Gemeinde Féllanden
Féllanden Benglen Pfaffhausen

Protokoll
der Gemeindeversammlung Fallanden

Datum Mittwoch, 25. November 2015

Zeit 21.05 bis 22.55 Uhr

Ort Zwicky-Fabrik, Wigartenstrasse 13, Fallanden
Vorsitz Rolf Rufer, Prasident

Anwesend 262 Stimmberechtigte

Die Zahlung erfolgt zu Beginn der Versammlung.

Spater erscheinende Stimmberechtigte und Teilnehmende, die
die Zwicky-Fabrik vor Versammlungsende verlassen, sind in
dieser Zahl nicht bertcksichtigt.

Protokollfihrerin Natalie Kuratli, Gemeindeschreiberin

Traktanden (Fortsetzung Folgeseite)

15 Voranschlag 2016 der Politischen Gemeinde
Genehmigung und Festsetzung Steuerfuss

2. Umbau und Sanierung Werkhofgebaude
Genehmigung der Bauabrechnung

3. Teilevision kommunale Bau- und Zonenordnung
Genehmigung inkl. Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

4, Privater Gestaltungsplan Huebwis, Fallanden
Genehmigung und Festsetzung



Protokoll der Gemeindeversammlung Fallanden

Versammlung vom 25. November 2015 Seite 34
5; Allfallige Anfragen nach § 51 des Gemeindegesetzes
Beantwortung

Gemeindeprasident Rolf Rufer hélt fest, dass die 6ffentliche Bekanntgabe der Gemeindever-
sammlung und die Aktenauflage im Gemeindehaus fristgerecht erfolgt sind. Auf Anfrage des
Vorsitzenden werden keine Einwendungen gegen die zur Behandlung angesetzten Geschafte
erhoben.

Stimmenzdhler/innen
Die Stimmberechtigten wahlen folgende Personen als Stimmenzéhler:

1. Katharina Takken, Froschbach 14, 8117 Fallanden

[\

Reto Strassmann Emmenegger, Gartewag 1, 8117 Fallanden

w

Maja Hohl, Benglenstrasse 2, 8118 Pfaffhausen

4. Roland Gretler, Bodenacherstrasse 33, 8121 Benglen
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10. Finanzen 6
10.07. Voranschlage

Politische Gemeinde Fallanden
Voranschlag 2016
Genehmigung und Festsetzung Steuerfuss

Antrag
Die Gemeindeversammlung beschliesst:

1. Der Voranschlag 2016 der Politischen Gemeinde Fallanden wird genehmigt.

2 Der Steuerfuss wird auf 40 % des voraussichtlichen einfachen Staatssteuerertrages
festgesetzt.

Weisung

Laufende Rechnung

Zusammenfassung

Laufende Rechnung

Das Budget 2016 der Politischen Gemeinde weist in der Laufenden Rechnung bei einem
Aufwand von Fr. 44'074'800.— und einem Ertrag von Fr. 43'394'000.— einen
Aufwand(berschuss von Fr. 680'800.— aus. Das Budget basiert auf einem seit dem Jahr 2004
unverdnderten Steuerfuss von 40 % des 100-prozentigen Staatssteuerertrages.

Das budgetierte Defizit kann gegenlber der Jahresrechnung 2014 um Fr. 1'243'912.63 bzw.
64,6 % verbessert werden. Dies nicht zuletzt dank rigorosen Sparmassnahmen und einem
zusatzlichen Leistungsabbau (vgl. Budgetprozess). Bezogen auf den Rechnungsabschluss 2014
gilt es zum Steuerhaushalt im Gemeindevergleich Folgendes zu bemerken:

- Steuerkraft mit Fr. 3'536.— pro Einwohner durchschnittlich

- Gesamtkosten Steuerhaushalt mit Fr. 3'960 .- pro Einwohner durchschnittlich

- Gesamtsteuerfuss von 93 % unterdurchschnittlich

Gemdss Detailanalyse des Finanzplaners, der swissplan.ch Beratung fiir 6ffentliche Haushalte
AG, Zirich, bestehen in Fallanden im Kostenvergleich mit Giber 150 anderen Gemeinden
grossere Abweichungen einzig bei der Sozialen Wohifahrt, insbesondere der gesetzlichen
wirtschaftlichen Hilfe. Die zur Untersuchung der Hintergriinde eingesetzte Task Force hat ein
Paket von Massnahmen erarbeitet, die zurzeit in Umsetzung sind. Es zeigt sich, dass diverse
Optimierungen erreicht werden kénnen. Strukturelle Massnahmen im Bereich der Pravention
und Integration missen langerfristig aufgebaut werden, damit auch substanzielle Resultate
erzielt werden kénnen.

Investitionsrechnung

Im Verwaltungsvermogen sind in der Investitionsrechnung Ausgaben von Fr. 6'054'000.~
geplant. Diesen stehen Einnahmen von neu Fr. 360'000.— gegeniiber, womit die
Nettoinvestitionen Fr. 5'694'000.— betragen. Die Investitionsrechnung des Finanzvermégens
weist Ausgaben von Fr. 130'000.- aus. Insgesamt sind Investitionen in der Héhe von

Fr. 5'824'000.— geplant. In mehreren Planungsrunden wurden die Investitionen auf ihre
Notwendigkeit und zeitliche Dringlichkeit Uberprift und entsprechend priorisiert. Ins Budget
2016 wurden nur Investitionen mit der Prioritdt A (zwingende Ersatzinvestitionen)
aufgenommen, die im 2016 auch umgesetzt werden kénnen.
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Im Grundsatz basiert der Voranschlag 2016 auf den Budgetvorgaben des kantonalen
Gemeindeamtes und des Gemeinderates Féllenden vor dem Hintergrund der Finanzplanung
2015-2019. Die Berechnungsgrundlage flr den Voranschlag 2016 bilden die Jahresrechnung
2014 und die Erwartungen im laufenden Jahr.

Budgetprozess inkl. Sparmassnahmen

Der Gemeinderat hat sich seit Langerem zum Ziel gesetzt, eine ausgeglichene Laufende
Rechnung zu erreichen und somit das strukturelle Defizit nachhaltig zu beseitigen. Fakt ist, dass
die Pflegebeitrage an Bewohner/innen bzw. an die Pflegeeinrichtungen seit geraumer Zeit
steigen und auch die Ausgaben im Bereich der wirtschaftlichen Hilfe sowie fiir
Erganzungsleistungen zur AHV/IV stetig zunehmen. Demgegenber stagnieren die Einnahmen
aus Steuern. Zwar ist die Einwohnerzahl in den vergangenen funf Jahren um 211 Personen
gewachsen, die Steuerkraft (Gesamthaushalt) ist jedoch von Fr. 3'872.— pro Einwohner/in auf
Fr. 3'536.—- gesunken. Hinzu kommt, dass die Gemeinde Fallanden zu den wenigen Gemeinden
im Kanton Zirich gehort, die keinen Zuschuss aus dem Finanzausgleich erhalten, aber auch
nicht abgeschépft werden. Jede Verdnderung der Steuerkraft wirkt sich somit sehr direkt auf
den flr den Gemeindehaushalt zur Verfiigung stehenden Steuerfranken aus.

Damit das Ziel einer ausgeglichenen Rechnung erreicht werden kann, hat der Gemeinderat im
Laufe des Budgetprozesses 2016 bei sdmtlichen Ressorts eine Reduktion des Sachaufwandes um
5 % eingefordert und dazu aufgerufen, bestehende Leistungen zu hinterfragen. Gleichzeitig sei
darauf hingewiesen, dass die Behdrden nur dort Einsparungen beschliessen dirfen, wo kein
gesetzlicher Auftrag und folgedessen Uberhaupt ein Handlungsspielraum besteht. In der Regel
handelt es sich hierbei um eine Gréssenordnung von rund 10 % der gesamten Ausgaben.

Zusatzlich zu den erarbeiteten Vorschlégen hat die Exekutive ein Sparpaket mit Leistungsabbau
und Gebuhrenerhéhung verabschiedet. Nachfolgend sind die wichtigsten Massnahmen
aufgelistet:

Massnahme Betrag (gerundet)
- Verzicht Herausgabe infoGemeindenachrichten Fr. 70'000.—
— Diverse Anschaffungen Werkhof Fr. 34'000.—
- Erhdéhung der Bootsplatzgebihren Fr. 30'000.-
— Mehreinnahmen aus Gebuhrenertragen Hochbau Fr. 22'000.-
— Erhdhung Vermarktung der Zwicky-Fabrik Fr. 20'000.—-
- Durchfiihrung Bundesfeier in der Zwicky-Fabrik Fr. 18'000.—-
- Reduktion Intervall externe Strassenreinigung Fr. 15'000.—
- Aufhebung Finanzierung Jugendbeauftragte/r Fr. 15'000.—
Verein Jugendarbeit Fallanden
~ Reduktion Beitrag an Verein Jugendarbeit Fallanden Fi: 12'500.—-
~ Streichung Unterstiitzung Hilfsaktionen Fr. 10'000.-
- Weitere Massnahmen < Fr. 10'000.— im Einzelfall Fr. 26'000.—

Fr.  272'500.-
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Im Bereich des Personalaufwands werden zudem Massnahmen wiederkehrend im Rahmen von
natlrlichen Fluktuationen gepriift. Zudem werden zukunftsgerichtet Einsparungen im EDV-
Bereich untersucht. Durch das Abschalten der Strassenbeleuchtung an Werktagen in den
Nachtstunden zeichnen sich weitere Einsparungen von rund Fr. 10'000.— pro Jahr ab. Auf
weitere einschneidende Sparmassnahmen (z.B. Beitrage Kulturférderung und Mitgliederbeitrage
an Vereine und private Institutionen, Abbau Reinigungspersonal Gemeindehaus, Abbau
Angebote der Seniorenarbeit usw.) hat der Gemeinderat in der laufenden Budgetplanung
verzichtet.

Trotz Umsetzung der erwdhnten Massnahmen verbleibt ein prognostizierter Nettoaufwand
(Aufwandiberschuss) von Fr. 680'800.— fir das Jahr 2016. Angesichts der aktuellen
Konjunkturlage bzw. der Auswirkungen der Frankenstarke mussten die erwarteten kiinftigen
Steuereinnahmen in der Finanzplanung 2015-2019 nach unten korrigiert werden. Aktuell ist bei
gleich bleibendem Steuerfuss in den nachsten Jahren mit jahrlichen Defiziten zwischen 0,6 und
1,2 Mio. Franken zu rechnen. Grund hierfir sind vor allem die bevorstehenden grossen
Investitionsprojekte, die mit entsprechend hohen Abschreibungen (gesetzlich vorgeschrieben)
die Laufende Rechnung belasten. Um ein ausgeglichenes Budget 2016 vorlegen und das
strukturelle Defizit nachhaltig beseitigen zu kénnen, misste die Politische Gemeinde eine
Steuerfusserhéhung von 3 % vornehmen. Dieses Vorgehen wird auch vom Finanzplaner
empfohlen.

Aufgrund der Beurteilung der finanziellen Entwicklung der beiden Guter in den néachsten Jahren
sieht die Politische Gemeinde in Koordination mit der Schulgemeinde Fallanden aus folgenden
Griinden davon ab, den Stimmbdrger/innen eine Steuererhdhung zu beantragen:

1. Die Schulgemeinde Fallanden ist aufgrund grosser Investitionsvorhaben in den nichsten
Jahren dringender auf zusétzliche Steuereinnahmen angewiesen und soll daher bei einer
Steuerfusserhéhung den Vorzug erhalten.

2. Angesichts der vorhandenen Substanz der Politischen Gemeinde Féllanden (Nettovermégen
von derzeit Fr. 13,292 Mio. bzw. Fr. 1'615.— pro Einwohner/in) lasst sich ein
Vermoégensverzehr eher vertreten (prognostiziertes Nettovermégen im Jahr 2019: Fr. 4,383
Mio. bzw. Fr. 520.-pro Einwohner/in).Trotz dieser ungtnstigen Entwicklung wird die
finanzpolitische Zielsetzung immer noch erfiillt (Nettovermagen: +/- Fr. 1'000.-).

Abweichungen pro Sachgruppe

Personalaufwand

Der errechnete Lohnaufwand entspricht den Richtlinien gemdss Orientierungsschreiben vom
29. Juni 2015 betreffend Informationen zum Voranschlag 2016 und zur Finanzplanung 2016-
2019 des Kantons Zirich. Der gesamthaft prognostizierte Personalaufwand féllt gegeniiber der
Jahresrechnung 2014 mit ca. Fr. 990'000.— bzw. einer Zunahme von 10 % deutlich héher aus.
Dieser Umstand ist v.a. darauf zurtickzufiihren, dass die Erweiterung des Alterszentrums
Sunnetal (zusatzlich 12 Pflegebetten) vollzogen worden ist und der diesbeziiglich notwendige
Personalaufwand im Voranschlag 2016 abgebildet worden ist (+ Fr. 860'000.-). Der
Personaletat richtet sich im Ubrigen nach den Vorgaben der Gesundheitsdirektion des Kantons
Zurich. Zu ber(cksichtigen gilt des Weiteren, dass im Jahr 2014 nur die hélftigen Lohnkosten
des damaligen Leiters Alterszentrum und Gesundheit angefallen sind und damals die Funktion
des Leiters Liegenschaften und Infrastruktur mit externer Unterstiitzung (Dienstleistungen
Dritter) Uberbriickt werden musste. Aufgrund dessen war der Personalaufwand im Jahr 2014
entsprechend gering.
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Sachaufwand

Unter anderem aufgrund des Sparpakets, welches der Gemeinderat verabschiedet hat,
resultieren Fr. 680'800.— bzw. 5,7 % geringere Kosten im Sachaufwand. Nachfolgend sind die
markantesten Abweichungen pro Ressort erldutert (vgl. Erlduterungen «Abweichungen pro
Ressort»).

Abschreibungen

Die ordentlichen Abschreibungen schlagen fur das Jahr 2016 mit Fr. 3'995'800.- zu Buche,
verhalten sich jedoch synchron zu den Investitionen. Nach wie vor machen die
gebuhrenfinanzierten Bereiche einen grossen Teil der Investitionen aus. Fast 38 % der
Abschreibungen (ca. Fr. 1'500'000.-) kénnen so intern verrechnet werden. Der Steuerhaushalt
wird dadurch mit einem Betrag von Fr. 2'487'900.— belastet. Im Vergleich zur Jahresrechnung
2014 erhéhen sich die approximativen Abschreibungen (iber sémtliche Kostenstellen um Fr.
688'484.20 bzw. mehr als 20 %.

Steuerertrag

Gestitzt auf die Finanzplanung 2015-2019 wird fir die einfache Staatssteuer 100 % ein
Planwert von Fr. 26,9 Mio. (Vorjahr Fr. 26,2 Mio.) eingesetzt. Somit wird in Bezug auf die
ordentlichen Steuern im kommenden Jahr mit Einnahmen von Fr. 10'780'000.— gerechnet.
Davon entfallen Fr. 9'380'000.— auf die natirlichen Personen und Fr. 1'400'000.— auf die
juristischen Personen. Fiir die Berechnung der ordentlichen Steuern friherer Jahre lautet die
Prognose Fr. 1'400°000.- (natdrliche und juristische Personen). Der Steuerfuss soll auf un-
verdnderten 40 % bleiben.

Vermdbgensertrage
Wie bereits in den vergangenen zwei Jahren muss auch fiir das kommende Jahr mit tendenziell
tiefen Zinsertrdgen gerechnet werden.

Abweichungen pro Ressort
Die wesentlichen Abweichungen im Voranschlag 2016 gegeniiber der Jahresrechnung 2014 be-
grinden sich pro Ressort wie folgt:

Ressort Prasidiales

Prasidiales

Bei den Abstimmungen und Wahlen féllt gesamthaft ein rund Fr. 20'000.- tieferes Netto-
ergebnis im Vergleich zur Jahresrechnung 2014 auf. Diese Differenz resultiert daraus, dass 2014
die sehr aufwandigen kommunalen Erneuerungswahlen mit einem zusétzlichen Urnengang
stattgefunden haben. Der Voranschlag 2016 weist daher insbesondere bei den Tag- und
Sitzungsgeldern, Druck- und Portokosten einen entsprechenden Minderaufwand aus.

Der budgetierte Mehraufwand bei der Exekutive begriindet sich vor allem darin, dass sich im
Budget 2016 der Aufwand fur die Sozialausgaben fast verdreifacht hat. Dieser Mehraufwand
resultiert aufgrund einer Neuregelung bei den Sozialversicherungen. Hingegen verzeichnet der
Sachaufwand gegentber der Rechnung 2014 einen Minderaufwand von rund Fr. 24'000.—.
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Bei den Verwaltungskosten sticht der budgetierte Nettoaufwand von Fr. 487'800.— gegeniiber
der Jahresrechnung 2014 von rund Fr. 231'000.- ins Auge. Der Grund fir diese beinahe
Verdoppelung besteht darin, dass die Stabsstelle Kommunikation und Organisation per Ende
2015 aufgeldst und in die Abteilung Prasidiales integriert wurde. In der Jahresrechnung 2014
belduft sich der Nettoaufwand der Stabstelle Kommunikation und Organisation auf rund Fr.
351'600.—. Damit weist das aktuelle Budget 2016 gegenuiber dem konsolidierten Nettoergebnis
gemadss Rechnung 2014 von Fr. 582'600.- einen Minderaufwand von knapp Fr. 95'000.— aus,
davon entfallen rund Fr. 70'000.- auf den Verzicht der Herausgabe der
infoGemeindenachrichten.

Auch bei der Kulturférderung zeigt sich, dass Einsparungen getroffen wurden, wenn auch nur
moderat. Dem budgetierten Nettoergebnis 2016 von Fr. 59'900.— steht ein Nettoergebnis der
Rechnung 2014 von rund Fr. 64'600.— gegenlber. Dies entspricht einem Minderaufwand von
Fr. 5'700.—. Anzumerken ist an dieser Stelle, dass ein Grossteil der Kulturférderung auch tber
die kostenlose zur Verfugungstellung der Zwicky-Fabrik an die Vereine erfolgt, was sich aus dem
Budget nicht ersehen ldsst. So weist im Rechnungsjahr 2014 die Zwicky-Fabrik 111
Belegungstage durch ortsansassige Vereine auf gegeniber 17 Belegungstage von Firmen und
Privaten und 13 Belegungstagen durch die Politische Gemeinde und Schulgemeinde Fallanden.
Je nach Tarif, z. B. Ortsansassige Private a Fr. 850.—, entgehen der Gemeinde dadurch
Einnahmen von rund Fr. 94'000.—.

Betreibungsamt Fallanden

Mit einem Aufwand von Fr. 890'000.— und einem Ertrag von Fr. 720'300.- verzeichnet das Be-
treibungsamt Fallanden (Betreibungskreis Féllanden Maur Schwerzenbach) einen Nettoaufwand
von Fr. 69'400.-. Bei den Bescldungen ist analog dem Voranschlag 2015 weiterhin eine 50 %-
Stelle eingerechnet, welche im Jahr 2014 sowie aktuell nicht in Anspruch genommen werden
musste. Die Geblhrenertrage liegen mit Fr. 720'000.- auf Niveau Jahresrechnung 2014. Die
Anteile der Gemeinde Maur und Schwerzenbach fiir das Jahr 2016 am Betreibungsamt
Fallanden fallen héher als im Jahr 2014 aus.

Personal

Das prognostizierte Nettoergebnis der Stabsstelle Personal liegt in etwa auf dem Vorjahres-
niveau 2014, dennoch sind einige Abweichungen gegenuber der Jahresrechnung 2014 zu
verzeichnen: Die Gesamtsumme fUr Einmalzulagen im Umfang von 0,3 % der Lohnsumme
gemass Empfehlungen des Kantons Zirich wurde gesamthaft budgetiert. Demgegeniiber
werden deutlich geringere Aufwendungen im allgemeinen Personalaufwand (- Fr. 13'000.-)
prognostiziert (u.a. deutliche Reduktion der Print-Inserate). Fir den Update der Software fir die
Arbeitszeiterfassung wird mit einmaligen Kosten im Umfang von Fr. 10'000.— gerechnet.

Liegenschaften und Infrastruktur

Die Stabsstelle Liegenschaften und Infrastruktur prognostiziert ein um Fr. 500'000.— deutlich
geringeres Nettoergebnis gegeniber der Jahresrechnung 2014. Nachfolgend werden die Haupt-
griinde hierzu erldutert:
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Im Gemeindehaus und dem Friedhofsgebaude (allgemeine Verwaltungsliegenschaften) sind
Gesamtinstandsetzungen geplant und daher die Kosten fir den Unterhalt auf ein Minimum
reduziert worden. Im Feuerwehrgeb&dude werden im Jahr 2016 Sanierungsarbeiten in der
Fahrzeughalle in der Grossenordnung von ca. Fr. 17'000.- ausgefiihrt. Der Unterhalt des
Gebaudekomplexes Alterszentrum Sunnetal sowie der Alterswohnungen laufen neu vollstindig
via Stabsstelle Liegenschaften und Infrastruktur. Daraus resultieren einerseits
Mehraufwendungen, andererseits kann infolge der Erweiterung des Alterszentrums Sunnetal
ein deutlich hoherer Mietertrag generiert werden (Konto Aufteilungen Sachaufwand). Analog
verhdlt sich die Situation rund um die zusatzlich erstellten Alterswohnungen.

Bei denn allgemeinen Finanzliegenschaften schlagen v.a. die wiederum tiefen Passivzinsen zu
Buche (gerundet - Fr. 269'000.-). Fur das Kultur- und Begegnungszentrum Zwicky-Fabrik
werden leicht tiefere Kosten veranschlagt. Auf der Ertragsseite wird mit héheren
Mieteinnahmen sowie Ertrdgen aus der Vermietung der Zwicky-Fabrik gerechnet. Zudem sind
neu die wiederkehrenden Kosten von Fr. 30'000.— fir das Begegnungszentrum Benglen im
Voranschlag 2016 abgebildet.

Die Bootsplatzmieten werden auf den nachstmaéglichen Termin hin den Tarifen anderer Gemein-
den am Greifensee angeglichen. Hieraus entstehen Mehreinnahmen von Fr. 30'000.-.
Demgegendiber steht eine vom Kanton Zirich geforderte Umweltvertraglichkeitsprifung,
welche mit Fr. 45'000.- veranschlagt ist. Daraus ergibt sich ein Nettoergebnis von Fr. 16'400.—
vs. Jahresrechnung 2014.

Im Bereich der Abfallbeseitigung ist die massgeblichste Verdnderung gegeniiber der
Jahresrechnung 2014 im Wesentlichen auf die tieferen Einnahmen aus den Grundgebiihren (Fr.
240'000.- gegeniber Fr. 387'000.-) durch die Senkung der pauschalen Kehrichtgrundgebiihr
von Fr. 96.— auf Fr. 60.— per 1. Januar 2015 zurlckzufihren.

Bei der Informatik / Telefonie werden ab dem Budget 2016 zusétzlich die ICT-Kosten des
Alterszentrums Sunnetal abgebildet, welche jedoch durch die interne Verrechnung teilweise
ausgeglichen werden. Im Bereich Dienstleistungen Dritter ist ein Betrag fir die Ausschreibung
der Informatikdienstleistungen eingestellt worden.

Ressort Bevolkerung und Sicherheit

Einwohnerkontrolle und Polizeiwesen

Obwohl die Beitrdge an das Regionale Zivilstandsamt Dibendorf in der Jahresrechnung 2014
tiefer ausfielen als veranschlagt, wird fur das Jahr 2016 mit rund Fr. 10'500.— hoheren
Beitragskosten an Gemeinden/Zweckverbande gerechnet. Im Polizeiwesen wurde der Betrag fiir
Dienstleistungen Dritter um rund Fr. 18'000.— erhéht. Grund dafiir ist das Legislaturziel des
Gemeinderates, welches die Uberpriifung und allfallige Umsetzung eines Parkplatzkonzeptes
vorsieht.

Feuerwehr

Das Nettoergebnis fallt um knapp Fr. 34'000.- geringer als im Jahr 2014 aus. Unter anderen
wird auf diverse kleinere Aufwendungen verzichtet. Des Weiteren wird im Jahr 2016 kein
Kompanieabend stattfinden. Bei den Besoldungen ist ein massgeblicher Rotationsgewinn aus
natdrlicher Fluktuation zu verzeichnen.
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Zivilschutz

Infolge Anschaffung von Geréten (Erneuerungsbedarf) ist im Jahr 2016 mit Aufwendungen von
Fr. 13'000.- zu rechnen. Des Weiteren erhohen sich aufgrund der im Jahr 2016 falligen
Ausgleichsgebietsplanung prognostizierten Kosten unter den Dienstleistungen Dritter um rund
Fr. 21'500.— gegenuber der Jahresrechnung 2014. Insgesamt féllt das prognostizierte
Nettoergebnis 2016 fiir den Zivilschutz inkl. Zivilschutzanlagen im Vergleich zur Jahresrechnung
2014 rund Fr. 25'000.— hoher aus.

Ressort Gesundheit

Seniorenarbeit

Die fur das Jahr 2016 durch die Alterskommission veranschlagten Zahlen fiir die Fachstelle Se-
niorenarbeit entsprechen mehr oder weniger dem Vorjahresniveau (Nettoergebnis). An den
Kosten der Fachstelle Seniorenarbeit beteiligen sich gemass Gemeindeversammlungsbeschluss
vom 8. Dezember 1999 die evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Féllanden und die rémisch-
katholische Kirchgemeinde Dibendorf-Féllanden-Schwerzenbach.

Ambulante Gesundheitskosten

Das durch die Spitex Pfannenstiel (Zollinger-Stiftung) eingereichte Budget 2016 weist
prognostizierte Kosten von insgesamt Fr. 359'000.— aus, was im Vergleich zur Jahresrechnung
2014 einem markanten Mehraufwand von ca. Fr. 55'000.— bzw. 18,3 % entspricht. Die
Zunahme der prognostizierten Aufwendungen resultiert daher, weil der Kanton Zirich die
Verrechnung der Spitex-Kosten neu geregelt hat. Deshalb liegen auch die geschitzten Kosten
fur die ambulante Krankenpflege ohne Leistungsvereinbarung (z.B. Onko Plus) mit Fr. 40'000.—
deutlich Uber dem Vorjahresniveau.

Pflegekosten (Pflege Stationar)

Das Nettoergebnis weist im Vergleich zur Jahresrechnung 2014 einen héheren Aufwand von
gerundet Fr. 34'000.- aus. Aufgrund der Erweiterung des Alterszentrums Sunnetal (zusétzlich
12 Pflegeplétze) basiert das Budget 2016 auf der Grundlage, dass Einwohnerinnen und
Einwohner von Fallanden beim Ubertritt in ein Pflegeheim dem einheimischen Pflegeheim den
Vorzug geben werden. Deshalb sind bei den beiden Kostenstellen (Pflege Stationar mit/ohne
Leistungsvereinbarung) im Vergleich zur Jahresrechnung 2014 deutliche Verschiebungen zu
verzeichnen.

Pflegeheime (Alterszentrum Sunnetal inkl. Pflegewohnung Pfaffhausen)

Der Souveran bewilligte mittels Urnenabstimmung vom 9. Juni 2013 die Erweiterung des
Alterszentrums Sunnetal. Im 1. Quartal diesen Jahres konnten die diesbeziiglichen Bauarbeiten
abgeschlossen werden. Seit dem 1. Juli 2015 konnen die zusétzlichen zwei Pflegetrakte (mit je
sechs Pflegezimmern) sukzessive in Betrieb genommen werden.
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Wie damals in der Weisungsbroschiire zur Urnenabstimmung prognostiziert, profitiert das
Alterszentrum Sunnetal von gewissen Overhead-Kosten, welche nun auf mehrere Pflegezimmer
(32 anstatt wie bisher 20) verteilt werden konnen. Dies schldgt sich positiv im Ergebnis nieder:
Im Vergleich zur Jahresrechnung 2014, in welchem ein Defizit von Fr. 327'000.- resultierte,
wird fur das Jahr 2016 lediglich noch mit einem Defizit von Fr. 26'400.— gerechnet, was im
Verhaltnis zum Umsatz von gerundet Fr. 5'400'000.- einer roten Null entspricht. Markant sind
die deutlich héheren Personalaufwendungen (alle 30xx-Konten). Dem fiir die Vollbelegung
errechnete Personaletat liegen verbindliche Vorgaben der Gesundheitsdirektion des Kantons
Zlrich zugrunde. Zudem sei darauf hingewiesen, dass die Saldrkosten des damaligen Leiters
Alterszentrum und Sunnetal im Jahr 2014 nur zur Hélfte angefallen sind. Die damalige
Uberbriickung der Vakanz ist intern ohne weitere Zusatzkosten sichergestellt worden. Auf der
Aufwandseite wird des Weiteren mit hoheren Kosten fiir Betriebs- und Verbrauchsmaterial
gerechnet. Zudem liegen die Kosten fir den Einkauf von Lebensmitteln/Getranken héher als im
Jahr 2014. Mit deutlich geringeren Aufwendungen wird im Bereich baulicher Unterhalt
Hochbauten gerechnet (- Fr. 43'500.-). Beim Anteil Sachaufwand (interne Verrechnungen) sind
die hoheren Mietkosten fur die zuséatzlichen zwei Pflegetrakte enthalten. Auf der
Einnahmenseite sind die deutlich hdheren Einnahmen auffallend: den Spital-, Heim- und
Pensionsgeldern sowie den Betreuuungstaxen liegt eine avisierte Auslastung von 98 %
zugrunde. Folgedessen erhéhen sich automatisch auch die Pflegetaxen (von allen
Kostentragern).

Ressort Soziales
Gesamthaft weist das Nettoergebnis des Voranschlags 2016 im Vergleich zur Jahresrechnung
2014 einen Minderaufwand von rund Fr. 418'000.— bzw. - 6,5 % aus.

Sozialversicherungen

Bei den Zusatzleistungen basiert die Budgetierung auf der Hochrechnung 2015. Bei 162
laufenden Fallen (2 Félle mehr als 2014) betrégt der Nettoaufwand Fr. 2'006'000.—. Dieser
Betrag liegt rund Fr. 76'000.— Uber dem Nettoergebnis der Rechnung 2014.

Jugend

Die Gemeindebeitrage an die Kinder- und Jugendhilfe sowie die Berufs-, Studien- und
Laufbahnberatung (AJB Amt fur Jugend und Berufsberatung) fallen rund 10,4 % bzw. Fr.
29'800.— héher aus als im Rechnungsjahr 2014,

Als Folge der Sparmassnahmen reduziert sich das Budget firr den Verein Jugendarbeit um rund
Fr. 30'000.~ gegenlber der Rechnung 2014 und belduft sich damit noch auf Fr. 272'500.—.

Die Budgetierung fir Platzierungen in Kinder-, Jugend- und Schulheimen aufgrund von
Entscheiden der Kindes- und Erwachsenenschutzbehérde basiert auf den sieben laufenden
Fallen mit erteilten Kostengutsprachen. Der Nettoaufwand fallt im Vergleich zur Jahresrechnung
2014 ca. Fr. 64'000.— bzw. 18,5 % hdéher aus.

Gesetzliche wirtschaftliche Hilfe

Das budgetierte Nettoergebnis in der gesetzlichen wirtschaftlichen Hilfe liegt rund 19 % bzw.
Fr. 465'000.— unter dem Nettoergebnis 2014. Grundlage fur die Budgetierung bildet die
Hochrechnung 2015 (Stand August 2015).
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Asyl- und Flichtlingshilfe

Die Zuweisungsquote bleibt unverandert bei 0,5 % der Bevélkerung bzw. fur die Gemeinde
Fallanden bei 40 Personen. Der Voranschlag 2016 basiert auf der Annahme, dass fiir 10
Personen eine Pauschale vom Kanton entrichtet und abgerechnet werden kann. Die restlichen
Personen bzw. die vorldufig Aufgenommenen, werden infolge Gesetzesanderung per 1. April
2012 nach SKOS-Richtlinien unterstitzt. Der Minderaufwand im Vergleich zur Jahresrechnung
2014 von ca. Fr. 82'800.- bzw. 42 % ist auf die Neuverteilung der Stellenprozente der
Fachspezialistin zurtickzufihren.

Ubriger Sozialaufwand

Im Bereich Kommunale Integration werden Projekte im Rahmen des Kommunalen
Integrationsprogramms KIP vom Kanton mit rund Fr. 28'800.— mitfinanziert. Der Nettoaufwand
im Vergleich zur Rechnung 2014 ist rund Fr. 30'000.— hoher. Dies resultiert einerseits aus dem
Mehrangebot im Bereich der Sprachférderung (Verdoppelung der Eltern-Kind Sprachkurse,
Finanzierung der Spielgruppe plus gemass Leistungsvereinbarung) aber auch aus der bereits
erwahnten Lohnaufteilung der Fachspezialistin.

Weiter resultieren aus der Task Force Soziales zwei neue Budgetposten: Unter Dienstleistungen
Dritter Fr. 20'000.- fur die Einsetzung von Sozialinspektoren sowie bei Gutachten, Expertisen,
Anwaltskosten Fr. 30'000.~ fiir den Beizug eines Rechtsvertreters zur Abkldrung schwieriger
Rechtsfalle sind.

Kleinkinderbetreuungsbeitrdge

Die seit Anfang 2013 gdltigen kantonalen Regeln beziiglich der Bemessung der Kleinkinderbe-
treuungsbeitrdge haben dazu gefiihrt, dass die Anzahl der Bezugsberechtigten stark
angestiegen ist und sich die Kosten fir die Gemeinden im Kanton Zurich deutlich erhéht haben.
Dies hatte zur Folge, dass der Regierungsrat die Anspruchbemessung per 1. Januar 2014 neu
geregelt hat, was sich aber erst ab dem 1. Oktober 2014 auf die Ausgaben in diesem Bereich
auswirkt. Unter Beriicksichtigung dieser Anpassungen wurden fiir das Jahr 2016 Fr. 40'000.—
budgetiert, was im Vergleich zur Rechnung 2014 einem Minderaufwand von rund Fr. 52'000.-
gleichkommt.

Amtsvormundschaft

Im Vormundschaftsbereich veranschlagen die Sozialen Dienste des Bezirks Uster fiir die Fiihrung
der Massnahmen im Bereich Erwachsenenschutz Kosten in der Hohe von Fr. 261'000.—. Dies
sind Fr. 4'200.- weniger als im Vergleich zur Rechnung 2014. Zu diesem Budgetbetrag kommen
noch die Kosten der Kindes- und Erwachsenenschutzbehérde KESB Dilbendorf in der Hohe von
Fr. 315'000.- hinzu. Der provisorische Voranschlag der KESB fur das Jahr 2016 fallt im Vergleich
zur Rechnung 2014 ebenfalls tiefer aus, und zwar um rund Fr. 35'400.—, was etwa 10 %
entspricht.

Ressort Planung und Bau
Gesamthaft weist das Ressort Planung und Bau im Vergleich zur Jahresrechnung 2014 ein um
Fr. 192'000.- tiefer veranschlagtes Nettoergebnis aus.
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Gemeindestrassen (inkl. Werkhof)

Der Bereich Werkhof weist ein um 14 % tieferes Nettoergebnis aus. Im Vergleich zur
Jahresrechnung 2014 sind geringere Aufwendungen bei den Anschaffungen zu verzeichnen.
Die jahrlich wiederkehrenden Kosten fir die Schlammsammlerspulungen sind seit dem Budget
2015 korrekterweise unter dem Konto baulicher Unterhalt Tiefbauten anstatt Hochbauten
eingestellt.

Regionalverkehr
Die prognostizierten Aufwendungen fiir den Regionalverkehr inkl. Schifffahrt liegen ca.
Fr. 37'000.- tiefer als in der Jahresrechnung 2014.

Hochbau

Aufgrund der neuen Splittung der Besoldungskosten nach Verwaltungskosten Hochbau und
Verwaltungskosten Tiefbau sind gréssere Abweichungen in den beiden Kostenstellen zu
verzeichnen. Die approximativen Kosten fir Gutachten, Expertisen und Anwaltskosten fallen ca.
Fr. 33'000.— geringer aus. Im Bereich des Naturschutzes fallen die alle zwei Jahre zu
verrechnenden Hochstammbeitrdge von Fr. 40'000.— fur die Pflege von Obstgérten und
Einzelbdumen im Jahre 2016 nicht an. Bei der Vermessung kénnen die approximativen
Aufwendungen gesamthaft um gerundet Fr. 25'000.— sowie bei der Raumordnung vs.
Jahresrechnung 2014 um Fr. 28'000.— reduziert werden.

Tiefbau

Aufgrund der neuen Splittung der Besoldungskosten nach Verwaltungskosten Hochbau und
Verwaltungskosten Tiefbau sind gréssere Abweichungen in den beiden Kostenstellen zu
verzeichnen. Fir den baulichen Unterhalt der Strassen und Wege wird im Jahr 2016 mit Kosten
von Fr. 100'000.— gerechnet (analog Vorjahr). Dieser Betrag ist eher zu klein fir eine effiziente
Werterhaltung. Beim Unterhalt der 6ffentlichen Gewasser liegen die veranschlagten Kosten bei
Fr. 25'000.—.

Siedlungsentwadsserung

Im Bereich der Siedlungsentwasserung fallt der fur das Jahr 2016 veranschlagte Beitrag an die
ARA Bachwis (Klaranlage VSFM) mit Fr. 373'600.— gegentber Fr. 253'000.— (Rechnung 2014)
markant hoher aus. Dieser Mehraufwand ist hauptsachlich darauf zuriickzufiihren, dass der
Bund ab 2016 eine Gebiihr fiir die Abwasserbeseitigung verlangt und der ARA in Rechnung
stellt.

Ressort Werke

Wasserversorgung

Gesamthaft sinkt der Aufwand des Voranschlags 2016 gegentiber dem Jahr 2015 um

Fr. 51'200.-. Verglichen mit der Jahresrechnung 2014 steigen infolge bevorstehenden
Investitionen die Abschreibungen jedoch um Fr. 80'000.—. Gemaéss Budget 2016 ist eine Einlage
aus der Spezialfinanzierung von Fr. 36'250.— geplant. Die Wasserversorgung weist in der
Spezialfinanzierung per 31. Dezember 2014 einen positiven Saldo von Fr. 1'085'158.39 aus. Der
Wasserpreis bleibt fir das 2016 unverandert.

Elektrizitatsversorgung

Die Sparte Energie weist im Voranschlag einen Ertragstberschuss von Fr. 82'900.— aus (Einlage
in Spezialfinanzierung). Gesamthaft fallt der Voranschlag 2016 gegeniber der Jahresrechnung
2014 um ca. Fr. 836'000.— geringer aus. Griinde hierfur sind: Absatzminderung, tieferer
Wahrungskurs und deutlich bessere Konditionen beim Energieeinkauf.
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Netz

Die Sparte Netz weist im Voranschlag einen Ertragstberschuss von Fr. 387'550.- aus (Einlage in
Spezialfinanzierung). Gesamthaft steigt der Voranschlag 2016 gegenuber der Jahresrechnung
2014 um ca. Fr. 425'000.—. Dabei verursachen die gestiegenen Preise der Vorliegernetze sowie
die Abgaben der Kostendeckenden Einspeisungsvergiigung (KEV) Mehrkosten von ungefahr

Fr. 225'000.~. Zudem nehmen die Abschreibungen um ca. Fr. 56'000.- zu. Das
Elektrizitatswerk Fallanden weist in der Spezialfinanzierung per 31. Dezember 2014 einen
positiven Saldo von Fr. 3'809'579.21 aus.

Ressort Finanzen und Steuern

Finanzen

Das Nettoergebnis der Verwaltungskosten Finanzen reduziert sich um Fr. 57'000.~ gegen(iber
den Werten aus dem Jahr 2014. Dies ist unter anderem darauf zuriick zu fihren, dass durch
Prozessoptimierungen Stellenprozente eingespart werden konnten, was sich bei den Lohn- und
Sozialversicherungskosten widerspiegelt.

Aufgrund des nach wie vor tiefen Zinsniveaus kann auch im Jahr 2016 mit tiefen Zinsen fir
langfristige Schulden gerechnet werden. Dank sehr guten Konditionen konnten die Zinsen fiir
Kredite in der Hohe von ca. Fr. 15,0 Mio. im Vergleich zur Jahresrechnung 2014 fast halbiert
werden (- Fr. 149'000.-). Dafir muss aber auch bei den Zinsertrdgen mit weniger Einnahmen
gerechnet werden. Auch bei den Kapitalzinsen (Verzinsung Liegenschaften des
Finanzvermoégens und der Sachgter der spezialfinanzierten Bereiche) schlagen die tiefen Zinsen
durch. Hier sind die Ertrage aufgrund des internen Zinssatzes von 1,1 % auf Fr. 474'000.—
berechnet worden, was Mindereinnahmen von ca. Fr. 316'500.— bzw. - 40 % entspricht. Die
Gewinnausschittung der Zircher Kantonalbank ist analog dem Vorjahresniveau 2014 im
Budget 2016 eingestellt worden.

Steuern

Bei den ordentlichen Steuern wird im kommenden Jahr mit Einnahmen von Fr. 10'780'000.—
gerechnet. Davon entfallen Fr. 9'380'000.- auf die naturlichen Personen und Fr. 1'400'000.—
auf die juristischen Personen. Fir die Berechnung der ordentlichen Steuern friiherer Jahre lautet
die Prognose Fr. 1'400'000.- (natirliche und juristische Personen). Der Steuerfuss soll auf un-
veranderten 40 % bleiben. Bei den Nach- und Strafsteuern werden Einnahmen von

Fr. 200'000.- prognostiziert (Jahresrechnung 2014: Fr. 372'000.-). Bei den
Grundstiickgewinnsteuern wird mit einem Ertrag von Fr. 2'500'000.- gerechnet, bei den
Quellensteuern mit Fr. 180'000.-.

Investitionsrechnung

Im Verwaltungsvermégen der Investitionsrechnung sind fiir das Jahr 2016 Nettoinvestitionen
von Fr. 5'694°000.- vorgesehen. Diese Zahl entspricht praktisch den getatigten Investitionen im
Jahr 2014. Grossere Investitonen sind — wie in den vergangenen Jahren — in den Bereichen
Strassen, Strom, Wasser und Abwasser von gesamthaft knapp Fr. 4'500'000.— geplant. Die rest-
lichen Fr. 1'300'000.— sind fur Projekte im Bereich 6ffentlicher Verkehr (Anteil Fallanden am
Busbahnhof Schwerzenbach), Verwaltungs- und Finanzliegenschaften sowie fur kleinere
Einzelprojekte vorgesehen. Die Investitionsrechnung des Finanzvermégens weist Ausgaben von
Fr. 130'000.- aus. Insgesamt sind folgedessen Investitionen in der Hohe von Fr. 5'824'000.—
geplant.
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Eintretensreferat der Vorsteherin Ressort Finanzen und Steuern
Anhand einer Powerpoint-Prasentation erléutert Brigit Frick, Vorsteherin Ressort Finanzen und
Steuern, die wichtigsten Kernpunkte sowie den Prozess des vorliegenden Budgets.

Erlduterungen zum Abschied der Rechnungspriifungskommission
Thomas Wipfler, Président der Rechnungsprifungskommission, erldutert den Abschied der
Rechnungsprifungskommission erganzend wie folgt:

Die Abschiede der Rechnungspriifungskommission sind an bestimmte formale Vorgaben
gebunden. Der Gemeinderat hat daher den zuerst von der Rechnungsprifungskommission
eingereichten, ausfihrlichen und kritischen Abschied aus formalen Grinden zurlickgewiesen.
Um die &ffentliche Auflage zeitlich nicht zu gefahrden, revidierte die Rechnungspriifungs-
kommission darauf ihren Abschied. Mit der vorgesetzten kantonalen Behérde sind noch immer
Gespréche im Gange, ob dies wirklich nétig war. Die Rechnungspriifungskommission kann aber
an der Gemeindeversammlung unabhéngig vom Abschied ergdnzende finanzpolitische
Erlauterungen vortragen. Aus Sorge um die Entwicklung der Gemeindefinanzen nimmt sie
dieses Recht hiermit wahr.

— Seit mehreren Jahren hat die Politische Gemeinde - abgesehen von ausserordentlichen
Ertrdgen - keinen real ausgeglichenen Haushalt mehr vorgelegt.

— Der Voranschlag 2016 sowie die rollende Finanzplanung fir die Jahre 2015 - 2019 sieht
ausschliesslich Defizite und einen kontinuierlichen, substantiellen Abbau des Netto-
vermogens vor.

— Die Rechnungsprifungskommission erkennt bisher keine wirksamen, nachhaltigen
Massnahmen der Gemeinde, die strukturellen Defizite zu beseitigen oder mindestens
deutlich zu verringern.

— Die Rechnungsprifungskommission sieht potentiell weitere Einsparméglichkeiten in

- freiwilligen, gesetzlich nicht vorgeschriebenen Leistungen der Gemeinde in
substanziellem Umfang. Diese Leistungen und deren allfalliger Abbau ist rasch und
transparent der Gemeindeversammlung zum Entscheid vorzulegen.

- einer umfassenden Analyse von Verwaltungssynergien (z.B. Zusammenlegung von
Schul- und Gemeindebibliothek oder weiteren Doppelspurigkeiten)

— einer grindlichen Durchleuchtung der Verwaltung im Hinblick auf Einsparungen (z. B.
Parallelstrukturen PG+SG, Personalfixkosten etc.)

Aus finanzpolitischer Sicht hélt die Rechnungspriifungskommission es fir dringend angezeigt,
dass der Gemeinderat spatestens zur néchsten Budget-Gemeindeversammlung ein ausge-
glichenes Budget und einen revidierten Finanzplan vorlegt, der die geplanten Defizite der
nachsten Jahre nachhaltig beseitigt.

Abschied der Rechnungspriifungskommission

Antrag

Die Rechnungsprifungskommission beantragt der Gemeindeversammiung,

~ das Budget 2016 der Politischen Gemeinde entsprechend dem Antrag des Gemeinderates
festzulegen,

— den Steuerfuss der Politischen Gemeinde auf 40 % des einfachen Gemeindesteuerertrages
festzusetzen.
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Budget
Die Rechnungsprifungskommission hat das Budget der Politischen Gemeinde Fallanden in der
vom Gemeinderat beschlossenen Fassung vom 15. September 2015 gepriift.

Das Budget weist folgende Grunddaten aus:

Laufende Rechnung: Aufwand Fr. 44,075 Mio.
Ertrag Fr. 43,394 Mio.
Aufwandiberschuss  Fr. 0,681 Mio.
Investitionsrechnunag: Ausgaben Fr. 6,054 Mio.
Einnahmen Fr. 0,360 Mio.
Nettoinvestition Fr. 4,181 Mio.
Einfacher(100%iger) Gemeindesteuerertrag Fr. 26,950 Mio.
Eigenkapitalentnahme Fr. 0,681 Mio.

Ergebnis der Prifung und Empfehlung
Die Rechnungsprifungskommission stellt fest:

Der Aufwandberschuss wird mit einem Steuerfuss von 40 % des einfachen Gemeindesteuer-
ertrages und der Eigenkapitalentnahme gedeckt. Die Rechnungspriifungskommission nimmt zur
Kenntnis, dass der Gemeinderat sich bei der Erstellung des Voranschlages 2016 um Kostenredu-
zierungen und Einsparungen (das Sparpaket belduft sich allerdings lediglich auf Fr. 0,27 Mio.)
bemiht hat. Allerdings halt die Rechnungspriifungskommission das Resultat dieser
Bemuhungen flr das Erzielen eines in absehbarer Zeit ausgeglichenen, nachhaltigen Haushaltes
bei weitem nicht fiir ausreichend. Die Rechnungspriifungskommission ist der Meinung, dass
weitere Einsparmadglichkeiten bestehen. Sie empfiehlt deshalb dem Gemeinderat, den
Leistungskatalog erneut grindlich darauf hin zu untersuchen, wo durch weitere Massnahmen
erhebliche Einsparungen erzielt werden kdnnen. Sie empfiehlt weiterhin eine grindliche
Uberpriifung der Fixkosten auf Einsparméglichkeiten.

Die Rechnungspriifungskommission sieht zur nachhaltigen Haushaltssanierung der Politischen

Gemeinde nur zwei realistische Alternativen:

- weitere einschneidende und kontinuierlich nachhaltige Sparmassnahmen und
Kostensenkungen oder

- eine massvolle, rasche Erhohung der Steuern.

Sie empfiehlt daher dem Gemeinderat, bei der néchsten Gemeindeversammlung konkrete
Beschlusse zur Haushaltssanierung - ohne Steuererhéhungen - vorzulegen.

Ergdnzende Erlduterungen des Gemeindeprisidenten

Bevor der Vorsitzende das Wort zur Fragestellung und Beratung freigibt, erlutert Gemeinde-
prasident Rolf Rufer die im Budgetprozess eingeflossenen, hohen Sparbemiihungen aller
Beteiligten und vermisst, dass die Rechnungsprifungskommission diese anerkennt. Des
Weiteren weist Rolf Rufer darauf hin, dass der urspriingliche RPK-Abschied zum Voranschlag
2016 nach Ricksprache mit dem Gemeindeamt des Kantons Zirich zuriickgewiesen werden
musste, das dieser nicht rechtskonform war. Rolf Rufer weist darauf hin, dass weitere
Einsparungen fir das Gemeinde- bzw. Vereinsleben sehr einschneidend wéren.
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Diskussion
Der Vorsitzende gibt das Wort zur Fragestellung und Beratung frei.

Anita Trottmann, Fallanden, erldutert, dass klar erkennbar ist, dass in Zusammenhang mit
dem Voranschlag 2016 vielerorts bereits gespart wurde. Den Abschied der Rechnungsprifungs-
kommission kann sie nicht nachvollziehen. Sie spricht sich fir die hohe Qualitat des Zusammen-
lebens in Fallanden aus und warnt deshalb von weiteren Einsparungen, welche Einzelne hart
treffen kénnten (z.B. Vereine). Anita Trottmann pladiert dafiir, nicht nur Sachgeschafte mit
Finanzen in Verbindung zu bringen, sondern unbedingt inhaltliche Diskussionen zu fihren.
Anita Trottmann anerkennt, dass die Annahme des Voranschlags 2016 ohne Steuerfuss-
erh6hung beantragt wird, macht gleichzeitig jedoch darauf aufmerksam, dass dieser Umstand
wohl in den néchsten Jahren andern wird.

Das Wort wird nicht weiter verlangt.
Die Gemeindeversammlung beschliesst mit einer Gegenstimme:

1. Der Voranschlag 2016 der Politischen Gemeinde Fallanden mit einem Aufwandiberschuss
von Fr. 680'800.— wird genehmigt.

2. Der Steuerfuss wird auf 40 % des voraussichtlichen einfachen Staatssteuerertrags
festgesetzt.

3. Mitteilung an:
— Bezirksrat Uster, Amtsstrasse 3, 8610 Uster
— Gemeindeprasident
— Vaorsteherin Ressort Finanzen und Steuern
— Abteilung Finanzen
- 10.07.
- 16.04.00.



Protokoll der Gemeindeversammlung Fallanden

Versammlung vom 25. November 2015 Seite 49
28. Liegenschaften, Grundstiicke 7
28.03. Einzelne Liegenschaften und Grundsticke

Werkhof Fallanden
Umbau und Sanierung Werkhofgebaude
Genehmigung Bauabrechnung

Antrag
Die Gemeindeversammlung beschliesst:

Die Bauabrechnung fir den Umbau bzw. die Sanierung des Werkhofgebaudes, Féllanden, mit
Gesamtkosten von Fr. 765'916.70 und einer Kostentberschreitung von Fr. 65'916.70 wird
genehmigt.

Weisung

Ausgangslage

Der Werkhof an der Oberdorfstrasse wurde im Oktober 1973 von der Gemeinde Féllanden als
einstige Scheune erworben und im Jahr 1986 zum heutigen Werkhof umgebaut. Bis zum ak-
tuellen Umbau waren kaum mehr bauliche Veranderungen vorgenommen worden. Nebst den
prekdren Platzverhdltnissen hatten auch die energetischen und sanitaren Einrichtungen und
Raumaufteilungen nicht mehr den Bedurfnissen eines Werkhofs einer mittelgrossen Gemeinde
entsprochen. An der Gemeindeversammiung vom 21. November 2012 bewilligten deshalb die
Stimmberechtigten einen Kredit in der Héhe von Fr. 430'000.— fir den Umbau bzw. die
Sanierung des Werkhofgebdudes an der Oberdorfstrasse 9 in Fallanden.

Das Umbau- bzw. Sanierungsprojekt gestaltete sich in der Umsetzung sehr schwierig. Zweimal
musste das urspriingliche Vorhaben, einerseits verursacht durch zusatzliche feuerpolizeiliche
und gewasserschutzrechtliche Auflagen sowie andererseits durch Anpassungen zur Betriebs-
optimierung abgeéndert werden. Dieser Umstand verzogerte die Projektumsetzung soweit, dass
die notwendigen Arbeiten nicht wie geplant im Jahr 2013 ausgefiihrt werden konnten.

Im Mai 2014 entschied sich der Gemeinderat fiir einen Richtungswechsel und beauftragte zur
Forcierung der Umbau- und Sanierungsarbeiten einen in dieser Hinsicht erfahrenen Bauleiter.
Gleichzeitig wurde zur Vereinfachung der Verfahrensabléufe ein Bauausschuss unter der Leitung
des mittlerweile verstorbenen Heinz Stoop, damaliger Vorsteher Ressort Bevolkerung und
Sicherheit, eingesetzt. Die Mitglieder wurden u.a. beauftragt, den Kostenvoranschlag zu
tUberpriifen und einen verbindlichen Terminplan zu erstellen, mit dem Ziel, dass die Umbau- und
Sanierungsarbeiten bis spatestens Herbst/Winter 2014 abgeschlossen werden konnten.

Bewilligung Zusatzkredite

Im Zusammenhang mit dem Einsatz eines Bauleiters zur Forcierung der Projektumsetzung be-
willigte der Gemeinderat mit Beschluss Nr. 168 vom 26. Mai 2014 einen Nachtragskredit bzw.
einen Zusatzkredit in der Hohe von Fr. 20'000.— zulasten der Investitionsrechnung 2014.

Nach erfolgter Uberpriifung des Kostenvoranschlags durch die Mitglieder des Bauausschusses
hinsichtlich Plausibilitét, Machbarkeit und Praxistauglichkeit musste die Exekutive ziigig handeln
und aufgrund folgender Projektanderungen einen Nachtragskredit bzw. einen Zusatzkredit in
der Héhe von Fr. 205'000.- bewilligen (GRB Nr. 215 vom 8. Juli 2014):

- Verschiedene gesetzlich vorgeschriebene Brandschutzmassnahmen

- Abwasseraufbereitungsanlage inkl. den Zu- und Ableitungen
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— Erweiterung der Beleuchtung fir Waschplatz, Lager und Birordumlichkeiten
- Rolltor anstelle Falttor inkl. elektrotechnische Anpassungen
— Grosser dimensionierter Elektroanschluss
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Gleichzeitig wurde der in der Investitionsrechnung 2014 eingestellte Betrag fir die notwendige
Emulsionsspaltanlage Werkhof von Fr. 45'000.— in das Projekt «Umbau und Sanierung

Werkhof» integriert.

Bauphase

Die eigentliche Bauphase bzw. die Ausfihrung aller anstehenden Arbeiten dauerte massgeblich
von ca. Mitte Juni 2014 bis Ende Oktober 2014, d.h. die umfangreichen Sanierungsarbeiten
konnten kurz vor Beginn des Wintereinbruchs abgeschlossen werden. Nur dank vielen Eigen-
leistungen durch das Werkhofteam war dieser enge Zeitplan (iberhaupt einzuhalten.

Bauabrechnung

Die Bauabrechnung vom 25. August 2015, erstellt durch die Firma Heinz Aebi
Bauleitungen/Baumanagement, Zirich, zeigt folgendes Bild:

(in Franken) Kosten- Kosten- Abrechnung | Differenz
voranschlag | voranschlag
GV vom Projekt-
21.11.12 anderungen
1. Vorbereitungsarbeiten 20'000.— 0.—- 0.00 0.00
2. Gebaude Rohbau, 315'000.—- 463'700.— | 528'948.85 65'248.85
Installationen, Ausbau
3. Honorare 55'000.—- 118'800.- | 117'740.50 | -1'059.50.—-
3.1. Architekt 55'000.—- 64'800.— 64'800.00
3.2. Bauleiter 0- 35'000.—- 34'927.20
3.3. Brandschutz/Statik 0.- 14'000.—- 13'855.30
3.4. Bauphysik (u.a.) 0.- 5'000.—- 4'158.00
4. Umgebungsarbeiten 25'000.- 83'500.— 90'013.55 6'513.55
5. Baunebenkosten 15'000.— 34'000.— 29'213.80 -4'786.20
Total inkl. MWST 430'000.- 700'000.- | 765'916.70 65'916.70
Kreditbewilligung GV vom 21.11.2012 430'000.- 430'000.—
Zusatzkredit GRB 168 vom 26.05.2014 20'000.—
Zusatzkredit GRB 215 vom 08.07.2014 205'000.—-
Kreditbewilligung Spaltanlage 45'000.—
Total Kredite 430'000.— 700'000.-
Mehrkosten gegeniiber 335'916.70 781 %
KV urspriingliches Projekt (GV)
Mehrkosten gegeniiber 65'916.70 9,4 %

KV Projektanderungen
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Begriindung der Mehrkosten

Das urspringliche Projekt der Hannes Weber Architekturbiro AG, Fallanden, musste mehrmals
angepasst werden; einerseits verursacht durch nicht vorhersehbare zusatzliche feuerpolizeiliche
und gewadsserschutzrechtliche Auflagen, andererseits durch erforderliche Anderungen zur
Betriebsoptimierung. Des Weiteren wurde der gesetzlich vorgeschriebene Ersatz der Spaltanlage
zur Abwasseraufbereitung, die urspringlich auf einem separaten Konto budgetiert war,
sinnvollerweise in das Projekt integriert.

Gegeniber dem urspriinglichen Projekt sind folgende Anderungen ausgefiihrt worden:
- Verschiedene gesetzlich vorgeschriebene Brandschutzmassnahmen

- Abwasseraufbereitungsanlage inkl. den Zu- und Ableitungen

— Erweiterung der Beleuchtung fir Waschplatz, Lager und Birordumlichkeiten

— Rolltor anstelle Falttor inkl. elektrotechnische Anpassungen

— Grosser dimensionierter Elektroanschluss

Insbesondere die Brandschutzauflagen und die daraus notwendigen Massnahmen haben bei
den Arbeiten des Zimmermanns zu erheblichen Mehrkosten gefiihrt. Fir die
Wasseraufbereitungsanlage waren umfangreichere Grabarbeiten sowie ein im Projekt nicht
vorgesehener Belagsersatz im Vorplatz des Werkhofes notwendig. Die Beleuchtung wurde an
mehreren Stellen erganzt, um die Arbeitssicherheit der Mitarbeitenden zu gewahrleisten. In
diesem Zusammenhang musste der vorhandene Elektroanschluss, der nur fr kleinere
Lichtinstallationen konzipiert war, infolge der eingebauten Technik vergréssert werden. Die
hoheren Planungskosten resultieren einerseits aus dem vergrésserten Projekt und andererseits
aufgrund der kurzfristig eingesetzten Bauleitung.

Ergebnis

Mit der Umsetzung des Umbau- und Sanierungsprojekts des Werkhofgeb&udes konnten

folgende Ziele erreicht werden:

— Behebung der energetischen und feuerpolizeilichen Méangel

— Erfillung der aktuell geltenden gewésserschutzrechtlichen Auflagen

~ Gedeckter Waschplatz fiir Maschinen und Fahrzeuge

— Neu konzipierte Lager- und Werkstattraumlichkeiten

- Zusammenlegung der sanitaren Raumlichkeiten wie Garderobe, Dusche und WC
(inkl. Option fur weibliche Mitarbeitende beriicksichtigt)

— Optimierung der Arbeitsprozesse (unter den gegebenen Raumlichkeiten)

Eintretensreferat des Gemeindeprisidenten

Anhand einer Powerpoint-Prasentation erldutert Rolf Rufer, Gemeindeprasident, die
Einzelheiten zum Umbauprojekt des Werkhofs bzw. die entsprechende Bauabrechnung. Des
Weiteren informiert Gemeindeprasident Rolf Rufer, dass zukiinftige Bauvorhaben ausschliesslich
innerhalb des Ressorts Prasidiales unter Leitung der Stabsstelle Liegenschaften und Infrastruktur
und seiner eigenen Mitwirkung vollzogen werden. Damit ist eine professionelle Abwicklung inkl.
einer guten Kostenkontrolle sichergestellt.

Erlduterungen zum Abschied der Rechnungspriifungskommission
Gregori Schmid, Mitglied der Rechnungspriifungskommission, erldutert den Abschied der
Rechnungsprifungskommission wie folgt:
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Abschied der Rechnungspriifungskommission

Die Bauabrechnung fur die Sanierung des Werkhofs (inkl. Emulsionsspaltanlage) schliesst mit
Kosten von Total Fr. 765'916.70 ab. Bei einem genehmigten Baukredit von Fr. 430'000.— inkl.
MWST., Nachtragskrediten im Umfang von Fr. 225'000.— und dem Kredit Spaltanlage {iber

Fr. 45'000.~ resultiert eine Kreditliberschreitung von Fr. 65'916.70 oder 9,4 %. Gegen(iber dem
urspringlichen Kreditrahmen, welcher die Gemeindeversammlung bewilligte, liegt die
Abweichung gar bei 78,1 %.

Die Rechnungsprifungskommission empfiehlt, auch bei im ersten Moment kleinen Bauvor-
haben professionelle Projektdefinitionen und Bestandsaufnahmen zu erstellen, damit die
entsprechenden Kreditantrage an die Gemeindeversammlung zukiinftig eine héhere Verlasslich-
keit haben.

Zeichnen sich KostenUberschreitungen in diesem Rahmen gegeniiber bewilligten Krediten ab,
winschte sich die Rechnungsprifungskommission eine proaktive Kommunikation durch die
Exekutive.

Die Rechnungsprifungskommission empfiehlt der Gemeindeversammlung trotzdem, die
Bauabrechnung fir den Umbau und die Sanierung des Werkhofs zu genehmigen.

Diskussion
Der Vorsitzende gibt das Wort zur Fragestellung und Beratung frei.

Das Wort wird nicht verlangt.
Die Gemeindeversammlung beschliesst mit vereinzelten Gegenstimmen:

1s Die Bauabrechnung fir den Umbau bzw. die Sanierung des Werkhofgebaudes,
Fallanden, mit Gesamtkosten von Fr. 765'916.70 und einer Kosteniiberschreitung von
Fr. 65'916.70 wird genehmigt.

2 Mitteilung an:
— Gemeindeprasident
— Leiter Liegenschaften und Infrastruktur
— 28.03. (Werkhof, Hauptakten)
- 16.04.00.
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04. Bauplanung 8
04.03.20. Kommunale Planung

04.05.10. Bauordnung, Zonenordnung, Verordnungen

Teilrevision kommunale Bau- und Zonenordnung
Genehmigung inkl. Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen

Antrag

Die Gemeindeversammlung beschliesst:

Die Teilrevision der kommunalen Bau- und Zonenordnung inkl. des Berichts (iber die nicht
beriicksichtigten Einwendungen wird genehmigt.

Weisung

Teilrevision 2007

Gestaltungsplan
Huebwis

Mobilfunkanlagen

Anpassungen
Zonengrenzen

1. Einleitung

1.1 Handlungsbedarf

Die letzte Teilrevision der Fallander Ortsplanung wurde im Jahre
2007 durchgefihrt. Die entsprechende Gemeindeversammlung
fand am 28. November 2007 statt.

Am 13. August 2013 ging beim Gemeinderat ein Antrag zur
Umzonung im Zusammenhang mit dem privaten Gestaltungsplan
Huebwis ein. Mit dem Vorprifungsbericht vom 5. Juli 2013
nahm die Baudirektion des Kantons Zirich zum privaten
Gestaltungsplan Huebwis Stellung. Dabei hielt die Baudirektion
fest, dass eine Genehmigung nicht in Aussicht gestellt werden
kann, da der Gestaltungsplan wesentlich von der Bau- und
Zonenordnung abweicht. Parallel zum Gestaltungsplan sei eine
Anderung der bestehenden Zonierung notwendig. Da der
Gemeinderat den Gestaltungsplan Huebwis beflrwortet, wurde
mit Beschluss vom 17. September 2013 entschieden, diese
Umzonung im Rahmen einer kieinen Teilrevision schnell in die
Wege zu leiten.

An der Gemeindeversammlung vom 17. Juni 2009 stimmten die
Stimmbdirgerinnen und Stimmbirger der am 6. November 2008
eingereichten Initiative «Richtlinien fir Antennenbauvorhaben»

zu. Die Initiative sieht vor, dass im Rahmen einer Ortsplanungs-

revision Bau- und Zonenvorschriften in Bezug auf Mobilfunkan-
lagen erlassen werden. Dies soll nun ebenfalls in der Teilrevision
erfolgen.

Durch Strassenprojekte sowie durch Grundsticksmutationen hat
es sich seit der letzten Teilrevision ergeben, dass vereinzelte
Zonengrenzen nicht mehr mit Grundsticksgrenzen
Ubereinstimmen. Mit Beschluss vom 17. September 2013 hat der
Gemeinderat entschieden, diese Abweichungen zu prifen und
allenfalls im Rahmen der Teilrevision zu bereinigen, sofern damit
kein grosserer Kostenaufwand verbunden ist.
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Gestlitzt auf die Erkenntnisse aus der kantonalen Vorprifung
(siehe dazu Kapitel 5.2.1) beschloss der Gemeinderat, in dieser
Teilrevision auf die Anpassung der Zonengrenzen zu verzichten.
Dies soll in einer spateren Revision der Bau- und Zonenordnung
erfolgen.

Ein- und Umzonungen Seit der letzten Teilrevision sind verschiedene Antrage fir Ein-
oder Umzonungen eingegangen. Nach eingehender Priifung hat
der Gemeinderat mit Beschlissen vom 15, Januar 2013 und
17. September 2013 entschieden, diese Antrage fur Ein- oder
Umzonungen erst nach der konkreten Umsetzung der
Kulturlandinitiative auf kantonaler Ebene sowie nach Vorliegen
noch bendtigter Informationen anzugehen.

1.2 Teilrevision Ortsplanung

Teilrevision Gestutzt auf diese Ausgangslage werden in der vorliegenden
Teilrevision der Ortsplanung folgende Themen behandelt:
- Umzonung/Anpassungen wegen Gestaltungsplan Huebwis;
— Umsetzung der Initiative Gber Mobilfunkanlagen.

2. Zonenplan / Umzonung Huebwis
Umzonungsantrag Wie bereits erwdhnt, ist am 13. August 2013 beim Gemeinderat
ein Antrag zur Umzonung des Gebietes Huebwis eingegangen.

Privater Im Vorprifungsbericht vom 5. Juli 2013 nahm die Baudirektion
Gestaltungsplan des Kantons Zrich zum privaten Gestaltungsplan Huebwis
Huebwis Stellung. Dabei hielt die Baudirektion fest, dass der

Gestaltungsplan Huebwis und das vorgelegte Richtprojekt ein
ortsbaulich und architektonisch hohes Potential aufweisen, eine
Genehmigung aber nicht in Aussicht gestellt werden kann, da
der Gestaltungsplan wesentlich von der Bau- und Zonenordnung
abweicht. Der Perimeter des Gestaltungsplans liegt in der
Gewerbezone G1. In dieser Zone sind Wohnnutzungen nicht
zuldssig. Das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende
Richtprojekt sieht aber weitgehend Wohnungen vor. Der
Gestaltungsplan kann nur genehmigt werden, wenn eine
entsprechende Zonendnderung vorgenommen wird.

Umzonung in WG3D Der Gemeinderat beflrwortet den Gestaltungsplan Huebwis und
entschied, diese Umzonung im Rahmen der aktuellen Teilrevision
vorzunehmen. Es soll eine Zone WG3D (Wohnzone mit
Gewerbeanteil dicht, Baumassenziffer 2.5, ES Ill) festgelegt
werden.
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Die Umzonung umfasst aber nicht den ganzen Perimeter des
Gestaltungsplans (siehe dazu Bericht nach Art. 47 RPV, Entwurf
vom 10. Juli 2015, Anhang 6.1, ad acta). Die Parzelle Kat.-

Nr. 4289 (im Gestaltungsplan als Gewerbebereich festgelegt) ist
aufgrund der gemeinsamen Erschliessung fiir die Tiefgarage zwar
Bestandteil des Gestaltungsplans, verbleibt aber in der
Gewerbezone G1. Die bestehende Liegenschaft wurde nach den
Regelungen der Gewerbezone G1 bewilligt und wird auch
weiterhin gewerblich genutzt.

Ber(icksichtigte Der heute am westlichen Rand des Gestaltungsplanperimeters

Einwendungen (auf Parzelle Kat.-Nr. 4821) liegende Gewerbebetrieb soll an den
dstlichen Rand auf die neue Parzelle Kat.-Nr. 4932 verschoben
werden. Eine Baubewilligung fir die Verlegung des Betriebs liegt
bereits vor. Im Rahmen der offentlichen Auflage haben die am
Gestaltungsplan beteiligten Grundeigentliimer beantragt, die
neue Parzelle Kat.-Nr. 4932 nicht in die Zone WG3D umzuzonen.

Diese Einwendung wird ber{icksichtigt, die Parzelle verbleibt in
der Gewerbezone G1. Im Gestaltungsplan ist die neue Parzelle
ebenfalls als Gewerbebereich festgelegt. Fir sie gelten somit
weiterhin die Bestimmungen der Gewerbezone G1.

Anpassungen BZO Im Zusammenhang mit der Umzonung Huebwis miissen in der
Bau- und Zenenordnung Anpassungen hinsichtlich des
Larmschutzes und der Stérfallvorsorge vorgenommen werden
(siehe dazu Kapitel 4.1 und 5.2.3).

3. Kommunale Richtplanung
Kommunaler Aufgrund der vorgéangig erlduterten Umzonung im Gebiet
Gesamtplan Huebwis soll der kommunale Gesamtplan, Siedlung und

Landschaft und Offentliche Bauten und Anlagen, entsprechend
angepasst werden. Der Bereich der Umzonung Huebwis wird neu
als Gebiet mit Gewerbeerleichterung bezeichnet.

4, Bau- und Zonenordnung
4.1 Umzonung Huebwis
Larmschutz Huebwis Im Zusammenhang mit der Umzonung im Bereich des

Gestaltungsplans Huebwis von der Gewerbezone G1 in die
Wohnzone mit Gewerbeanteil WG3D soll zur Sicherstellung eines
optimalen L&rmschutzes fir Wohnnutzungen (fur den Fall, dass
dem privaten Gestaltungsplan Huebwis nicht zugestimmt wird) in
der Bau- und Zonenordnung folgende Erganzung vorgesehen
werden:
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Art. 17, neuer Absatz 4
Art. 17, 4 Im Gebiet Huebwis miissen bei Bauten mit einem Wohnanteil
neuer Absatz 4 von mehr als 50 % der Gesamtnutzfliche gemdss Art. 33 dieser
Bau- und Zonenordnung die Immissionsgrenzwerte der
Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il eingehalten werden.

Im Rahmen der kantonalen Vorprifung wurde beantragt, dass
bei der Umzonung Huebwis die Storfallvorsorge zu beriicksich-
tigen sei. Es wird daher folgender neuer Art. 17a in die Bau- und
Zonenordnung aufgenommen:

Neuer Art. 17a

Neuer Art. 17a In der Zone WG3D im Gebiet Huebwis ist bei Bauvorhaben im
Konsultationsbereich gemdss dem kantonalen Chemie Risiko-
kataster im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die
Zustimmung der kantonalen Fachstelle fur Stérfallvorsorge
einzuholen.

4.2  Mobilfunkanlagen

Initiative An der Gemeindeversammlung vom 17. Juni 2009 stimmten die
Stimmbdirgerinnen und Stimmbdirger der am 6. November 2008
eingereichten Initiative «Richtlinien fir Antennenbauvorhaben»
zu. Die Initiative verlangt, dass im Rahmen einer Revision der
Bau- und Zonenordnung Regelungen in Bezug auf Mobilfunk-
anlagen erlassen werden.

Rechtliche Geplante Mobilfunkanlagen fihren immer wieder zu intensiven

Ausgangslage Diskussionen in den zircherischen Gemeinden. Dabei wird
verkannt, dass die Fernmeldegesetzgebung des Bundes die
Mobilfunkanbieter nicht nur berechtigt, sondern auch
verpflichtet, eine (méglichst) flichendeckende Versorgung zu
realisieren. Des Weiteren ist die zuléssige Strahlenbelastung im
Umweltrecht des Bundes abschliessend geregelt. Den Kantonen
und Gemeinden ist es verwehrt, diesbezlglich weitergehende
Regelungen zu treffen.

Kantonale und kommunale Regelungen fiir die Standorte von
Sendeanlagen ké&nnen demnach nur an die visuelle
Wahrnehmbarkeit von Sendeanlagen anknlpfen. In diesem
Rahmen bietet § 49a PBG eine genligende
Erméchtigungsgrundlage fir die Gemeinden zum Erlass
kommunaler Massnahmen zur Standortsteuerung von
Mobilfunkanlagen, sofern dadurch die Fernmeldegesetzgebung
des Bundes nicht unterlaufen wird.
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Anforderungen an die Zonenkonformitat von Mobilfunkanlagen

sind zuldssig. Dabei ist wie folgt zu differenzieren:

- In Industrie- und Gewerbezonen sind Mobilfunkanlagen (ohne
Beriicksichtigung der visuellen Wahrnehmbarkeit) generell
zonenkonform. Beschrankungen aus gestalterischen Griinden
oder wegen ideeller Immissionen sind unzulassig.

- In allen Zonen, in denen Wohnen zulassig ist, sind nur
Anlagen zur lokalen Versorgung (Quartierversorgung)
zonenkonform. Der lokalen Versorgung dient eine Anlage,
wenn sie
einen funktionellen Bezug zur Wohnzone aufweist. Hierfr
kann verlangt werden, dass die Anlage von ihren
Dimensionen und ihrer Leistungsfahigkeit her der in reinen
Wohnzonen dblichen Ausstattung entspricht, nicht dagegen,
dass die Strahlung der Anlage an der Zonengrenze haltmacht
(was bereits physikalisch unmaéglich waére) bzw. nur gerade
die Wohnzone abdeckt.

Das Bundesgericht hat das Kaskadenmodell mit
Prioritatenordnung fir die Standortwahl in Bauzonen als zuléssig
erklart, sofern sich dieses auf visuell wahrnehmbare
Mobilfunkantennen beschrankt. Das Bundesgericht hat
ausgefihrt, es sei ein berechtigtes Anliegen der Gemeinden,
Charakter und Qualitat der Wohnzonen durch den Schutz vor
ideellen Immissionen von Mobilfunkanlagen zu wahren. Es
mache psychologisch einen Unterschied, ob die
Mobilfunkanlagen unmittelbar vor den Augen stinden oder aber
aus der Ferne strahlten. Mit der Verwendung des Begriffs der
Quartierversorgung als Erlduterung zur lokalen Versorgung wird
klargestellt, dass keine extensive Auslegung beabsichtigt ist.

Zonenpriorisierung Folgende Priorisierungen sind in Rechtsmittelverfahren geschiitzt
worden:

1. Arbeitsplatzzonen
Generelle Zulassigkeit von Mobilfunkanlagen, diese sind
zonenkonform.

2. Mischzonen (Zentrumszonen, Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung, Zonen fiir &ffentliche Bauten, in denen méssig
stérende Nutzungen zuldssig sind (ES Il))

Zulassig sind nur Anlagen zur lokalen Versorgung (Quartier-
versorgung), wenn in den Arbeitsplatzzonen kein geeigneter
Standort gefunden werden kann.

3. Reine Wohnzonen und Zonen fir éffentliche Bauten, in
denen nur nichtstérende Nutzungen (ES II) zuléssig sind.
Zulassig sind nur Anlagen zur lokalen Versorgung (Quartier-
versorgung), wenn weder in Arbeitsplatz- noch in Mischzonen
ein geeigneter Standort gefunden werden kann.
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4. Ubrige Zonen
Wenn weder in Arbeitsplatzzonen noch in Mischzonen oder
reinen Wohnzonen ein geeigneter Standort gefunden werden
kann und die Mobilfunkbetreiberinnen deswegen ihre
bundesrechtlich geregelte Versorgungspflicht nicht erfiillen
kénnten, kann auf einen Standort in den Ubrigen Bauzonen
(Erholungszone als beschrinkte Bauzone) oder allenfalls auf
einen Standort ausserhalb der Bauzone ausgewichen werden.

Die ziircherischen Gemeinden lehnen sich mit Vorteil an die
Regelungen derjenigen Gemeinden an, die bereits in
Rechtsmittelverfahren geschitzt worden sind. Zu verweisen ist
insbesondere auf die Regelung der Gemeinde Wallisellen.

Die Zuldssigkeit von Sendeanlagen ausserhalb der Bauzonen
richtet sich nach Bundesrecht und ist kantonalen oder gar
kommunalen Regelungen nicht zugénglich. Voraussetzung fir
die Erteilung von Bewilligungen ist grundsatzlich die positive
Standortgebundenheit (d.h. die Anlage muss aus
sendetechnischen Griinden im Bereich des gewahlten Standorts
ausserhalb der Bauzonen realisiert werden). Mit Einschrankungen
kénnen Standorte bestehender Anlagen und anderer technischer
Einrichtungen ausserhalb der Bauzonen mit genutzt werden.

Gestltzt auf diese Ausgangslage soll neu folgender Art. 40a in
die Bau- und Zonenordnung aufgenommen werden:

Neuer Art. 40a

Neuer Art. 40a BZO, "In den Gewerbezonen sind Mobilfunkanlagen generell zuléssig,

Mobilfunkanlagen in den Zonen zweiter und dritter Prioritdt gemdss Absatz 2
lediglich Mobilfunkanlagen zur lokalen Versorgung
{Quartierversorgung).

? Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind in den

nachstehend aufgefuhrten Zonen mit folgenden Priorititen

zuldssig:

1. Prioritat: Gewerbezonen.

2. Prioritat:
a) Zonen fiir éffentliche Bauten in denen méssig stérende
Nutzungen zuldssig sind.
b) Wohnzonen mit Gewerbeanteil in denen maéssig stérende
Nutzungen zuldssig sind.

3. Prioritat: Reine Wohnzonen sowie Wohnzonen mit
Gewerbeanteil und Zonen flr éffentliche Bauten, in denen
nur nicht stérende Nutzungen zuléssig sind.

In den Kernzonen sind als solche visuell wahrnehmbare
Mobilfunkanlagen ausgeschlossen.
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? Die Mobilfunkbetreiber haben sich bei der Standortsuche an
die Prioritdtenliste geméss Absatz 2 zu halten. Standorte tieferer
Prioritdt werden nur bewilligt, wenn der Nachweis erbracht wird,
dass in den Zonen hdherer Prioritét keine Standorte zur
Verfligung stehen.

* Fur die Beurteilung visuell als solcher wahrnehmbarer
Mobilfunkanlagen im Bereich von Natur- und
Heimatschutzobjekten ist ein Fachgutachten erforderlich.

5. Auflage / Vorpriifung / Gemeindeversammlung
5.1 Offentliche Auflage / Anhérung

Offentliche Auflage Mit Beschluss vom 15. April 2014 verabschiedete der
Gemeinderat Féllanden die Teilrevision der Ortsplanung
zuhanden des Auflage- und Anhérungsverfahrens geméss § 7
PBG. Die Unterlagen wurden vom 2. Mai 2014 bis 2. Juli 2014
6ffentlich aufgelegt.

Einwendungen Im Rahmen der &ffentlichen Auflage sind drei Einwendungen
eingegangen. Eine Einwendung wurde beriicksichtigt (siehe dazu
Kapitel 2). Zwei Einwendungen werden nur teilweise
berlicksichtigt. Sie werden im «Bericht zu den nicht bzw. nur
teilweise berlcksichtigten Einwendungen geméss § 7 PBG»
behandelt.

Anhérung Es wurden auch die nach- und nebengeordneten Planungstrager
(Region und Nachbargemeinden) angehért. Es wurden keine
Einwande vorgebracht.

5.2 Kantonale Vorprifung

Kantonale Vorprufung Im Rahmen der kantonalen Vorprifung sind einige Einwande fir
die Revision eingebracht worden. Im Folgenden werden die
relevanten Auflagen kurz behandelt.

5.2.1 Geringfligige Anpassungen Zonenplan
Anpassungen Fir die geringflgigen Anpassungen des Zonenplans wurden vom
Zonenplan Kanton noch detailliertere Plandokumente gefordert. Um den
Kostenrahmen flr die vorliegende Revision klein zu halten,
verzichtet der Gemeinderat nun auf diese Anpassungen. Sie
sollen in einer spateren Revision vorgenommen werden.



Protokoll der Gemeindeversammlung Féallanden
Versammlung vom 25. November 2015 Seite 60

5.2.2 Hochwasserschutz / Gewdasserraum

Hochwasserschutz Entlang der &stlichen Grenze des Umzonungsperimeters im
Gebiet Huebwis fliesst ein offentliches Gewdsser (Dorfbach, Nr.
5.0). Im Umzonungsperimeter liegt weitgehend eine geringe
Gefdhrdung durch Hochwasser vor (gelber Bereich). In einem
kleinen Bereich besteht eine mittlere Geféhrdung (blauer Bereich,
siehe dazu Bericht nach Art. 47 RPV, Entwurf vom 10. Juli 2015,
Anhang 6.2 Gefahrenkarte Hochwasser, ad acta). Es missen
somit geeignete Massnahmen fur den Hochwasserschutz
getroffen werden.

Im privaten Gestaltungsplan Huebwis, der ja Ursache und
Grundlage fur die Umzonung Huebwis ist, werden die
Massnahmen flr den Hochwasserschutz detailliert geregelt (siehe
Artikel 21, Hochwasserschutz). Als wesentlichste Massnahme
mussen die Erdgeschosse gegeniiber dem gewachsenen Terrain
angehoben werden. Gemadss Gestaltungsplan liegen die
Erdgeschosskoten im Vergleich zum gewachsenen Terrain (berall
hoher als der bei

einem HQ300 maximal zu erwartenden Wasserstand.
Hauseingange und Lichtschachte missen ebenfalls auf die
minimalen EG-Koten angehoben werden. Im Weiteren sieht der
Gestaltungsplan Massnahmen fir die Ein- und Ausfahrtshereiche
sowie die BelUftungséffnungen der Unterniveaugaragen vor.
Zudem ist ein Abflusskorridor fur das Hochwasser vorgesehen.
Mit diesen Massnahmen kann ein ausreichender
Hochwasserschutz sichergestellt werden.

Gemadss Absprache mit dem AWEL, Abteilung Wasserbau,
Sektion Planung, macht es keinen Sinn, in der Bau- und
Zonenordnung eine Regelung fUr den Hochwasserschutz nur fir
das Gebiet der Umzonung Huebwis zu erlassen. Sollte die
Gemeindeversammlung dem Gestaltungsplan nicht zustimmen,
musste bei einem allfélligen Bauvorhaben die
Hochwassersicherheit im Baubewilligungsverfahren
nachgewiesen werden.

Gewasserraum Entlang des Dorfbachs besteht eine rechtsgiiltige Wasserab-
standslinie (festgesetzt von der Gemeindeversammlung am
28. November 2007, genehmigt von der Baudirektion am
21. Juli 2008, ARV 86/2008). Die Gewdsserabstandslinie verlauft
in einem Abstand von 10 m entlang der Parzelle des Dorfbachs.
Dieser Abstand sichert einen genlgend grossen Raum fir die
vielféltigen Funktionen des Gewassers. Bis zur definitiven Fest-
legung des Gewasserraumes nach Art. 41a GSchV kommt die
Ubergangsbestimmung zur Anwendung, wonach beidseits des
Gewdssers ein Uferstreifen von 9 m (8 m plus Breite der
bestehenden Gerinnesohle von 1 m) freizuhalten ist. Mit der
bestehenden Gewasserabstandslinie ist diese Forderung
einstweilen sichergestellt.
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Zudem werden im Gestaltungsplan Huebwis weitergehende
Regelungen fir die Gestaltung und Zugénglichkeit des
Gewadsserraumes erlassen (siehe Artikel 15, Absatz 5).

5.2.3 Storfallvorsorge

Storfallvorsorge Das Gebiet der Umzonung Huebwis liegt teilweise im Konsulta-
tionsbereich einer storfallrelevanten Anlage (siehe Bericht nach
Art. 47 RPV, Entwurf vom 10. Juli 2015, Anhang 6.3 Chemie-
Risikokataster, ad acta). Bei Bauvorhaben im
Konsultationsbereich missen daher gewisse Vorkehrungen
getroffen werden. Um diese sicherstellen zu kénnen, muss eine
entsprechende Regelung in der Bau- und Zonenordnung
getroffen werden. Die Bau- und Zonenordnung wird daher um
den neuen Artikel 17a (siehe Kapitel 4.1) erganzt.

Bei Bauvorhaben im Gebiet der Umzonung Huebwis muss die
Zustimmung der kantonalen Fachstelle fur Stérfallvorsorge
(AWEL, Abteilung Abfallwirtschaft und Betriebe, Sektion
betrieblicher Umweltschutz und Stérfallvorsorge) eingeholt
werden. Gemass Absprache mit der kantonalen Fachstelle fiir
Storfallvorsorge muss bei im Konsultationsbereich liegenden
Gebé&uden eine funktionierende Alarmschutzmassnahme
umgesetzt und/oder eine Zwangsbellftung mit
Frischluftansaugung in Bodennahe und gefahrenabgewandt
vorgesehen werden.

6.  Anhang (ad acta)

Anhang 6.1  Privater Gestaltungsplan Huebwis
6.2  Gefahrenkarte Hochwasser
6.3 Chemie-Risikokataster

Eintretensreferat des Gemeindeprasidenten

Rolf Rufer, Gemeindeprasident, erlautert kurz Gber die Hintergriinde der notwendigen BZO-
Revision, welche letztmals im Jahr 2007 erfolgte. Gleichzeitig kiindigt er Urs Briingger von der
Firma Planpartner AG in Zirich an, welcher nachfolgend den Inhalt der BZO-Revision anhand
des Foliensets eingehend erklart.

Abschied der Rechnungspriifungskommission
Da es sich nicht um ein Geschéft von finanzieller Tragweite handelt, entfallt der Abschied der

Rechnungsprifungskommission.

Diskussion
Der Vorsitzende gibt das Wort zur Fragestellung und Beratung frei.

Das Wort wird nicht verlangt.
Die Gemeindeversammlung beschliesst mit grosser Mehrheit:

1. Die Teilrevision der kommunalen Bau- und Zonenordnung inkl. des Berichts (iber die nicht
beriicksichtigten Einwendungen wird genehmigt.
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2. Mitteilung an:
— Vorsteher Ressort Planung und Bau
- Leiter Abteilung Planung und Bau
- 04.03.20.
— 04.05.10. (Hauptakten)
- 16.04.00.



Protokoll der Gemeindeversammlung Fallanden

Versammlung vom 25. November 2015

04. Bauplanung

04.03.20. Kommunale Planung

04.05.20. Teilbauordnungen, Gestaltungspléne, Sonderbauvorschriften
Privater Gestaltungsplan Huebwis, Féllanden
Genehmigung und Festsetzung

Antrag

Die Gemeindeversammlung beschliesst:

Der private Gestaltungsplan Huebwis, Fallanden, vom 29. September 2015 wird genehmigt.

Weisung

Gewerbegebiet
Huebwis

1. Ausgangslage, Zweck, Perimeter und Grundkonzept
des Gestaltungsplans
1.1 Ausgangslage und Vorgeschichte
Die Gewerbezone der Gemeinde Féllanden erstreckt sich iiber
weite Teile entlang der attraktiven Bauzonengrenze. Das Gebiet
grenzt im Westen unmittelbar an das Naherholungsgebiet, liegt
zentrumsnah und ist bereits heute gut erschlossen. Der engere
Gestaltungsplanperimeter grenzt dabei lediglich im Stidosten an
die Gewerbezone an. Im Nordosten befindet sich der Dorfbach,
im Nordwesten die Bauzonengrenze und im Sldwesten die
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung und weiter siidwestlich das
dreigeschossige Wohngebiet. Letzteres ist gepragt durch neuere
Wohniberbauungen, welche der Gemeinde in diesem Gebiet ein
neues Gesicht verleihen. Die heute nahezu uniberbauten
Parzellen am westlichen Rand der Gewerbezone im Gebiet
Huebwis eignen sich aufgrund ihrer attraktiven Lage am
Bauzonenrand und der Nahe zum Naherholungsgebiet gut fur
den Wohnungsbau.

Spwckwis
A

Fachwis

Stienrict

Seite 63
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Wohnungen statt Verschiedene Eigentiimer der nicht Gberbauten Grundstiicke im
Gewerbe Gewerbegebiet Huebwis versuchten seit Jahren erfolglos,

Investoren fir eine zonengemasse Uberbauung der Grundstiicke
zu finden. Es besteht zurzeit kein Bedarf fir Gewerbeland,
weshalb bereits 2003 erste Abklarungen getroffen wurden, um
mittels eines Gestaltungsplans ein Teil des Gewerbegebiets fur
den Wohnungsbau zu 6ffnen.

Ortsplanungs- Weil in dieser Zeit die Arbeiten an der Ortsplanungsrevision der
revision 2007, Gemeinde Féllanden liefen, wurde 2004 auf Empfehlung des
Umzonungsantrag Ortsplaners auf die Ausarbeitung eines privaten Gestaltungsplans

zugunsten eines Umzonungsantrages im Rahmen der BZO-
Revision verzichtet.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision beantragte der
Gemeinderat, die beiden Parzellen Kat.-Nrn. 4289 und 4820 von
der Gewerbezone in die Wohnzone mit Gewerbeanteil WG3D
umzuzonen. Begrlindet wurde der Antrag mit den knappen
Reserven an Wohnzonen bei gleichzeitig ausreichend Reserven
von Gewerbeland. Die Grundsticke Kat.-Nrn. 4822 und 4823,
deren Eigentimer den Antrag zur Umzonung gestellt haben,
sollten gemdss Gemeinderat nicht umgezont werden, sondern in
der Gewerbezone verbleiben.

Am 28. November 2007 hat die Gemeindeversammlung diese
Umzonung abgelehnt. Begriindet wurde die Ablehnung
insbesondere aufgrund der Beflirchtung, dass es wegen der
Larmemissionen des angrenzenden Metallbaubetriebs
Huebwisstrasse 11 zu Konflikten mit den kiinftigen Bewohnern
kommen und der Gewerbebetrieb zu teuren Larmschutzmass-
nahmen gezwungen sein wird.

In der Zwischenzeit wurde das Gewerbe- und Biirogebiude
Huebwisstrasse 13 der Bucher Leichtbau AG zwischen dem
Metallbaubetrieb und den geplanten Wohnbauten realisiert, so
dass dieser potentielle Konflikt nicht mehr besteht.

1.2 Zweck und Perimeter des Gestaltungsplans

Zweck des Mit dem Gestaltungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage

Gestaltungsplans fur die Erstellung einer architektonisch und stadtebaulich
besonders gut gestalteten Wohnuberbauung mit insgesamt rund
150 Wohnungen anstelle der Gewerbenutzung geschaffen und
gleichzeitig ein in stadtebaulicher und wohnhygienischer Hinsicht
einwandfreier Ubergang zur benachbarten Gewerbezone
gewdhrleistet werden. Der Gestaltungsplan soll zudem den
Larmschutz und den Hochwasserschutz sicherstellen.
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Perimeter, Flachen Der Perimeter des Gestaltungsplans umfasst folgende Grund-
und Grundeigentum stlcke (mit Grundstlcksflachen und Eigentiimern):

~ Kat.-Nrn. 4822 und 4823: 4'459 m* und 1'847 m?,
Heidi Bosch-Wettstein und Hans Wettstein

— Kat.-Nr. 4821: 1'357 m’, Fritz Nussbaum Immobilien AG

— Kat.-Nrn. 4931 und 4932 (alt 4820): 5'223 m* und 1'357 m2,
Sereba Immobilien AG*

— Kat-Nr. 4289: 6'657 m?, Bucher Leichtbau AG

Die Gesamtflache des Gestaltungsplangebiets betragt 20'900 m?,
davon sind 17'493 m’ Landfléche fiir Wohnen und 3'407 m2 fur
Gewerbe vorgesehen.

*Es besteht ein am 8. Juni 2015 &ffentlich beurkundeter
Kaufvertrag mit der ASIG Wohngenossenschaft, Zirich. Unter
dem Vorbehalt, dass der Gestaltungsplan und die Anpassung der
BZO festgesetzt und genehmigt werden, wird die ASIG als
gemeinnltzige Wohngenossenschaft die Grundstiicke Kat.-

Nrn. 4931 und 4821 erwerben und Uberbauen.

Perimeter Privater Gestaltungsplan Huebwis

1.3 Grundkonzept des Gestaltungsplans
Grundkonzept des Mit dem Gestaltungsplan soll eine sinnvolle Abgrenzung zwischen
Gestaltungsplans den geplanten Wohnbauten und dem Gewerbegebiet und damit
die Voraussetzungen fir attraktive, dichte Uberbauung und einen
guten Immissionsschutz geschaffen werden.
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Damit Wohn- und Gewerbenutzungen entflechtet werden
kdnnen, ist vorgesehen, den auf dem Grundstlck Kat.-Nr. 4821
bestehenden Gewerbebetrieb (Lagerplatz Bauunternehmung Fritz
Nussbaum AG, Kunststeinfabrikant Brun del Re Terrazzo AG) auf
das Grundstlick Kat.-Nr. 4932 in den Bereich des Wendeplatzes
der Huebwisstrasse zu verlegen.

Das Grundstick Kat.-Nr. 4289 stdlich der Huebwisstrasse wird als
Ganzes in den Gestaltungsplan einbezogen. Fir eine Teilflache
mit dem bestehenden Gewerbe- und Blrogebaude sollen die
Bestimmungen der Gewerbezone unverandert gelten, wahrend
im restlichen Teilgrundstiick mit dem Gestaltungsplan eine
Wohnnutzung ermaoglicht wird.

Insgesamt resultiert so eine zweckmadssige Abgrenzung zwischen
dem kinftigen Wohngebiet und dem Gewerbegebiet. In den
folgenden Planausschnitten sind die geplanten Wohnbereiche mit
der bestehenden Situation beziiglich vorhandener
Gewerbenutzungen sowie die mit dem Gestaltungsplan
angestrebte Situation nach Verlegung des bestehenden
Gewerbebetriebs dargestellt. Der Planausschnitt mit dem
Endzustand zeigt die Grundidee fur die Abgrenzung zwischen
Wohnen und Gewerbe. Die effektive Lage der Begrenzungen im
Gestaltungsplan weicht davon geringfigig ab.
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| Neus Wohnzone m GP

Endzustand geplantes Wohnen / Gewerbe nach Verlegung Gewerbebetriebe mit
Gestaltungsplan (schematisch)

2. Ablauf, Mitwirkung und Vorpriifung
2.1 Erster Gestaltungsplanentwurf 2009

Offentliche Auflage, Ein erster Entwurf fir den Gestaltungsplan Huebwis wurde vom
Anhérung und Gemeinderat Fallanden mit Beschluss vom 20. Oktober 2009 zur
Vorpriifung 2009 Kenntnis genommen und in die &ffentliche Auflage und

Anhorung sowie zur kantonalen Vorpriifung verabschiedet. Die
offentliche Auflage und Anhorung fand vom 30. Oktober bis 29.
Dezember 2009 statt.

Eingegangene Im Rahmen der &ffentlichen Auflage und Anhérung sind

Stellungnahmen Stellungnahmen der Zircher Planungsgruppe Glattal (ZPG), der
Nachbargemeinden Maur und Schwerzenbach sowie der Stadte
Dlbendorf und Zirich, dem Zweckverband Klaranlage VSFM, der
Schulpflege Fallanden, der Gemeindewerke Féllanden, der
Feuerpolizei und der Flurgenossenschaft Fallanden eingegangen.
Privatpersonen haben keine Einwendungen eingereicht.

Kantonale Vorpriifung Die Baudirektion Kanton Zurich hat mit dem Vorpriifungsbericht
vom 21. Januar 2010 Stellung zum Gestaltungsplanentwurf
genommen,
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Uberbauungskonzept, Sowohl im Vorprifungsbericht der Baudirektion als auch in der
Richtprojekt Stellungnahme des Gemeinderates Féllanden vom 12. Ja-

nuar 2010 zum Gestaltungsplan wurde kritisiert, dass ein
Uberbauungskonzept fiir das Gestaltungsplangebiet fehlt.

Der Gemeinderat Fallanden verlangte, dass vor der Festsetzung
des Gestaltungsplanes ein Testprojekt Gber den ganzen Perimeter
erarbeitet wird. Mit dem Testprojekt muss der Nachweis erbracht
werden, dass Uber den ganzen Perimeter eine besondere gute
Gesamtlésung moglich ist. Das Testprojekt soll als Referenzprojekt
fur die Beurteilung der einzelnen Baugesuche dienen.

2.2 Erarbeitung Richtprojekt

Bearbeiter Richtprojekt Die beteiligten Grundeigentimer haben Anfang 2010 drei
verschiedene Architekten fur die Ausarbeitung eines Testprojekts,
in der Folge als Richtprojekt bezeichnet, beauftragt:

Baubereiche 1 bis 3: Burlet & Partner AG, Mettmenstetten

Baubereiche 4 bis 6A:  Max Wicky und Partner GmbH / Atelier
am unteren Rain, Franz A. Muller,
Fallanden

Baubereiche 6A und 7: Marianne Karau, Volketswil

Fir die Ausarbeitung des Aussenraumkonzepts wurde in einer
spateren Phase auch der Landschaftsarchitekt Andreas Tremp,
Zirich, beigezogen.

Enge Zusammenarbeit Im Zeitraum von knapp zwei Jahren hat dieses Planerteam ein
mit Gemeinde Richtprojekt fur die Uberbauung des Gestaltungsplangebiets und
Féllanden ein Modell in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde

Fallanden erarbeitet (siche Kap. 4 und Anhang 1 des
Planungsberichts, ad acta).

Das Richtprojekt wurde an mehreren Sitzungen mit der Abteilung
Planung und Bau der Gemeinde Fallanden unter Beizug des Orts-
planers der Planpartner AG als Fachberater diskutiert und weiter
entwickelt. Die Baukommission Féllanden hat sich ebenfalls an
mehreren Sitzungen mit dem Richtprojekt befasst, hat von den
Zwischenergebnissen der Planungssitzungen zustimmend
Kenntnis genommen, sich zur Variantenwahl fur die
stadtebauliche Kérnung und zur baulichen Dichte gedussert
sowie Vorgaben fir die Weiterentwicklung des Richtprojekts
gemacht.

Der Gemeinderat Fallanden beurteilte an der Sitzung vom

24. Januar 2012 das Richtprojekt und verabschiedete es in den
Grundziigen. Im Weiteren nahm der Gemeinderat an der Sitzung
vom 27. Mdrz 2012 nochmals Stellung zum Richtprojekt und
formulierte Vorgaben fur die Umsetzung im Gestaltungsplan.
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2.3 Uberarbeiteter Gestaltungsplan

Gestaltungsplan auf Der nun vorliegende Gestaltungsplan wurde auf Basis des Be-

Basis Richtprojekt bauungs-, Erschliessungs- und Aussenraumkonzepts gemass
Richtprojekt erarbeitet. Das Richtprojekt wird im Gestaltungsplan
als Beurteilungsgrundlage fir die spatere Prifung von
Baugesuchen durch die Baubehérde verankert und dient als
Massstab fur die zu erreichende Qualitat der Uberbauung und der
Aussenraumgestaltung.

Die Stellungnahmen aus dem Mitwirkungsverfahren 2009 und die
Vorgaben aus der ersten kantonalen Vorprifung sind bei der
Uberarbeitung des Gestaltungsplans eingeflossen.

Erneute &ffentliche Im Gegensatz zum ersten Entwurf 2009 werden nun im
Auflage, Anhorung, Gestaltungsplan separate Baubereiche fiir die einzelnen
Vorprifung Gebdaudekorper definiert. Da sich der Gestaltungsplan u.a.

hinsichtlich der Geschossigkeit und Gebaudehdhe sowie der
vorgesehenen baulichen Dichte wesentlich vom Entwurf 2009
unterscheidet, musste erneut eine 6ffentliche Auflage und
Anhorung gemadss § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
sowie eine kantonale Vorprifung durchgefihrt werden.

2.4 Offentliche Auflage und Anhdrung

Einwendungs- und Der Gemeinderat Féllanden hat mit Beschluss Nr. 94 vom

Anhérungsverfahren 16. April 2013 den privaten Gestaltungsplan «Huebwis»
zuhanden der 6ffentlichen Auflage verabschiedet und die
Abteilung Planung und Bau beauftragt, das Einwendungs- und
Anhoérungsverfahren gemdss § 7 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) durchzufiihren und den Gestaltungsplan parallel dazu dem
Kanton Zirich zur Vorprifung einzureichen.

Offentliche Auflage Die o6ffentliche Auflage und Anhdrung zum Gestaltungsplan fand
wahrend 60 Tagen im Zeitraum vom 19. April 2013 bis am
18. Juni 2013 statt.

Bericht zu Das Ergebnis der 6ffentlichen Auflage und Anhérung sowie die
Einwendungen und Stellungnahme zu den Einwendungen sind in einem separaten
Stellungnahmen Bericht zu den Einwendungen und Stellungnahmen festgehalten.

2.5 Kantonale Vorprifung

Kantonale Vorpriifung Die Baudirektion Kanton Zurich hat mit Vorprifungsbericht vom
5 Juli 2013 zum Gestaltungsplan Stellung genommen. Die den
Gestaltungsplan betreffenden Auflagen und Bemerkungen aus
dem Vorprifungsbericht wurden vollumfanglich beriicksichtigt
und sind bei der Uberarbeitung des Gestaltungsplanes
eingeflossen.
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Notwendige Anpassung  Im Vorprifungsbericht wurde jedoch auch festgehalten, dass der

Grundordnung (BZO) Gestaltungsplan wesentlich von der Grundordnung (BZO)
abweicht und deshalb gestitzt auf einen
Bundesgerichtsentscheid aus dem Jahre 2009 parallel zum
Gestaltungsplan auch eine Anderung der zugrunde liegenden
Zonierung vorzunehmen ist.

Separate Vorlage fur Auf Einladung der Grundeigentimer im Gestaltungsplangebiet

Teilrevision BZO hat die Gemeinde Féllanden deshalb den Ortsplaner beauftragt,
eine entsprechende Umzonung im Rahmen einer Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung als separate Vorlage zu erarbeiten. Die
Teilrevision der BZO und der Gestaltungsplan werden der
Gemeindeversammlung gleichzeitig zur Festsetzung vorgelegt.

Umzonung Huebwis Mit der Teilrevision der BZO werden die Grundstiicke bzw.
Grundstiicksteile mit den Baubereichen 1 bis 7 der Wohnzone
mit Gewerbeanteil WG3D zugewiesen, wahrend die beiden
Gewerbebereiche (Kat. Nr. 4932 und Teil von Kat. Nr. 4289) in
der Gewerbezone G1 verbleiben.

3. Planungs- und baurechtliche Vorgaben
3.1  Kantonaler und regionaler Richtplan

Kantonaler Richtplan Das Gebiet Huebwis liegt gemass kantonalem Richtplan im
Siedlungsgebiet. Westlich des Gestaltungsplangebiets verlguft
das Trassee der geplanten Umfahrungsstrasse Fallanden-
Schwerzenbach (Stand 2012, Antrag Regierungsrat).

Streichung Umfahrung Der Kantonsrat hat mit Beschluss vom 24. Marz 2014 den
Fallanden kantonalen Richtplan neu festgesetzt. Dabei wurde die geplante
Umfahrung Fallanden aus dem Richtplan gestrichen.
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Regionaler Richtplan

Kommunaler Richtplan

Bau- und
Zonenordnung (BZO)

Ausschmt‘t kantonaler Richtplan, Beschluss des Kantonsrates (Festsetzung),
24.3.2014

Im regionalen Richtplan Glattal ist das westlich an das
Gestaltungsplangebiet angrenzende Landwirtschaftsgebiet als
reglonales Landschaftsforderungsgebiet bezeich net

3/ N ova] TR

! : ol
Ausschnztt reglonaler Rlchtplan Giattal Sledlung und Landschaft 1998

3.2 Kommunale Richt- und Nutzungsplanung, Quartierplan
Im kommunalen Richtplan Verkehr sind entlang des Dorfbachs
auf der Nordostseite geplante Fuss- und Radwege festgelegt.

Bau- und Zonenordnung (BZO)

Gemadss Bau- und Zonenordnung liegt das Gebiet Huebwis in der
Gewerbezone G1 (siehe Plan Seite 4). Mit der auf den
Gestaltungsplan abgestimmten Teilrevision der BZO werden die
Grundstiicke bzw. Grundsticksteile mit vorgesehener
Wohnnutzung der Wohnzone mit Gewerbeanteil WG3D
zugewiesen, wahrend das Grundstiick Kat.-Nr. 4932 und ein Teil
von Kat.-Nr. 4289 in der Gewerbezone G1 verbleiben.

Entlang des Dorfbachs sind kommunale Gewaésserabstandslinien
festgelegt.
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. N
Gewasserabstandslinien Dorfbach, 2008

Quartierplan Das Gestaltungsplangebiet liegt innerhalb des rechtskréaftigen
Quartierplans Huebwis (genehmigt mit RRB Nr. 3751 vom
20.12.1995).

3.3  Gewdsserschutz, Grundwasser
Gewasserschutzbereich Das Gebiet Huebwis liegt im Gewasserschutzbereich A,.

Grundwasser Das Gestaltungsplangebiet liegt im Bereich der
Grundwasserstrome Diibendorf und Féllanden. Geméss
Grundwasserkarte des Kantons Zirich liegt der mittlere
Grundwasserspiegel im Gestaltungsplangebiet zwischen ca.
438,0 m.4.M. im Norden und 438,9 m.0.M. im Stden. Der
Hochstwasserspiegel liegt ca. ein Meter héher als der mittlere
Grundwasserspiegel.
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Ausschnitt Grundwasserkarte mit Mittelwasserstand
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4. Richtprojekt
4.1  Stadtebauliche Herleitung
Stadtebauliche Aufgrund von Analysen des Ortes werden im Kontext mit den
Analyse unmittelbar stdlich angrenzenden Wohnbauten sowie den
massiven Gewerbe- und Industriebauten im Norden und im
Zusammenhang mit der Kérnung / Volumetrie vier- bis
sechsgeschossige Gebaudekorper als stadtebaulich angezeigt
betrachtet. Das Gestaltungsplangebiet mit den Wohnbauten in
der Nord-West-Abwicklung am Rand der Bauzone von Féllanden
soll stddtebaulich mit einer bauplastisch bewegten Komposition
einen urbanen Ausdruck vermitteln.

Siedlungsentwicklung Mit einer dichten, qualitatsvollen Wohniiberbauung sollen die

nach innen Potentiale der vorhandenen Bauzone ausgeschopft und damit ein
Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach innen gemass Leitlinien
fur die zukunftige Raumentwicklung im Kanton Zirich geleistet
werden.

4.2  Uberbauungskonzept

Das Richtprojekt reagiert in erster Linie auf das Potential der
Ubergangszonen zur Freihalte- und Landwirtschaftszone im
Westen und vom Ubergang zum nérdlichen Bachraum des
Dorfbachs.

Gebaudekdrper Das Bebauungskonzept sieht sieben zum Teil leicht abgewinkelte
Baukdrper vor, welche einen Bezug zur offenen Landschaft im
Westen schaffen. Durch die Stellung der Bauten und
Gebdudeformen entstehen Hofbereiche, welche einerseits
privaten, andererseits 6ffentlichen Charakter haben.

Héhenentwicklung Die Hohenentwicklung der Bauten orientiert sich am Bestand der
Gewerbebauten in der Umgebung und der stdlich angrenzenden
Wohniiberbauung. Die einzelnen Gebaude sind abwechselnd
funf- und viergeschossig sowie einem sechsgeschossigen
Gebaude als nordlicher Abschluss geplant, was zusammen mit
den grosszigigen Aussenraumen und Vorgérten gute
Belichtungsverhéltnisse ergibt und den Eindruck der
gewlinschten staddtebaulichen Verzahnung mit dem
Landschaftsraum verstarkt.

4.3 Wohnungskonzept
Miet- und Eigentums- Das Wohnungskonzept sieht ein ausgewogenes Verhéaltnis
wohnungen zwischen Miet- und Eigentumswohnungen vor. In den
Baubereichen 1 bis 3 sind vorwiegend Mietwohnungen
vorgesehen und es wird ein Kinderhort integriert. Es sind ca. 49
Wohnungen geplant.
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Das Richtprojekt fUr die Baubereiche 4 bis 6A sieht 53
Wohnungen mit grosstenteils Familienwohnungen im mittleren
Mietsegment vor. Im Baubereich 6A ist im Richtprojekt ein
grosserer Gemeinschaftsraum mit zugehdriger Infrastruktur
integriert.

Das Richtprojekt wurde bereits im Jahr 2012 fertiggestellt.
Aufgrund des vorgesehenen Erwerbs der Grundstiicke Kat.-Nrn.
4931 und 4821 mit den Baubereichen 4, 5 und 6A durch die
ASIG Wohngenossenschaft, Zurich, ist eine Uberarbeitung der
Grundrisse gegeniber Richtprojekt zu erwarten. Auch der
Gemeinschaftsraum muss nicht zwingend im Baubereich 6A
platziert werden. Das Richtprojekt im Anhang des
Planungsberichts (ad acta) kann aber weiterhin als Massstab fiir
die Beurteilung der Qualitdtsanforderungen im
Baubewilligungsverfahren dienen.

Das Richtprojekt fir die Baubereiche 6B und 7 umfasst insgesamt
49 Wohnungen, wobei im Baubereiche 6B Alters- und
Familienwohnungen zur Miete und im Baubereich 7
Eigentumswohnungen geplant sind.

Durch die Ausrichtung der Bauten stehen allen Wohnungen
slidwestseitig ausgerichtete Balkone oder Loggien und
Gartensitzplatze im Erdgeschoss zur Verfligung.

4.4 Erschliessungskonzept

Stdliches Teilgebiet Die Wohnbauten stdlich der Huebwisstrasse werden unterirdisch
Uber die bestehende Rampe und Unterniveaugarage des
Gewerbegebéudes erschlossen. Die oberirische Zufahrt auf der
Ostseite der Wohnbauten wird als Spielstrasse ausgestaltet und
offnet sich in der Mitte zum Spielplatzbereich.

Nordliches Teilgebiet Nordlich der Huebwisstrasse wird die bestehende Stichstrasse fiir
die Erschliessung weiter verwendet. Der Motorfahrzeugverkehr
wird peripher und friihzeitig von der Strasse weg in die Unter-
niveaugaragen fur die Baubereiche 4 bis 6A sowie 6B und 7
gefihrt. Dadurch entsteht in der Fortsetzung ein nahezu
verkehrsfreier Raum, welcher die weitgehende Umgestaltung
und Integration der Stichstrasse in den zentralen dffentlichen
Hofbereich (Piazza) ermoglicht. Auch die Besucherparkplatze sind
peripher im dstlichen Teil der Stichstrasse oder an der
Huebwisstrasse angeordnet. Zwischen der Huebwisstrasse und
dem Bachwisweg wird eine durchgehende, arealinterne
Fusswegverbindung realisiert.

4.5  Aussenraumkonzept

Ziel der Aussenraumgestaltung ist eine Gbergreifende Gestaltung
einer Dorfrandsiedlung mit visuellen Bezlgen zur offenen
Landschaft.
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Vielfdltige private und Das Aussenraumkonzept sieht vielfaltige, naturnah oder eher
offentliche Freirdume kinstlich gestaltete private und &ffentliche Bereiche vor. Stdlich

der Huebwisstrasse bildet der auf der Ostseite durch die
Hochbauten gefasste Spielplatz mit der Spielstrasse die
wesentlichen Elemente. Ganz im Norden gegen den Dorfbach
steht eine naturnahe Gestaltung des Spielplatzes und des
Gewasserraumes im Vordergrund.

Piazza als zentrales Ein zentrales Element bildet die Piazza zwischen den
Element Baubereichen 5 und 6A/6B, welches als urbanes Element als
Spiel- und Aufenthaltsbereich gestaltet wird.

5. Erlduterungen zu den Gestaltungsplanvorschriften
5.1 Allgemeine Bestimmungen und Richtprojekt
Art. 1 Zweck Der private Gestaltungsplan schafft die planungsrechtliche

Grundlage fir die Erstellung von Wohnbauten anstelle der
Gewerbenutzung auf den am westlichen Bauzonenrand
liegenden Grundstlcken im Gebiet Huebwis. Insbesondere sollen
die Voraussetzungen fir architektonisch und stadtebaulich
besonders gut gestaltete Wohniiberbauung mit zeitgeméssem
Wohnstandard sowie ein in stadtebaulicher und
wohnhygienischer Hinsicht einwandfreier Ubergang zur
benachbarten Gewerbezone geschaffen werden. Der
Gestaltungsplan soll zudem den Larmschutz und den
Hochwasserschutz gewahrleisten.

Art. 2 Verhéltnis zu den Soweit die Gestaltungsplan-Vorschriften keine besonderen

Ubrigen Bauvorschriften Regelungen enthalten, gelten die jeweils giltigen Bestimmungen
der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Féllanden bzw.
des Ubergeordneten Rechts.

Art. 3 Bestandteile Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Vorschriften. Der Planungsbericht dient der Berichterstattung
gegenuber der Genehmigungsbehérde und ist nicht Gegenstand
der Festsetzung.

Neben dem Richtprojekt wurden zudem Larmgutachten als
Grundlage fur den Gestaltungsplan erarbeitet und Abklarungen
betreffend den Grundwasser- und Hochwasserschutz sowie den
Raumbedarf flr den Dorfbach getroffen.

Art. 4 Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im Situationsplan
1:500 bezeichnet und umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 4931
und 4932 (alt 4820), 4821, 4822, 4823 und 4289.

Unterteilung Im Hinblick auf die geplante Verlegung des auf dem Grundsttick
Grundstick Kat. Nr. Kat.-Nr. 4821 bestehenden Gewerbebetriebs und den
4820 entsprechenden Landabtausch zwischen der Sereba Immobilien

AG und der Fritz Nussbaum Immobilien AG wird das Grundstiick



Protokoll der Gemeindeversammlung Fallanden
Versammlung vom 25. November 2015 Seite 76

Kat.- Nr. 4820 in die neuen Grundstiicke Kat.-Nrn. 4931 und
4932 unterteilt. Die Parzellierungsbewilligung wurde durch die
Gemeinde Fallanden am 3. Mérz 2011 erteilt. Der Vollzug der
Mutation erfolgt jedoch erst, wenn der Gestaltungsplan
rechtskraftig wird. Im Gestaltungsplan wird jedoch bereits auf die
neuen Grundstlicke Bezug genommen.

Fir den Neubau der Lagerhalle mit Kunststein-Produktion und
Blros als Ersatz fUr den zu verlegenden Betrieb wurde am

9. Februar 2012 die Baubewilligung erteilt. Mit dem Bau wurde
Anfang 2015 begonnen.

Art. 5 Richtprojekt Das im Anhang des Planungsberichts (ad acta) enthaltene
Bebauungs-, Erschliessungs- und Aussenraumkonzept dient der
Baubehdrde als Richtprojekt in Ermessensfragen. Das Richtprojekt
dient somit bei der spéteren Prifung von Baugesuchen durch die
Baubehorde als Massstab fir die zu erreichende Qualitat der
Uberbauung, sowohl in stadtebaulicher und architektonischer
Hinsicht als auch bezlglich der Aussenraumgestaltung.

5.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen
5.2.1 Baubereiche Hauptgebdude und Untergeschosse
Art. 6 Gebdudemantel, Im Gestaltungsplan werden sieben Baubereiche fr die
Baubereiche Hochbauten definiert. Pro Baubereich wird ein Gebaude erstellt,
wobei die Gebaude in den Baubereichen 6A und 6B
zusammengebaut werden. Die Grenzen dieser Baubereiche 1 bis
7 bilden zusammen mit den in Art. 7 Abs. 1 der Vorschriften
definierten maximalen Héhenkoten den Gebdudemantel, der den
Ancrdnungsspielraum fur die Hochbauten definiert. Die
Baubereiche umfassen auch die der Fassade vorgelagerten
Balkone, Wintergarten oder andere Vorbauten.

Die definierten Baubereiche basieren auf dem Richtprojekt. Die
Umrisse der Hochbauten gemaéss Richtprojekt sind im
Situationsplan zur Information eingetragen. Gegeniiber dem
Richtprojekt weisen die Baubereiche wo méglich einen Spielraum
von bis zu 1,0 m auf. Die Baubereiche respektieren jedoch die
vorhandenen Baulinien oder Strassen- und Wegabstande sowie
Grenzabstande gegenUber Drittgrundsticken.

Die Eigentimerin des Grundstlicks Kat.-Nr. 4289, Bucher
Leichtbau AG, hat mit der Eigentiimerin des benachbarten
Grundstiicks Kat.-Nr. 4843, Allreal Home AG, ein Naherbaurecht
vereinbart. Demnach darf das Gebaude im Baubereich 1 bis zu
7,0 m an die gemeinsame Grenze gestellt werden. Der
Baubereich 1 weist somit gegen Stiden einen Abstand von
mindestens 7,0 m zum Grundstlck Kat.-Nr. 4843 auf.
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Baubereich flr Fir die gemdss Art. 9 der Vorschriften zuldssigen nicht
Untergeschosse anrechenbaren Untergeschosse werden separate Baubereiche

definiert, wobei solche auch innerhalb der Baubereiche 1 bis 7
zuldssig sind. Innerhalb dieser Baubereiche sind insbesondere die
Unterniveaugaragen (UN-Garagen) anzuordnen, welche teilweise
tiefer liegen als die Kellergeschosse unter den Geb&uden. Die
Abgrenzung dieser Baubereiche basiert auf dem Richtprojekt.

5.2.2 Grundmasse fir die Baubereiche 1 bis 7

Art. 7 Grundmasse Fur die Baubereiche 1 bis 7 werden in Art. 7 Abs. 1 die pro
Baubereich zuldssige Baumasse, die Geschosszah! sowie die
minimale EG-Kote, die maximale Hohenkote und die minimale
Kote der Baugrubensohle definiert.

Zuldssige Baumasse Die in den jeweiligen Baubereichen zuldssige Baumasse
entspricht den Volumen, die mit dem Richtprojekt berechnet und
ausgewiesen wurden (gerundet). Darin eingerechnet sind die
Volumen der 2,5 m tiefen, den Sudfassaden vorgelagerte
Bereiche, in denen gemass Richtprojekt Balkone oder verglaste
Vorbauten vorgesehen sind.

Insgesamt kann in den Baubereichen 1 bis 7 eine Baumasse von
maximal 79'950 m? realisiert werden. Mit den pro Baubereich
zuldssigen Baumassen in m?3 resultieren auf den verschiedenen
Grundstlicken im Gestaltungsplan folgende Baumassenziffern:

Kat- Nr. 4289 (Teilflache, Baubereiche 1 bis 3) ca. 5,5 m3/m?
Kat.-Nr. 4931 (Baubereiche 4 und 5) ca. 4,4 m3m?
Kat.-Nr. 4821 (Baubereich 6A) ca. 4,2 m3/m?
Kat.-Nr. 4823 (Baubereich 6B) ca. 4,1 m3/m?
Kat.-Nr. 4822 (Baubereich 7) ca. 4,1 m3/m2

Total Gestaltungsplan (ohne Gewerbebereich) ca. 4,6 m3/m?

Diese Werte entsprechen den Eckwerten des Richtprojekts, wie
sie im Protokoll der Baukommission Fallanden vom
19. Oktober 2011 festgehalten sind.

Anrechenbare Volumen An die zuldssige Baumasse anzurechnen ist die Baumasse der
Hochbauten in den Baubereichen 1 bis 7, welche tber der
minimalen EG-Kote liegt. Dies entspricht der Berechnungsweise
fur die jeweiligen Baumassen fur das Richtprojekt.

Verglaste Vorbauten Gemaéss Art. 32 BZO sind verglaste Balkone, Veranden und
anderen Vorbauten ohne heiztechnische Installationen, soweit sie
dem Energiesparen dienen, nicht an die Baumasse anzurechnen,
sofern sie 10 % der Gesamtflache der zugehérigen Wohneinheit
nicht Uberschreiten. Im Richtprojekt wurden die Volumen solcher
Vorbauten in die Baumasse eingerechnet und auch die
Baubereiche im Gestaltungsplan umfassen solche Vorbauten,
weshalb sie in Abweichung zu Art. 32 BZO an die zuléssige
Baumasse gemass Art. 7 Abs. 1 anzurechnen sind.
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Baumassenibertragung Zwischen den Baubereichen 1 bis 7 sind
Baumassen(bertragungen bis maximal 10 % der zuldssigen
Baumassen gemadss Art. 7 Abs. 1 zuldssig. Damit kann ein
gewisser Spielraum fur die Projektierung der Hochbauten im
Rahmen des durch die Baubereiche mit den jeweils geltenden
maximalen Hohenkoten definierten Gebdudemantels geschaffen

werden.
Gebaudelange Innerhalb der Baubereiche sind die Gebaudelange und die
und -breite frei Gebaudebreite nicht beschrankt.
Geschosszahl Art. 7 Abs. 1 der Vorschriften bestimmt pro Baubereich die

zuldssige Anzahl anrechenbarer Geschosse. In den Baubereichen
1 bis 6A/6B sind jeweils alternierend finf und vier Geschosse
zuldssig. Im Baubereich 7, welcher der nérdliche Abschluss der
Uberbauung zum Dorfbach bildet, sind maximal sechs Geschosse
zuldssig. Die zuldssige Geschosszahl umfasst die Vollgeschosse
inkl. allfalliger Dachgeschosse. Das oberste Geschoss kann aber
auch als Vollgeschoss ausgebildet werden.

5.2.3 Minimale und maximale Hohenkoten

Minimale EG-Koten In den Baubereichen 1 bis 7 sind die Erdgeschosse der Gebdude
mindestens auf das Niveau der minimalen EG-Koten gemaéss
Art. 7 Abs. 1 anzuheben. Davon ausgenommen ist einzig ein
allfélliger Gemeinschaftsraum, falls dieser wie im Richtprojekt
vorgesehen im Baubereich 6A realisiert wirde.

Die minimalen EG-Koten wurden aus verschiedenen Griinden
definiert. Massgebend fir die Anhebung der Bauten gegeniiber
dem bestehenden Terrain ist in erster Linie die Sicherstellung des
Hochwasserschutzes (siehe Kap. 5.4 Hochwasserschutz).
Andererseits sind die Gebaude aber auch aufgrund des hoch
liegenden mittleren Grundwasserspiegels im
Gestaltungsplangebiet anzuheben (siehe Kap. 5.2.5 zum
Grundwasser). Da die vom Gestaltungsplan erfassten
Grundstlcke teilweise in Senken und im Vergleich zur
Huebwisstrasse tiefer liegen, ist eine Anhebung der Gebdude
auch aus gestalterischer Sicht sinnvaoll.

Ausnahme allfalliger Gemnadss Art. 13 der Vorschriften ist in einem der Baubereiche 4,
Gemeinschaftsraum 5 oder 6A ein Gemeinschaftsraum mit mindestens 50 m2 Flache
im Baubereich 6A vorzusehen (siehe Kap. 5.2.9). Falls dieser wie im Richtprojekt im

Baubereich 6A beim Durchgangsbereich platziert wird, wird der
Gemeinschaftsraum von der Einhaltung der Vorschrift zur
Anhebung der Erdgeschosse auf die minimalen EG-Koten
ausgenommen. Dieser Raum soll auf das Niveau des Durchgangs
zwischen den Gebduden 6A und 6B entsprechend dem heutigen
Strassenniveau abgesenkt werden konnen.



Protokoll der Gemeindeversammlung Fallanden
Versammlung vom 25. November 2015 Seite 79

Maximale Hohenkoten Pro Baubereich werden maximale Héhenkoten definiert. Diese
definieren zusammen mit den Baubereichen den
Gebdudemantel. Die maximalen Koten wurden Uber die zuldssige
Geschosszahl hergeleitet. Sie basieren in den Baubereichen 1 bis
6A/6B auf jeweils 3,0 m Geschosshohe plus 0,5 m als Spielraum
fur die Projektierung. Die maximale Hohenkote beim Baubereich
7 basiert auf jeweils 2,8 m Geschosshéhe plus 0,5 m.

Uber diese maximalen Hohenkoten hinausragen dirfen nur
technische Aufbauten auf dem Dach, wie Kamine, Abluftrohre,
Oblichter und dergleichen, Liftaufbauten sowie Aufbauten und
Anlagen zur Nutzung von erneuerbarer Energie (Art. 10).
Dachausstiege dirfen nur Uber den Gebaudemantel hinausragen,
soweit sie fir Unterhaltszwecke notwendig sind. Dachausstiege
als Zugang zur Dachflache dirfen nicht dber den Gebaudemantel
ragen. Solche sind jedoch auch nicht vorgesehen, weshalb in

Art. 12 Abs. 2 zur Dachgestaltung festgehalten ist, dass
Dachflachen des obersten Geschosses nicht als Terrassen genutzt
werden durfen.

5.2.4 Gewerbebereiche Kat.-Nr. 4932 und Teil Kat.-Nr. 4289

Art. 8 Gewerbebereiche Das Grundstlck Kat.-Nr. 4932, auf welches der auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 4821 bestehende Gewerbebetrieb verlegt
wird, und eine Teilflache des Grundstlicks Kat.-Nr. 4289 mit dem
bestehenden Gewerbegebaude werden als Gewerbebereiche
bezeichnet. Fur diesen gelten die Bestimmungen der
Gewerbezone G1 gemass BZO.

Der Gestaltungsplan enthélt lediglich eine zusétzliche
Bestimmung flr den Gewerbebereich Kat. Nr. 4932, indem
analog zu den Wohnbauten eine minimale EG-Kote definiert
wird.

5.2.5 Untergeschosse, minimale Koten und Grundwasser

Art. 9 Untergeschosse Im Gestaltungsplangebiet ist aufgrund des hohen mittleren
Grundwasserspiegels nur ein nicht anrechenbares Untergeschaoss
unterhalb der minimalen EG-Koten zulassig.

Hoher mittlerer Gemass Grundwasserkarte des Kantons Zirich liegt der mittlere
Grundwasserspiegel Grundwasserspiegel im Gestaltungsplangebiet zwischen
438,0 m.0.M. im Norden und 438,9 m.i.M. im Siden (siehe
Kap. 3.3). Damit liegt der mittlere Grundwasserspiegel teilweise
nur zwischen ca. 1,0 m und 2,0 m unterhalb des gewachsenen
Terrains (vgl. Planungsbericht Anhang 3 Hohenkurvenplan, ad
acta).
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Vorgahben Gemass Gewasserschutzverordnung dirfen im
Gewdsserschutzverordn  Gewadsserschutzbereich A, keine Anlagen erstellt werden, die

ung unter dem langjahrigen mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Gemass Bewilligungspraxis des Amtes fur Abfall, Wasser, Energie
und Luft (AWEL) der Baudirektion Kanton konnen in bestimmten
Fallen Ausnahmen bewilligt werden.

Beurteilung Richtprojekt ~ Obwohl die Gebaude auf die festgelegten minimalen EG-Koten
durch AWEL angehoben werden, kommen die Untergeschosse und

Tiefgaragen teilweise in das Grundwasser zu liegen. Um die

Bewilligungsfahigkeit hinsichtlich des Grundwasserschutzes zu

kldren, wurde das Richtprojekt dem AWEL, Abteilung

Grundwasserschutz, besprochen und zur Beurteilung vorgelegt.

Auflagen AWEL Mit E-Mails vom 7. November 2012 und vom 4. Dezember 2012

(siehe Planungsbericht Anhang 4, ad acta) hat das AWEL die

gewasserschutzrechtlichen Bewilligungen und

Ausnahmebewilligungen fir die Untergeschosse gemass

Richtprojekt unter

folgenden Auflagen in Aussicht gestellt:

— Die auf dem Richtprojekt basierenden, minimalen Koten,
welche die jeweiligen Baugrubensohlen (= UK Magerbeton)
aufweisen missen, sind fUr die einzelnen Baubereiche 1 bis
6A/6B und die Baubereiche fir Untergeschosse im
Gestaltungsplan aufzunehmen. Ausgenommen davon ist der
Baubereich 7, der ausserhalb des Grundwasserstromes liegt.

- Weitere Vertiefungen (z.B. fir Fundamentverstarkungen,
Liftschachte, Pumpensimpfe, Kanalisationen) unterhalb
dieser minimalen Koten der Baugrubensohle dirfen maximal
10 % der bebauten Baubereichsfldchen betragen.

— Mit hydrogeologischen Ersatzmassnahmen (z.B. Sickerkoffer
unter der Bodenplatte und gut durchlédssigen Hinterfllungen)
ist die nattrliche Grundwasserdurchflusskapazitat bei
Hdchsthochwasser zu erhalten. Um die erforderlichen
Massnahmen im Rahmen der Baueingabe projektieren zu
kénnen, sind in den verschiedenen Baufeldern
Baugrunduntersuchungen durchzufihren.

— Unter dem natirlichen Héchstgrundwasserspiegel dirfen
keine Sickerleitung erstellt werden.

~ Sofern Anpassungen an den bestehenden Drainageleitungen
erforderlich sind, ist dies im Einvernehmen mit der
Flurgenossenschaft Fallanden und des AWEL, Abteilung
Gewasserschutz, zu projektieren.

Umnsetzung im Die minimalen Koten der Baugrubensohle sind in Art. 7 Abs. 1
Gestaltungsplan fur die jeweiligen Baubereiche 1 bis 6A/6B definiert. Diese gelten
fur die unter den Wohngebauden liegenden Kellergeschosse.
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Das Richtprojekt fur die Uberbauung in den Baubereichen 4, 5
und 6A sieht eine Unterniveaugarage vor, welche tiefer liegt als
die Kellergeschosse. Die fir die Unterniveaugaragen zu
beachtenden minimalen Koten der Baugrubensohle sind deshalb
zusatzlich in Art. 9 fir die Baubereiche fur Untergeschosse
definiert. Diese Koten weichen nur auf den Grundstiicken Kat.
Nrn. 4931 (Baubereiche 4 und 5) und 4821 (Baubereich 6A) von
den Koten in Art. 7 Abs. 1 ab. Fir die Grundstiicke Kat. Nrn.
4289 (Baubereiche 1 bis 3) und 4823 (Baubereich 6B) sind sie
identisch.

Die Vorgaben des AWEL beziiglich der Beschrankung weiterer
Vertiefungen und der Hinweis auf die Bewilligungspflicht von
Einbauten im Grundwassertréger sind ebenfalls in Art. 9
aufgenommen worden. Das Verbot von Sickerleitungen unter
dem naturlichen Hochstgrundwasserspiegel wurde in Art. 19 zur
Ver- und Entsorgung aufgenommen.

Mit Verfligung der Baudirektion Kanton Zirich, Amt fir
Landschaft und Natur (ALN), vom 26. Oktober 2010 wurde die
Grundstiicke im Gestaltungsplangebiet im Sinne von § 107 des
Landwirtschaftsgesetzes aus dem Beizugsgebiet der
Flurgenossenschaft Fallanden entlassen. Im
Gestaltungsplangebiet sind demgemass keine
Entwasserungsanlagen der Genossenschaft mehr enthalten. Die
ehemaligen Drainageleitungen auf den Grundstiicken Kat.-
Nrn. 4821, 4822 und 4823 kénnen mit der Uberbauung
aufgehoben werden. Eine entsprechende Bestimmung mit der
Auflage, dass diese Leitungen aufzuheben und an der Grenze
zum Bachwisweg dicht zu verschliessen sind, wurde in Art. 19
Abs. 5 der Vorschriften aufgenommen.

Erscheinung Die Bestimmung in Art. 9 Abs. 5 betreffend die Erscheinung der
Untergeschosse Untergeschosse entspricht § 293 PBG.

5.2.6 Abweichungen vom Gebdudemantel
Art. 10 Abweichungen Art. 10 enthalt Bestimmungen dariiber, welche Geb&ude- und
vom Gebdudemantel Gebdudeteile Uber den Gebdudemantel hinausragen bzw.
ausserhalb der Baubereiche erstellt werden diirfen. Es sind dies:
unterirdische Gebdude und Gebaudeteile im Sinne von
§ 269 PBG; einzelne Vordécher Uber Hauseingangen bis maximal
1,5 m; technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine,
Abluftrohre, Oblichter und dergleichen sowie Liftaufbauten und
Anlagen zur Nutzung von erneuerbarer Energie (z.B.
Solarenergie), Dachausstiege, soweit sie fir Unterhaltszwecke
notwendig sind; Fluchtwegbauwerke wie z.B. Fluchttreppen aus
den Untergeschossen und Unterniveaugaragen; Ein- und
Ausfahrten der unterirdischen Parkierungsanlagen mit allfalligen
Uberdeckungen der Einfahrten, wobei Uberdeckungen
gegeniber Strassen und Wegen einen Mindestabstand von
3,5 m einzuhalten haben; besondere Gebdude gemaéss § 49
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Abs. 3 PBG und Art. 26 BZO; Sammelstellen des Abfuhrwesens
sowie offene Einfriedungen mit einem Mindestabstand
gegenlber der Huebwisstrasse sowie dem Letzacher- und
Bachwisweg von 0,5 m.

Unterirdische Die Untergeschosse gemass Art. 9 und insbesondere die UN-

Gebaudeteile Garagen sind grundsatzlich innerhalb der Baubereiche fir
Untergeschosse zu realisieren. Diese Baubereiche wurden
definiert, weil die Untergeschosse teilweise um mehr als 0,5 m
Uber das gewachsene Terrain ragen und deshalb
abstandspflichtig sind. Sofern die Untergeschosse jedoch nicht
mehr als 0,5 m Uber das gewachsene Terrain ragen und keine
Offnungen gegeniiber Nachbargrundstiicken aufweisen, kénnen
sie auch ber den Baubereich fir Untergeschosse hinaus bis auf
die Grenze zu Nachbargrundsticken gestellt werden (§ 269
PBG).

Gegentlber dem Bachwisweg und dem Letzacherweg (Kat.-

Nr. 4296), gegenlber denen der Wegabstand gemaéss § 265 PBG
einzuhalten ist, kdnnen die Baubereiche nur mit Gebaudeteilen
Uberstellt werden, welche vollstdndig im gewachsenen Terrain
liegen. Die rechtskraftigen Baulinien und die
Gewadsserabstandslinie dirfen auch mit unterirdischen
Gebdaudeteilen nicht Uberstellt werden.

Einzelne Vordacher Die Baubereiche sind so definiert, dass sie an den Stdfassaden

Uber Hauseingangen auch die der Fassade vorgelagerten Balkone, Wintergérten oder
andere Vorbauten umfassen. Somit dirfen Balkone und
dergleichen die Baubereiche auch nicht iiberstellen. Um einen
minimalen Projektierungsspielraum zu wahren, sollen jedoch
einzelne Vordacher Uber den durchwegs nordseitig vorgesehenen
Hauseingangen die Baubereiche um maximal 1,5 m Uberragen
dirfen. So ist es z.B. moglich, die Briefkastenanlagen oder die
Sonnerie vor Witterungseinflissen zu schitzen, sofern sie nicht
innerhalb des Gebaudeprofils realisiert werden.

Besondere Gebaude Besondere Gebdude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG diirfen
ausserhalb der Baubereiche erstellt werden. Fir diese gelten
grundsétzlich die Bestimmungen in Art. 26 der BZO.

Abweichend von den Abstandsvorschriften in Art. 26 BZO dirfen
besondere Gebdude (z.B. Velounterstand oder Uberdeckung
Garagenrampe) auf dem Grundstick Kat.-Nr. 4931 bis maximal
auf der Halfte der Anstosslange auf die Grenze zum
Gewerbebereich Kat.-Nr. 493) gestellt werden.
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5.2.7 Bauweise

Art. 11 Bauweise Das Richtprojekt sieht auf den Baubereichen 6A und 6B
zusammengebaute Gebdude vor. Weil die Grundsticke Kat.-
Nrn. 4821 (6A) und 4823 (6B) verschiedenen Grundeigentiimern
gehdren, bedarf es einer Bestimmung, welche die geschlossene
Bauweise vorschreibt. Aus gestalterischen Grinden miissen die
beiden Baubereiche 6A und 6B gleichzeitig Gberbaut werden.
Eine etappierte Bebauung ist hier nicht méglich.

Die Details zum Zusammenbauen und die Sicherstellung der
einheitlichen Gestaltung der Geb&ude erfolgt mittels einer
privatrechtlichen Vereinbarung unter den beteiligten
Grundeigentlmern.

Durchgang Im Bereich der Fahrbahn der bestehenden privaten Stichstrasse ist

zwischen Baubereichen ein grosszigiger Durchgang zwischen den Gebauden in den Bau-

6A und 6B bereichen 6A und 6B freizuhalten. Dieser muss eine Breite von
mindestens 5,0 m und eine lichte Héhe von mindestens 3,5 m
aufweisen.

Dieser Durchgang dient als Zugang zu den Geb&uden in den
Baubereichen 6A/6B und 7 sowie als arealinterne
Fusswegverbindung (siehe Kap. 5.3 Verkehrserschliessung) und
ist Teil des Abflusskorridors im Falle eines Hochwasserereignisses
(siehe Kap. 5.4 Hochwasserschutz).

5.2.8 Dachgestaltung
Art. 12 Dachgestaltung Art. 12 zur Dachgestaltung schreibt vor, dass nur Flachdacher
zuldssig sind, wie dies auch dem Richtprojekt entspricht.

Die Dachflachen des obersten Geschosses diirfen nicht als
Terrassen genutzt werden. Ausserdem ist festgehalten, dass die
Dachfldchen der Wohnbauten, ausser bei besonderen Gebauden,
kleineren Dachaufbauten etc. extensiv zu begriinen sind. Die
Pflicht zur Dachbegriinung entspricht den Vorgaben der BZO.

5.2.9 Nutzweise
Art. 13 Nutzweise In den Baubereichen 1 bis 7 sind Wohnnutzungen und nicht
stérendes Gewerbe zulassig.

Fur die beiden Gewerbebereiche (Kat.-Nr. 4932 und Teil Kat.-
Nr. 4289) sind hinsichtlich der Nutzweise die Bestimmungen in
Art. 19 BZO fir die Gewerbezonen massgebend.

Gemeinschaftsraum, In Art. 13 Abs. 2 wird zudem vorgeschrieben, dass in einem der

Kinderhort Baubereiche 4, 5 oder 6A ein Gemeinschaftsraum mit
mindestens 50 m2 Fléche fiir die Uberbauungen in den
Baubereichen 4 bis 7 und in einem der Baubereiche 1 bis 3 der
im Richtprojekt integrierte Kinderhort zu erstellen sind.



Protokoll der Gemeindeversammlung Fallanden
Versammlung vom 25. November 2015 Seite 84

Mit dem Gemeinschaftsraum wird die Pflicht zur Erstellung von
Hobby- und Gemeinschaftsraumen gemaéss Art. 39 BZO flr die
Baubereiche 4 bis 7 abgedeckt. Weil in den Baubereichen 1 bis 3
ein Kinderhort vorzusehen ist, kann in diesen auf die Erstellung
von Hobby- und Gemeinschaftsraumen im Sinne von Art. 39 BZO
verzichtet werden.

5.2.10 Gestaltung, Aussenraum und Gewdsserraum

Art. 14 Gestaltung Art. 14 der Vorschriften legt fest, dass Bauten, Anlagen und
Umschwung fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestalten sind,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.
Ausgenommen davon sind nur die Bauten und Anlagen in den
Gewerbebereichen, fir welche § 238 PBG massgebend ist.

Als Massstab flr die Beurteilung der besonders guten Qualitat im
Baubewilligungsverfahren dient das Richtprojekt, sowohl was die
architektonischen und stadtebaulichen Aspekte anbelangt, als
auch hinsichtlich der Erschliessung und der
Aussenraumgestaltung.

Art. 15 Aussenraum Auch fur die Gestaltung und die auf verschiedene
Alterskategorien ausgelegte Ausstattung des Aussenraumes
generell, die schematisch bezeichneten (Spiel-)Platzbereiche /
Piazza und die Spielstrasse sowie der Spiel- und Erholungsflachen
im Sinne von Art. 36 BZO wird auf das Richtprojekt als
massgebend verwiesen.

Baumpflanzungen Das Aussenraumkonzept zum Richtprojekt sieht verschiedene
Bereiche mit Baumpflanzungen vor. Zur Sicherstellung dieser
Baumpflanzungen wird in den Vorschriften festgehalten, dass
verschiedene Laubbidume zu pflanzen und zu erhalten sind.
Hinsichtlich der Dichte und der Qualitat der Baumpflanzungen
wird auf das Aussenraumkonzept im Richtprojekt als
massgebend verwiesen. Im Bereich der Unterniveaugaragen ist
eine ausreichende Uberdeckung sicherzustellen.

Abstand von Pflanzen Der Pflanzabstand von Baumen gegeniber der Huebwisstrasse
gegen(ber Strassen sowie dem Letzacher- und Bachwisweg hat mindestens 2,0 m zu
und Wegen betragen. Dies entspricht dem minimalen Abstand fur Baume

gemass Strassenabstandsverordnung (StrAV). Damit der
landwirtschaftliche Verkehr nicht behindert wird, haben allféllige
Hecken und Straucher gegentiber dem Bachwisweg ein
Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Im Ubrigen ist die
Strassenabstandsverordnung massgebend.
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Demnach haben Pflanzen einen Abstand einzuhalten, bei dem sie
im Verlaufe ihres natlrlichen Wachstums nicht {iber die
Strassengrenze hinausragen, es sein denn, sie wiirden
ublicherweise entsprechend unter der Schere gehalten; Straucher
und Hecken aber mindestens 0,5 m (§ 14 Abs. 1 lit. b. StrAV).

Begriinter Sichtschutz Das Richtprojekt sieht auf dem Grundstiick Kat. Nr. 4931 entlang
der Grenze zum Gewerbebereich Kat. Nr. 4932 ein begriintes
Rankgerist als Sichtschutz zwischen den neuen Wohngebauden
und dem vorgesehenen Neubau des Gewerbebetriebs vor. Dieser
Sichtschutz ist auf ist auf einer Lange von 30 bis 35 m und mit
einer Hohe von 4 bis 5 m zu realisieren. Im Situationsplan ist ein
Bereich bezeichnet, wo der Sichtschutz vorzusehen ist.

Gewadsserraum Die am 4. Mai 2011 gednderte Gewasserschutzverordnung

Dorfbach (GSchV) verpflichtet die Kantone, den erforderlichen
Gewadsserraum fur Fliessgewasser und ruhende Gewasser bis
Ende 2018 festzulegen. Solange dies noch nicht gemacht ist, ist
gemdss den Ubergangsbestimmungen zur Anderung der GSchV
entlang von Fliessgewassern mit einer Gerinnebreite von bis zu
12 m beidseitig ein Landstreifen von 8 m plus die Breite der
bestehenden Gerinnesohle grundsatzlich von Bauten und
Anlagen freizuhalten.

Flr den Dorfbach ergibt sich so ein Gewasserraum von beidseitig
9,0 m. Die rechtskraftigen Gewadsserabstandslinien weisen einen
Abstand von 10,0 m zur Gewasserparzelle bzw. einen
Mindestabstand zur Bachsohle von ca. 13,0 m auf. Der fiir den
Gewadsserraum massgebende Abstand von 9,0 m liegt somit
vollstdndig innerhalb des durch die Gewdésserabstandslinie
gesicherten Raumes.

Nutzung und In Art. 15 Abs. 5 der Vorschriften legt der Gestaltungsplan fest,
Gestaltung dass der Gewdsserraum so zu nutzen und zu gestalten ist, dass
Gewadsserraum dieser seine Funktionen hinsichtlich Hochwasserschutz und

Okologie jederzeit erfiillen kann. Der Gewdsserraum ist méglichst
extensiv zu nutzen und zu gestalten und muss von jeglichen
Bauten und Anlagen freigehalten werden. Die Zuganglichkeit
zum Gewasser fur Unterhaltszwecke ist zu gewahrleisten.

Diese Formulierung wurde gemass Vorprifungsbericht der
Baudirektion vom 21. Januar 2010 Gbernommen.

5.3 Verkehrserschliessung und Parkierung
5.3.1 Zufahrten und Wege
Art. 16 Verkehrs- Die Zufahrt zum Gestaltungsplangebiet von der &éffentlichen
erschliessung Strasse erfolgt Uber die Huebwisstrasse. Die Zufahrtsbereiche sind
im Plan dargestellt.
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Erschliessung Die Zufahrt zur Unterniveaugarage fur die Wohnbauten in den
Baubereiche 1 bis 3 Baubereichen 1 bis 3 erfolgt Uber die bestehende Rampe und

Unterniveaugarage des Gewerbe- und Biirogebéudes Vers.-

Nr. 1781 im Gewerbebereich von Kat.-Nr. 4289. Damit kann auf
die Erstellung einer zusétzlichen Rampe im Bereich der
Wohniberbauung verzichtet werden.

Oberirdische Zufahrt Die oberirdische Zufahrt erfolgt von der Huebwisstrasse westlich

und Spielstrasse des Gewerbegebaudes Uber die bestehende Zufahrt, welche
heute vorwiegend der Anlieferung des Gewerbegebaudes dient.
Diese interne Zufahrtsstrasse wird im Zusammenhang mit der
Wohnliberbauung als Spielstrasse umgestaltet. Am stdlichen
Ende der Spielstrasse besteht bereits eine Wendemaglichkeit, Da
diese mit der Umgestaltung der Spielstrasse moglicherweise
angepasst wird, ist in den Gestaltungsplanvorschriften
festgehalten und im Plan schematisch dargestellt, dass im
Baubewilligungsverfahren eine Wendemaoglichkeit fur 8m-
Lastwagen gemdss VSS-Norm auszuweisen und sicherzustellen

ist.
Kein Konflikt Der Anlieferungsverkehr zum Gewerbe- und Blrogebaude
Anlieferung / beschrankt sich auf ca. ein bis maximal zwei Zu- und Wegfahrten
Spielstrasse von Kleinlastwagen pro Tag. Weiter dient die Spielstrasse nur

dem Besucherverkehr. Hinsichtlich der Verkehrssicherheit und
Larmbelastung fir die Wohnbauten sind somit keine Konflikte
aufgrund der gemeinsamen Nutzung der Spielstrasse fir die
Anlieferung zum Gewerbegebéude zu erwarten.

Zufahrt Die Zufahrt zu den Baubereichen 4 bis 7 erfolgt Uber die

Baubereiche 4 bis 7 bestehende, privat erstellte und nicht ausparzellierte Stichstrasse.
Das Erschliessungskonzept gemass Richtprojekt sieht vor, dass
der Verkehr zu den Unterniveaugaragen und zu den
Besucherparkpldtzen maéglichst nahe zur Huebwisstrasse auf die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 4931 und 4823 geflhrt wird. Damit wird
der westliche Bereich der Stichstrasse nahezu verkehrsfrei und es
ist deshalb nicht mehr notwendig, die Stichstrasse bis zum
nordlichsten Grundstiick Kat.-Nr. 4822 zu fihren. Es ist deshalb
vorgesehen, die Stichstrasse und den bestehenden Wendeplatz
sowie das einseitig bestehende Trottoir riickzubauen.

Neuer Wendeplatz Zur Gewdhrleistung der gesetzlichen
Erschliessungsanforderungen ist anstelle des abzubrechenden
Wendeplatzes eine neue Wendemaglichkeit fir 8m-Lastwagen
gemass VSS-Norm vorzusehen (u.a. fir Kehrichtwagen). Diese
Wendemadglichkeit ist im Bereich der zwischen den Baubereichen
5 und 6A/6B vorgesehenen Piazza vorzusehen. Im Plan ist der
neue Wendeplatz schematisch dargestellt.
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Erstellungszeitpunkt Der neue Wendeplatz ist mit der ersten Bauetappe in den
Wendeplatz Baubereichen 4 bis 7 im Baubewilligungsverfahren auszuweisen

und sicherzustellen. Da der Rlckbau der bestehenden Strasse
und der Neubau des Wendeplatzes zwei verschiedene
Grundeigentimer betreffen, werden die gegenseitigen Bau-,
Unterhalts- und Kostenpflichten mittels einer privaten
Vereinbarung geregelt.

Ein- und Ausfahrten Im Plan sind die Bereiche dargestellt, wo die Ein- und Ausfahrten
Unterniveaugaragen fur die Unterniveaugaragen der Wohnbauten in den
Baubereichen 4 bis 7 ab der Stichstrasse vorzusehen sind.

Die Zufahrt zur Unterniveaugarage fur die Baubereiche 4 his 6A
ist unmittelbar angrenzend zum Gewerbebereich Kat.-Nr. 4932
vorgesehen. Die Zufahrt zur Unterniveaugarage fir die
Baubereiche 6B und 7 erfolgt 6stlich des Baubereichs 6B, wo
auch die Rampe vorgesehen wird.

Notzufahrt Die erforderlichen Notzufahrten fir die Feuerwehr wurden bei
der Erarbeitung des Richtprojekts bereits konzeptionell
berdicksichtigt. Fur die Notzufahrten sind die Bestimmungen der
Zugangsnormalien und die Weisung betreffend Zugange fiir die
Feuerwehr der Kantonalen Feuerwehr massgebend. Diese sind
gemass Gestaltungsplan im Baubewilligungsverfahren verbindlich
nachzuweisen.

Arealinterner Fussweg Zwischen der Huebwisstrasse und dem Bachwisweg ist durch das
nordliche Gestaltungsplangebiet eine arealinterne, mindestens
1,5 m breite Fusswegverbindung zu erstellen. Der Verlauf ist im
Plan schematisch dargestellt.

Erstellungszeitpunkt Die Fusswegverbindung auf dem Grundstiick Kat. Nr. 4931 ist

Fussweg mit der Realisierung von Wohnbauten in den Baubereichen 4 und
5 zu erstellen. Die Fusswegverbindung auf dem Grundstick Kat.
Nr. 4822 zwischen bestehender Stichstrasse und dem
Bachwisweg ist mit der ersten Uberbauung in den Baubereichen
6A/68B oder 7 zu realisieren.,

Die gegenseitigen BenUltzungsrechte und Unterhaltspflichten sind
spatestens im Baubewilligungsverfahren unter den Beteiligten zu

regeln.

Parkierung
Art. 17 Parkierung, Art. 34 Abs. 1 BZO regelt den Bedarf an Pflichtparkplatzen. Fiir
Pflichtparkplatze Bewohner sind gemdss BZO ein Parkplatz pro Wohnung und fir

Wohnungen grésser als 80 m? jeweils ein Parkplatz pro 80 m?2
Gesamtnutzflache (GNF) vorzusehen. Besteht ein (berwiegendes
6ffentliches Interesse, insbesondere des Verkehrs oder des
Schutzes von Wohngebieten, kann von diesen Werten
abgewichen werden.



Protokoll der Gemeindeversammlung Fallanden
Versammlung vom 25. November 2015 Seite 88

Zum Schutze des neuen Wohngebiets und weil aufgrund des
hohen Grundwasserspiegels nur ein Untergeschoss zuléssig ist,
sieht der Gestaltungsplan vor, dass im Minimum ein
Bewohnerparkplatz pro Wohnung zu erstellen ist. Im Ubrigen,
insbesondere flr die Besucherparkplatze, richtet sich die
Berechnung der minimal erforderlichen Fahrzeugabstellplatze
nach der jeweils glltigen BZO.

Anordnung der Die Pflichtparkplatze fir Bewohner sind unterirdisch anzuordnen.

Parkpldtze Die Besucherparkpldtze kénnen oberirdisch angeordnet werden.
Im Plan sind die Bereiche, wo die Besucherparkpldtze vorzusehen
sind, schematisch dargestellt. Fahrzeugabstellplatze fur allfallige
gewerbliche Nutzungen in den Baubereichen 1 bis 7 sind
moglichst unterirdisch anzuordnen. Dies gilt fur Parkplatze
sowohl fir Beschéftigte als auch fur Kunden.

Die Besucherparkplatze fir die Uberbauung in den Baubereichen
1 bis 3 sind nordlich des Baubereichs 3 an der Huebwisstrasse
sowie im Gewerbebereich entlang der West- und Nordfassade
des bestehenden Gewerbegebdudes Vers. Nr. 1781 vorgesehen.

Veloabstellplatze Fir die Bereitstellung von Veloabstellplatzen wird auf die
Anwendbarkeit der jeweils glltigen BZO verwiesen. Demnach
sind bei Mehrfamilienhausern pro Wohnung mindestens zwei
gedeckte Veloabstellplatze zu erstellen.

5.4 Versorgung / Entsorgung, Hochwasserschutz
5.4.1 Minergie, Energieplanung und Warmeversorgung

Art. 18 Energie, Der Gestaltungsplan verlangt, dass Neubauten thermisch im

Minergie jeweils giiltigen Minergie-Standard zu erstellen. Massgeblich sind
die im Zeitpunkt der Baueingabe giltigen Standards und
Vorschriften.

Das Richtprojekt wurde von Bauphysiker Paul Schellenberg,
bauphysik, Winterthur, hinsichtlich der maglichen Vorgaben fur
die thermischen Anforderungen an die Wohniiberbauung
beurteilt. Es hat sich gezeigt, dass strengere Anforderungen wie
z.B. Minergie-P mit dem Richtprojekt nicht erreichbar sind. Bei
einzelnen Gebauden des Richtprojekts sind bereits fur die
Erreichung des Minergie-Standards noch Anpassungen
erforderlich. Deshalb wird der jeweils giiltige Minergie-Standard
als Vorgabe definiert.

Energieplanung Die Gemeinde Fallanden verfligt Gber eine kommunale

Fallanden Energieplanung. Das Gestaltungsplangebiet liegt gemass
Energieplan im bestehenden Gasversorgungsgebiet und
gleichzeitig im Prioritatsgebiet fir Abwasser- und Industrie-
Abwarmenutzung.
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Machbarkeitsstudie zur Im Zusammenhang mit dem ersten Gestaltungsplanentwurf
Wadrmeversorgung wurde Ende 2009 eine Machbarkeits- und

Wirtschaftlichkeitsstudie durch das Biiro Amstein + Walthert AG,
Zurich, erstellt. Dabei wurden verschiedene Varianten untersucht,
wie das Gestaltungsplangebiet mit Warme versorgt werden
kann.

Untersuchte Varianten Naher untersucht wurden folgende Varianten, die sich mehr oder

weniger flr eine Etappierung eignen:

— Erdgasfeuerung mit Solar-Warmepumpen

— Erdsonden zur Nutzung von Erdwérme

- Waérmegewinnung aus dem am Areal vorbeifiihrenden
Mischabwasserkanal, Energiezentrale mit Warmepumpe und
Gaskessel zur Spitzendeckung

- Wadrmenutzung aus Abwasser der Klaranlage Bachwis,
Energiezentrale

Ergebnisse und Die Machbarkeitsstudie kam zum Ergebnis, das aus

Empfehlungen wirtschaftlicher Sicht zentrale Anlagen fur das ganze
Gestaltungsplangebiet vorzuziehen waren. Aus 6kologischer
Sicht sind Anlagen mit Warmepumpe im Vorteil.

Falls das Areal gemeinsam entwickelt wird, wird empfohlen, eine
zentrale Warmeerzeugung zu planen. Wenn die Parzellen
einzeln, mit grosseren zeitlichen Abstdnden bebaut werden
sollen, dréngt sich als 6kologische Variante die Erdsonden-
Wadrmepumpe auf. In beiden Féllen, vor allem im zweiten, kénnte
es gemadss Studie interessant sein, einen Energie-Contractor
einzuschalten, der die Investitionen und die Risiken {ibernimmt
und

der vielleicht auch bei zeitlich gestaffelter Bebauung trotzdem
eine zentrale Losung anbieten kdnnte.

Vorgesehene Da das Gestaltungsplangebiet drei verschiedenen

Warmeversorgung Grundeigentimern gehort und diese unterschiedliche
Vorstellungen Uber den Realisierungszeitpunkt der
Wohnlberbauung haben, wird von einer zentralen
Warmeversorgung abgesehen. Gemass momentanem Stand der
Planung ist deshalb vorgesehen, dass die Warmeversorgung
mittels Erdsonden zur Nutzung von Erdwérme kombiniert mit
Solaranlagen erfolgen wird.

5.4.2 Versorgung und Entsorgung

Art. 19 Versorgung Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitat sowie die

und Entsorgung Entwasserung des Gestaltungsplangebiets richten sich nach dem
rechtskraftigen Quartierplan Huebwis. Die Anlagen der
Feinerschliessung gemass Quartierplan sind erstellt.
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Die entsprechenden Anlagen und Leitungen der Wasser-,
Elektrizitats- und Gasversorgung sowie der Entwdésserung sind im
Gestaltungsplan eingetragen.

Vorgaben Die Planung der Hausanschlussleitungen fir die Strom- und

Gemeindewerke Wasserversorgung hat in Absprache mit den Gemeindewerken
Fallanden nach deren Vorgaben zu erfolgen. Ebenso muss die
Festlegung der Hydrantenstandorte in Absprache mit den
Gemeindewerken und der Feuerwehr zu erfolgen.

Entwdsserung Das Gestaltungsplangebiet ist geméass Quartierplan in einem
reduzierten Mischsystem zu entwassern, Sofern eine
Versickerung nicht moglich ist, ist mittels Retentionsmassnahmen
sicherzustellen, dass Regenwasser zeitlich verzogert in die
Mischwasserkanalisation abgeleitet wird.

Fur den Baubereich 7 ist aufgrund seiner Nahe zum Dorfbach im
Baubewilligungsverfahren eine Entwadsserung im Trennsystem mit
direkter Ableitung des Regenwassers in den Dorfbach zu priifen.

Verbot Sickerleitungen Unter dem natirlichen Hochstgrundwasserspiegel dirfen keine
Sickerleitungen erstellt werden.

Ehemalige Als der erste Gestaltungsplanentwurf 2009 ausgearbeitet wurde,

Drainageleitung lagen die Grundstiicke noch im Perimeter der Flurgenossenschaft
Féllanden. Mit Verfigung der Baudirektion Kanton Zirich vom
26. Oktober 2010 wurden die Grundstiicke in der Zwischenzeit
jedoch aus dem Beizugsgebiet der Flurgenossenschaft entlassen
(siehe auch Kap. 5.2.5 Auflagen AWEL Umsetzung im
Gestaltungsplan).

Die bestehende ehemalige Drainageleitung ging mit der
Entlassung in das private Eigentum der jeweiligen
Grundeigentimer uber. Die ehemalige Drainageleitung auf den
Grundstlcken Kat.- Nrn. 4821, 4822 und 4823 ist mit deren
Uberbauung aufzuheben und an der Grenze zum Bachwisweg
dicht zu verschliessen. Es darf kein Wasser aus dem
Gestaltungsplangebiet mehr in diese Leitung fliessen.

Art. 20 Abfélle Fur die Bewirtschaftung der im Gestaltungsplangebiet
anfallenden Abfélle sind die nétigen Flachen auszuscheiden und
die erforderlichen Einrichtungen bereitzustellen. Die
Entsorgungsstellen sind méglichst fir einzelne Baufelder
zusammengefasst und nahe bei der Huebwisstrasse und der
privaten Stichstrasse anzuordnen. Sie missen sich im Sinne der
Gestaltungsanforderungen fiir den Gestaltungsplan gut in die
Umgebung einordnen.
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5.4.3 Hochwasserschutz und Gefahrenkartierung
Hochwasserschutz Aufgrund der Nahe des Gestaltungsplangebiets zum Dorfbach ist
die Hochwassersicherheit der kiinftigen Uberbauung zu
beurteilen. Im Zusammenhang mit dem ersten
Gestaltungsplanentwurf wurden bereits Ende 2008 durch die
Gossweiler Ingenieure AG Abklarungen zum Raumbedarf und
Hochwasserschutz getroffen, weil damals noch keine
Gefahrenkartierung fir die Gemeinde Fallanden bestand.

Gefahrenkartierung Mittlerweile liegt der Bericht «Gefahrenkartierung
Naturgefahren» fir das Obere Glattal vor, welcher u.a. die
Gemeinde Féllanden umfasst. Die Gefahrenkarte Naturgefahren
wurde von der Baudirektion mit Verflgung vom 20. Marz 2013

festgesetzt.
Gefahrdungsstufen im Gemadss Gefahrenkarte besteht in einem grésseren Teil des
Gestaltungsplangebiet Gestaltungsplangebiets eine geringe Hochwassergefdhrdung

(gelbe Gefahrenstufe, Hinweisbereich). Fir ein kleines Teilgebiet
norddstlich des zu verlegenden Gewerbebetriebs auf dem
Grundstick Kat.-Nr. 4821 bzw. beim Baubereich 6A besteht eine
mittlere Gefahrdung (blaue Gefahrenstufe Gebotsberelch)

Auszug aus Gefahrenkarte Fallanden, festgesetzt 20 3.2013

Gebiet mit mittlerer Im Gebiet mit mittierer Getahrdung sind Personen ausserhalb von

Geféhrdung (blau) Gebéuden geféhrdet und es ist mit Schdden an Geb&uden zu
rechnen. Das blaue Gebiet ist im Wesentlichen ein
Gebotsbereich, in dem schwere Schaden durch geeignete
Vorsorgemassnahmen (Auflagen) vermieden werden kénnen.
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Im Rahmen von Baugesuchen muss die Bauherrschaft Vorschlage
zum Hochwasserschutz unterbreiten. Die kommunale
Baubehorde leitet daraus Auflagen ab, welche durch das AWEL
genehmigt werden mdissen.

Gebiet mit geringer Im Gebiet mit geringer Gefahrdung sind Personen kaum

Gefahrdung (gelb) gefahrdet. An Geb&uden ist mit geringen Schaden zu rechnen:;
im Gebaudeinnern kénnen hingegen erhebliche Sachschaden
auftreten. In diesen Gebieten kénnen Schaden durch geeignete
Vorsorgemassnahmen vermieden werden.

Far Bauvorhaben im gelben Gefahrenbereich sind durch die
ortliche Baubehdrde keine Auflagen fiir den Hochwasserschutz
erforderlich. Die Baubehorde weist jedoch die Bauherrschaft auf
die Gefdhrdung hin und empfiehlt zur Férderung der
Eigenverantwortung des Besitzers Massnahmen. In diesen
Bereichen kommen primér Objektschutzmassnahmen zum Zuge.
Die kantonale Gebaudeversicherung (GVZ) bietet dazu Beratung
an. Tragt ein Bauherr dem Schutz vor Naturgefahren nicht
Rechnung, kann die GVZ versicherungsrechtliche Schritte

einleiten.
Wassertiefenkarte Die folgenden Ausschnitte aus den Wassertiefenkarten zeigen die
HQ100 und HQ300 Uberflutungstiefen im Gestaltungsplangebiet bei einem 100-

jahrigen und einem 300-jdhrigen Hochwasserereignis auf.

-

Vs

Auszug aus Wassertiefenkarte HQ100
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LS )

A.uszug aus Wassertiefenkarte HQ300, \}érneﬁmlassungseﬁtvvurf vom 25.1.2012

Legende

Wassertiefe <0.25m
[ Wassertlefe 0.25 - < 0.50 m
[ Wassertiefe 0.50 - < 0.75 m

Hochwassersituation im Im Gestaltungsplangebiet ist bei einem 100-jahrigen Hochwasser

Gestaltungsplangebiet mit Uberschwemmungen im nérdlich der Huebwisstrasse
liegenden Gebiet zu rechnen. Die Wassertiefe betragt im Bereich
nordéstlich des bestehenden Gewerbebetriebs maximal 0,75 m
(gelb).
Bei einem 300-jahrigen Hochwasser vergréssert sich der Bereich,
in welchem eine Wassertiefe von bis zu 0,75 m zu erwarten ist.
Ausserdem ist bei einem solchen Extremereignis auch im
sudlichen Teilgebiet mit geringen Uberschwemmungen von bis
zu 0,25 m Wassertiefe zu rechnen.

Vorsorgemassnahmen Der Gestaltungsplan legt als wesentlichste Vorsorgemassnahme

im Gestaltungsplan fest, dass die geplanten Gebdude gegeniiber dem bestehenden
Terrain auf die in Art. 7 definierten minimalen EG-Koten
angehoben werden mussen. Die minimalen EG-Koten der
jeweiligen Baubereiche liegen im Vergleich zu den Terrainkoten
Uberall héher als der bei einem HQ300 maximal zu erwartenden
Wasserstand (siehe Hoéhenkurvenplan im Anhang 3 des
Planungsberichts, ad acta).

Art. 21 Art. 21 zum Hochwasserschutz verlangt zudem, dass die Haus-
Hochwasserschutz eingange und allfallige Lichtschachte auf die minimalen EG-
Koten angehoben werden miissen.
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Allfalliger Falls gemdss Art. 7 Abs. 5 im Baubereich 6A ein gegenlber der
Gemeinschaftsraum im minimalen EG-Kote tiefer liegender Gemeinschaftsraum

Baubereich 6A vorgesehen wird, besteht eine Hochwassergefdhrdung im Falle

eines HQ100. Um das Schadensrisiko zu minimieren, darf dieser
dann nur iber einen separaten Zugang von aussen verfigen und
ist gegenlber dem brigen Gebaude baulich vollstandig
abzutrennen. Damit wird verhindert, dass allfallig in den
Gemeinschaftsraum eintretendes Wasser in das Untergeschoss
gelangen und dieses Uberschwemmen kann. Beim Zugang von
aussen mussten im Baubewilligungsverfahren
Objektschutzmassnahmen unter Beizug der GVZ gepriift werden.

Abflusskorridor Die Pfeile in den Wassertiefenkarten geben die

Hochwasser Hauptfliessrichtung des Wassers an. Damit das Wasser bei einem
Hochwasser in Richtung Landwirtschaftszone abfliessen kann,
soll ein Abflusskorridor entsprechend dem Gradient des Gelandes
durch das Gestaltungsplangebiet offen gehalten werden. Im Plan
ist der Abflusskorridor schematisch dargestellt.

Das an den Abflusskorridor angrenzende Terrain ist derart zu
gestalten, dass die Stichstrasse und der Fussweg als
Abflusskorridor dienen kdnnen und das Wasser nach Westen in
Richtung Landwirtschaftszone abfliessen kann.

Ein-/Ausfahrtsbereiche, Bei den Ein-/Ausfahrtsbereichen zu den Unterniveaugaragen fiir

UN-Garagen die Baubereiche 4 bis 7 ist das Terrain gegeniiber dem
Strassenniveau (gemessen vom hdochsten Punkt im jeweiligen
Querprofil) um mindestens 5 ¢m anzuheben.

Offnungen zur natirlichen Beliiftung von Unterniveaugaragen
mussen im Bereich des Abflusskorridors Hochwasser geméss Plan
mindestens 10 cm Uber dem gestalteten Terrain liegen.

Objektschutz UN- Da die Anhebung im Bereich der Ein-/Ausfahrtsbereiche zu den

Garagen Unterniveaugaragen nicht ausreicht, um eine Uberschwemmung
vollstandig auszuschliessen, wird empfohlen, bei den Einfahrten
in die Unterniveaugaragen weitere Objektschutzmassnahmen zu
prifen.

Mit all diesen Massnahmen wird dem erforderlichen
Hochwasserschutz Rechnung getragen und das Schadensrisiko
erheblich reduziert.

55  Larmschutz

Art. 22 Larmschutz Den Baubereichen 1 bis 7 wird aufgrund der vorgesehenen
Wohnnutzung neu die Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen. Die
Gewerbebereiche (Kat. Nr. 4932 und Teil Kat.-Nr. 4289)
verbleiben in der Empfindlichkeitsstufe Il geméss Art. 43 der
Larmschutzverordnung (LSV).
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IGW massgebend Flr die Wohnbauten in den Baubereichen 1 bis 7 sind im
Baubewilligungsverfahren die Immissionsgrenzwerte fiir die ES Il
gemass LSV massgebend.

Larmgutachten 2009 Mit dem ersten Gestaltungsplanentwurf wurde 2009 durch die
Michael Wichser + Partner AG, Dibendorf, ein Larmgutachten
erstellt. Dabei wurden u.a. die Auswirkungen des Betriebslarms
ausgehend vom Gewerbebetrieb der Bucher Leichtbau AG (Kat.-
Nr. 4289, Huebwisstrasse 13) und der Kunststeinfabrik, sowohl
am bestehenden als auch am neuen Standort (Gewerbebereich
Kat.-Nr. 4932) sowie der Larm der geplanten Umfahrungsstrasse
Féllanden-Schwerzenbach untersucht.

Mit dem Larmgutachten wurde der Nachweis erbracht, dass
hinsichtlich des Betriebslarms die Planungswerte (PW) der ES I
bei den neuen Wohnbauten eingehalten werden.

Vorprifung 2010 Die Baudirektion Kanton Zirich hat im Vorprifungsbericht vom
21. Januar 2010 bestétigt, dass die Aussagen im Larmgutachten
zum Betriebslarm richtig sind. Hingegen wurde festgehalten, dass
die hinsichtlich des Strassenlarms der geplanten Umfahrt die PW
Uberschritten und im Gestaltungsplan Larmschutzmassnahmen
zur Einhaltung der PW vorzuschreiben sind.

Larmgutachten 2012 Im Zusammenhang mit dem Uberarbeiteten Gestaltungsplan
wurde Paul Schellenberg, bauphysik, Winterthur, beauftragt, ein
Larmgutachten zum Strassenldrm der geplanten Umfahrung
Fallanden zu erstellen und die notwendigen Massnahmen zur
Einhaltung der PW basierend auf dem Richtprojekt aufzuzeigen.

Massnahmen Mit dem Larmgutachten vom 17. November 2012 wurde der

Einhaltung PW Nachweis erbracht, dass unter Einhaltung von Auflagen die PW
der ES Il bezlglich des Strassenlarms der geplanten
Umfahrungsstrasse Féllanden eingehalten werden kénnen.

Keine Diese Auflagen waren in Art. 22 Abs. 3 der Vorschriften gemass
Larmschutzauflagen Fassung fiir die 6ffentliche Auflage enthalten. Nachdem der
nach Streichung Kantonsrat mit der Festsetzung des kantonalen Richtplanes vom
Umfahrung Féllanden 24. Marz 2014 die bisher geplante Umfahrung Fallanden

gestrichen und der Bundesrat am 29. April 2015 den kantonalen
Richtplan genehmigt haben, sind im Gestaltungsplan keine
Larmschutzauflagen hinsichtlich des Strassenlarms mehr
notwendig.

Entsprechend ist auch das Larmgutachten nicht mehr im Anhang
des Planungsberichts (ad acta) enthalten.
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Larmgutachten 2009, Auch wenn die Baubereiche, auf welchem das Larmgutachten
rev. 2012 2009 basierte, nicht identisch sind mit dem vorliegenden

Gestaltungsplan, stimmen die Aussagen beziiglich des
Betriebslarms nach wie vor. Das Ldrmgutachten 2009, rev. 22.
November 2012, ist deshalb in den Anhang 2 des
Planungsberichts (ad acta) aufgenommen worden. Im Vergleich
zum Larmgutachten 2009 wurden lediglich einzelne Kapitel
weggelassen (insbes. Umfahrungsldrm) und die Kat.-Nrn.
aktualisiert.

Larm von UN-Garagen UN-Garagen mit Ein-/Ausfahrten gelten als neue ortsfeste
Anlagen im Sinne von Art. 7 der LSV, deren L&rmimmissionen die
Planungswerte nicht Uberschreiten dirfen. Der Nachweis iber
die Einhaltung der Planungswerte ist im
Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

5.6  Etappierung

Art. 23 Etappierung, Die Uberbauung der verschiedenen Baubereiche mit

Zuldssigkeit unterschiedlichen Grundeigentiimern wird etappiert erfolgen. In
Art. 23 ist festgehalten, dass dies grundsétzlich zuléssig ist.
Ausgenommen davon ist die Uberbauung der Baubereiche 6A
und 6B, welche gleichzeitig erfolgen muss (siehe auch Kap. 5.2.7
Bauweise). Auch bei einer etappierten Realisierung ist das
Richtprojekt fur die einzelnen Etappen als Qualitdtsmassstab
massgebend.

Verlegung bestehender Ein Kernelement des Gestaltungsplanes bildet die Verlegung des

Gewerbebetrieb bestehenden Gewerbebetriebs an der Huebwisstrasse 12 in den
Gewerbebereich auf Kat.-Nr. 4932, Fir den Neubau wurde die
Baubewilligung erteilt und es wurde mit dem Bau begonnen.
Die erforderlichen Regelungen betreffend Landabtausch/-erwerb,
Modalitaten und Kostentragung fur die Verlegung des Betriebs
usw. sind nicht Gegenstand des Gestaltungsplanes und werden
ausserhalb dieses Verfahrens durch die Grundeigentiimer
vertraglich geregelt.

Im Gestaltungsplan wird lediglich vorgeschrieben, dass der
bestehende Gewerbebetrieb mit Lagerplatz auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 4821 bis zum Zeitpunkt der Baufreigabe fur ein Projekt
in den Baubereichen 4 bis 7 abgebrochen sein muss. Die
Baubereiche 1 und 3 kénnen unabhéngig von dieser Verlegung
Uberbaut werden.

6. Wiirdigung des Gestaltungsplans
Ziele und Grundsatze Der vorliegende Gestaltungsplan bildet die Grundlage, fir eine
RPG, Richtplanung gualitativ hochstehende, dichte Wohnberbauung und leistet
damit einen wesentlichen zur inneren Verdichtung und zur
Forderung der Siedlungsqualitat.
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Durch die Verlegung des bestehenden Gewerbebetriebs in den
Gewerbebereich wird eine zweckmassige Abgrenzung zwischen
Wohn- und Gewerbegebiet geschaffen.

Durch die hdhengestaffelte Bebauung der Baufelder und die
Ausrichtung der Bauten mit Sichtbezligen zur offenen
Landschaft, ordnet sich die Uberbauung gut in die bebaute
Umgebung und die Landschaft ein.

Der vorliegende Gestaltungsplan entspricht den Zielen und
Planungsgrundsétzen des Raumplanungsgesetzes sowie der
kantonalen und regionalen Richtplanung.

Verhaltnis Weil die Baulandreserven fur den Wohnungsbau in der
Baulandreseven Gemeinde Fallanden und auch im regionalen Kontext eher knapp
Wohnen/Gewerbe sind, ist die Schaffung eines Wohngebiets mit rund 150

Wohnungen auch aus ortsplanerischer Sicht sinnvoll. Die fir den
Wohnungsbau nutzbare Landfliche betrdgt ca. 17'500 m’. In
den Gewerbezonen G1 und G2 verbleiben noch ausreichend
Reserven an bebaubaren Gewerbefldchen.

Ldrmschutz Die Larmbeurteilung zeigt, dass ein sinnvolles Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe méglich ist. Der Gestaltungsplan
gewadhrleistet die Einhaltung der massgeblichen Grenzwerte der

Larmschutzverordnung.
Grundwasser- und Mit dem Gestaltungsplan werden die Anforderungen des Grund-
Hochwasserschutz, wasserschutzes beriicksichtigt und mit vorsorglichen
Gewadsserraum Massnahmen der Hochwasserschutz gewéhrleistet. Der

erforderliche Gewasserraum fiir den Dorfbach ist mit dem
Gestaltungsplan gewéhrleistet.

Nachhaltige Das Richtprojekt stellt einen Uberbauungsvorschlag dar, der

Uberbauung durch die vergleichsweise intensive Nutzung einen
haushélterischen Umgang mit dem Boden erlaubt und
gleichzeitig den Bewohnern hochwertige Wohnungen und
attraktive Freirdume bietet. Zusammen mit der Vorgabe, nach
Minergie-Standard zu bauen, erfillt das Vorhaben im Sinne des
Gestaltungsplanes die Anforderungen an eine nachhaltige
Uberbauung.

7. Anhang
Anhang Anhang 1 Richtprojekt
Anhang 2  Larmgutachten
Anhang 3 Hoéhenkurvenplan
Anhang 4  E-Mails AWEL betreffend Koten Baugrubensohlen
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Eintretensreferat des Gemeindeprisidenten

Rolf Rufer, Gemeindeprésident, erlautert die Vorgeschichte zum Privaten Gestaltungsplan
Huebwis, Fallanden, welche ihren Ursprung im Jahr 2009 hatte. Er orientiert, dass die
Baudirektion des Kantons Ziirich diesen in ihrer Stellungnahme vom Juli 2013 wie folgt
beschreibt: der Gestaltungsplan weist ortsbaulich und architektonisch ein hohes Potential aus.

Im Anschluss orientiert Adrian Schori von der Firma Gossweiler Ingenieure AG in Dubendorf
Uber den Inhalt des Privaten Gestaltungsplans Huebwis in Féllanden anhand einer Powerpoint-
Prasentation.

Abschied der Rechnungspriifungskommission
Da es sich nicht um ein Geschéaft von finanzieller Tragweite handelt, entfallt der Abschied der
Rechnungsprifungskommission.

Diskussion
Der Vorsitzende gibt das Wort zur Fragestellung und Beratung frei.

Markus Wyss, Fillanden, mdchte Klarheit dariiber, wer fiir die zusatzlichen Kosten, welche
den Industriebetrieben in Sachen Stérfallvorsorge auferlegt werden, aufkommit.

Adrian Schori orientiert, dass die Massnahmen zur Stérfallvorsorge die Eigentiimerschaft bzw.
die Bauherrschaft der Wohnungen und nicht die angrenzenden Betriebe tibernehmen miissen.
Eine solche Massnahme kénnte beispielsweise sein, dass bei einer kontrollierten Liftung die
Zuluft moglichst weit weg des Industriebetriebs und in Bodennihe erfolgen misste. Solche
Massnahmen wiirden jedoch wie bereits erwahnt von den Wohniiberbauungen sichergestellt
und auch finanziell getragen werden.

Gemeindeprasident Rolf Rufer informiert, dass der Gestaltungsplan von der Exekutive
unterstltzt wird. Seit 2009 lauft dessen Entwicklung; viele Wiinsche konnten seither integriert
worden. Rolf Rufer erwahnt nochmals die positive Stellungnahme des Kantons Zirich zum
Privaten Gestaltungsplan. Der Private Gestaltungsplan ist ein gelungener Mix zwischen Familien-
und Alterswohnungen, des Weiteren ist ein kleiner Teil an Eigentumswohnungen geplant. Das
Gebiet ist gut erschlossen und in guter Nahe zum Dorfzentrum. Ausserdem gewiahrleistet die
etappierte Ausflihrung eine gute Marktaufnahmefahigkeit. Die Partnerschaft mit der ASIG
Wohnbaugenossenschaft wird zudem sehr begriisst, da diese ohne Subventionen arbeitet und
fUr junge Familien guinstiger Wohnraum entsteht, wofiir auch ein Markt vorhanden ist. Mit dem
Privaten Gestaltungsplan ist sichergestellt, dass im Industriegebiet kein grosser Fachmarkt, ein
Autohandelsplatz o.4. installiert wird wie in vielen anderen Industriegebieten (mit entsprechen-
dem Verkehrsaufkommen).

Peter Nadler, Fallanden, verweist auf dem im letzten Glattaler veréffentlichten Leserbrief der
GLP und die diesbeziigliche Mehrwertabschépfung, welche den Landbesitzern offenbar ein
Gewinn von Fr. 27 Mio. beschert. Er verlangt eine bessere Verhandlung mit den Landbesitzern,
da durch die neu zuziehenden Personen auch Kosten entstehen, welche auf die Gemeinde
zukommen.

Rolf Rufer argumentiert, dass er nicht zu den Leserbriefen der GLP Stellung nehmen méchte.
Des Weiteren weist er darauf hin, dass noch keine gesetzliche Grundlage fir die Mehrwert-
abschdpfung vorliegt und in nachster Zeit auch nicht damit zu rechnen ist.
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Houmane Khansari, Benglen, ist der Ansicht, dass im Kanton Zirich ab dem Jahr 2019 die
Maglichkeit einer planerischen Mehrabschopfung besteht. Er méchte wissen, ob er richtig
informiert ist, dass ab Friihjahr 2016 im Kanton ZH eine diesbeziigliche Vernehmlassung startet.
Er pladiert dafiir, dass vorerst abgewartet wird.

Rolf Rufer argumentiert, dass der Prozess zum Privaten Gestaltungsplan bereits initiiert ist und
eine Verzdgerung nicht statthaft wére.

Dorothee Jaun, Fillanden, meldet sich zu Wort. Sie verweist auf die dannzumalige
Vernehmlassung, von welcher die SP Gebrauch gemacht hat. Der damalige Hinweis betreffend
Anteil eines gemeinnitzigen Wohnungsbaus ist realisiert worden. Insofern wird der Gemeinde
doch etwas zurlickgegeben, wenngleich die Grundeigentiimer Gewinne erwirtschaften werden.
Die Gesetzgebung zur Mehrwertabschépfung ist nach Meinung von Dorothee Jaun nicht
spruchreif. Sie beflirwortet den Privaten Gestaltungsplan und bittet die Anwesenden um ihre
Zustimmung.

Das Wort wird nicht weiter verlangt.
Die Gemeindeversammlung beschliesst mit knapper Mehrheit (123 zu 106 Stimmen):

1. Der private Gestaltungsplan Huebwis, Féllanden, vom 29. September 2015 wird
genehmigt.

2, Mitteilung an:
— Leiter Abteilung Planung und Bau
— Abteilung Planung und Bau
- 04.03.20.
- 04.05.20. (Hauptakten)
- 16.04.00.
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16. Gemeindeorganisation 10
16.04.10. Initiativen, Anfragen

Heeb Peter, Fallanden
Gemeindeversammlung vom 25. November 2015
Anfrage nach § 51 Gemeindegesetz, Stellungnahme

Hinweis des Gemeindeprasidenten
Rolf Rufer, Gemeindepréasident, weist darauf hin, dass die Anfragenden nach dem Verlesen der
Antwort des Gemeinderates die Moglichkeit fur eine kurze Stellungnahme haben.

Ausgangslage

Mit Schreiben vom 20. Oktober 2015 stellt Peter Heeb, Fallanden, an die Gemeindever-
sammlung vom 25. November 2015 die nachfolgende Anfrage nach § 51 des Gemeindege-
setzes (GG):

Legitimation
Peter Heeb ist seit dem 10. Méarz 2008 in der Gemeinde Fallanden wohnhaft und stimmbe-
rechtigt. Er ist somit befugt, Anfragen nach § 51 GG an den Gemeinderat zu richten.

Das allgemeine Interesse der gestellten Fragen ist gegeben, da die Nachtabschaltung der 6ffent-
lichen Beleuchtung sémtliche Einwohnerinnen und Einwohner der drei Ortsteile von Fallanden
betrifft.

Rechtliches

Gemdss § 51 Abs. 1 GG steht jedem Stimmberechtigten das Recht zu, (iber einen Gegenstand
der Gemeindeverwaltung von allgemeinem Interesse eine Anfrage an die Gemeindevorsteher-
schaft zu richten. Die Anfragen sind spétestens zehn Arbeitstage vor der Gemeindeversamm-
lung der Gemeindevorsteherschaft schriftlich einzureichen (§ 51 Abs. 2 GG). Die Gemeindevor-
steherschaft beantwortet die Anfrage in der Gemeindeversammlung. Sie teilt ihre Antwort dem
Stimmberechtigten spatestens zu Beginn der Gemeindeversammlung schriftlich mit (§ 51 Abs. 3
GG). Der Stimmberechtigte hat das Recht auf eine kurze Stellungnahme. Eine Beratung und Be-
schlussfassung Gber die Antwort findet nicht statt (§ 51 Abs. 4 GG).

Die Verweigerung der Antwort ist als eine Verletzung der politischen Rechte zu behandeln
(THALMANN, a.2.0., § 51 N 6). Gemass § 151 Abs. 1 GG kann die Verletzung der politischen
Rechte sowie der Vorschriften iiber ihre Austibung mit Stimmrechtsrekurs geméss dem Gesetz
Uber die politischen Rechte (GPR) geltend gemacht werden.

Wortlaut der Anfrage

«Mit Erstaunen haben viele Bewohnerinnen und Bewohner von Fillanden — im Glattaler vom
16. Oktober 2015 - vom Gemeinderatsbeschluss; - mit Wirkung ab 1. November 2015 jeweils
von Sonntag bis Donnerstag die 6ffentliche Beleuchtung auf den Gemeindestrassen von 1 bis 5
Uhr vollstandig abzuschalten, Kenntnis genommen.

Bereits ein Tag spater ist bei vielen Diskussionen am Wochenmarkt zu diesem Beschluss viel
Unverstandnis aufgekommen.
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Meine Fragen:

1. Ist die vorgesehene Abschaltung der erwahnten Beleuchtung das einzige *Sparpotenzial"
im Gemeindehaushalt?

2. Hat sich der Gemeinderat vorgéngig der Beschlussfassung mit den méglichen Folgen dieser
Abschaltung befasst?

3. Wird mit der Umsetzung von diesem Beschluss nicht dem Vandalismus Tiir und Tor
gedffnet?

4. Eine durchgehende Beleuchtung, wie sie bisher bestanden hat, ist nach Auffassung vieler
Bewohnerinnen und Bewohner der beste Schutz vor Einbruch und Vandalismus; oder ist
der Gemeinderat anderer Ansicht? Wenn "ja", welcher?

5. Sind fir den Gemeinderat 10'000.— Franken Einsparungen jahrlich mit dem maoglichen
Risiko vertretbar?

6. Wertet der Gemeinderat ein paar zusétzliche Franken in der Gemeindekasse (Vergleich mit
dem Gesamtbudget) hoher, als das Sicherheitsbediirfnis der Bewohnerinnen und
Bewohner?

Auf die Antwort aus Ihrem Hause bin ich gespannt und bin bereit, dazu an der erwahnten
Gemeindeversammlung erganzend Stellung zu nehmen.»

Beantwortung

1. Ist die vorgesehene Abschaltung der erwahnten Beleuchtung das einzige «Sparpotenzial»
im Gemeindehaushalt?

In der ausfiihrlichen Weisung zum Voranschlag 2016 ist mehrfach erwéhnt, dass insgesamt

Leistungskdrzungen im Umfang von Fr. 272'500.— abgebildet worden sind. Selbstverstindlich ist

der Entscheid betreffend Nachtabschaltung nicht aus rein finanziellen Griinden gefélit worden.

2. Hatsich der Gemeinderat vorgéngig der Beschlussfassung mit den maglichen Folgen dieser
Abschaltung befasst?

Bei samtlichen Antrdgen und Geschéften, welche die Exekutive behandelt, gilt es ein Pro und

Contra abzuwdégen. Eine reprasentative Umfrage bei 26 Gemeinden im Kanton Ziirich hat

ergeben, dass Féllanden die einzige Gemeinde ist, welche eine Nachtabschaltung noch nicht in

Erwagung gezogen hat. Der Gemeinderat hat sich nach eingehender Diskussion fiir die

Nachtabschaltung entschieden und ist damit dem Antrag der Werkkommission gefolgt.

3. Wird mit der Umsetzung von diesem Beschluss nicht dem Vandalismus Tir und Tor
getffnet?

Mit der 6ffentlichen Beleuchtung wird lediglich eine kleine Flache des Quartiers (nur Strasse

und Gehweg) beleuchtet. Gebaude, resp. Gebaudeteile/Sitzplatze/Terrassen werden durch die

Strassenbeleuchtung nicht abgedeckt. Zudem ist nicht erwiesen, dass die vierstindige

Abschaltung Vandalismus férdert.
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4. Eine durchgehende Beleuchtung, wie sie bisher bestanden hat, ist nach Auffassung vieler
Bewohnerinnen und Bewohner der beste Schutz vor Einbruch und Vandalismus; oder ist
der Gemeinderat anderer Ansicht? Wenn «ja», welcher?

Auch bei beleuchteten Strassen gibt es tberall dunkle Stellen, die ein potentieller Angreifer

nutzen kénnte. Es ist uns bewusst, dass sich die Bevélkerung zundchst an die Umstellung

gewdhnen muss, Verkehrsteilnehmer missen ihr Fahrverhalten an die verénderten Gegeben-
heiten anpassen. Von einem Personenkreis, der zu diesen Nachtzeiten unterwegs ist, sollte man
erwarten knnen, dass er sich auf die Situation einstellen kann, indem er eigene Vorkehrungen
trifft

Damit die Polizei im Bedarfsfall (Brand, Unfall, Fahndung usw.) rasch reagieren kann, ist es im
Netzkommandoraum der Gemeindeverwaltung Féllanden méglich, mittels «rotem Notknopf»
die Beleuchtung in der ganzen Gemeinde in wenigen Minuten wieder einzuschalten. Zu

erwdhnen ist auch, dass die kantonalen Strassen von dieser Ausschaltung nicht betroffen sind.

5. Sind fur den Gemeinderat 10'000.- Franken Einsparungen jahrlich mit dem maéglichen
Risiko vertretbar?
Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass die Nachtabschaltung — wie in vielen anderen Gemeinden
bereits seit Jahren praktiziert — in einem vertretbaren Rahmen ist. Primér ist nicht der finanzielle
Aspekt massgebend, sondern die Reduktion der Lichtverschmutzung (Riicksichtnahme auf
nachtaktive Tiere, Licht-Emissionen in Schlafrdumen und natdirlich auch die Energieeinsparung.
Jedes Jahr bezahlen die Gemeinden in der Schweiz rund 150 Millionen Franken fiir die 1000
Giga-Watt-Stunden, welche fir die Strassenbeleuchtung verbraucht werden. Das ist ein Drittel
der Energie, welche das Atomkraftwerk Mihleberg jedes Jahr produziert. Mit dieser
Nachtabschaltung nimmt die Gemeinde Féllanden ihre Vorbildfunktion wahr.

6. Wertet der Gemeinderat ein paar zusétzliche Franken in der Gemeindekasse (Vergleich mit
dem Gesamtbudget) hoher, als das Sicherheitsbediirfnis der Bewohnerinnen und
Bewohner?

Wie bereits dargestellt, wurde dieser Entscheid nicht primér aus monetéren Uberlegungen

geféllt.

Stellungnahme von Peter Heeb, Fillanden

Peter Heeb nimmt die Maoglichkeit einer kurzen Stellungnahme wahr und informiert, dass er
keinesfalls gegen sinnvolles Sparen ist. Dies missten 90 % aller Haushalte tun. Allerdings ist ein
sinnvoller Umgang mit Steuergeldern gut und winschenswert. Als Folge der Nachtabschaltung
gleicht das Unterdorf wahrend vier Stunden in der Nacht einer Geisterstadt. Eine alt bekannte
Tatsache ist, dass dunkle Gestalten das Licht meiden. Die Reaktionen der Bevolkerung zur
Nachtabschaltung seien unterschiedlich. Herr Heeb moniert, dass die einschneidende
Veranlassung der Nachtabschaltung bereits 15 Tage nach der Bekanntgabe umgesetzt worden
ist. Er fragt sich, ob der Gemeinderat alle méglichen negativen Folgen in seinem Entscheid
beriicksichtigt hat. Er weist darauf hin, dass ein einziger Einbruch tausende Franken Schaden
verursachen kann. Auf die Antwort des Gemeinderates, dass andere Gemeinden schon lénger
Nachtabschaltungen praktizieren, argumentiert Herr Heeb, dass jede Gemeinde andere
Strukturen hat und keine mit einer anderen vergleichbar ist. Seiner Meinung nach schiirt die
Nachtabschaltung Angste in der Bevolkerung. Er bittet den Gemeinderat nochmals auf seinen
Beschluss zuriickzukommen, liest allerdings aus dessen Antwort heraus, dass dies wohl eher
nicht der Fall sein wird. Insofern dankt er dem Gemeinderat nicht, sondern dankt allen fiir die
Aufmerksamkeit.
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Mitteilung an:

— Gemeindeprasident
Leiterin Abteilung Prasidiales
16.04.10. (Hauptakten)
16.04.00.
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Schluss der Versammlung

Der Vorsitzende orientiert die Anwesenden Uber die Rechtsmittel, wonach gegen die Beschliisse
der heutigen Gemeindeversammlung wegen Verletzung von Vorschriften Gber die politischen
Rechte und deren Ausiibung (insbesondere der Verfahrensvorschriften) innert finf Tagen ab
Publikation beim Bezirksrat Uster nach § 147 des Gesetzes tber die politischen Rechte ein
Stimmrechtsrekurs eingereicht werden kann. Solche Fehler missen an der Versammlung gel-
tend gemacht werden, ansonsten der Bezirksrat gemass § 151a Abs. 2 des Gemeindegesetzes
auf einen Rekurs nicht eintreten wird. Auf die Frage des Vorsitzenden werden keine Einwen-
dungen gegen die Geschéftsabwicklung an der Gemeindeversammlung erhoben.

Weiter macht der Vorsitzende darauf aufmerksam, dass gegen die von der Gemeindeversamm:-
lung gefassten Beschllsse gestltzt auf § 151 Abs. 1 des Gemeindegesetzes innert 30 Tagen ab
Publikation beim Bezirksrat Uster Beschwerde erhoben werden kann.

Das Protokoll liegt ab Mittwoch, 2. Dezember 2015 im Gemeindehaus zur Einsichtnahme auf.
Allféllige Begehren um Protokollberichtigung sind anschliessend in der Form des Rekurses innert
30 Tagen schriftlich an den Bezirksrat Uster zu richten.

Der Vorsitzende dankt den Anwesenden fir die Teilnahme an der heutigen Versammlung und
ladt zum Apéro ein.

Fir die genaue und vollstédndige Eintragung der Ergebnisse

Féllanden, 26. Novermber 2015

Die Schreiberin:

Natalie Kuratli

Genehmigung des Protokolls

Die Unterzeichneten haben das vorstehende Protokoll auf seine Richtigkeit gepriift und bezeu-
gen diese durch ihre Unterschrift:

Der Prasident: Die Stimmenzéhler (Fortsetzung):
A

ﬂ 4%

Rolf Rufer Reto Strassmann Emmenegger

Die Stimmenzahler: Maja Hohl
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