werden die Gebdude- und Gesamthdhen analog zur geplanten Zentrumszone ZI mit
11 Meter festgelegt. Fir den Baubereich A wird die Hohe auf 9 Meter reduziert. Damit wird die
zulassige Hohe gegentber der BZO verscharft, zum Richtprojekt jedoch ein Projektierungsspielraum
belassen. Die Anzahl Geschosse ist innerhalb der zulassigen Gebaude- und Gesamthohe frei.

Dachaufbauten

Die notwendige Menge an Dachaufbauten wird im Rahmen der Projektierung festgelegt. Der

Gestaltungsplan (Art. 7 Abs. 4) gibt vor, dass die Menge auf das technisch notwendige Minimum zu

begrenzen ist. Folgende Gebaudeteile durfen die zulassige Hohenbegrenzung durchstossen:

— Kleinere technisch bedingte Dachaufbauten und Liftiberfahrten, Kamine, Liftungsanlagen,
Abluftrohre sowie gedeckte Dachaufgdnge und Fassadenreinigungsanlagen. Sie sind auf das
technisch notwendige Minimum zu beschranken;

— Feste BrUstungen oder andere Formen der Absturzsicherung bis 1.2 m, sofern die Dachflache
des obersten Geschosses begehbar gemacht wird;

— Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie bis 1.5 m Hohe.

"Altes Schulhaus" (Art. 8)

Wie im Kapitel 2.4 beschrieben, ist das «alte Schulhaus» als schitzenswertes Objekt eingestuft und
als Inventarobjekt im kommunalen Heimatschutzinventar aufgenommen. Zudem ist das Geb&ude im
Kernzonenplan als «graues Gebaude» vermerkt (vgl. Kap. 2.4).

Fur die Gemeinde gilt die Selbstbindung gemass § 204 PBG. Diese verpflichtet sie zur Schonung und
Erhaltung des Gebaude auch ohne Unterschutzstellung. Bei einer Verausserung des Gebaudes an
eine nicht der Selbstbindung unterworfene Eigentiimerin, ist der Schutzstatus zu Gberprufen.

Besondere Gebaude / Buswartehauschen (Art. 9)

Der Gestaltungsplan sieht vor, dass besondere Gebaude auch ausserhalb der Baubereiche angeord-
net werden dirfen. Davon ausgenommen werden die Bereiche innerhalb des Gewasserraumes und
die Dorfwiese, mit Ausnahme des Buswartehauschens. Das Buswartehduschen soll am bezeichneten
Standort in ungefédhrer Lage und Grosse innerhalb der Dorfwiese, entlang der Seebnerstrasse ange-
ordnet werden. Die Anordnung innerhalb des Gewassserraumes ist gemass Art. 9, Abs. 2 gestat-
tet, davon ausgenommen ist der Bereich direkt Gber der Gewasserdole. Die Dole muss zu Unter-
haltszwecken jederzeit zuganglich sein. Die Verschiebung des bestehenden Buswartehduschen wird
durch die Anordnung der neuen Bushaltestelle im Sinne der Neugestaltung der Seebnerstrasse, der
Neubauten sowie der Dorfwiese bedingt. Die Inanspruchnahme des Gewdsserraums wird im Kap. 6
vertieft erlautert.
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Als besondere Gebaude gelten nach § 273 PBG jene Bauten die nicht fur den dauernden Aufenthalt
bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m, bei Schragdachern 5 m, nicht tbersteigt. Der Gestal-
tungsplan legt die Baumasse fur die besonderen Geb&ude in Anlehnung an die Bestimmungen der
Zentrumszone Z | als hochstens zulassige Baumasse in Kubikmeter (m?) fest (vgl. Art. 7).

Bauweise (Art. 10)

Der Gestaltungsplan lasst die geschlossene Bauweise sowie den Grenzbau zu. Als «geschlossen» gilt
nach § 31 Abs. 2 ABV eine Uberbauung wenn die Gebaude, einseitig oder mehrseitig zusammenge-
baut sind oder auf eine Grenze gestellt werden.

Sofern im Anstossbereich der beiden Baubereiche A und B weder die geschlossene Bauweise noch
der Grenzbau zur Anwendung gelangen, haben Hauptgebdude und Hauptgebaudeteile im Baube-
reich A einen Abstand von sechs Metern von der gemeinsamen Baubereichsgrenze einzuhalten.
Dieser Abstand entspricht dem reduzierten Brandschutzmindestabstand, wenn die dusserste Schicht
beider Aussenwandkonstruktionen aus brennbaren Baustoffen besteht. Der Abstand kann gegen-
Uber dem Ublichen Abstand reduziert werden, da es sich um Gebaude geringer Hohe (bis 11 Meter
Gesamthohe) handelt. Naherbaurechte kénnen unter Vorbehalt einwandfreier hygienischer und
feuerpolizeilicher Verhaltnisse durch nachbarrechtliche Vereinbarungen begriindet werden.

Die Regelung gewabhrleistet einerseits eine unabhangige Bebaubarkeit der Baubereiche und gleich-
zeitig einen Projektierungsspielraum im Baubereich A fir die Abstimmung der baulichen Entwick-
lung der Baubereiche, insbesondere hinsichtlich der Larmproblematik der Anlieferungsflache.

Unterirdische Bauten (Art. 11)

Unterirdisch darf Gber die Baubereichsgrenzen hinaus gebaut werden. In den Vorschriften werden
die Bereiche innerhalb des Gewasserraums (westlich) sowie die Bereiche der Dorfwiese (nordlich),
welche ausserhalb der Baubereiche liegen, explizit ausgenommen. Da mit Art. 3 Abs. 3 die Wirkun-
gen der Baulinien vollstéandig suspendiert werden, wirde gegentber Strassen, Wegen und Pl&t-
zen nach Ziffer 11.1.10 der BZO ein Abstand fur unterirdische Bauten ein Abstand von 3,5 Metern
gelten. Diese Regelung wird im vorliegenden Gestaltungsplan gegentber der Tufwisstrasse (stdlich)
und dem Tufwisweg (6stlich) sowie dem dazugehotrenden Kehrplatz aufgehoben. Damit kann dort
unterirdisch bis an die Strassen- beziehungsweise Weggrenze gebaut werden. Zu den Nachbar-
grundstlcken unterliegen unterirdische Bauten keinen Abstandsvorschriften (§ 269 PBG).

Diese, gegenuber der BZO erleichternde, Regelung dient der Realisierung aller Parkplatze im Unter-
geschoss unter Freihaltung der Dorfwiese.

Wegabstand (Art. 12)

GegenUber den im Situationsplan bezeichneten 6ffentlichen Fusswegverbindungen nach Art. 25
gelten keine Wegabstande nach § 265 PBG sowie Ziffer 11.1.10 BZO da ihnen keine Erschliessungs-
funktion fur die Liegenschaften, im Sinne von § 237 PBG und der Verkehrserschliessungsverordnung
zukommt. Sie dienen aus ortsbaulicher Sicht der feinmaschigen Vernetzung des Dorfzentrums mit
dem umliegenden Siedlungsraum.
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Etappierung (Art. 13)

Das Vorgehen zur Realisierung der Neubauten hdngt von verschiedenen Faktoren, wie beispielsweise
dem Bedarf der Griindeigentimer*innen ab. Nach aktuellem Kenntnisstand besteht fur den Baube-
reich A eine kurzfristige und konkrete Realisierungsabsicht. Fiir die Baubereiche B und C, im Eigen-
tum der Gemeinde, ist noch kein Umsetzungshorizont bekannt. Der Gestaltungsplan lasst daher

die etappierte Umsetzung des Gestaltungsplans wie auch die etappierte Ausfihrung der Bauten
grundsatzlich zu. Es werden jedoch verschiedene Bedingungen an die Etappierung gestellt. Einer-
seits missen samtliche Etappen und Zwischenzustande die Anforderungen an eine besonders gute
Gestaltung nach Art. 15 erfillen. Anderseits werden Abhangigkeiten zwischen der Realisierung der
Bauten sowie der Freirdume und Parkierung festgelegt.

Damit sichergestellt ist, dass die Dorfwiese als 6ffentlicher Freiraum moglichst frihzeitig realisiert
wird, ist sie Bestandteil der ersten Bauetappe. Mit der Realisierung der Dorfwiese mussen die heuti-
gen 38 Fahrzeugabstellplatze (Pflichtparkplatze fir das Dorfzentrum Breiti) aufgehoben werden.
Diese sind gemass Art. 14 Abs. 2 mit der ersten Bauetappe wieder bereitzustellen. Davon durfen 10
als offentliche Fahrzeugabstellpldtze, in Nachachtung des kommunalen Parkierungskonzepts, mehr-
fach genutzt werden.

Erfolgt die Realisierung des Baubereichs A vorzeitig und unabhdngig von der Realisierung der
Neubauten im Baubereich B und/oder C, dirfen die Abstellplatze gemass Art. 28 Abs. 3 oberirdisch,
innerhalb des Anordnungsbereich «temporére oberirdische 6ffentliche Parkierung» angeordnet
werden. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt an der im Situationsplan bezeichneten Stelle. Spatestens mit
der Realisierung der Neubauten im Baubereich B und/oder C sind die Abstellpldtze geméass Art. 28
Abs. 3 unterirdisch anzuordnen.

Provisorium Verkaufsflache (Art. 14)

Die Verkaufsnutzungen sollen auch wahrend der Bauzeit des Gebaudes im Baubereich A erhalten
werden, um die Versorgung der Bevélkerung dauernd sicherzustellen. Die Bestimmung des Gestal-
tungsplans ermdglicht die Realisierung eines eingeschossigen Provisoriums fur die Verkaufsnutzun-
gen. Damit die Anordnung des Provisoriums moglichst optimal auf die Baustellenlogistik etc. abge-
stimmt werden kann, darf das Provisorium auch ausserhalb der Baubereiche angeordnet werden.
Als Anordnungsbereich ausgenommen ist der Bereich der Dorfwiese gemass Art. 18, weil diese in
Abgéangigkeit zur Realisierung im Baubereich A erteilt wird (vgl. Art. 13).

4.3 Gestaltung (C)

Bauten, Anlagen und Freirdaume (Art. 15)

Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung massen im Sinne von § 71 PBG besonders gut
gestaltet sein. Damit werden, wie bei Sondernutzungsplanungen Ublich, gegentber den Grundan-
forderungen (§ 238 PBG) erhohte Anforderungen an die Qualitat der Uberbauung und der Frei-
raume gestellt. Dies betrifft sowohl die bauliche Gestaltung (Materialien, Farben, Beleuchtung,
Dacher) wie auch die Zwischenzustande der baulichen Entwicklung. Dies gilt sowohl fir Neubauten
als auch fir Aussenrenovationen. Den Freirdumen kommt im Sinne einer qualitatsvollen Siedlungs-
entwicklung nach Innen, einer guten Freiraumversorgung sowie einer Verbesserung des Lokalklimas
eine besondere Bedeutung zu, weshalb sie eine hohe Aufenthaltsqualitat aufzuweisen haben.
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Zur Qualitatssicherung sind die Bauvorhaben hinsichtlich der festgelegten Anforderungen und Merk-
male gemadss § 71 PBG, im Rahmen eines Fachgutachtens von einer unabhangigen Instanz beurtei-
len zu lassen.

Dachgestaltung (Art. 16)

Der Gestaltungsplan lasst sowohl Schrag- als auch Flachddcher zu. Die Dachgestaltung soll in
Abhéangigkeit zur Nutzung im Rahmen des konkreten Bauvorhabens aufgezeigt werden.

Zur Erreichung der Energieziele (vgl. Art. 31) wird die Nutzung der Dachflachen mit Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie ermaglicht.

Zur Verbesserung der Biodiversitat und zur Schaffung von Retentionsflachen fur das anfallende
Regenwasser schreibt der Gestaltungsplan eine entsprechende extensive Dachbegriinung vor. Dies
gilt fur die nicht als Terrasse genutzten Bereiche und soweit méglich auch dort, wo Solaranlagen
installiert sind. Als extensive Begriinung gilt eine wasserspeichernde, gentigend starke Vegetations-
tragschicht welche 6kologisch wertvoll zu begriinen ist.

Terrainveranderungen (Art. 17)

Grundsétzlich soll das bestehende Terrain im Rahmen der Neugestaltung nur geringflgig veran-
dert werden. Einzelne Abgrabungen fur Haus- und Kellerzugdnge, Gartenausgéange und Zufahrten
zu Tiefgaragen sind zuldssig. Im Ubrigen sind nur geringfiigige Abgrabungen und Aufschiittungen
zulassig. Der Bewilligungsbehdrde wird zudem die Méglichkeit eingerdumt weitere Anpassungen,
welche das Mass der geringfligigen Anpassung Ubersteigen zu bewilligen, wenn diese zu einer
nachweislich ortsbaulich besseren Losung fiihren oder dem Hochwasserschutz dienen. Damit sollen
die notwendigen Hochwasserschutzmassnahmen (bspw. Tiefgaragenein-/ausfahrt, lokale Anhebung
Terrain) ermoglicht werden.

4.4 Freiraum (D)

Dorfwiese (Art. 18)

Die Dorfwiese ist als 6ffentlicher Freiraum mit einem inneren Bereich und einem umlaufenden
Saumbereich auszugestalten. Der Dorfwiese kommen mehrere wichtige Funktionen zu. Sie leistet
beispielsweise einen wichtigen Beitrag zur sozialen Infrastruktur als Treffpunkt und mit dem hohen
Anteil an unversiegelten Flachen und Grinflachen zur Hitzeminderung des lokalen Klimas.

Fur den sogenannten «inneren Bereich» und den «Saumbereich» werden unterschiedlich Anforde-
rungen definiert. Der «innere Bereich» soll als mehrheitlich als nutzungsneutraler Freiraum gestaltet
werden und so vielseitig genutzt werden konnen. Denkbar sind beispielsweise Dorffeste oder ahnli-
che Veranstaltungen. Der Bereich soll moéglichst offen und mit einem hohen Anteil an unversiegelten
Flachen und Grinflachen ausgestaltet werden. Es sind nur einzelne, alleinstehende Baume (Solitar-
bdume) vorzusehen.

Der umlaufende «Saumbereich» dagegen ist ein vielféltig nutzbarer Bereich, welcher die unter-
schiedlichsten Nutzungsanspriche bertcksichtigen soll. Neben dem vorgesehenen Dorfspielplatz
sind auch Aussenbereiche fur angrenzende publikumsorientierte Nutzungen (Gastronomie, Kiosk
und dergleichen) vorgesehen. Die Materialgebung und Ausristung richten sich nach der Nutzung.
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Im Saumbereich soll durch mittel- und grosskronige Badume ein raumwirksames Baumdach gebildet
werden. Die genaue Ausdehnung des Saumbereichs soll im Rahmen der Projektierung festgelegt
werden. Die Ausdehnung soll sich den konkreten Bedirfnissen anpassen kénnen.

Zur Sicherung einer gesamtheitlichen Gestaltung wird ein separates Freiraumprojekt vorgeschrie-
ben. Dieses ist in Nachachtung von Art. 13 Abs. 2 der Baubehorde zeitgleich mit dem Baugesuch
des ersten Bauvorhabens auf der Grundlage des vorliegenden Gestaltungsplans einzureichen. Damit
wird die rasche Umsetzung der Dorfwiese als Herzstlick des ktnftigen Dorfzentrums bezweckt.

Kinderspielflachen (Art. 19)

Bei Mehrfamilienhdusern sind besonnte Kinderspielflachen abseits vom Verkehr anzulegen. Gemass
Ziffer 11.2 BZO haben die Spielflachen mindestens 10% der Summe aller zu Wohnzwecken dienen-
den Geschossflachen (ohne Aussenmauern) zu betragen.

Dies wird im vorliegenden Gestaltungsplan aufgrund der Zentralitat erleichternd geregelt. Im vorlie-
genden Gestaltungsplan wird festgelegt, dass die erforderlichen privaten Kinderspielflachen gesamt-
haft im Bereich der Dorfwiese und in Zusammenhang mit dem an dieser Lage bereitzustellenden
offentlichen Kinderspielplatz anzuordnen sind. Die Grosse und Ausgestaltung des offentlichen
Kinderspielplatzes und damit zusammenhdngend der geméss BZO erforderlichen Kinderspielflachen
wird im Freiraumprojekt (Art. 18. Abs. 5) festgelegt.

Vorzone Seebnerstrasse (Art. 20)

Die Vorzone zur Seebnerstrasse wird in Abstimmung auf die angrenzenden Nutzungen als attrakti-
ver Aufenthaltsbereich sowie als Mischverkehrsflache zur 6ffentlichen Durchwegung und Arealer-
schliessung, sowie der Anlieferung und Entsorgung. ausgestaltet. Als Teil des Strassenraumes der
Seebnerstrasse weist sie einen hohen Offentlichkeitsgrad auf. Sie muss daher so gestaltet sein, dass
sie dauernd 6ffentlich zuganglich ist.

Zur Sicherung eines beidseitig durchgriinten Strassenraumes ist eine Baumreihe mit mindestens
finf Strassenbdumen vorzusehen. Diese muss im Rahmen der Projektierung auf die Anordnung der
oberirdischen 6ffentlichen Parkplatze gemass Art. 28 Abs. 4 sowie die verkehrstechnischen Anfor-
derungen der Erschliessung abgestimmt werden. Die Anordnung innerhalb des Gewasserraumes
ist gestattet, davon ausgenommen ist der Bereich direkt tGiber der Gewasserdole. Die Dole muss zu
Unterhaltszwecken jederzeit zugdnglich sein und darf durch das Wurzelwachstum nicht beschadigt
werden. Dies ist in der weiteren Projektierung zu bericksichtigen (Flachwurzler, Wurzelschutz).

Vorzone Tifwisstrasse (Art. 21)

Die Vorzone Tufwisstrasse dient als Aufenthaltsbereich sowie als Mischverkehrsflache zur Arealer-
schliessung, Parkierung, Anlieferung und Entsorgung. Bei der Parkierung handelt es sich einerseits
um Besucher- und Kundenabstellpldtze «oberirdische Parkierung» (vgl. Art. 28) und andererseits um
die moglichen temporaren oberirdischen 6ffentlichen Parkplatze (vgl. Art. 13).

Die Vorzone soll mehrheitlich éffentlich zugdnglich sein. Je nach Nutzung im angrenzenden Baube-
reich B und C sind aber auch gemeinschaftliche oder private Aussenbereiche zuldssig. Abgestimmt
auf die verkehrstechnischen Anforderungen ist eine angemessene Anzahl Baume vorzusehen. Die
genaue Anzahl ist im Rahmen der Projektierung festzulegen.
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Hofbereich (Art. 22)

Der Hofbereich dient primar als gemeinschaftlicher Freiraum mit hohen Aufenthaltsqualitaten
sowie als Mischverkehrsflache zur Arealerschliessung und Anlieferung sowie zur Erschliessung der
Gebaude in den Baubereichen A, B und C.

Im Hofbereich ist eine angemessene Anzahl Baume vorzusehen. Besonders im Hofbereich Gber der
Tiefgarage sind gemass Art. 24, Abs. 3 geeignete Massnahmen erforderlich, um einen langfristigen
Erhalt der Bdume sicherzustellen.

Freiraum Siedlung (Art. 23)

Der Freiraum Siedlung dient als mehrheitlich privater Aussenraum fur die angrenzenden Bauten. Je
nach Nutzung sind auch gemeinschaftliche Flachen wie zum Beispiel Pflanzgarten zuldssig. Es ist
eine angemessene Anzahl Kleinbdume vorzusehen. Einfriedungen innerhalb des Freiraums Sied-
lung sind mittels vegetativen Elementen (Hecken, Straucher) zu gestalten. Festinstallierte Zdune und
Mauern sind nicht zulassig.

Baume (Art. 24)

Der Gestaltungsplan fordert die Pflanzung von Baumen in den verschiedenen Freiraumtypologien
(Art. 18 bis 23). Die Beurteilung der Anzahl und Lage der Bdume ist abhdngig von der Baumart, der
Materialisierung, der exakten Ausdehnung der Unterbauung respektive deren Uberdeckung. Die im
Situationsplan bezeichneten Baume gelten auf der Basis des wegleitenden Richtprojekts gemass Art.
4 hinsichtlich Anzahl und Lage als Richtvorgabe. Die genaue Lage und Anzahl ist fur die Dorfwiese
mit dem Freiraumprojekt und fur die Gbrigen Bereiche auf der Grundlage von § 238 Abs. 3 PBG im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu bestimmen.

Zur langfristigen Sicherung der Baume legt der Gestaltungsplan zusétzlich fest, dass diese Baume
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Zudem soll im Bereich der Baume moglichst auf eine
Unterbauung verzichtet werden. Wo dies nicht mdglich ist, muss mit anderen geeigneten Massnah-
men, wie beispielsweise Baumgruben, Uberdeckungen von mindestens 1.5 Metern Substrathhe
oder lokalen Aufschttungen ein langfristiger Erhalt der Baume sicherzustellen.

4.5 Erschliessung und Parkierung (E)

Offentliche Fusswegverbindungen (Art. 25)

Die ¢ffentlichen Fusswegverbindungen dienen der feinmaschigen Durchwegung des Dorfzentrums
und der Verkntpfung mit den umliegenden Siedlungsteilen. Soweit erforderlich kénnen sie auch fur
Not- und Unterhaltszufahrten genutzt werden.

Die Wegverbindungen sind in Abstimmung auf die bauliche Entwicklung zu erstellen und dauernd
fur die Offentlichkeit zuganglich zu halten.

Zu- / Wegfahrt Tiefgarage (Art. 26)

Die Zu- / Wegfahrt fur die Tiefgarage muss Uber die Seebnerstrasse erfolgen. Sie erfolgt an der im
Situationsplan bezeichneten Stelle.
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Die Zu- / Wegfahrt wird gemass Richtprojekt in einem Zwischenstand als eigenstandiger und aus
Larmschutzgriinden (vgl. Kap. 5.7) geschlossener Baukorper im Baubereich B realisiert. Mit der Reali-
sierung des Baubereichs B wird die Zu-/Wegfahrt in den Gebaudekorper integriert.

Die genaue Lage ist in Abstimmung mit der Bebauung und unter BerUcksichtigung der verkehrstech-
nischen Anforderungen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festzulegen.

Anzahl Abstellplatze (Art. 27)

Die Gestaltungsplan sieht vor, dass die Anzahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze fir die im
Geltungsbereich zuldssige Nutzung, nach der zum Zeitpunkt eines Bauentscheids gltigen Parkplatz-
verordnung (PPV) der Gemeinde Winkel zu bemessen ist.

Zusatzlich zu den erforderlichen privaten Fahrzeugabstellplatzen nach Abs. 1 sind 38 Fahrzeugab-
stellplatze fur die Nutzungen des Dorfzentrums Breiti sowie die weiteren Zentrumsnutzungen zu
erstellen. Diese sind fir die Offentlichkeit bereitzuhalten. Bei den 38 Fahrzeugabstellplatzen handelt
es sich um den Ersatz der heute bestehenden Abstellplatze.

Es ist eine angemessene Anzahl 6ffentlicher Veloabstellplatze zu realisieren. Die genaue Anzahl wird
im Rahmen des Strassenprojektes Seebnerstrasse oder des Freiraumprojektes gemass Art. 18 Abs. 5
festgelegt. Im Sinne des Erhalts der heutigen Anzahl wird von mindestens 20 Abstellplatzen ausge-

gangen.

Die Anzahl privater Veloabstellplatze richtet sich nach der VSS-Norm 40 065 in der Fassung von
2019. Bei Anwendung der VSS-Norm auf das Richtprojekt mit der vorliegenden Nutzungsverteilung
resultieren 139 notwendige Velo-Abstellplatze. Die Anzahl der Abstellplatze ist abhangig von der
baulichen Dichte und insbesondere auch von der Nutzweise. Der Gestaltungsplan lasst bezlglich
Nutzweise einen sachgerechten Spielraum zu (vgl. Art. 5). Die Anzahl und Lage der Abstellplatze
muss im Rahmen eines konkreten Projekts auf die bauliche Gestaltung und die konkrete Nutzweise
abgestimmt werden.

Lage und Gestaltung der Abstellplatze (Art. 28)

Der Gestaltungsplan stellt, gegentber der Parkplatzverordnung (PPV), erhohte Anforderungen

an die Anordnung und Gestaltung der Fahrzeugabstellplatze. Die im Situationsplan bezeichneten
Anordnungsbereiche definieren die ungefahre Lage der Parkierungsanlagen. Die exakte Anordnung
wird im Rahmen der Projektierung festgelegt.

Die Fahrzeugabstellplatze fur die Bewohnenden und Beschaftigten sind unterirdisch anzuordnen.
Fahrzeugabstellplatze fur Besuchende und Kundschaft durfen oberirdisch im Anordnungsbereich
«oberirdische Parkierung» angeordnet werden. Die Anzahl wird auf total zwolf oberirdische Abstell-
platze begrenzt. Allfallige weitere Abstellplatze sind unterirdisch anzuordnen. Von den zwélf Abstell-
platzen durfen in der Vorzone Tufwisstrasse hochstens je finf vor den Baubereichen B respektive C
sowie zwei auf der Nordseite des alten Schulhauses, in den im Plan bezeichneten Anordnungsberei-
chen angeordnet werden.

Von den 6ffentlichen Fahrzeugabstellplatzen fir die Nutzungen des Dorfzentrums Breiti sowie die
weiteren Zentrumsnutzungen gemass Art. 27 Abs. 2 sind 28 unterirdisch anzuordnen. Diese Pflicht
besteht erst mit der Realisierung der Uberbauung in den Baubereichen B und/oder C. Bis dahin
durfen die 28 6ffentlichen Fahrzeugabstellpldatze gemass Art. 13 Abs. 3 (Etappierung) temporar
oberirdisch angeordnet werden.
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Im Anordnungsbereich «oberirdische 6ffentliche Parkierung», sind nach den Vorgaben des Parkie-
rungskonzepts der Gemeinde Winkel (vgl. Kap. 2.4), oberirdisch zehn 6ffentliche Fahrzeugabstell-
platze anzuordnen. Die zehn Abstellplatze stehen in direktem Zusammenhang mit dem absehbaren
verstarkten Wunschziel der Bevélkerung zum "Zentrum Winkel". Dies unter anderem hervorgerufen
durch die mit der Umsetzung des Gestaltungsplanes erwartete allgemein gesteigerte Attraktivitat
des Zentrums.

Die ¢ffentlichen Veloabstellplatze sind in unmittelbarer Nahe zur Bushaltestelle oberirdisch anzu-
ordnen. Diese durfen auch im Bereich der Dorfwiese im «Saumbereich» zu liegen kommen. Damit
soll ein Beitrag zur Verkntpfung verschiedener Verkehrstrager (Velo-, Fuss- und Busverkehr) und zur
Erreichung der Modal-Split Ziele des kantonalen Gesamtverkehrskonzeptes geleistet werden.

Die erforderlichen privaten Veloabstellpldtze sind an gut zuganglicher, zweckmaéssiger Lage vorran-
gig oberirdisch anzuordnen und mehrheitlich zu tberdachen. Als gut zugangliche und zweckmas-
sige Lage gilt beispielsweise die Nahe zu Gebdudezugangen sowie den Veloverbindungen. Die
exakte Anordnung wird im Rahmen der Projektierung festgelegt.

Zu- und Wegfahrt Anlieferung (Art. 29)

Die Zu- / Wegfahrt fur die Anlieferung des Gebdudes im Baubereich A erfolgt an den im Situations-
plan bezeichneten Stellen im Einrichtungsverkehr. Ein Wendemandéver im Hof wurde in der Erarbei-
tung des Richtprojekts gepruft und als nicht moglich beurteilt. Somit erfolgt die Anlieferung sowohl
Uber die Seebner- als auch tber die Tufwisstrasse. Die genaue Lage der Zu- und Wegfahrt ist in
Abstimmung mit der Bebauung und unter Berlcksichtigung der verkehrstechnischen Anforderun-
gen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festzulegen.

Anordnungsbereich Anlieferung (Art. 30)

Die Anlieferung erfolgt an der im Situationsplan bezeichneten Stelle im Anstossbereich der Baube-
reiche A und B. Im Sinne des Larmschutzes (vgl. Kap. 5.7 Umwelt Larmschutz) und der Betriebssi-
cherheit ist sie geschlossen zu gestalten.

Im Sinne eines Projektierungsspielraumes kann die Anlieferung sowohl zwischen den Hauptbaukér-
pern der Baubereiche A und B als "eigensténdiger" Baukorper im Sinne eines An- oder Zwischenbau
realisiert werden oder in den Hauptbaukd&rper des Baubereichs A (wie im Richtprojekt vorgesehen)
integriert werden.

4.6 Umwelt (F)

Energie (Art. 31)

Im Hinblick auf eine nachhaltige und &kologische Uberbauung werden mit dem Gestaltungsplan
erhohte Anforderungen an den Energiestandard gestellt. Die Neubauten mussen die Vorgaben des
SIA-Effizienzpfads Energie 2040 (Ausgabe 2017) oder eines vergleichbaren Standards einhalten (vgl.
Kap 5.2 Energie).

Erganzend zu den Effizienzanforderungen in den Vorschriften sind auch die kantonalen energeti-
schen Bauvorschriften nachzuweisen. Dies bedeutet, dass die entsprechenden kantonalen Energie-
nachweise auch eingereicht werden mussen.
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Okologie / Lokalklima (Art. 32)

Fur die Gewahrleistung einer 6kologisch nachhaltigen Uberbauung und zur Minderung einer weite-
ren Uberhitzung innerhalb des Gestaltungsplangebiets sieht der Gestaltungsplan folgende Massnah-
men vor:

Der Versiegelungsgrad der Freirdume soll auf das Minimum beschranken werden und fur die
Bepflanzung sind vorzugsweise 6kologisch wertvolle, standortgerechte Pflanzen zu wahlen. Zudem
ist die Verwendung von invasiven Neophyten nicht gestattet.

Entsorgung (Art. 33)

Als erhohte gestalterische Anforderung, im Sinne der besseren Eingliederung in die Umgebung,
sieht der Gestaltungsplan vor, dass die Sammelstellen fur den Hauskehricht in die Gebaude zu integ-
rieren oder im Aussenraum als Unterflurcontainer auszugestalten sind.

Larmschutz (Art. 34)

Innerhalb des Geltungsbereichs gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill, gemass Art. 43 der Larmschutz-
verordnung. Das Gestaltungsplangebiet gilt gemass Art. 30 der Larmschutzverordnung (LSV) als
erschlossen. Somit sind als Belastungsgrenzwerte die Immissionsgrenzwerte 65 dB Tag und 55 dB
Nacht einzuhalten. Der Nachweis ist im Rahmen der Baubewilligung zu erbringen. Fir die Erteilung
von Ausnahmen gilt Art. 31 Abs. 2 LSV. Fir neue Betriebe und neue ortsfeste Anlagen gemass Art.
7 LSV gelten die Planungswerte ES Ill (60 dB Tag und 50 dB Nacht).

Mittels Larmgutachten (vgl. Kap. 5.7) wurde aufgezeigt, dass das Richtprojekt unter Einhaltung
gewisser Massnahmen die Anforderungen an den Larmschutz erfullt.

Hochwasserschutz (Art. 35)

Mit dem Baugesuch ist ein Objektschutzkonzept einzureichen. Dabei ist die Einhaltung des Objekt-
schutzes fur ein 300-jdhrliches Hochwasserereignis (HQ 300), mittels permanenten Massnahmen,
nachzuweisen. Im Kap. 5.7 Umwelt - Objektschutzmassnahmen Hochwasserschutz wird nachgewie-
sen, wo die kritischen Punkte (Tiefgarageneinfahrt sowie Ladeneingang) im Geltungsbereich liegen.
Anhaltspunkte fir Massnahmen an Bauten und Anlagen werden diesem Kapitel erldutert.

4.7 Schlussbestimmungen (G)

Aufhebung des bisherigen Gestaltungsplans und Inkrafttreten (Art. 36)

Der 6ffentliche Gestaltungsplan ,, Dorfzentrum Winkel” ersetzt den bisher rechtskraftigen 6ffent-
lichen Gestaltungsplan , Dorfzentrum” vom 18. Juni 2012 (Genehmigung vom 23. Juli 2013). Der
offentliche Gestaltungsplan "Dorfzentrum" vom 18. Juni 2012 wird mit der Inkraftsetzung des
neuen offentlichen Gestaltungsplans "Dorfzentrum Winkel" integral aufgehoben.

Der 6ffentliche Gestaltungsplan , Dorfzentrum Winkel” wird mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der rechtskraftigen Genehmigung durch die Baudirektion verbindlich. Der Gemeinderat publiziert
das Datum der Inkraftsetzung.
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5 Sachthemen und Auswirkungen

In diesem Kapitel werden die Auswirkungen des Planungsvorhaben auf verschiedene relevante
Sachthemen erldutert. Es dient auch als Grundlage fir die nachfolgende Interessensabwagung.

5.1 Heimatschutz und Denkmalpflege

Bund, Kanton und die Gemeinden sind bei der Erfillung ihrer Aufgaben verpflichtet, das Land-
schafts- und Ortsbild, sowie Natur- und Kulturdenkmaler zu schonen und wo das allgemeine Inte-
resse Uberwiegt daflr zu sorgen, dass diese ungeschmalert erhalten werden. Zur Planung von
Schutzmassnahmen erstellen die Behorden Inventare.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanperimeters ist das "alte Schulhaus" im kommunalen
Heimatschutzinventar enthalten. Zudem ist die nordlich des Geltungsbereichs des Gestaltungsplan
gelegene Dorfstrasse im Bundesinventar der schutzwurdigen Verkehrswege Schweiz (IVS) als histori-
scher Strassenverlauf mit lokaler Bedeutung eingetragen. Der Gestaltungsplan tangiert den Strassen-
verlauf nicht.

Ortsbildschutz
Der Gestaltungsplan tangiert keine nationalen oder kantonalen Inventare des Ortsbildschutzes.

Denkmalschutz

Wie im Kapitel 2.3 "Kommunales Inventar der kunst- und kulturhistorischen Objekte" beschrie-
ben wird, befindet sich das "alte Schulhaus" (Geb&ude Vers. Nr. 119) im sogenannten kommu-
nalen Heimatschutzinventar und wird im Kernzonenplan als "graues Gebaude" bezeichnet. Beim
Gebéaude handelt es sich um ein ehemaliges Schulhaus (spater Gemeindehaus) aus dem 19. Jahr-
hundert mit hohem, markantem Zeitturm, welcher noch heute von weither sichtbar ist. Gemass
Inventarbeschrieb wurde das Gebdude aufgrund seiner lokalen architektonischen und sozialhistori-
schen Bedeutung als Inventarobjekt von kommunaler Bedeutung aufgenommen.

In der naheren Umgebung ist der historische Kontext nur noch nordéstlich gegentiber an der Dorf-
strasse 7 gegeben. Dennoch wird durch die Grinflache stdlich des "alten Schulhaus" das Gebdude
freigestellt und bleibt von weither sichtbar. Insofern kommt trotz fehlender historischer Kontextuali-
sierung der untiberbauten Umgebung eine gewisse Bedeutung zu.

Fur die Gemeinde gilt die Selbstbindung gemass § 204 PBG, die Behordenverbindlichkeit des Inven-
tars sowie die Vorschriften des Kernzonenplans (" graues Gebdude"). Die Selbstbindung verpflichtet
die Gemeinde zur Schonung und Erhaltung des Schutzobjektes auch ohne formelle Unterschutzstel-
lung. Die Definition des Schutzumfangs resp. die Moglichkeiten zur baulichen Veranderung mussen
in Absprache mit der Denkmalpflege festgelegt werden. Der Gestaltungsplan kann keine Aussagen

zum Schutzumfang vorschreiben.

Mit der Konzentration der Bebauung im stdlichen Teil des Dorfzentrums und Festlegungen in den
verschiedenen Freiraumtypologien, wie beispielsweise der Dorfwiese (Art. 18) wird dem Anliegen
der erhaltenswerten Grinflachen in hohem Masse Rechnung getragen. Im Vergleich zum heute
rechtskraftigen Gestaltungsplan (vgl. Kap. 2.4) wird dem Anliegen mit der vorliegenden Fassung
deutlich mehr Beachtung geschenkt.
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5.2 Bauzonenkapazitidt und -reserve

Als massgebliche Bezugsflache fur die Berechnung der baulichen Dichte gelten die Grundstiicke der
Gemeinde Winkel (Kat. Nr. 3362 mit 5'782 m?) sowie die Parzelle der LANDI Ziri-Unterland (Kat.
Nr. 2007 mit 1'243 m?). Die Strassenparzellen (Teile von Kat. Nr. 3589 und 2006) innerhalb des
Geltungsbereichs sind von der Bezugsflache ausgenommen. Somit ergeben sich total 7'025 m? an
anrechenbaren Grundstlcksflachen.

Gemass der Teilrevision der Nutzungsplanung «Zentrumsgebiet» (vgl. Kap. 3.3) werden die beiden
ausnUtzungsberechtigten Grundstiicke mehrheitlich der Zentrumszone Z | zugeordnet (6'146 m?).
Der Bereich mit dem alten Schulhaus verbleibt unverandert in der Kernzone (879 m?):

Innnerhalb der Kernzone kann das Nutzungsmass nicht erhoht werden, da das «alte Schulhaus» im
Kernzonenplan als «graues Gebdude» bezeichnet ist (Ziffer 4.1 BZO). Fir die Zentrumszone Z1 sieht
die Teilrevision «Zentrumsgebiet» eine Baumassenziffer von 2.65 m3/m? vor. Diese kann im Rahmen
von ArealUberbauungen, mit einer Mindestbezugsflache von 4'000 m?, um 10 Prozent erhoht
werden (BMZ 2,915 m3/m?).

Daraus resultiert fur die ZI mit Areallberbauung eine realisierbare oberirdische Baumasse von rund
17'900 m3. Zusammen mit dem «alten Schulhaus», welches eine oberirdische Baumasse von rund
1'400 m? aufweist, ergibt sich eine oberirdische Baumasse von rund 19'300 m? fiir Hauptgebaude.

Der LANDI Zuri-Unterland (Kat. Nr. 2007 mit 1'243 m?) steht heute gemass rechtskraftigem Gestal-
tungsplan eine oberirdische Baumasse von 3'400 m? zu. Die Mdglichkeit einer Mehrausnitzung von
rund 1'500 m?3 bis hdchstens 4'900 m? oberirdischer Baumasse, welche im Baubereich A (Landi) fest-
gelegt wird, wird im Rahmen der vertraglichen Regelungen geregelt (vgl. Kap. 3.4).

Die Baumasse fiir besondere Gebaude wird in der Zentrumszone analog zum rechtskraftigen Gestal-
tungsplan auf 0.27 m3/m? respektive 0.3 m*m?2mit Arealiberbauungsbonus festgelegt.

Die Teilrevision «Zentrumsgebiet» sieht damit, gegentiber dem rechtskraftigen Gestaltungsplan (vgl.
Kap. 2.4), keine Veranderungen der zuldssigen oberirdischen Baumasse vor.

Im vorliegenden Gestaltungsplan werden fiir die Baubereiche A (4’900 m3), B (5350 m3) und C
(7'650 m3) die oberirdischen Baumassen fir Hauptgebaude festgelegt. Zusammen mit dem Bestand
des «alten Schulhauses» (ca. 1'400 m3) ergibt dies wiederum 19'300 m3 an zuldssiger oberirdischer
Baumasse. Diese Baumasse entspricht damit der zuldssigen Ausnltzung gemass Teilrevision «Zent-
rumsgebiet» sowie der bisher moglichen Ausnitzung mit dem rechtskraftigen Gestaltungsplan. Der
vorliegende Gestaltungsplan schopft die vorhandenen Reserven aus und sieht keine Erhéhung der
Bauzonenkapazitaten vor.

Das Richtprojekt weisst eine oberirdische Baumasse von insgesamt 18'975 m?(mit dem alten Schul-
haus) aus. Das Richtprojekt zeigt auf, wie die oberirdische Baumasse ortsbaulich angeordnet und die
das Entwicklungspotenzial ausgeschopft werden kann.
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Vergleich der baulichen Dichten

Gemeinde Winkel LANDI Ziiri-Unterland Total
(Kat. Nr. 3362) (Kat. Nr. 2007)
Bestand
Grundstucksflache [m?] 5'782 1243 7'025
davon zukUnftig in Z | 4'903 1'243 6'146
davon in Kernzone 879 879
Nach Teilrevision BZO
(mit Arealiiberbauung)
Baumasse [m3] in Kernzone 1'400 (bestehend) - 1'400
Baumassenziffer in Kernzone
~1.6 - ~1.6
[m3/m?2]
Baumassenziffer mit Arealtber- ) "
. 2915 2.915 ~2.915
bauungsbonus [m3/m2]in Z |
Baumasse in Z | [m3] 14'293 3'623 17'916
Baumasse Total [m3] 15'693 3'623 19'316
Rechtskraftiger GP
Baumassenziffer [m3/m?] - - ~2.75
Baumasse Total [m3] 15'900 3'400 19'300
Richtprojekt
Baumassenziffer [m3/m2] - - ~2.70
. 12'815 (im Baubereich B) +
Oberirdische Baumasse )
Bestand Gemeindehaus 4'760 18'975

Total [m3
(m’] im Bestand (ca. 1'400)

Gestaltungsplan "Dorfzentrum Winkel"

Baumassenziffer [m3/m2] - - ~2.75
o 13'000 (Baubereiche B+C) 3'400
Oberirdische Baumasse ) i
+ Bestand Gemeindehaus im (4'900**) 19'300
Total [m3] i
Bestand (ca. 1'400) Baubereich A)

* Mit einer Arealiiberbauung darf die Baumassenziffer um maximal einen Zehntel erhoht werden.
** Mit nachbarrechtlichen Vereinbarungen

5.3 Mehrwertausgleich

Gemass Art. 5 des Raumplanungsgesetzes haben die Kantone einen angemessenen Ausgleich fur
erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, zu regeln. Der Kanton Zdrich kommt
diesem Auftrag im Rahmen des Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) vom 28. Oktober 2019 nach. Das
Mehrwertausgleichsgesetz MAG und die Mehrwertausgleichsverordnung MAV vom 30. September
2020 sind seit dem 1. Januar 2021 in Kraft. Es wird unterschieden in den kantonalen Mehrwertaus-
gleich, der eine Abgabe auf Einzonungen vorsieht und den kommunalen Mehrwertausgleich der
einen Ausgleich bei Zonierungsanderungen (Umzonung, Aufzonung) und einen Ausgleich auf eine
Mehrausnitzung vorsieht, die bei Sondernutzungsplanungen entstehen kénnen.

Bei der vorliegenden Neufassung des 6ffentlichen Gestaltungsplans fallt kein kantonaler Mehr-
wertausgleich an. Ein kommunaler Mehrwertausgleich wird nicht fallig, weil sich erstens beim
vorliegenden Gestaltungsplan keine Mehrausnutzung gegeniber der Grundordnung (BZO) ergibt.
Zweitens kommt die kommunale Mehrwertabgabe erst dann zur Anwendung, wenn sie in der BZO
geregelt und diese in Kraft gesetzt ist. In der giiltigen BZO und der Anderung (Vorlage "Teilrevision
der Nutzungsplanung Zentrumsgebiet" vom (Datum Festsetzung GV) ist beziehungsweise wird die
kommunale Mehrwertabgabe noch nicht geregelt.
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5.4 Sozialraumliche Betrachtung

Versorgung

Bereits heute verfligt die Gemeinde Winkel Uber ein gut funktionierendes Dorfzentrum mit einer
Vielzahl an &ffentlichen und publikumsrelevanten Nutzungen (vgl. Kap. 1.4). Der Erhalt dieser Zent-
rumsfunktionen und die Sicherung der Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist ein
wichtiges Anliegen der Gemeinde. Dies wurde mit der Gestaltungsplanpflicht in der BZO verankert.

Der vorliegende Gestaltungsplan schafft die planerischen Rahmenbedingungen fur den zeitgemas-
sen Erhalt des Dorfladens mit seinen erganzenden Angeboten wie Metzgerei, Backerei, Café.

Wichtige Voraussetzung fir den langfristigen Erhalt der Nutzungen und des funktionierenden Dorf-
zentrums ist die gute Erreichbarkeit mit den unterschiedlichen Verkehrsmitteln. Mit den Festlegun-
gen des Gestaltungsplan werden einerseits sichere und attraktive Verbindungen fur den Langsam-
verkehr geschaffen. Andererseits wird die heutige Anzahl der 6ffentlichen Fahrzeugabstellplatze
erhalten, was fur die unterschiedlichen 6ffentlichen Nutzungen von hoher Bedeutung ist.

Freiraum

Die vorhandenen Freiraumqualitdten wie beispielsweise der Dorfspielplatz und der hohe Offentlich-
keitsgrad der Freirdume werden mit dem Gestaltungsplan gesichert. Abgesehen vom Dorfspielplatz
bieten die heutigen Freirdume wenig Aufenthaltsmaglichkeiten.

Mit der Dorfwiese und der Neugestaltung der weiteren Freirdume wird die Zuganglichkeit und die
Aufenthaltsqualitat im Aussenraum deutlich verbessert. Die Dorfwiese schafft einen grosszlgigen,
vielseitig nutzbaren Freiraum der dauerhaft fur die Offentlichkeit zuganglich ist. Die Randberei-
che der Dorfwiese und die angrenzenden Freirdume kénnen in Abhédngigkeit zur Gebdudenutzung
gestaltet werden und einen wertvollen Beitrag zur Belebung des Dorfzentrums leisten.

Die Freiflachenziffer gemass Art. 7 von mindestens 30% wird Uber den gesamten Geltungsbereich
eingehalten. Aufgrund der gesamthaften Regelungen des Gestaltungsplans in Verbindung mit dem
Richtprojekt ist zu erwarten, dass eine tatsachliche Freiflachenziffer von 50 bis 60% eingehalten
werden kann.

5.5 Verkehr und Erschliessung

Offentlicher Verkehr

Das Dorfzentrum ist mittels der Haltestelle "Winkel, Zentrum" mit einer halbstindlichen Busverbin-
dung nach Bulach oder Zirich Flughafen erreichbar. Dies entspricht einer geringen Erschliessungs-
qualitat durch offentliche Verkehrsmittel (Erschliessungskategorie D). Die vorliegende Planung hat
keinen Einfluss auf die Erschliessungsqualitat. Es werden jedoch abgestimmt auf die Neugestaltung
der Seebnerstrasse die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Neugestaltung der Bushalte-
stelle und des Buswartehduschens gesichert.

Langsamverkehr (Fuss- und Veloverkehr)

Ubergeordnete Fusswegverbindungen werden durch die vorliegende Planung nicht tangiert. Inner-
halb des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans wird mittels 6ffentlichen Fusswegverbindungen die
Feinerschliessung planungsrechtlich gesichert. Die Wege schaffen eine neue Verbindung ab dem
Tufwisweg in Richtung Seebnerstrasse und auch in Nord-Std-Richtung (zwischen Tufwisstrasse und
Dorfwiese) wird die Durchlassigkeit verbessert.
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Erschliessung motorisierter Individualverkehr (MIV)

Heute erfolgt die Zufahrt zum Parkplatz (Pflichtfahrzeugabstellplatze Breitihof) ab der Dorfstrasse
und die Wegfahrt Gber die Seebnerstrasse. Erganzend bestehen untergeordnete Arealzufahrten ab
der Seebnerstrasse (zwischen dem Volg und der ehemaligen Landi) und ab der Tifwisstrasse fur
die Tankstelle und den Lagerraum. Der rechtskraftige Gestaltungsplan (vgl. Kap. 2.4) sieht vor, dass
die gesamte Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr tber die Ttfwisstrasse erfolgt.
Ausnahmen wurden fir die Anlieferung ab der Seebnerstrasse und die Zufahrt zum Gemeindehaus
gestattet.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan ist die Zufahrt zum "alten Schulhaus" nur noch als Not- und
Unterhaltszufahrt (Art. 25) vorgesehen. Die Zu-/Wegfahrt fur die Pflichtabstellplatze in der kiinf-
tigen Tiefgarage erfolgt direkt ab der Seebnerstrasse. Die Anlieferung der Landi muss nach den
Vorgaben des Gestaltungsplans im Einrichtungsverkehr erfolgen, mit je einem Anschluss an der
Seebner- und Tifwisstrasse. Das genaue Anlieferungsprinzip wird im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahren festgelegt.

Erfolgt die Realisierung im Baubereich A vorzeitig und unabhangig von den Baubereichen B und/
oder C, durfen die 38 oberirdischen 6ffentlichen Abstellpldtze in diesem Zwischenzustand (wie
heute) oberirdisch angeordnet werden (Art. 14 Abs. 3). Davon werden 28 Abstellplatze tGber die
Tufwisstrasse erschlossen, da eine Erschliessung tber die Seebnerstrasse, erganzend zur Tiefgara-
genzufahrt und der Anlieferung, aus verkehrstechnischen Grinden nicht méglich ist. Die 10 offent-
lichen Abstellplatze (Art. 28 Abs. 4) werden von der Seebnerstrasse erschlossen. Spatestens mit der
Realisierung in den Baubereichen B und/oder C werden die 28 Abstellplatze (Art. 28 Abs. 3) zusam-
men mit den Pflichtabstellplatzen in der Tiefgarage untergebracht.

Sollte sich im Rahmen der Projektentwicklung zeigen, dass ein Teil oder alle Abstellplatze zusammen
mit den Pflichtabstellplatzen des Baubereichs A von Beginn an unterirdisch angeordnet werden, ist
dies zulassig. Auf eine entsprechende Pflicht wird verzichtet, da dies wirtschaftlich nicht zumutbar ist
und den Projektierungsspielraum innerhalb der Baubereiche B und/oder C unerwiinscht einschran-
ken konnte. Es besteht somit die Moglichkeit, bereits beim ersten Entwicklungsschritt die 28 Fahr-
zeugabstellpldtze unterirdisch anzuordnen, jedoch spatestens mit der Realisierung der Neubauten in
den Baubereichen B und/oder C.

Parkplatzbedarf

Gemass Parkplatzverordnung der Gemeinde Winkel in der Fassung vom 4. Dezember 2004 wird der
Grenzbedarf an Fahrzeugabstellplatzen bei Wohnnutzungen definiert. Fir gewerbliche Nutzungen
werden die Anzahl Fahrzeugabstellplatze aufgrund der VSS-Norm SN 640 290 (Parkieren Bedarf)
und der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen errech-
net. Uber eine allféllige Reduktion der Anzahl Fahrzeugabstellplatze aufgrund des Angebots des
offentlichen Verkehrs entscheidet der Gemeinderat im Sinne der kantonalen Wegleitung zur Rege-
lung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans befinden sich heute gemaéss Zéhlung vor Ort insgesamt
rund 50 Fahrzeugabstellplatze. Davon sind 38 Fahrzeugabstellplatze im Zusammenhang mit dem
Bau des Dorfzentrums Breiti erstellt worden und dienen als 6ffentliche Abstellplatze fur die Nutzun-
gen im Dorfzentrum Breiti. Zusatzlich sind heute rund 13 Fahrzeugabstellplatze als Senkrechtpark-
platze entlang der Seebnerstrasse angeordnet. Weitere nicht markierte Parkplatze fur die vorhande-
nen Nutzungen befinden sich auf der Riuckseite des Volgs. Alle Parkplatze im Geltungsbereich sind
heute oberirdisch angeordnet.
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Auf der Basis des Richtprojekts "Dorfzentrum Winkel" wurde die Anzahl Fahrzeugabstellplatze fir
die geplante Entwicklung ermittelt. Gesamthaft sind 101 ausgewiesen.

Darin enthalten sind sowohl die 38 ¢ffentlichen Abstellplatze sowie die erforderlichen Abstellplatze
(63) fur die geplanten Nutzungen. Die Anzahl der privaten Abstellpldtze errechnet sich in Abhan-
gigkeit zur geplanten Nutzweise. Der Anteil fir die Wohnnutzungen wurde nach den Vorgaben
der kommunalen Parkplatzverordnung und jene fur die weiteren Nutzungen nach der kantonalen
Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen ermittelt.

Auf der Basis des Richtprojekts wird der Bedarf an Fahrzeugabstellplatzen gegentber dem heutigen
Bestand verdoppelt. Der effektive Bedarf muss im Rahmen der Bauvorhaben, anhand der geplanten
Nutzungen ermittelt werden. Basis flr die Berechnung bildet gemass Gestaltungsplan die jeweils
gultige Parkplatzverordnung (vgl. Art. 27).

Von den erforderlichen Abstellplatzen werden nach der vollstandigen baulichen Umsetzung nur
noch zehn 6ffentliche Abstellplatze sowie héchstens zwolf Besucherabstellplatze oberirdisch ange-
ordnet sein. Die weiteren Abstellplatze werden unterirdisch in einer Sammelgarage konzentriert.
Dadurch wird eine qualitatsvolle Gestaltung der Freirdume und ein attraktives Ortszentrum ermog-
licht.

Bei einer Realisierung der Neubauten innerhalb des Baubereichs A, unabhéngig vom Baubereich

B, durfen weitere 28 Abstellplatze temporar oberirdisch erstellt werden. Damit wiirde die Anzahl
Abstellplatze in diesem Zwischenzustand exakt dem heutigen Bestand entsprechen. Mit der aktuel-
len Stossrichtung des Gemeinderates ist jedoch vorgesehen, diese 28 Abstellpldtze von Beginn an
unterirdisch anzuordnen.

Bei der Berechnung der Veloabstellplatze wird gemass Art. 27 die VSS Norm 40 065 angewendet.
Auf der Basis des Richtprojekts “Dorfzentrum Winkel" mit der vorliegenden Nutzungsverteilung
wurde die Anzahl privater Veloabstellplatze fur die geplante Entwicklung ermittelt. Gesamthaft sind
139 Veloabstellplatze notwendig.

5.6 Natur- und Landschaftsschutz

Naturschutzobjekte sind Lebensrdume fir seltene oder bedrohte Tier- und Pflanzenarten oder
-gesellschaften, namentlich Feuchtgebiete, Ufervegetationen, Trockenstandorte, Magerwiesen, wert-
volle Bdume und Baumbestdnde, Hecken, Feldgehélze, Od- und Waldflichen, ferner Gebaude oder
Gebaudeteile, wenn sie als Lebensraum fur geschiitzte Tiere bedeutsam sind (§ 13 KNHV). Dartber
hinaus kénnen auch Flachen, welche durch Vernetzung oder Wiederherstellung, den 6kologischen
Ausgleich dienen, als Naturschutzobjekte bezeichnet werden. Landschaftsschutzgebiete sind abge-
grenzte Landschaften oder Geldndeabschnitte wie beispielsweise schéne oder typische Higel und
Taler, Flisse und Seen und deren Ufer, Moorlandschaften oder Heckenlandschaften, Baumbestande,
wertvolle Einzelbdume, Parkanlagen oder andere landschaftspragende Elemente (§ 19 KNHV).

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans tangiert keine kommunalen oder Gberkommunalen
Schutzgebiete und kein Natur- und Landschaftsschutzinventar.
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5.7 Umwelt

Lokalklima

Der Kanton Zurich hat im Jahr 2018 die Klimaanalysekarten zur heutigen und zuktnftigen Situa-
tion fUr das gesamte Kantonsgebiet veroffentlicht. Die Analyse- und Planhinweiskarten enthalten
Informationen zu Lufttemperaturen, den Kaltluftstrémen und den bioklimatischen Bedingungen am
Tag und in der Nacht wahrend einer sommerlichen Schénwetterlage. Die Daten dienen als wichtige
Grundlage fur die dem Klimawandel angepasste Siedlungsentwicklung.

Gemass Klimamodell des Kantons Zurich wird sich das gesamte Gestaltungsplangebiet zunehmend
erwarmen, weshalb samtliche Handlungsmaoglichkeiten zur Verbesserung des Lokalklimas zu priifen
und wo méglich umzusetzen sind. Die Warmebelastung PET (Physiologisch Aquivalente Temperatur)
am Tag um 14 Uhr wird in grossen Teilen des Areals als sehr stark bis extrem angegeben und wird
sich gemadss Prognose (Zukunftsperiode 2021 - 2040) noch verstarken. Die Aufenthaltsqualitat in
den Griinflachen ist als gering eingestuft. Die starke Uberwdrmung des Gebiets ist vermutlich auf
den geringen Anteil an Baumen und den hohen Anteil an versiegelten Oberflachen zurtickzufihren.

Die Planhinweiskarte zeigt die Uberwarmung in der Nacht sowie die Griinrdume mit bioklimatischer

Abb. 31: Ausschnitt aus Planhinweiskarte Situation Tag 14 Uhr (1:5'000 | maps.zh.ch)
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ZZ Gewasserschutzbereich Ao
- Gewasserschutzbereich Au
CZ Zustrémbereich Zu
[ Ubrige Bereiche iB

Bedeutung. Die blau schraffierten Gebiete liegen im Wirkungsbereich der Kaltluftstrome. Die Klima-
karten zeigen auf, wo Hitzeinseln sowie wertvolle Ausgleichsraume liegen und wo sich wichtige
Durchliiftungsbahnen befinden. Es wird ersichtlich, dass die néchtliche Uberwérmung in grossen
Teilen des Gestaltungsplangebiet schwach bis massig ist. Dies ist auf die hohe bioklimatische Bedeu-
tung der offenen Rasen- und Wiesenflachen zurlickzuftihren, welche eine Abkuhlung in der Nacht
ermoglichen. Zudem liegt in der Nahe des Gestaltungsplanperimeter die Gbergeordnet wichtige
Kaltluftleitbahn entlang dem Tobel des Dorfbach und die 6stlichen liegenden Higelzige von biokli-
matisch sehr hoher Bedeutung. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Ubergeordneten
Festlegungen. Die Kaltluftstrome tangieren die Siedlung nicht direkt. Zur Massnahmenpalette einer
dem Klimawandel angepassten Entwicklung gehéren die Sicherung und Erweiterung von Grin-

und Freirdumen, eine moglichst intensive Begriinung von Freirdumen aber auch von Fassaden und
Dachern, die Integration von Wasserelementen im Stadtraum sowie helle und unversiegelte Oberfla-
chenmaterialien mit geringer Warmespeicherungsfahigkeit und hoher Versickerungsfahigkeit.

Der Gestaltungsplan sichert mit der Dorfwiese gemass Art. 18 eine wichtige Grinflache und sieht
darUber hinaus Massnahmen zum Erhalt und der Férderung des Baumbestandes vor (vgl. Art. 18 bis
23). Im gesamten Geltungsbereich des Gestaltungsplan muss der Versiegelungsgrad der Freirdume
auf ein Minimum beschrénkt werden (Art. 32) und im Bereich der Baume ist moglichst auf eine
Unterbauung zu verzichten oder aber langfristiger Erhalt der Baume mit geeigneten Massnahmen
sicherzustellen (Art. 24).

Der Gestaltungsplan sieht damit verschiedene Massnahmen vor, welche einen Beitrag zur Hitze-
minderung leisten. Weitere Massnahmen im Umgang mit der lokalklimatischen Situation sind im
Rahmen der Bauprojekte zu priifen.

Grundwasser- und Gewasserschutz

Gemass Gewasserschutzkarte des Kantons befindet sich der gesamte Gestaltungsplanperimeter im
Gewasserschutzbereich Au. Im Gewasserschutzbereich Au dirfen keine Anlagen errichtet werden,

welche eine besondere Gefahr fur ein Gewasser darstellen. Es durfen zudem keine Anlagen erstellt
werden, die im mittleren Grundwasserspiegel (hier: ca. 420 m.t.M.) liegen. Der gewachsene Boden
im Gestaltungsplanperimeter befindet sich zwischen 441 und 448 m.U.M., weshalb keine Konflikte
zu erwarten sind. Fur die Erstellung von Bauteilen im Grundwasser, das heisst unterhalb des hochs-
ten Grundwasserspiegels (hier: ca. 422.5 m.i.M.) ist eine kantonale Bewilligung erforderlich.

Abb. 33: Ausschnitt aus Gewasserschutzkarte (1:2'000 | maps.zh.ch)
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Gewasserraum

Das Ingenieurbtiro EFP AG, Regensdorf hat im Jahr 2019 im Auftrag der Gemeinde Planunterlagen
zur Festlegung der Gewasserrdume im Siedlungsgebiet ausgearbeitet. Die Vorlage wurde im August
2019 wahren 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt. Die Gewasserraumfestlegung wurde mit der Verfligung
vom 02.07.2020 vom Kanton genehmigt.

Im Bereich des Gestaltungsplans fliesst der Dorfbach unterhalb der Seebner- respektive Dorfstrasse
ohne eigene Parzelle in einer Dole. Fur diesen Bereich wurde eine asymmetrische Anordnung des
Gewasserraumes festgelegt, um maglichst viel Strassenraum und die privaten Parzellen so wenig
wie mdglich zu tangieren.

Die mit dem Gestaltungsplan festgelegten Baubereiche beriicksichtigen den Gewasserraum. In

der Vorzone Seebnerstrasse, zwischen Fahrbahnrand und Baubereich tangiert die Aussenraum-
gestaltung teilweise den Gewasserraum. Neben der Baumreihe entlang der Seebnerstrasse (Art.

20) tangieren auch die 10 6ffentlichen Fahrzeugabstellplatze (Art. 28 Abs. 4) sowie die Zu- und
Wegfahrten fur die Tiefgarage und die Anlieferung (Art. 26 und 29) den Gewasserraum. Im Bereich
der Dorfwiese tangiert sowohl der Saumbereich der Dorfwiese (Art. 18) sowie das Buswartehdus-
chen (Art. 9) den Gewasserraum.

Die Inanspruchnahme des Gewasserraums erfolgt unter dem 6ffentlichen Interesse einer qualitats-
vollen und standortgebundenen sowie standortgerechten Gestaltung der Freirdume in diesem dicht
Uberbauten Gebiet. Im Kapitel 6 werden die oben erwahnte Beanspruchung der generellen Vorgabe
einer extensiven Nutzung des Gewasserraums gegentbergestellt und abgewogen (vgl. S. 65/ 66).

Abb. 34: Ausschnitt aus Gewasserraumfestlegung (masstabslos | efp Ingenieure Planer Geometer / Kt. ZH AWEL)
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Hochwasserschutz & Sanierung Seebnerstrasse

Im Zusammenhang mit dem dringenden Sanierungsbedarf der Seebnerstrasse (Erneuerung des Stra-
ssenoberbaus, der Sanierung und dem Ausbau der Werkleitungen, der Sicherstellung der Hoch-
wassersicherheit) sowie der geplanten Neugestaltung des Zentrums, hat die EFP AG im Auftrag der
Gemeinde ein Variantenstudium zur Sanierung des eingedolten Dorfbachs erarbeitet.

Gemadss der Schutzzielmatrix des Kantons Zurich ist fir den Bereich der Dorfstrasse und Seebnerstra-
sse ein Schutz bis zu einem 100-jdhrigen und ein begrenzter Schutz bis zu einem 300-jahrigen Ereig-
nis zu gewdhrleisten. Zur Erfullung dieser Ziele wurden folgende Varianten gepruft:

— Variante 1 «Entlastungskanal»: In dieser Variante wird die bestehende Gewasserdole, welche
in einem guten Zustand ist, beibehalten. Leichte Mangel werden mittels Innensanierung

behoben. Fur die fehlende Kapazitat wird ein neuer zusatzlicher parallellaufender Kanal
DN 600 und DN 700 als Entlastung erstellt.

— Variante 2 «Ausdolung westlich vom Gemeindehaus»: Mit einer Ausdolung kénnten die Ka-
pazitaten erhdht werden, dennoch sprechen gewichtige Griinde dagegen. Einerseits bestehen
unterirdische Rdume und Fluchtrohre auf der Westseite des alten Schulhauses. Zudem musste

eine neuer Gewasserraum ausgeschieden werden. Des Weiteren ist eine Renaturierung nicht
moglich, da nur die Bachsohle natirlich ausgebaut werden kann. Letztlich ist die Variante auch
wirtschaftlich unverhaltnismassig.

— Variante 3 «Ausdolung Uber die komplette Dorfwiese»: Es sprechen die gleichen Argumente
dagegen wie bei Variante 2. Zudem wird diese Variante als hydrologisch ungtinstig beurteilt.

— Variante 4a «Kastenprofil»: Diese Variante ist technisch nicht machbar.

— Variante 4b Kalibervergrésserung: Mit der Kalibervergrésserung soll die bestehende Dole auf

die notwendige Abflusskapazitat erweitert werden. Aufgrund der bereits heute minimalen
Rohriberdeckung ist eine Kalibervergrésserung nicht moglich.

Aufgrund der erwdhnten Argumente und der Nutzwertanalyse wurde die Variante 1 als Bestvariante
gewahlt und weiterbearbeitet. Dieser Variantenentscheid wurde an der Sitzung vom 6. Dezem-

ber 2022 vom AWEL bestatigt. Demzufolge ist eine Offenlegung und Revitalisierung des Dorfbachs
unter BerUcksichtigung technischer, dkologischer und konomischer Aspekte nicht zweckmassig.

Abb. 35: Vorprojekt Seebnerstrasse 2023 (Stand: 11.11.2022 | EFP AG)
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Naturgefahren

Der Bund verpflichtet die Kantone, Gefahrenkarten zu erstellen und periodisch nachzufiihren. Im
Zeitraum 2009 bis 2012 wurde die Gefahrenkartierung fur das Mittlere Glattal erarbeitet und am
17.10.2012 durch die Baudirektion festgesetzt. Die Gefahrenkarten bilden die Grundlage fur ein
gesamtheitliches Hochwassermanagement. Die Hochwasservorsorge wird in erster Linie durch die
Raumplanung (Nutzungsplanung) und in zweiter Linie durch Objektschutzmassnahmen gewahrleis-
tet. Gemass Naturgefahrenkarte ergibt sich fir den Geltungsbereich eine mittlere (Bereich der Stra-
sse / HQ30) bis geringe Hochwassergefahrdung (HQ100 bis HQ300).

Durch die Umsetzung der vorgéngig erwdhnten Massnahmen (S. 55) wird die Kapazitat des
Dorfbachs im Projektperimeter auf ein 300-jahriges Ereignis ausgebaut. Der Gemeinde Winkel

ist bewusst, dass mit geplanten Ausbauten nur Teile der notwendigen Massnahmen umgesetzt
werden. Erst durch weitere Massnahmen im tbrigen Gebiet, sprich vor allem Anschlussbauwerke
vor und nach dem Projektperimeter, wird eine Verbesserungen am Hochwasserschutz erreicht.
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56 Gestaltungsplan Dorfzentrum Winkel - Planungsbericht nach Art. 47 RPV

[_IKeine Gefahrdung




Im Gestaltungsplangebiet bestehen eine mittlere und eine geringe Geféhrdung durch Hochwas-
ser (blauer bzw. gelber Bereich gemass Gefahrenkarte, Abb. 36 unten rechts). Zudem besteht eine
Gefahrdung durch Oberflachenabfluss.

Das Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht tGbersteigen und durch neues Schadenpotenzial
nicht erhoht werden (§ 12 des Wasserwirtschaftsgesetzes [WWG]). Aus diesem Grund sind betrof-
fene Bauten und Infrastrukturanlagen mit geeigneten Massnahmen zu schitzen. Mit dem Potenzial
welches der Gestaltungsplan ermoglicht, steigt das Schadenpotenzial und damit das Hochwasser-
risiko. Die geplante Bebauung umfasst ferner Sonderrisiko-Objekte mit erhohter Personengefahr-
dung und / oder hohem Schadenpotenzial (vgl. «Leitfaden Gebdudeschutz Hochwasser», AWEL,
2017, www.awel.zh.ch/objektschutz). Sonderrisikoobjekte sind Bauten und Anlagen, die eine hohe
Personenbelegung, sehr hohe Sachwerte oder ein erhebliches Gefdhrdungspotenzial fur die Umwelt
aufweisen oder wichtige Versorgungsfunktionen fir die Bevolkerung erbringen. Durch die geplante
Anordnung eines Ladengeschéfts, welche der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs dient
und der moglichen Anordnung von Gastronomienutzungen (vgl. Art. 5 Abs. 2) wird der Gestal-
tungsplan als Vorhaben mit Sonderrisikoobjekten eingestuft.

Fur die Gebdude und Anlagen ist in allen Gefahrenbereichen (inklusive der gelb-weissen) zu prufen,
ob die Risiken akzeptabel oder ob Schutzmassnahmen angezeigt sind. Daftr ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahren ein Gebaudeschutznachweis zu erbringen.

Dem Hochwasserschutz ist daher besonders Rechnung zu tragen. Gefahrenbereiche sind bei
planungsrechtlichen Festlegungen zu berlcksichtigen (§ 22 Abs. 3 WWG) und die Hochwasser-
sicherheit ist in erster Linie mit raumplanerischen Massnahmen herzustellen (Art. 3 Abs. 1 des
Bundesgesetzes ber den Wasserbau).

Im Rahmen des Gestaltungsplans wurde daher mit einer Priifung der Objektschutzmassnahmen
dargelegt, wie auf Basis des Richtprojekts den Gefahrdungen begegnet werden kann (vgl. nachste
Seiten).
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Objektschutzmassnahmen Hochwasserschutz

Im Rahmen einer Priifung der Objektschutzmassnahmen bezlglich Hochwasserschutz, wurden auf
Basis des Richtprojekts, die Hochwasserschutzkoten (HQ300) fur die geplanten Eingdnge im Bezug
zum bestehenden Terrain untersucht. Dafir wurde die Uberschwemmungshéhe errechnet. Sie liegt
im Bereich der Seebnerstrasse/Dorfzentrum bei ca. 0.2 Meter (Uberschwemmungshéhe ca. 0.05m

und Stauhodhe 0.11 m = 0.16 m; gerundet ca. 0.2m.). Vergleiche dazu Beilage [4].

Der neue Eingang des Volg sowie die Tiefgarageneinfahrt werden als die beiden kritischsten Punkte
erachtet. Der Eingang weil dieser direkt in der Fliessrichtung des oberflachlich zufliessenden Wassers
liegt, die Tiefgarageneinfahrt weil diese am tiefsten Punkt des gesamten Geltungsbereichs liegt.

Fur die Umsetzung des Hochwasserschutzes bis HQ300 mit permanenten Massnahmen bei der Tief-
garagenein-/ausfahrt ergeben sich folgende Massnahmen:

— Permanente "Aufbordung” von ca. 20 cm bei der Tiefgaragenein-/ausfahrt. Diese wurde
im Richtprojekt genauer untersucht und es wurde deren Machbarkeit mit entsprechenden
Projektspielrdaumen durch die beauftragte Projektverfasserin bestatigt. Auf Stufe Bauprojekt
wird die exakte Ausgestaltung der Aufbordungen mit Einhaltung aller Rahmenbedingungen
ausgearbeitet.

Damit wird aufgezeigt, dass Moglichkeiten fur einen Hochwasserschutz bis HQ300 mit permanen-
ten Massnahmen besteht.

Gemass Art. 36 der Vorschriften muss zusammen mit dem Baugesuch ein Objektschutzkonzept
eingereicht werden, welches den Nachweis erbringt, dass der Objektschutz fir ein 300-jahriges
Hochwasserereignis (HQ 300), durch permanente (nicht mobile) Massnahmen sichergestellt ist. Darin
ist die gewahlte Losung zu dokumentieren.

Am 14. Februar 2023 wurde die Machbarkeit von Hochwasserschutzmassnahmen vom AWEL per
Mail zur Kenntnis genommen und bestatigt.

Abb. 37: Empfohlene Schutzziele und Hinweise fir die Planung von Gebaudeschutzmassnahmen gegen Hochwasser (Leitfaden Gebdudeschutz Hochwasser | AWEL)
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Abb. 38: Hochwasserschutzkoten fir HQ300 an kinftigen Eingangslagen basierend auf bestehendem Terrain (EFP AG)
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Larmschutz

Das Larmgutachten vom 31. August 2023 (auf Basis des Richtprojekt von Januar 2023) enthalt
neben der Beurteilung des Strassenverkehrslarm auch Aussagen zum Parkierungslarm sowie zu den
Larmemissionen der geplanten Anlieferung (vgl. Beilage [3]). Das Gutachten zeigt auf, dass das

Richtprojekt unter Einhaltung gewisser Massnahmen die Anforderungen an den Larmschutz erfullt.

Grundlagen:
Im gesamten Geltungsbereich des Gestaltungsplans gilt nach der Teilrevision der Bau- und Zonen-

ordnung die Empfindlichkeitsstufe Ill (ES Ill). Das Areal Dorfzentrum Winkel gilt geméss Larmschutz-
verordnung (LSV) als erschlossen. Demnach dirfen Neubauten und wesentliche Anderungen nur
bewilligt werden, wenn die Immissionsgrenzwerte sowohl am Tag als auch in der Nacht eingehalten
sind. Fur die ES Il gelten 65 dB am Tag / 55 dB in der Nacht als Immissionsgrenzwerte. Beziiglich
des Larms durch die Parkierungsanlage sowie der Anlieferung (Industrie- und Gewerbelarm) ist das
Projekt in larmrechtlicher Hinsicht als neue ortsfeste Anlage im Sinne von Art. 7 LSV zu betrachten.
Dies bedeutet, dass die von den Anlagen allein erzeugten Larmimmissionen die Planungswerte nicht
Uberschreiten dirfen. Fur die ES Il gelten 60 dB am Tag / 50 dB in der Nacht. Bei Raumen in Betrie-
ben gelten gemaéss Art. 42 LSV um 5 dB(A) erhéhte Planungswerte.

Strassenldrm:

Der Larmkataster des Kantons Zurich weist weder fir die Seebnerstrasse noch fur die Ttfwisstras-

se Emissionen aus. Als Grundlage fir eine Grobabschatzung werden der kommunale Larmbelas-
tungskataster mit Stand 30. Oktober 2015 und die Angaben zum DTV im Bericht zum Betriebs- und
Gestaltungskonzept (BGK) Seebnerstrasse vom 20. April 2021 verwendet. Gestiitzt auf den kommu-
nalen Larmbelastungskataster und die Angaben zum DTV im Bericht zum BGK Seebnerstrasse sind
die IGW ES Il bei den bestehenden Gebduden im Geltungsbe-reich eingehalten. Die Immissionen
durften im Sinne einer Grobberechnung im Bereich der IGW ES Il liegen. Zuklnftig werden die Seeb-
ner- und Tufwisstrasse nur noch mit max. 30 km/h befahren, was die Larmsituation verbessern wird.
Die Larmbelastung durch den Strassenlarm kann aus diesen beiden Grinden vernachlassigt werden.

Parkierungslarm:
Gepruft wurden sowohl die erste Bauetappe (Baubereich A) mit oberirdischen 6ffentlichen Abstell-

platzen und einer Tiefgarage fur die Abstellplatze der LANDI (Variante A) als auch eine Variante mit
der Anordnung aller 6ffentlichen Abstellplatzen in der Tiefgarage (Variante B). Zudem wurde auch
die Larmbelastung der Tiefgaragenein-/ausfahrt im vollausgebauten Zustand beurteilt. Insgesamt
kénnen die massgebenden PW der ES Il in allen Etappen und Varianten durch eine geschlossene
Rampe der Tiefgarage eingehalten werden. Ohne schallabsorbierende Auskleidung wird der PW der
ES Il am Nachbarsgebaude (EP 15, vgl. Abb. 39) im vollausgebauten Zustand Uberschritten.

Anlieferungslarm:
Die Immissionen einer ungedeckten Anlieferung fiihren zu Uberschreitungen an den Empfangspunk-

ten (EP) 12 und 14 (vgl. Abb. 39). Die PW der ES Il sind sowohl am Tag als auch in der Nacht um bis
zu 14.7 dB(A) Uberschritten, die PW der ES Il werden um bis zu 9.7 dB(A) tberschritten. Bei tagli-
chem Guterumschlag sollte der Umschlagbereich abgeschlossen gestaltet werden. Alternativ muss
im Bereich der Anlieferung auf die Anordnung von larmempfindlichen Wohnen verzichtet werden.

Erkenntnisse:
Im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojekts wurden im Larmgutachten gewisse Massnahmen
formuliert, welche in die Uberarbeitung des Richtprojekts eingeflossen sind:

— Integration der Anlieferung in den Hauptbaukorper der LANDI im Baubereich A
— Integration der Tiefgaragenein-/ und ausfahrt in den Hauptbaukoérper des Baubereichs B
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Abb. 39: Auszug aus Larmgutachten / Larmschutz mit relevanten Empfangspunkten (kurz: EP) (16. Januar 2023 / EBP AG)
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Fruchtfolgeflache
Es befinden sich keine Fruchtfolgeflachen innerhalb oder angrenzend an den Geltungsbereich des
Gestaltungsplan.

Neobiota

Gemass der kantonalen Hinweiskarte Neophytenverbreitung sind im Geltungsbereich keine Hinweise
auf Neophyten vorhanden. Fir Bauvorhaben mit Aushub sind Abkldrungen vor Ort wahrend der
Vegetationsperiode erforderlich und bei Auftreten von Neophyten entsprechende Massnahmen
vorzusehen.

Die vorliegende Planung sieht keine Anderung vor, die einen negativen Einfluss auf Neobiota haben
kénnte. Gemass Art. 32 sind fir die Bepflanzung vorzugsweise 6kologisch wertvolle, standortge-
rechte Pflanzen zu wahlen. Zudem ist die Verwendung von invasiven Neophyten nicht gestattet.

Altlasten

Das Umweltschutzgesetz verpflichtet die Kantone, einen Kataster der belasteten Standorte (KbS) zu
erstellen und zu fuhren. Die belasteten Standorte wurden in einem standardisierten Verfahren in den
drei Teilprojekten "Ablagerungsstandorte”, "Betriebsstandorte” und "Unfallstandorte" erfasst. Im
Perimeter ist auf Grundsttick Kat.-Nr. 2007 eine Verdachtsflache Nr. 0072/1.0004-002 als Betriebs-
standort eingetragen. Gemass Beurteilung vom 1.1.2010 sind keine schadlichen oder lastigen
Auswirkungen zu erwarten und keine weiteren Massnahmen oder Untersuchungen erforderlich.

Abb. 40: Ausschnitt aus Kataster der belasteten Standorte KbS (1:2'000 | maps.zh.ch)

KbS-Standorte

Ablagerungs- Betriebs- Unfall-

Abfallentsorgung

Der Gestaltungsplan schreibt zur besseren Eingliederung in die Umgebung vor, dass die Sammel-
stellen fir Hauskehricht in die Gebaude integriert werden mussen oder falls sie im Aussenraum
angeordnet werden mittels Unterflurcontainern zu konzipieren sind. Das Fassungsvermogen eines
Containers betragt rund 660 bis 800 Liter. Jenes eines Unterflurcontainers ist mit ca. 5'000 Liter
rund siebenmal hoher und deckt den Bedarf von rund 40 bis 60 Haushalten. Dies fuhrt zu deutlich
weniger Flachenbeanspruchung im Aussenraum und zu einer besseren gestalterischen Einordnung.
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Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Das Plangebiet befindet sich ausserhalb des Einflussradius von NIS Quellen wie Bahnlinien, Hoch-
spannungsleitungen oder Standorten von Sendeanlagen. Die vorgesehene planungsrechtliche Mass-
nahme sieht keine Anderung vor, die einen Einfluss auf die nichtionisierende Strahlung hat.

Storfallvorsorge

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans tangiert keine Eintrdge des Chemie-Risikokatasters.

Wald

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung tangiert keinen Wald (gemaéss Art. 10 WaG).

Luft

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen Einfluss auf die
Luft haben kénnte.

Energie

Mit dem Gestaltungsplan gelten erhéhte Anforderungen an die Energieversorgung der Bauten. Es
ist der SIA-Effizienzpfad Energie 2040 oder ein vergleichbarer Standard einzuhalten.

Wie in Kap. 4.6 erldutert, gelten ergdnzend zu den Effizienzanforderungen gemass Vorschrif-

ten auch die kantonalen energetischen Bauvorschriften. Dies bedeutet, dass die entsprechenden
kantonalen Energienachweise auch eingereicht werden mussen. Auf den 1. September 2022 ist das
kantonale Energiegesetz in Kraft getreten. Damit gelten erhdhte energetische Anforderungen.

Der SIA-Effizienzpfad Energie 2040 bildet die Basis fiir die Umsetzung, des Etappenziels bis ins
Jahr 2050, hin zur 2000-Watt-Gesellschaft. Mit der 2000-Watt-Gesellschaft wird langfristig eine
Primarenergiedauerleistung von 2000 Watt pro Person und die Emission von maximal einer Tonne
CO2-Aquivalente angestrebt.

Der Effizienzpfad enthalt, fur die Gebdudekategorien Wohnen, Blro und Schulen jeweils Zielwerte
fur die nicht erneuerbaren Energien und die Treibhausgasemissionen. Sie sind die Summen aus den
Richtwerten fur die «Erstellung», den «Betrieb» und die durch das Gebaude induzierten «Mobili-
tatr». In der Bilanz wird unterschieden in Neubauten und Umbauten. Die Beurteilung erfolgt tGber
den gesamten Lebenszyklus der Bauten und bezieht auch die graue Energie der Substanz mit ein.
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6 Interessenabwagung

In diesem Kapitel werden die 6ffentlichen und privaten Interessen, welche an das Dorfzentrum
Winkel gestellt werden, aufgezeigt und wo nétig deren Abwagung erlautert.

Folgende Interessen stehen dabei im Fokus:

— Aktivierung der Nutzungsreserven und Steigerung der Siedlungsqualitat;

— Attraktives Ortszentrum schaffen und Ortsdurchfahrt gestalten;

— Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sicherstellen;

— Erhalt identitatsstiftender Bauten und Aufwertung des Ortsbildes;

— Freiraumversorgung erhéhen und Aufenthaltsqualitat im Freiraum verbessern;

— Verbesserung Lokalklima und Energiebilanz.

Aktivierung der Nutzungsreserven und Steigerung der Siedlungsqualitat

Das revidierte Raumplanungsgesetz wie auch die Richtplanungen auf kantonaler und regionaler
Stufe erteilen der Gemeinde Winkel den Auftrag zur Siedlungsentwicklung nach innen. Neben der
Erhéhung der Ausniitzung an geeigneten Lagen sollen insbesondere auch die vorhandenen Potenzi-
ale aktiviert und ausgeschopft werden. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird die Umsetzung
der verfigbaren Ausniitzung aus der Bau- und Zonenordnung (BZO) inklusive der Ausnitzungser-
héhung mit ArealUberbauung in den drei Baubereichen A, B und C erméglicht. Der Gestaltungs-
plan sieht jedoch keine Erhéhung der baulichen Ausnitzung, im Vergleich zur BZO und dem aktuell
rechtskraftigen Gestaltungsplan vor.

Mit dem Richtprojekt wurde aufgezeigt, dass die oberirdische Baumasse im Stiden ortsbaulich
vertraglich konzentriert werden kann und so ein erhebliches Potenzial fur einen 6ffentlichen Frei-
raum im Norden (Dorfwiese) geschaffen wird.

Die angestrebte Siedlungsentwicklung nach innen erfordert besondere Anstrengungen zur Bewah-
rung und Steigerung der Siedlungsqualitat (Kap. 2.1.1 Kt. Richtplan). Dies stellt der Gestaltungsplan
sicher, in dem erhohte Anforderungen an die Qualitit der Uberbauung gestellt werden (vgl. Art. 15).
Um die Anforderung an eine "besonders gute" Gestaltung und "zweckmassige" Ausstattung und
Ausrlstung nach § 71 PBG sicherzustellen, werden die Bauvorhaben im Rahmen eines Fachgutach-
tens auf die Merkmale nach § 71 Abs. 2 Uberpruft.

Neben den erhohten Qualitatsanforderungen an die nachfolgenden Bauvorhaben tragen auch die
inhaltlichen Festlegungen des Gestaltungsplans, wie beispielsweise die Dorfwiese (Art. 18) als gross-
zlgiger 6ffentlicher Freiraum oder die 6ffentliche Fusswegverbindungen (Art. 25) zur Steigerung des
Siedlungsqualitat bei (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen).

Mit der Ausschépfung des vorhandenen Entwicklungspotenzials wird ein wichtiger Beitrag fur die
Umsetzung der Ubergeordneten Entwicklungsvorgaben zur baulichen Verdichtung und zur Aktivie-
rung der vorhandenen Reserven geleistet. Gleichzeitig wird auch der Forderung zur Sicherstellung
einer hohen Qualitat der Bauten und Aussenrdume, im Rahmen der Innenentwicklung, in hohem
Masse Rechnung getragen.
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Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

Die Gemeinde Winkel gehoért nach kantonalem Richtplan der Handlungsraumkategorie ,Landschaft
unter Druck” an (vgl. Kap. 2.2). Als besonderer Handlungsbedarf wird neben der Nutzung der
vorhandenen Potenziale, der Verringerung der Bauzonenverbrauchs oder der Erhaltung und Wieder-
herstellung der landschaftlichen Qualitaten auch die Schaffung von attraktiven Ortszentren und die
Gestaltung der Ortsdurchfahrten genannt (vgl. Kap. 1.1.3 Kt. Richtplan).

Ausgehend von einer Initiative aus dem Jahre 2007 hat die Stimmbevélkerung das hohe 6ffentliche
Interesse an der Aufwertung des Dorfzentrums mit der Gestaltungsplanpflicht bereits in der Bau-
und Zonenordnung verankert (vgl. Kap. 2.4). Die Gestaltungsplanpflicht stellt Anforderungen an

die Nutzweise des Gemeindezentrums sowie an die Qualitat der Bebauung und die Gestaltung der
offentlichen Raume. Der Gestaltungsplan setzt die Vorgabe durch Konkretisierung der Nutzweisen
(Art. 5) und durch die Definition von Gestaltungs- und Nutzungsanforderungen in unterschiedlichen
Freiraumtypologien um (Art. 18 bis 23). Die Freiraume weisen einem hohen Anteil an ¢ffentlich
zuganglichen Flachen auf. Abgestimmt auf die geplante Sanierung der Seebner-/Dorfstrasse (vgl.
Kap. 3.2 und Kap. 5.7) macht der Gestaltungsplan auch Vorgaben zur Gestaltung der Vorzonen
(zwischen dem zu projektierenden Fahrbahnrand und den Gebauden), welche den Strassenraum der
Ortsdurchfahrt massgeblich pragen. Dazu zahlen Regelungen zur Materialisierung, zum Offentlich-
keitsgrad und zur Bepflanzung (vgl. Art. 18 bis 23) sowie zur Erschliessung und Parkierung (vgl. Art.
26 bis 30).

Die geforderte Baumreihe entlang der Seebnerstrasse (Art. 20 Abs. 2) wertet das Strassenbild auf
und kann mit ihrer rdumlichen Wirkung zur Reduktion der Geschwindigkeiten beitragen. Mit der
Aufhebung der bestehenden Fahrzeugabstellplatze im Bereich des Knotens Tufwisstrasse sowie
den Vorgaben zur Neuanordnung der Abstellplatze (Art. 28) wird die Sicherheit fur den Fussverkehr
entlang der Seebnerstrasse erhoht.

Die Gestaltungsvorgaben im Bereich der Vorzone Seebnerstrasse und der Dorfwiese stehen teilweise
im Widerspruch zu den generellen Gestaltungsvorgaben (extensive Gestaltung) des festgelegten
Gewasserraums (vgl. Kap 5.7 Gewasserraum). Dies betrifft insbesondere die befestigten Flachen
innerhalb der Vorzone Seebnerstrasse (Art. 20), teilweise auch die Nutzungsanspriche der Dorf-
wiese (Art. 18), die Anordnung der 6ffentlichen Abstellplatze (Art. 28 Abs. 4) sowie die Anordnung
des Buswartehduschens (Art. 9). Zudem tangieren die Zu- und Wegfahrten der Tiefgarage (Art. 26)
und der Anlieferung (Art. 29) den Gewasserraum.

Im Rahmen der Festlegung des Gewasserraums (vgl. Kap. 5.7) wurde von einer unterirdischen
Fihrung des Dorfbachs und einer Sanierung der Dole, zur Gewahrleistung der Hochwassersicher-
heit, ausgegangen. Eine Offenlegung und Revitalisierung wurde im Hochwasserschutzprojekt im
Rahmen der Sanierung der Seebnerstrasse geprift und aus technischer, 6kologischer und 6konomi-
scher Sicht als nicht zweckmassig befunden (vgl. Kap. 5.7 Hochwasserschutz / Sanierung Seebner-
strasse). Die vorgesehenen Gestaltungsvorgaben fuhren zu keiner Beeintrachtigung des Dorfbachs.
Der Zugang zur heutigen Dole sowie zum kinftigen Entlastungskanal fir Unterhaltsarbeiten ist
gewahrleistet.

Bei der Ausgestaltung der Vorzonen (Seebnerstrasse und Baumreihe), der Gestaltung der Dorfwiese
mit dem Buswartehduschen sowie den zehn 6ffentlichen Fahrzeugabstellpldtzen und den Zu- und
Wegfahrten handelt es sich um standortgebundene Anlagen im &ffentlichen Interesse:

Im Rahmen des Betriebs- und Gestaltungskonzepts (vgl. Kap. 3.2) wurden verschiedene Varianten
fur die Lage der Bushaltestelle «Winkel, Zentrum» gepruft. Weiter stidlich oder nérdlich wurden
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jedoch keine zweckmassigen Alternativstandorte gefunden. Aus erschliessungstechnischer Sicht
und bezlglich der Erreichbarkeit liegt die Bushaltestelle zwischen Dorfwiese und Breitihof an opti-
maler Lage. Es besteht ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse am Standort der Bushaltestelle. Die
AusrUstung einer Bushaltestelle an diesem zentralen Ort erfordert einen witterungsgeschiitzten
Aufenthaltsbereich (Buswartehduschen). Zudem wird durch die barrierefreie Ausgestaltung der
Bushaltestelle die Zuganglichkeit des Zentrums Winkel auch fur mobilitdtseingeschrénkte Personen
verbessert.

Die zehn 6ffentlichen oberirdisch Fahrzeugabstellplatze stehen in direktem Zusammenhang mit der
angestrebten Belebung und Aufwertung des Dorfzentrums Winkel. Die geplante Lage, zwischen
dem Dorfladen (Volg) und dem Gemeinde- und Verwaltungszentrum Breiti, entspricht dem Wunsch-
ziel der Bevdlkerung und setzt die Vorgaben aus dem kommunalen Parkplatzkonzept um. Eine
gewisse Anzahl an oberirdischen Fahrzeugabstellplatzen ist fur die Kundschaft der ¢ffentlichen
Nutzungen und das Funktionieren der erwiinschten Zentrumsnutzungen von hoher Bedeutung.
GegenUber der heutigen Situation wird die Anzahl der Fahrzeugabstellpldtze am erwahnten Stand-
ort reduziert (von heute 13 auf kiinftig 10). An der Lage und Anzahl besteht ein qualifiziertes 6ffent-
liches Interesse und sie fuhren, im Vergleich zum heutigen Bestand, zu keiner Mehrbeanspruchung
oder Beeintrachtigung des Gewasserraums.

Die Zu- und Wegfahrten fir die Parkierung (vgl. Art. 26) erfolgt direkt ab dem tbergeordneten
Strassennetz (Seebnerstrasse), um unnotige Fahrten im Quartier zu vermeiden. Damit wird auch im
Sinne der Larmschutzvorsorge gehandelt. Zudem handelt es sich bei der Tufwisstrasse um einen
wichtigen Schulweg, weshalb die direkte Erschliessung ab der Seebnerstrasse auch dahingehend zu
bevorzugen ist. Mit der Reduktion der Zufahrten tber die Tufwisstrasse wird auch den Anliegen der
Bevolkerung aus der ¢ffentlichen Auflage des Gestaltungsplans Rechnung getragen. An der Lage
der Zu- / Wegfahrt besteht aus den genannten Grinden ein qualifiziertes 6ffentliches Interesse.

Die Zu- und Wegfahrt der Anlieferung (vgl. Art. 29) erfolgt sowohl tGber die Seebner- als auch Uber
die Tufwisstrasse im Einrichtungsverkehr, da Wendemanover im Hof aus verkehrstechnischer und
gestalterischer Sicht als nicht zweckmaéssig beurteilt wurden. Mit wenigen Lieferungen pro Tag wird
dies im Bezug fur die Schulwegsicherheit der TUfwisstrasse als zumutbar erachtet. An der Zu- oder
Wegfahrt Uber die Seebnerstrasse und somit den Gewasserraum bestehet aus den genannten Grin-
den ein qualifiziertes &ffentliches Interesse.

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen fur die Umsetzung der hohen o6ffentlichen Inter-
essen an der Aufwertung des Dorfzentrums und der Neugestaltung der Ortsdurchfahrt. Dabei wird
eine qualitatsvolle standortgerechte Gestaltung der Freirdume in dicht Gberbautem Gebiet hoher
gewichtet, als die generellen Vorgaben zur extensiven Nutzung des Gewasserraums. Angesichts des
vorangehenden aufgefihrten Sachverhalts und der nicht zweckmaéssigen Ausdolung des Dorfbachs,
erweist sich die Inanspruchnahme des Gewasserraumes als angemessen und gerechtfertigt.

Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sicherstellen

Das regionale Raumordnungskonzept enthalt die siedlungspolitischen Ziele 2030 fur die Region
ZUrich Unterland. Darin festgehalten ist auch die Zielsetzung zur lokalen Versorgung der Bevolke-
rung mit Gutern des taglichen Bedarfs innerhalb der Gemeinden (Kap. 4.2 Regio-ROK). Das breitere
Angebot an Gutern und Dienstleistungen soll hingegen auf die Zentren mit kantonaler (Bilach) und
regionaler (Dielsdorf, Embrach) Bedeutung konzentriert werden.

Die Schaffung der Voraussetzungen fir den Neubau eines zeitgeméssen Dorfladens gehort zu den
wichtigsten Zielsetzungen fur die Gemeinde und die Bevolkerung, im Rahmen der Entwicklung ihres
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Dorfzentrums. Die konkreten Realisierungsabsichten der LANDI Zirich Unterland gaben dann auch
der Anstoss fur den vorangegangen Entwicklungsprozess (vgl. Kap. 1) und waren letztlich der Grund
fur die Uberarbeitung des Gestaltungsplans aus dem Jahre 2012.

Der Gestaltungsplan sichert diese Entwicklungsabsichten mit der Vorgabe, dass im Erdgeschoss des
Baubereichs A nur Nutzungen, welche der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs dienen
sowie Gastronomienutzungen zulassig sind. Damit werden publikumsorientierte Nutzungen gefor-
dert, welche massgeblich zum Erhalt der vorhandenen Qualitaten und zur langfristigen Sicherung
eines attraktiven Dorfzentrums beitragen.

Erhalt identitatsstiftender Bauten und Aufwertung des Ortsbildes

Die Gemeinden haben gemass § 204 PBG in ihrer Tatigkeit daftir zu sorgen, dass Schutzobjekte
geschont und wo das 6ffentliche Interesse an diesen Uberwiegt, ungeschmalert erhalten bleiben.
Als Schutzobjekte werden unter anderem einzelne Gebdude oder Ortskerne bezeichnet.

Mit der Aufnahme in das sogenannte kommunale Heimatschutzinventar und als Bestandteil der
Kernzone (vgl. Kap. 2.4) besteht fur das "alte Schulhaus" (Gebaude Vers.-Nr. 119) ein eindeutiges
offentliches Interesse am Erhalt des Gebaudes. Der Gestaltungsplan sieht keine Massnahmen vor,
welche diese Schutzinteressen beeintrachtigen. Solange das Gebdude im Eigentum der Gemeinde
ist, wird der Schutz im Rahmen der Selbstbindung sichergestellt (vgl. Kap. 5.1).

Das alte Schulhaus ist identitatsstiftend und wichtiger Bestandteil des Ortsbildes im Zentrum von
Winkel. Mit der Freistellung des Gebaudes, durch die grosszigige Dorfwiese und die Konzentration
der Neubauten im stdlichen Teil des Perimeters, wird dem Interesse am Schutz des Gebaudes und
dessen unmittelbaren Umgebung (vgl. Kap. 5.1) in hohem Masse Rechnung getragen.

Freiraumversorgung erhéhen und Aufenthaltsqualitdt im Freiraum verbessern

Die Gemeinden mussen bei der Umsetzung der tbergeordneten Zielvorhaben aus der Richtplanung
dafur sorgen, dass ausreichend Freirdume fur die Bevolkerung vorhanden sind und diese innerhalb
der Siedlung und der angrenzenden Landschaft gut vernetzt werden (vgl. Kap. 2.2.5 Kt. Richtplan).

Der kantonale Richtplan halt in seiner Gesamtstrategie Siedlung (Kap. 2.1 Kt. Richtplan) fest, dass
die Siedlungsentwicklung nach innen mit Massnahmen zur Gestaltung und Aufwertung der Frei-
raume und gut erreichbaren Angeboten fir die Naherholung zu verbinden ist (vgl. 2.1.1 Ziele, b)
Siedlungen nach innen entwickeln).

Der bebaubare Bereich (Perimeter abzuglich Strassenparzelle) umfasst eine Landflache von rund
7'000 m2. Davon liegen rund 2'500 m2 innerhalb der Baubereiche. Im Richtprojekt machen die
Gebaudegrundflachen inkl. gedeckter Tiefgaragenzufahrt rund 1'900 m2 aus. Demnach werden
rund zwei Drittel des bebaubaren Bereichs von der Uberbauung freigehalten und kénnen als Freifla-
chen genutzt werden. Somit wird Vorgabe der Freiflachenziffer gemass Art. 7 eingehalten.

Diese Freiflachen weisen einen hohen Anteil an ¢ffentlich zuganglichen Freirdumen auf. Die Dorf-
wiese (Art. 18) und die Vorzone Seebnerstrasse (Art. 20) sind vollstandig 6ffentlich zuganglich. Die
Ubrigen Freirdume dienen als gemeinschaftliche oder private Aussenraume fiir die Nutzungen im
Perimeter (Art. 21, 22, 23). Je nach Gestaltung dieser Freirdume werden aber auch sie als Teil des
offentlichen Raums wahrgenommen und kénnen mindestens als Bewegungsraum fiir die Bevolke-
rung genutzt werden. Die Vernetzung der Freirdume untereinander und mit den angrenzenden Stra-
ssenraumen wird mittels den 6ffentlichen Fusswegverbindungen (Art. 25) sichergestellt.
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Die Dorfwiese wird mit Ausnahme von Not- und Unterhaltszufahrten vollstandig vom motorisierten
Verkehr freigehalten. Die heute bestehenden Fahrzeugabstellpldtze werden entlang der Seebner-
strasse und in unterirdischen Tiefgaragen untergebracht. Mit der Vorgabe, dass langfristig sdmtliche
Pflichtparkplatze fur den Geltungsbereich unterirdisch angeordnet werden missen und oberirdisch
nur noch Fahrzeugabstellplatze fur Besuchende und Kundschaft zulassig sind, wird der Anteil an
Verkehrsflachen gegentber heute deutlich reduziert.

Der Gestaltungsplan schafft optimale Voraussetzungen fir die qualitative Aufwertung der Freirdume
und die Sicherstellung der Freiraumversorgung fur die Bevolkerung inmitten des Dorfzentrums.

Verbesserung Lokalklima und Energiebilanz

Der Bund hat das Energiegesetz umfassend revidiert, um es auf die Einhaltung der Energiestrate-
gie 2050 auszurichten. Das Gesetz trat zusammen mit verschiedenen dazugehérigen Verordnungen
am 1. Januar 2018 in Kraft. Es enthalt Massnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs, zur Erho-
hung der Energieeffizienz und zur Férderung von erneuerbaren Energien. An der Nutzung und dem
Ausbau erneuerbarer Energien besteht ein nationales Interesse (Art. 12 Abs. 1 EnG). Die Planungs-
trager aller Stufen (Bund, Kanton, Gemeinden) werden angewiesen die entsprechenden Vorkehrun-
gen zu treffen.

Zudem wird mit der zunehmenden Klimaerwarmung die hitzeangepasste Siedlungsentwicklung
weiter an Stellenwert gewinnen. Bund und Kanton sind zurzeit an der Erarbeitung von Grundla-
genberichten mit Handlungsempfehlungen und Massnahmen sowie an der Anpassung der Rechts-
grundlagen zur verbindlichen planungsrechtlichen Umsetzung.

Der Gestaltungsplan sieht eine Vielzahl an Massnahmen vor, um diesen Anliegen Rechnung zu
tragen. Fur die Neubauten gelten erhéhte Anforderungen an den Energiestandard (vgl. Art. 31).

Die Dacher mussen okologisch wertvoll begriint werden, und kénnen mit Solaranlagen ausgestat-
tet werden. In den Freirdumen ist der Versiegelungsgrad auf das Minimum zu beschrénken und als
Bepflanzungen sind vorzugsweise dkologisch wertvolle, standortgerechte Arten zu verwenden (vgl.
Art. 32). Darlber hinaus fordert der Gestaltungsplan in den Freirdumen (Art. 18 bis 23) eine Vielzahl
an Baumen, welche sich ebenfalls positiv auf das Lokalklima und die Okologie auswirken.

Schlussfolgerung

Der vorliegende Gestaltungsplan tragt den Gbergeordneten Vorgaben in hohem Masse Rechnung
und setzt die Zielsetzungen der Gemeinde zur erwinschten raumlichen Entwicklung eigentiimerver-
bindlich um.

Durch die Regelungen zur Bebauung und Nutzung innerhalb der Baubereiche wird das konkrete
Entwicklungsvorhaben der LANDI Zirich Unterland erméglicht und fur die bedarfsgerechte bauliche
Entwicklung der Gemeinde auch mit langerfristigem Realisierungshorizont, ausreichend Spielraum
belassen.

Die geplante Uberbauung ermoglicht eine ortsbaulich vertragliche Aktivierung der vorhandenen
Reserven und schafft gleichzeitig ein einmaliges Potenzial zur Aufwertung der Freirdume im Zent-
rum.

Die qualitative Aufwertung der Freirdume geht einher mit einer gesamtheitlichen Verbesserung der
Erschliessung fur alle Verkehrsteilnehmenden. Die fur das gesamte Dorfzentrum wichtigen Fahrzeu-
gabstellplatze fur das Dorfzentrum Breiti werden erhalten. Fir Besucher und Kundschaft werden
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oberirdische Fahrzeugabstellplatze angeboten. Mit der weitgehend unterirdischen Anordnung der
Fahrzeugabstellplatze werden die Erschliessungsflachen zu nutzbaren Freirdumen und die Verkehrs-
sicherheit wird verbessert.

All diese Uberlegungen haben dazu gefihrt, die vorhandenen planungsrechtlichen Instrumente
anzupassen, um den Erhalt der vorhandenen Qualitdten zu sichern und die Weiterentwicklung des
Dorfzentrums zu ermoglichen.
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7  Verfahren und Mitwirkung

7.1 Offentliche Auflage

Der o6ffentliche Gestaltungsplan «Dorfzentrum Winkel» wurde gemdss § 7 Planungs- und Baugesetz
(PBG) zwischen dem 5. Marz und dem 3. Mai 2021 parallel zur Teilrevision der Nutzungsplanung
Zentrumsgebiet Winkel wéhrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt. In diesem Zeitraum konnte sich
jeder zur Vorlage aussern und schriftlich Einwendung dagegen einbringen. Im Rahmen der Publi-
kation der 6ffentlichen Auflage fir den neuen Gestaltungsplan wird auch auf die Aufhebung des
bisherigen Gestaltungsplans verwiesen, und somit dem Mitwirkungsgebot gemass Art. 4 RPG und §
7 PBG GenUlge getan.

Wahrend der Auflagefrist sind sieben Einwendungen mit 47 Antrdgen eingegangen. Die Einwen-
dungen stammen von sechs Privatpersonen und einer politischen Partei. Die eingegangenen Einwen-
dungen sind in einem separaten «Bericht zu den Einwendungen» zusammengestellt. Der Bericht
gibt detailliert Auskunft Gber das Ergebnis der Mitwirkung und nimmt Stellung zu den Einwendun-
gen. Die Einwendungen wurden weitestgehend berlcksichtigt. Auf einzelne konnte nicht eingetre-
ten werden, da sie nicht Gegenstand der Planungsinstrumente sind.

Aufgrund der vorgenommenen Anpassungen an der Planungsvorlage wurde auf eine zweite 6ffent-
liche Auflage, parallel zur zweiten Vorprifung verzichtet.

7.2 Anhorung

Im Rahmen der Anhérung sind acht Ruckmeldungen der nach- und nebengeordneten Planungs-
trager eingegangen. Diese waren entweder zustimmend oder es wurde auf eine Stellungnahme
verzichtet. Aufgrund der vorgenommenen Anpassungen an der Planungsvorlage wurde auf eine
zweite 6ffentliche Auflage, parallel zur zweiten Vorpriifung verzichtet.

7.3 Kantonale Vorpriifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf des Gestaltungsplans bei der Baudirektion zur
kantonalen Vorpriifung eingereicht. Mit dem Schreiben vom 9. Juni 2021 hat das Amt fir Raument-
wicklung (ARE) zur Vorlage Stellung genommen. Im Rahmen der Vorprifung wurden das Amt fur
Mobilitat (AFM) der Volkswirtschaftsdirektion, das Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL),
die Fachstelle Larmschutz des Tiefbauamts (FALS/TBA), die Fachstelle Ortsbild und Stadtebau (ARE/
OBS) sowie die Fachstelle Kantonale Denkmalpflege (ARE/KDP) des Amts fir Raumentwicklung zum
Mitbericht eingeladen.

In seiner Gesamtbeurteilung wirdigt der Kanton insbesondere die Attraktivierung des Dorfzent-
rums mittels Neubauten und dem Erhalt respektive der Aufwertung der Dorfwiese. Gegenlber dem
gultigen Gestaltungsplan - welcher aufgehoben werden soll - ist keine Nutzungserhéhung beab-
sichtigt und entspricht demgemass der vorgesehenen Entwicklung gemaéss Raumordnungskonzept
(ROK-ZH). Dabei werde das Vorgehen inklusive Testplanung und das Resultat des Richtprojektes sehr
begrusst. Lobenswert sei weiter die differenzierte Auseinandersetzung mit der Freiraumthematik
und die Sicherung von Gestaltungselementen im Gestaltungsplan. Ebenfalls positiv hervorgehoben
wird die Berlcksichtigung des Lokalklimas in die Planung.

Klarungsbedarf sah der Vorprifungsbericht insbesondere bei der Ubersetzung der angestrebten Frei-
raumqualitaten in den Gestaltungsplan, sowie beim Nachweis der umweltrechtlichen Rahmenbedin-
gungen (Gewasserraum, Hochwasserschutz, Larmschutz, Parkierung).
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Anpassung des Gestaltungsplan aufgrund folgender Themen:

Im Austausch mit dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) sowie insbesondere dem Amt fur Abfall,
Wasser, Energie und Luft (AWEL) wurden der Klarungsbedarf und die Prazisierung des Gestaltungs-
planes besprochen und bereinigt.

Gewadsserraum

Im Zusammenhang mit der teilweisen Inanspruchnahme des Gewasserraumes wurde einerseits die
Standortgebundenheit sowie das 6ffentliche Interesse der einzelnen Elemente begrindet sowie
mittels Variantenstudium die Ausdolung des Dorfbachs geprift. In Anbetracht der nicht zweck-
massigen Ausdolung des Dorfbachs, und der hohen 6ffentlichen Interessen an der gestalterischen
Nutzung des Gewasserraumes und deren Standortgebundenheit erweist sich die Inanspruchnahme
des Gewadsserraumes als angemessen und gerechtfertigt.

Hochwasserschutz

In Anbetracht der Gefahrdung durch Naturgefahren (Hochwasser) und den geplanten Nutzungen
(Sonderrisikoobjekte) wurde im Gestaltungsplan mittels einer Priifung von Objektschutzmassnah-
men nachgewiesen, welche permantenten Schutzmassnahmen bis zu einem 300-jahrlichen Hoch-
wasser (HQ300) getroffen werden missen. Dies ist im vorliegenden Bericht dokumentiert. Zudem
wurde dieses Schutzziel verbindlich in den Vorschriften aufgenommen.

Larmschutz

Es wurde ein Larmgutachten erstellt und daraufhin das Richtprojekt Uberarbeitet. Im Larmgutachten
konnte nachgewiesen werden, dass das Richtprojekt unter Einhaltung gewisser Massnahmen die
Anforderungen an den Larmschutz erfullt. Im Uberarbeiteten Richtprojekt wurde dies beriicksichtigt
und im Planungsbericht dokumentiert.

Parkierung / Etappierung

Aufgrund der Rickmeldung wurden die Vorschriften zur Parkierung und damit auch der Etappie-
rung Uberarbeitet. Die mogliche Anzahl der temporaren oberirdischen Fahrzeugabstellplatze wurde
reduziert. Zudem wurde die Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage zur Seebnerstrasse ausgerichtet.

7.4 Zweite kantonale Vorpriifung

Anhand der Ruckmeldungen aus der ¢ffentlichen Auflage und der Anhérung der nach- und neben-
geordneten Planungstrager sowie der kantonalen Vorprifung wurden die Dokumente Uberarbeitet
und zu einer zweiten Vorprufung eingereicht.

Mit dem Schreiben vom 16. Juni 2023 hat das Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorlage ein
zweites Mal Stellung genommen. Im Rahmen der Vorprtfung wurden das Amt fiir Mobilitat (AFM)
der Volkswirtschaftsdirektion, das Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), das Strassenin-
spektorat, die Abteilung Planen & Steuern sowie die Fachstelle Larmschutz des Tiefbauamts (FALS/
TBA), die Fachstelle Ortsbild und Stadtebau des Amts fur Raumentwicklung (ARE/OBS) sowie die
Abteilung Recht & Verfahren des ARE (ARE/R&V) der Baudirektion zum Mitbericht eingeladen.

Der Kanton wiirdigt die Uberarbeitung des Gestaltungsplandossiers nach der ersten Vorpriifung. Mit
der vorliegenden Fassung werde eine qualitatsvolle Uberbauung mit attraktiven Freirdumen im Orts-
zentrum von Winkel gesichert. Klarungsbedarf sah der Kanton insbesondere bei gewissen Aspekten
des Larmgutachtens, bei den Veloabstellpldtzen und einzelnen Prézisierungen der Vorschriften. Das
Larmgutachten wurde entsprechend im Austausch mit der FALS Uberarbeitet.
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7.5 Weiteres Verfahren

Festsetzung / Genehmigung

Uber die Festsetzung des Gestaltungsplans entscheidet die Legislative im Rahmen der Gemeindever-
sammlung. Nach Ablauf der Rekursfrist in Stimmrechtssachen (5 Tage) werden die Unterlagen bei
der Baudirektion zur Genehmigung eingereicht.

Rekursfrist

Mit Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion wird die Rekursfrist von
30 Tagen, sowohl zur Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Dorfzentrum Winkel" wie
auch zur Genehmigung, angesetzt.

Inkraftsetzung

Ist die Rekursfrist ungenutzt verstrichen oder sind allfallige Rechtsmittelverfahren rechtskraftig abge-
schlossen, setzt der Gemeinderat den Gestaltungsplan in Kraft und publiziert die Inkraftsetzung und
Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Dorfzentrum" vom 18. Juni 2012.
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8

Beilagen

Die folgenden Unterlagen sind als Beilagen Bestandteil des Dossiers zum ¢ffentlichen Gestaltungs-

plan «Dorfzentrum Winkel»:

(1]

(6]

Richtprojekt «Dorfzentrum Winkel»,
Stand vom 24. Februar 2023

Betriebs- und Gestaltungskonzept Seebnerstrasse,
Stand vom 20. April 2021

Larmgutachten zum 6ffentlichen Gestaltungsplan «Dorfzentrum Winkel»,
Kurzbericht, Stand vom 31. August 2023

Hochwasserschutz Berechnung der Uberschwemmungshéhen
Stand vom 7. Februar 2023

Vorvertrag Uber die spatere Begriindung von Dienstbarkeiten,
Beurkundung vom 18. Januar 2024

Hauptvertrag | «Begriindung von Dienstbarkeiten»,
Beurkundung vom 18. Januar 2024

Hauptvertrag Il «Tauschvertrag, Einrdumung Kaufs- und Vorkaufsrecht, Vorhand-, Vormiet-
und Vorpachtrecht, Dienstbarkeiten sowie Vereinbarung tber den Bau der Rampe und der
Einstellhalle»,

Beurkundung vom 18. Januar 2024
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