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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung -
Genehmigung

'Benkeh

- Teilrevision Zonenplan 1:5000 vom 7. Dezember 2018
- Teilrevision Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 7. Dezember 2018
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 7. Dezember 2018

- Bericht Gber die nicht beri]cksidhtigenden Einwendungen vom 7. Dezember 2018

Sachverhalt

Die letzte Revision der kommunalen Nutzungsplanung der Gemeinde Benken stammt aus
dem Jahr 1997. Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung soll eine massvolle Siedlungs-
entwicklung nach innen, eine qualitative Weiterentwicklung des Ortsbildes und eine Anpas-
sung der Bau- und Zonenordnung an die gednderten Verhaltnisse ermdglicht werden.

Zur Klarung wichtiger raumplanerischer Anliegen fanden mit der Gemeinde Benken am
18. Dezember 2015 und 19. Januar 2017 Ortsplanungsgespréache statt. Zur Diskussion
standen verschiedene Einzonungen fiir Wohnen und Gewerbe, der Umgang mit den
wichtigen Freiraumen im Ortsbild sowie die Schaffung eines kommunalen Wohnbauférde-
rungsprogramms bzw. einer kommunalen Wohnbauférderungsverordnung. Aus kantona-
ler Sicht wurde insbesondere darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aktualisierung
des kantonalen Inventars der schutzwiirdigen Ortsbilder von liberkommunaler Bedeutung
(KOBI) einzelne Freirdume gepriift werden. :

Die Gemeindeversammlung Benken setzte mit Beschluss vom 3. Dezember 2018 eine
Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden
gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Andelfingen vom 17. Januar 2019
keine Rechtsmittel eingelegt. Die Gemeinde Benken ersucht mit Protokollauszug der
Gemeindeversammlung vom 4. Dezember 2018 um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung
Gemass kantonalem Raumordnungskonzept (ROK-ZH) ist das Gemeindegebiet von Benken
dem Handlungsraum «Kulturlandschaft» zugeordnet. Somit steht die Sicherung der vorhande-
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nen Qualitdten und die Nutzung der inneren Potentiale im Vordergrund. Im kantonalen Richt-
plan ist Benken als schutzwirdiges Ortsbild von kantonaler Bedeutung festgelegt. Gemass
regionalem Raumordnungskonzept (Regio ROK) sind die schutzwiirdigen Ortsbilder und orts-
bildpragenden Freirdume bei der angestrebten Entwicklung nach innen in ihnrem Charakter zu
erhalten. :

Die Teilrevision der Nutzungsplanung beschrankt sich auf die Ein- bzw. Umzonung Unterdorf
und die Einzonung Harrengasse sowie auf die Anpassungen der Vorschriften fir die Kern-
und Wohnzonen. :

Mit den Anpassungen der Kernzonenvorschriften werden die Voraussetzungen fir die Erhal-
tung und zeitgemasse Weiterentwicklung des schutzwiirdigen Ortskerns von Benken ge-
schaffen. Zu diesem Zweck wird die Kernzone in eine Kernzone A und eine Kernzone B ge-
gliedert. Die Beurteilung von Um-, Ersatz- und Neubauten erfolgt nach Bautyp sowie den
Aspekten Stellung, Abmessung und Gestaltungselemente (Art. 3 und 4 BZO).

Beziiglich der Dach- und Fassadengestaltung werden Ausnahmen im Sinne von untergeord-

neten Abweichungen von den Gestaltungsvorschriften gestattet. Fiir weitergehende Abwei-
chungen kann ein Gutachten verlangt werden (Art. 7 BZO).

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig. Die Lange der Dachaufbauten
wird in der Kernzone A auf 1/4 der betreffenden Fassadenlédnge und in der Kernzone B auf
1/3 der betreffenden Fassadenlénge beschrankt. Schieppgauben bis 80 cm FensterhShe
sind bis héchstens 1.5 m? Frontfliche und Giebellukarnen bis héchstens 2.0 m2 Frontflache

zulassig (Art. 16 BZO).

 Dachflachenfenster in Form eines stehenden Rechtecks sind in der Kernzone A bis zu einer
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Glasflache von max. 0.45 m2 und in der Kernzone B bis zu einer Glasflache von max. 0.60 .
m? zulassig (Art. 17 BZO).

In der Wohnzone W/1.2 wird die Baumassenziffer auf 1.3 m3/m?, die Gebaudehdhe auf max.
4.8 m und der grosse Grundabstand auf mind. 8 m bzw. der kleine Grundabstand auf mind.
4 m erhoéht (Art. 30 BZO).

Die Abstellplatze fir Motorfahrzeuge, die Besucherparkplatze und die Zweirad- und Kinder-
wagenparkplatze werden neu geregelt. In der Kernzone A kann die Anzahl der erforderlichen
Pflichtparkplatze aus Griinden des Ortsbildschutzes reduziert werden (Art. 38 BZO).

Hinsichtlich der Umgebungsgestaltung werden die Anforderungen an die Gelandeverande-
rungen (Abgrabungen und Aufschittungen) sowie die Gestaltung von Stitzmauern neu ge-
regelt (Art. 43 BZO). '

Den mit Vorpriifung des Amts flir Raumentwicklung vom 3. Mai 2017 gestellten Antrégeﬁ
und Empfehlungen wurde teilweise entsprochen.

Im Zusammenhang mit der Einzonung Unterdorf wird fiir die Umnutzung der bestehenden
teilweise denkmalgeschiitzten Okonomiebauten Vers. Nrn. 142, 147, 148, 153 und 154 an
der Landstrasse zu Wohnzwecken davon ausgegangen, dass eine Tiefgarage erforderlich
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ist, die aus statischen Griinden nicht direkt unter den Gebauden erstellt werden kann. Des-
halb soll fur die Erstellung der Tiefgarage ein Landstreifen von rund 1000 m? in der stdlich
angrenzenden Landwirtschaftszone auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 1976 und 2179 in die
Kernzone KA eingezont werden. Dieser befindet sich im wichtigen Freiraum gemass dem
Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung. Im Rahmen der
Vorpriifung wurde fiir die Einzonung ein bewilligungsfahiges Umnutzungs- und Erschlies-
sungsprojekt vorausgesetzt. Die Gemeinde kommt diesen Anforderungen mit der Potenzial-
studie «Erschliessungsvarianten flir eine Einstellhalle» vom 7. September 2018 und der Ab-
sichtserklédrung der Grundeigentiimer vom 25. Oktober 2018 nach, wonach der neu einge-
zonte Streifen ausschliesslich als Freiflache und fiir die unterirdische Erschliessung genutzt
werden soll. Unter diesen Voraussetzungen kann die Einzonung genehmigt werden.

Mit der Umzonung Unterdorf wird das in der Kernzone KB gelegene Grundstiick Kat.-Nr.
2013 der Kernzone KA zugeteilt. Geméass KOBI ist das Grundstiick als «wichtiger Freiraum»
bezeichnet. Im Rahmen der gegenwartigen Aktualisierung des KOBI ist jedoch vorgesehen,
auf diesen wichtigen Freiraum zu verzichten. Aus Sicht des Ortsbildschutzes kann dem Ver-
zicht auf grundeigentiimerverbindliche Umsetzung des wichtigen Freiraumes sowie der Um-
zonung in die Kernzone KA zugestimmt werden.

Mit der Einzonung Harrengasse wird das in der Landwirtschaftszone gelegene und vollstéan-
dig Uberbaute Grundstiick Kat.-Nr. 1680 mit einer Fl&che von rund 600 m2der Wohnzone
W1.3 zugewiesen. Mit der sachgerechten Anpassung der Bauzone am Rand des Siedlungs-
gebiets wird auf die 6rtlichen Verhéltnisse angemessen Ruicksicht genommen werden.

Der Schutz von Ortsbildern auf kommunaler Stufe erfolgt in erster Linie durch Kernzonen
und detaillierte Kernzonenplane. Daher wird die Gemeinde Benken eingeladen, im Rahmen
der néchsten Revision der Nutzungsplanung auf der Basis der Auseinandersetzung mit dem
kantonalen sowie nationalen Inventar (KOBI und ISOS) einen detaillierten Kernzonenplan fir
die gesamte Kernzone zu erlassen. Dieser hat die oberirdische Freihaltung des neu einge-
zonten Landstreifens zu beinhalten.

C. Ergebnis : ;
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Benken ist durch die Ge-
nehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren be-
troffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3
PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Benken zusammen mit dem
gepriiften Akt samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

|. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindeversamm-
lung Benken mit Beschluss vom 3. Dezember 2018 festgesetzt hat, wird genehmigt.
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Gegen diese Verfligung kann im Sinne der Erwagungen innert 30 Tagen, von der
Mitteilung an gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich Rekurs erhoben
werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der
angefochtene Beschluss ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen
Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit méglich beizulegen.

Die Gemeinde Benken wird eingeladen

Dispositiv | und Il sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung
zu verdéffentlichen

diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdéffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt flir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu
lassen

Die Gemeinde Benken wird eingeladen, die grundeigentiimerverbindliche Umsetzung
des kantonalen Inventars der schutzwiirdigen Ortsbilder von iberkommunaler Be-
deutung sowie des Bundesinventars der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS) im Rahmen der néchsten Revision der Nutzungspla-
nung durch einen detaillierten Kernzonenplan sicherzustellen.

Mitteilung an
Gemeinde Benken (unter Beilage von vier Dossiers)

_Ven/valtungégericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flr Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

7 Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon

(Katasterbearbeitungsorganisation KBO)

Amt fiir
R'\awmentwwklung

VERSENDET AM 2 6. APR. 2019
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Alle Anderungen gegeniiber der bestehenden Bauordnung sind fett, kursiv bzw.

durchgestrichen dargestellt.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Zoneneintei-
lung

Zonenplan

© Ingesa AG

Die Gemeinde Benken erlasst, gestitzt auf § 45 des kantonalen Planungs-
und Baugesetzes vom, 07. September 1975, revidiert am 07. September
1991, und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen
Rechts, fur ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung

1. Zonenordnung

1.1 Zoneneinteilung und Empfindlichkeitsstufen

Art. 1

Das Gemeindegebiet wird, soweit es sich nicht um Wald handelt oder nicht
kantonalen oder regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist, in folgende Zo-
nen eingeteilt und den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass
Larmschutzverordnung zugewiesen:

1. Bauzonen ES
Kernzonen
Kernzone A KA I
Kernzone B KB I
Wohnzonen
Wohnzone W/32 1.3 Il
Wohnzone W/1.6 Il
Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung WG/2.0 Il
Zone fir 6ffentliche Bauten Oe Il
2. Reservezone R -

1.2 Zonenplan

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur Anordnungen innerhalb der Zonen
ist der auf dem Datensatz der amtlichen Vermessung basierende, mit dem
Genehmigungsvermerk versehene Zonenplan massgebend. Andere zur
Orientierung abgegebene Zonenplane sind rechtlich nicht verbindlich.
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2. Bauzonen

2.1 Kernzonen
2.1.1 Grundsatze

Art. 3

Grundsatze

1 pie Entwicklung des Ortskerns von Benken soll auch fir spatere Gene-
rationen nachvollziehbar und erlebbar bleiben. Hauptziele der Kernzo-

nen sind deshalb die Erhaltung und sergfaltige Erneuerung zeitgemasse
Weiterentwicklung der bestehenden Altbauten und die Erhaltung der

charakteristischen Umgebung.

Losung-erzielbwerden kann- (neu Art. 7 Abs. 2)
Zweck 2 Die Kernzone A bezweckt die Erhaltung und zeitgemaéasse Weiterent-

wicklung des Dorfkerns und seiner charakteristischen Umgebung.

3 Die Kernzone B bezweckt die schonende Einordnung von Neubauten

im Ubergangsbereich zwischen der Kernzone A und den angrenzenden
Zonen.

© Ingesa AG Seite 5 von 16
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2.1.2 Grundmasse
Ubersicht Art. 4
Je nach Bautyp oder Nutzweise sind die Aspekte in der folgenden Ta-
belle massgebend:
Art Bau- | Umbau eines | Umbau Oko- | Ersatzbau Neubau in
vorhaben | traditionellen | nomiegebau- Baulticke
Wohnbaus de zu Wohn- oder Anbau
Aspekt zwecken (vgl. Art. 6)
Stellung, Abmes- gegeben gegeben untergeord- in Struktur ein-
sung nete Abwei- fugen
chungen
maoglich
Gestaltungsele- an Tradition Abweichun- Abweichun- zeitgemasse
mente (Dach, Fas- | angelehnt gen vom Ori- | gen vom Ori- | Gestaltung
sade, Umgebung) ginalbau ginalbau zu- | moglich
(vgl. Art. 7 bis 28) maoglich gunsten zeit-
gemasser
Gestaltung
maoglich
Bestehende Art. 45
Gebaude Um-

und Ersatzbau-

1 Bestehende Hauptgebaude dirfen nur unter Beibehaltung von Lage,

Grundriss, Gebaude- und Firsthohe sowie unter Beriicksichtigung von
Art. 4 umgebaut oder ersetzt werden.

ten

2 Abweichungen kdnnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn sie

mit den Interessen des Ortsbildschutzes vereinbar sind oder im Interesse
der Verkehrssicherheit oder Wohnhygiene liegen.

3 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Art. 56

1 Neubauten haben bezuglich ihrer Stellung und kubischen Gestaltung
auf die bestehenden Bauten sowie den Frei- und Strassenraum beson-
dere Riicksicht zu nehmen. Durch die Ubernahme der typologischen
Hauptmerkmale ist ein angemessener Bezug zu den Altbauten herzu-
stellen, wobei eine zeitgemasse Architektur erwiinscht ist.

L2 Figr Neubauten gelten folgende Uberbauungsmasse Grundmasse:

Neubauten

Grundmasse

KA KB
Gebaudehdhe max. +Fom75m 65m7.0m
Firsthohe max. 7.0m 6.0m
Gebaudelange bzw.
Gesamtlange max. 30.0m 30.0m
Gebaudebreite max. 140m 140m
Grundabstand allseitig mind. 3.5m 3.5m
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Geschosse

Firstrichtung

Bauen auf die
Strassengrenze

Gestaltungs-
grundsatz

Ausnahmen

Materialien der
Fassadenfla-
che

Farbgebung

Fenster

© Ingesa AG

2 Die Aufteilung der zulassigen Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollge-
schosse ist im Rahmen der erlaubten Gebaude- und Firsthbhe frei.

3 Die Hauptfirstrichtung hat parallel zur lAngeren Geb&audeseite zu ver-
laufen.

4 Das Bauen bis auf die Strassen-, Platz- oder Weggrenzen ist gestattet
oder kann angeordnet werden, wenn dadurch beziglich des Ortsbil-
des eine bessere Gesamtwirkung erzielt wird und die Verkehrssicherheit

dies zulasst. BieZustimmung-deskantonalenTiefbavamtes bleibt-an
Staatsstrassen vorbehalten.

2.1.3 Bauweise
Gestaltungsgrundsatz

Art. 7

1 pie Gestaltung hat dem Gebaudetyp zu entsprechen.

2 Bezuglich der Fassaden- und Dachgestaltung sind begriindete Abwei-
chungen von den Gestaltungsvorschriften gestattet, sofern der Zonen-
zweck gewabhrt bleibt und eine architektonisch besonders gute L6sung
erzielt werden kann. Untergeordnete Abweichungen sind im Einverneh-
men mit der Baubehoérde und den kantonalen Fachstellen gestattet. Bei
weitergehenden Abweichungen kann von der Baubehorde in Abspra-
che mit den kantonalen Fachstellen ein Gutachten von einer neutralen
und ausgewiesenen Fachperson verlangt werden.

Art. 68

Die Fassaden sind in der Regel mit verputztem Mauerwerk, mit Holzver-
kleidung oder in Fachwerkkonstruktion zu erstellen. Andere Materialien
sind gestattet oder kdnnen angeordnet werden, wenn dadurch fur
das Ortsbild eine bessere Gesamtwirkung erzielt wird.

Art. 79

Das Mauerwerk ist weiss oder in hellen Farbténen zu malen. Holz kann
natur belassen werden. Werden Schalungen und Riegel deckend ge-
strichen, so sind diese in traditioneller Farbgebung wie natur, ochsen-
blut, braun oder grau zu halten.

Art. 8 10

1 bie Fenster haben in der Regel die Form eines stehenden Rechtecks
aufzuweisen. Sie sind mit Gewandern aus Stein oder Holz einzufassen.
In der Kernzone A sind sie mit Einfassungen aus Holz, Stein oder Kunst-

stein zu versehen. Bie-Fenstersind-mit Sprossenteilungzu-versehen: Aus

Grunden des Ortsbildschutzes kdnnen Fensterladen und / oder Fenster
mit Sprossenteilung verlangt werden.
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Schaufenster 2 schaufenster sind zulassig, wenn sie in ihren Proportionen und in ihrer
ubrigen Gestaltung auf das Fassadenbild abgestimmt sind.

Tiren und Tore  Art. 911
1 Hausturen sind in Form, Material und Art auf die Fassadengestaltung
abzustimmen. Sie sind in der Regel in Holz auszufuhren.

2 Als Garagentore sind Fligeltore oder Kipptore erlaubt. Sie sind mit Holz
zu verschalen.

Lauben; und Art. 10 12
Balkone wrd | 53hen und Balkone sind nur traufseitig gestattet. Sie diirfen nicht

uber den Dachvorsprung auskragen. Giebelseitig kdnnen ricksprin-
gende Balkone zulassig sein.
Reklamen Art. 11 13

Es sind nur Eigenreklamen in unaufdringlich wirkender Form, Grosse,
Gestaltung und Beleuchtung zulassig.

Dachgestaltung

Dachformen Art. 12 14

und Dachnei-

gungen 1 Ausser in begrundeten Fallen sind nur Satteldacher mit beidseitiger

gleicher Neigung von mindestens 30° und hdchstens 43° alterfeilung
zul&ssig. Bei traditioneller Bauweise sind im unteren Teil des Daches
konstruktiv bedingte Reduktionen der Dachneigung (Aufschieblinge)
gestattet.

2 Fiir Anbauten und besondere Gebaude im Sinne des von § 273
PBG sind auch Satteldacher und Pult- oder Schleppdacher mit einer

Neigung von mind. 25° alterfeilung gestattet.

Dachvor- Art. 13 15
sprunge Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. Die Trauf- und
Ortsgesimse sind schmal auszubilden.

Dachaufbau- Art. 24 16
ten
Zulassigkeit

Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss in Form von
Schleppgauben oder Giebellukarnen auszufithren zulassig. Auf-dem-
selben-Gebaude Je Dachflache ist nur eine Art von Dachaufbauten
gestattet. Sie sind nach den darunterliegenden Fenstern auszurich-
ten; Ausnahmen kénnen bewilligt oder angeordnet werden.

© Ingesa AG Seite 8 von 16



Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Gestaltung

Grosse

Dachflachen-

fenster

Dachein-
schnitte

Bedachungs-
material

2 Die Dachaufbauten sind in Form, Grosse, Farbe und Materialen auf
das Dach und das Hauptgebaude abzustimmen. Es ist dieselbe Ein-
deckung zu verwenden wie fur das Hauptdach.

3In der Kernzone A darf die Lange der Dachaufbauten gesamthaft
1/4 der betreffenden Fassadenlange nicht tiberschreiten.

In der Kernzone B ist maximal 1/3 der betreffenden Fassadenlange
zulassig. Die Schleppgauben sind fur Fenster bis 80 cm H6he zulassig
und durfen hochstens 1.5 m2 Frontflache aufweisen. Aufbauten mit
hoheren Fenstern sind als Giebellukarnen zu gestalten mit max. 2.0
m2 Frontflache.

4 Der Scheitelpunkt der Aufbauten muss mind. 1 m unterhalb des Firs-
tes liegen. bie-Daehflache mussvordenbachaufbauten-durchlau-
fen- Die Trauflinie des Hauptdaches darf nicht unterbrochen werden.

Art. 45 17

Einzelne Dachfenster oder Ochsenaugen ven-max—0-35-m2 Glasfia-
€he sind zugelassen.

In der Kernzone A darf die Glasflache max. 0.45 m? betragen, in der
Kernzone B sind max. 0.60 m? zulassig. Dachflachenfenster haben
die Form eines stehenden Rechtecks aufzuweisen. Die Einfassung hat
sich bezuglich Farbe der Dachflache anzupassen.

Art. 16 18
Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Art. 37 19

1 bie Dacher sind mit unglasierten Ziegeln zu decken. Es sind nur Far-
ben in naturlicher T6nung gestattet.

2 Fir die besonderen Gebaude gemass § 273 PBG sind auch andere
Bedachungsmaterialen zulassig.

© Ingesa AG
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Umgebungsgestaltung

Vorgarten Art. 19 20
Die traditionelle Umgebungsgestaltung (Hofe, Mauern, Vorgarten
etc.) ist nach Mdglichkeit in der Kernzone A zu erhalten und bei Sa-
nierungen, Umbauten oder Neubauten weitgehend zu iUbernehmen
oder zu verbessern. Dabei ist darauf zu achten, dass chaussierte, ge-
pflasterte oder Vorplatze mit andern nicht bodenversiegelnden Bela-
gen und Vorgarten abwechseln.
Art. 20 21

Bepflanzung

Es sind vorwiegend einheimische, standortgerechte Pflanzen zu ver-

wenden. Hoechstammige Nutz-—und-Laubbaume sind zu-beverzugen-

, Art. 2% 22

Terrainveran- oy

derungen
1am gewachsenen Terrain sind nur geringfugige Veranderungen er-
laubt.

Stiitzmauem Stuf[szauern smq wenn maoglich zu vermeiden und durfen nur unwe-
sentlich in Erscheinung treten.
Art. 22

Futtersitos .

Garagen/ Ab- Art. 23

stellplatze 1
Garagenabfahrten ins Untergeschoss sind nicht-gestattet-Baveon

ausgenommen-sind nur als einspurige Zufahrten zu Sammelgaragen
mit 6-eder mehreren Abstellplatzen gestattet. Der Gemeinderat kann

in begriindeten Fallen eine Uberdachung der Zufahrt anordnen.

2.1.4 Nutzweise

Art. 24

Zulassig sind Wohnungen, Buros, Praxen, LAden, Gaststatten, offentli-
che Bauten, Landwirtschaftsbetriebe sowie méassig stérendes Ge-
werbe.

Nutzung
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2.1.5 Weitere Bestimmungen

Art. 25

Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen ist bewiligungs-
pflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baulticke das Ortsbild
nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus bewilligt

und-finanziell gesichert ist.

Abbriiche

Renovationen Art. 26
Renovationen bedirfen einer baurechtlichen Bewilligung. Die verste-

henden Gestaltungsvorschriften gelten auch fir alle Aussenrenovati-
onen.

2.1.6 Erganzende Bestimmungen fur die Kernzone B

Terrassen Art. 27
Als Terrassen gestaltete Flachdacher sind auf kleineren Anbauten,
die an ein Hauptgebaude anschliessen, zulassig.

Wintergarten  Art. 28
Wintergarten ohne heiztechnische Installationen sind zul&ssig, sofern
sie besonders gut gestaltet und auf die Geb&audestruktur und die Um-
gebung abgestimmt sind.

2.2 Wohnzonen
2.2.1 Grundsatze

Gestaltungs- ~ Art. 2# 29

grundsatze 1 per landliche Charakter des Dorfes muss gepflegt und erhalten

bleiben.

2 Neubaugebiete haben das herkbmmliche Siedlungsbild als Mas-
sstab zu nehmen.
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2.2.2 Grundmasse

Art. 28 30

Grundmasse 1 . )
Es gelten folgende Uberbauungsvorschriften:

WAL2 W/1.6 WG/2.0
W/1.3
a. Baumassenziffer (m3/m2)
- Fur Hauptgebaude max. 3213 16 2.0
- Fur besondere Gebaude max. 0.12 0.15 0.2
b. Gebaudehdhe max. 45m48m 75m 75m
c. Firsth6he 50m 7.0m 7.0m
d. Gebaudelange max. 20m 30m 40m
e. Grosser Grundabstand mind. 10m 8 m 8m 8m
f. Kleiner Grundabstand mind. 5mi4m 4m 4m

2 Die Aufteilung der zulassigen Nutzung auf Dach-, Unter- und Voll-

Geschosse
geschosse istim Rahmen der erlaubten Geb&ude- und Firsthbhe
frei.

Gewerbebo- 5 . . o

nus Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile in der Zone
WG/2.0 betragt die maximale zulassige Baumassenziffer 2.4

Gebaude- m3/m2.

lange fur ge-

werblichge- 4 In der Zone WG/2.0 betragt die maximale zulassige Geb&aude-

g‘;jgeeGe' lange fur dauernd gewerbliche genutzte Gebaude 58 m.

Cg;eggounndge_ > Besondere Gebaude gemass 8273 PBG sind bis 80m3 oberirdisch

ren Gebauden umbauten Volumens nicht an die Baumassenziffer gemass Abs. 1 lit.
a) anzurechnen. Fur grdssere Volumen gilt zusatzlich maximal die in
Abs. lit. a) festgelegte Baumassenziffer.

2.2.3 Bauweise

Dachform Art. 29 31

Hauptbaut
auptbatten 1 Auf Hauptbauten sind in der Regel Satteldacher mit beidseitig glei-

cher Neigung von 30°-45° alterfeilung zulassig. In der Zone W/12 1.3
hat der Hauptfirst parallel zum Hang zu verlaufen.

2 An Hanglagen kénnen auch Satteldacher mit geringerer Neigung,
mindestens jedoch 21°, bewilligt werden.

Besondere Ge- 23 FUr besondere Gebaude im Sinne des von 8 273 PBG sind auch

baude andere Dachformen zul&ssig.
Dachein- 34
schnitte Dacheinschnitte sind nicht gestattet.
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224 Nutzweise

Art. 36 32

1n den Wohnzonen W/1.2 1.3 und W/1.6 ist nicht stdrendes Ge-
werbe zugelassen, wobei der Anteil des gewerblichen genutzten Vo-
lumens hdchstens 1/3 des gesamten von der Baueingabe erfassten
Volumens in Anspruch nehmen darf.

Nutzung

2 In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.0 sind auch
massig storende Betriebe gestattet, deren Auswirkungen im Rahmen
normaler Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben und auf die Ub-
lichen Arbeitszeiten wahrend des Tages beschrankt sind.

2.3 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

2.3.1 Grundmasse

Art. 3% 33

Grundmasse 1
Es gelten folgende Grundmasse

- Gebaudehdhe max. 8.1m
- Firsth6he max. 7.0m
- Grundabstand min. 35m

2 Gegenuber privaten Nachbargrundstiicken sind die Grenz- und

Gebaudeabstande der betreffenden angrenzenden Zone einzuhal-
ten.

3. Erganzende Vorschriften

3.1 Abstandvorschriften

Grosser und Art. 32 34

kleiner Grund- Der grosse Grundabstand ist vor der langeren gegen Suden gerich-

abstand teten Fassade, bei genauer Nord/Sud-Richtung des Gebaudes vor
der Hauptwohnseite einzuhalten. Der kleine Grundabstand ist vor
den ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

Abstande bei  Art. 33 35

fehlender Bau-  Fiir abstandsfreie-Gebaude unterirdische Gebaudeteile gemass

linie § 269 PBG und besondere Gebaude gemass § 273 PBG gilt gegen-
uber kommunalen Wegen und Strassen ohne Verkehrsbaulinien ein
minimaler Strassenabstand von 3.5 m.
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Besondere Ge- Art. 34 36

baude Fur die besonderen Gebaude, die nicht fir den dauernden Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind und deren grosste H6he 4m, bei
Schragdachern 5 m nicht tibersteigt, gelten minimal 3.5 m fir den
Grenz- und Gebaudeabstand.

Art. 35 37
Geschlossene . . . " .
Bauweise Die geschlossene Bauweise ist erlaubt, wenn gleichzeitig gebaut wird
oder wenn die schriftliche Zustimmung des Nachbarn vorliegt. Die zu-
lassige Gesamtflache betragtin der Zone W/4:2 1.3 25 m in den ubri-
gen Zonen 40 m.

3.2 Weitere Bestimmungen

Art. 36 38

Abstellplatze

1 Abstellplatze fur Motorfahrzeuge (PP) sind zu erstellen:
1 PP pro Wohnung mit weniger als 4 3 Zimmern

- 2 PP pro Wohnung mit 4 3 und mehr Zimmern

_1pp | Sitzolatzein.C it

Besucherpark- 2 Bei Mehrfamilienhausern sind 10 % der gemass Abs. 1 erforderli-

platze chen Anzahl - mindestens aber ein Abstellplatz - zusatzlich als Besu-
cherparkplatze zu erstellen und zu bezeichnen. Besucherparkplatze
dirfen nicht dauerhaft vermietet werden.

Andere Nut- 23 |n den andemn Fallen von Grundstiicknutzungen, die eine Abstell-
zungen pflicht auslasen, bestimmt sich die Parkplatzzahl nach der Weglei-
tung der Baudirektion zur Ermittlung des Parkplatzbedarfes.

34 Bruchteile von Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge sind am Schluss
der Berechnung aufzurunden.

45 Garageneinfahrten gelten als Flachen fur Personenwagenabstell-
platze.

6 In der Kernzone A kann die Anzahl der erforderlichen Pflichtabstell-
platze aus Griinden des Ortsbildschutzes reduziert werden.

_ Art. 37 39
i‘;‘:}‘;’;ﬁ;@‘lg_ Bei Mehrfamilienh&usern sind an gut zugénglichen Orten tiberdeckte
absteliplatze ~ ZWeirad- und Kinderwagenabstellplatze in hinreichendem Umfang

vorzusehen.
Aussenanten Art. 38 40
nen In allen Bauzonen ist pro Gebaude maximal 1 Aussenantennenan-

lage mit einer groéssten Ausdehnung von mehr als 0.8 m zul&assig.
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Abfall und Art. 39 41
Kompostier- 1o . . ) )
platze Bei Neu-, Um- und Ausbauten von Mehrfamilienhausern sind die

baulichen Voraussetzungen fur eine Trennung und Lagerung des Ab-
falls zu schaffen.

2 An geeigneter Stelle sind FHachen fur Kompostierplatze auszuschei-
den.

Art. 40 42

Freilegung von . . . .
Umergesghos_ 1 pie Freilegung von Untergeschossen ist nur bis 1.5 m unterhalb des

sen gewachsenen Terrains zulassig. Derartige Abgrabungen dirfen
hochstens die Halfte des Gebaudeumfangs betreffen.

2 von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzu-
gange, Gartenausgange, sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Dop-
pel- oder Sammelgaragen.

Art. 43

Umgebungs- 1 . . N .
gestaltung Gelandeveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) sind

nur zulassig, wenn sie im Zusammenhang mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung eine gute Gesamtwirkung erzielen.

2 Das gewachsene Terrain darf in den Wohnzonen W/1.3, W/1.6 und

WG/2.0 sowie in der Gewerbezone um hochstens 1.50m abgegra-
ben oder aufgeschuttet werden. Fur die Kernzonen gilt Art. 22 Abs. 1
BzO.

3 stiitzmauern dirfen maximal 1.50m hoch in Erscheinung treten. HO-
here Stutzmauern sind durch Ruckspriinge von mindestens 0.80m zu
gliedern. Fur die Kernzonen gilt Art. 22 Abs. 2 BZO.

4 Abgrabungen zur Freilegung von Fahrzeugabstellplatzen und de-
ren Zufahrten durfen je Bauparzelle eine Breite von 7.0m nicht tiber-
steigen.
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4. Schlussbestimmungen

Art. 41 44

1 biese Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der Genehmigung der Baudirektion in Kraft.

2 Auf denselben Zeitpunkt werden die Bauordnung und der Zonen-
plan von 22.01.1997 aufgehoben.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

03. Dezember 2018

Namens der Gemeindeversammlung
Die Prasidentin Beatrice Salce
Der Schreiber Sandro Stoll

Von der Baudirektion am xx. xxxx 2019 mit Beschluss Nr. xxxx geneh-
migt.

Fir die Baudirektion

Die offentliche Bekanntmachung der Genehmigung der Baudirek-
tion erfolgte im Amtsblatt am xx. xxxx 2019.
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Planungsdokumente

Nr. 1
Nr. 2
Nr. 3
Nr. 4

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Teilrevision Zonenplan 1:5000

Bericht Uber die nicht bericksichtigten Einwendungen
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Abklrzungsverzeichnis

ARE
AWEL
BDV
BZO
ETH
GR
HBA
NHG
ISOS
KOBI
KRB
ov
PBG
RPG
RPV
RRB
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Amt fir Raumentwicklung

Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft

Verfigung der Baudirektion

Bau- und Zonenordnung Benken vom 22. Januar 1997
Eidgendssische Technische Hochschule

Gemeinderat

Hochbauamt

Natur- und Heimatschutzgesetz vom 1. Juli 1966

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung

Schutzwirdige Ortsbilder von iberkommunaler Bedeutung (Kantonales Ortsbildinventar)

Kantonsratsbeschluss
Offentlicher Verkehr

Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich vom 07. September 1975

Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979

Verordnung tber die Raumplanung vom 28. Juni 2000

Regierungsratsbeschluss
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Planungsbericht nach Art. 47 RPV Teilrevision Nutzungsplanung

Der Bericht wurde mehrheitlich 2012 erarbeitet und entspricht somit noch nicht
vollstandig den Vorgaben des Kreisschreibens der Baudirektion vom 4. Mai 2015.

Da die vorgesehene Teilrevision nur Teilbereiche betrifft, kann auf eine umfassende
Gesamtschau verzichtet werden.

1 Einleitung

1.1 Berichterstattung nach RPV

Die eidgendssische Verordnung ber die Raumplanung (RPV) verlangt von der Behérde, welche die Nut-
zungsplane erlasst, dass sie zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehérde einen Bericht ausfertigt. Da-
rin ist festzuhalten, wie der Nutzungsplan die Ziele und Grundséatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG),
die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13
RPG) sowie den kantonalen Richtplan beriicksichtigt. Im weiteren hat sie dariiber Auskunft zu geben, wie sie
den Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung
tragt, welche Nutzungsreserven im weitgehend tUberbauten Gebiet bestehen, wie diese Reserven haushélte-
risch genutzt werden sollen und in reduzierter Form eine Gesamtschau tber das gesamte Gemeindegebiet
vorliegt. Bei der erforderlichen Berichterstattung nach Art. 47 RPV ist zu beriicksichtigen, dass bei einer
Teilrevision nur die entsprechenden Themen zu behandeln sind.

1.2 Auftrag und Inhalt der Revision

Das Ingenieur- und Planungsbiro Bachmann Stegemann + Partner AG Andelfingen, erhielt von der Ge-
meinde Benken den Auftrag, die Revision der Nutzungsplanung zu bearbeiten. Diese beinhaltet folgende
Planungsinstrumente, die von der Gemeindeversammlung beschlossen und von der Baudirektion genehmigt
werden mussen:

Teilrevision Zonenplan,

Revision Bau- und Zonenordnung.
1.3 Personelle Zusammensetzung der Planungsorgane

1.3.1 Planungskommission

Markus Buhrer, Gemeinderat, Hochbau und Liegenschaften (Vorsitz)

David Germann, Gemeinderat, Land- und Forstwirtschaft, Sicherheit (bis 2014)
Karin Schwarzer, Vertreterin der Bevoélkerung

Markus Studer, Vertreter der Bevdlkerung

Harry Blaser, Vertreter der Bevdlkerung

1.3.2 Begleitung Ortsplanungsrevision

Felix Bachmann, dipl. Kulturingenieur ETH, Planer FSU (Projektleitung)

2 Anlass, Gegenstand und Ziel der Revision

2.1 Anlass zur Teilrevision der Nutzungsplanung

Aufgrund des Alters der giiltigen Bau- und Zonenordnung aus dem Jahre 1997, der Vollzugserfahrungen
und allgemeinen Zielen und Anliegen (z.B. massvolle Siedlungsentwicklung, Weiterentwicklung des Ortsbil-
des unter qualitativen, zeitgengssischen Aspekten, Ansiedlung von Kleingewerbe, vgl. im Detail Kapitel 2.4)
sowie der anschliessenden baulichen Entwicklung sieht sich der Gemeinderat veranlasst, die Bau- und Zo-
nenordnung sowie den Zonenplan einer Teilrevision zu unterziehen.

Da in Benken kaum mehr Bauland zur Verfiigung steht, méchte der Gemeinderat fir diverse Gebiete allfalli-
ge Einzonungen in die Bauzone prifen und die Moglichkeit der Siedlungsentwicklung nach innen ausschép-
fen.
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Teilrevision Nutzungsplanung

2.2 Mehranforderung amtliche Vermessung

Der Zonenplan der Gemeinde Benken liegt in digitaler Form vor und basiert auf den digitalen Daten der amt-
lichen Vermessung (AV93). Gemass den kantonalen Mehranforderungen sind flachendeckend tber das
gesamte Gemeindegebiet Nutzungszonen sowie Zonen mit Gestaltungsplanpflicht, Grundwasserschutzzo-
nen, Baulinien, Gewasserabstandslinien, Waldabstandslinien und Waldgrenzen digital zu erfassen und ab-
zubilden. Die in der Wegleitung zur Mehranforderung geforderte Bestimmung ist in Art. 2 ,Zonenplan® der
Bau- und Zonenordnung erganzt.

2.3 Aktualisierung BZO

Aufgrund der Erfahrungen aus dem Vollzug der Bau- und Zonenordnung wurden diverse Vereinfachungen
und Aktualisierungen vorgenommen. Um in der Kernzone zeitgeméasse Bauweisen zu ermdglichen und die
Nutzung bestehender Bausubstanz zu férdern wurden die Kernzonenvorschriften generell Giberarbeitet. Es
werden neue Wohnzonen ausgeschieden sowie deren Kapazitaten (Ausniitzung) erhoht.

2.4 Ziele der Teilrevision

Mit der Teilrevision werden folgende Hauptziele verfolgt:

Bereitstellung von Bauland zur Starkung der Gemeinde,

Ermdglichung einer massvollen Siedlungsentwicklung,

Ermdglichung einer qualitatsvollen verdichteten Bauweise (haushélterische Nutzung des Bodens),

Aktualisierung und Anpassung der Bau- und Zonenordnung an gednderte Bediirfnisse.

Fur jedes Handlungsfeld wurden Hauptziele erarbeitet und mit Unterzielen bzw. Aktionsfeldern konkretisiert.
Diese sind aus der nachfolgenden Tabelle ersichtlich. Die Ziele sind prim&r geméass Workshop vom

24.10.2011.

Bereich

Hauptziele

Unterziele / Aktionsfelder

Siedlungs- und
Gemeindeentwicklung

© Ingesa AG

Die Gemeinde strebt eine
massvolle Siedlungsentwick-
lung unter Ricksichtnahme
auf die bestehenden Sied-
lungsstrukturen an.

Das Baugebiet soll auf eine Einwohnerzahl von
rund 1'000 Einwohnern in 15 Jahren bemessen
werden.

Fur die Erstellung qualitativ hochstehender
Wohnbauten sollen giinstige Rahmenbedingun-
gen geschaffen werden.

Fur die Siedlungsentwicklung soll eine Gesamt-
schau Uber das Gemeindegebiet vorliegen.

Die Siedlungsentwicklung
soll mehrheitlich innerhalb
des bisherigen Siedlungsge-
biets konzentriert werden.

Der Ausbau von bestehender Bausubstanz
sowie die bessere Nutzung von Baulticken soll
gefdrdert werden. Die Bauvorschriften sind zu
Uberprifen und nétigenfalls anzupassen. Nicht
notwendige Einschrankungen sind aufzuheben
(Prifen Baulinien).

Die Reservezone soll beziglich Einzonung
Uberprtft werden.

Bei allfalligen Neueinzonungen sollen teilweise
verdichtete und qualitativ hochstehende Uber-
bauungen realisiert werden.

Seite 6 von 18




Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Teilrevision Nutzungsplanung

Bereich Hauptziele Unterziele / Aktionsfelder
Fur junge Familien sollen an geeigneten Stand-
orten neue Baumaglichkeiten geschaffen wer-
Die Wohnsituation im Alter ist zu beachten.
Verkehr Die Angebote des offentli- Die gute Anbindung an den Bahnhof Marthalen
chen Verkehrs sollen erhal- | soll erhalten bleiben.
ten werden.
Der Verkehr soll auf eine fur | Im Rahmen von Strassen- und Tiefbauvorhaben
das Ortsbild, Landschaft, sind jeweils Lésungsmaglichkeiten aufzuzeigen.
Einwohner und Umwelt mog- | _. . .
.I W ! W_ g Die Parkierungsvorschriften und
lichst schonende Weise ab- . Lo : N
. -moglichkeiten in der Kernzone sind zu prifen.
gewickelt werden.
Die Schulwegverbindungen | Beim Schulweg nach Marthalen sollen unter
sollen sicherer werden. dem Gesichtspunkt der Sicherheit Massnahmen
getroffen werden.
Bereich Hauptziele Unterziele / Aktionsfelder

Landschaft, Umwelt
und Ortsbildpflege

Der respektvolle Umgang mit
der alten Bausubstanz soll
sich im Ortsbild zeigen.

Die Bestimmungen der Bauordnung fiir die
Kernzone sollen die Erhaltung, die Pflege sowie
eine qualitatsvolle Entwicklung des Ortsbildes
ermoglichen.

Energienutzungsanlagen sollen sich im Orts-
kernbereich gut einordnen.

Das Ortshild soll sich auch
unter qualitativen, zeitgends-
sischen Gesichtspunkten
weiterentwickeln kdnnen.

Die gestalterische Qualitat, mit gleichzeitig gu-
ten Nutzungsmoglichkeiten sind mit entspre-
chenden Formulierungen in der Bauordnung zu
fordern.

Fiar die Vorschriften der Kernzone sollen er-
leichternde Formulierungen gepruft werden.

Die Aufwertung des Gemeindehausplatzes ist
anzustreben.

Die charakteristischen Grin-
rdume im Siedlungsgebiet
sowie intakte Landschafts-
raume sollen erhalten und
aufgewertet werden.

Nur wichtige FreirAume ausserhalb des Sied-
lungsgebiets sollen nicht verloren gehen.

Die vernetzten Lebensrdume, aber auch cha-
rakteristische Rebhé&nge und Aussichtspunkte
sollen erhalten bleiben.

© Ingesa AG
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Bereich Hauptziele Unterziele / Aktionsfelder
Wirtschaft und Land- Die Ansiedlung von Kleinge- | Gewerbenutzungen sollen in der Kernzone an-
wirtschaft werbe und Dienstleistungs- | gesiedelt werden kdnnen.

betrieben soll mdglich sein. _ e .
g Die ,Zusammenarbeit* mit dem regionalen Ar-

beitsplatzgebiet Marthalen ist zu prifen.

Die Ausscheidung einer Gewerbezone soll ge-
pruft werden.

Die Versorgung mit Gitern Fur Detaillisten sollen giinstige Rahmen-

des taglichen Bedarfs soll bedingungen geschaffen werden (Erreichbar-
innerhalb von Benken még- | keit, Parkplatze).
lich sein.

Die Landwirtschaft soll sich | Die Landschaft soll weiterhin landwirtschaftlich
umweltschonend entwickeln, | genutzt werden kénnen, die 6kologischen Werte
was sich auch im Land- sollen dabei nicht vernachlassigt werden.
schaftsbild zeigen soll.

Bereich Hauptziele Unterziele / Aktionsfelder

Freizeit und 6ffentliche | Die Angebote fir eine attrak- | Mogliche negative Auswirkungen der Naherho-
Einrichtungen tive Freizeitgestaltung sind lung sollen minimiert werden.
zu erhalten.

Insbesondere soll allfalligen negativen Auswir-
kungen des Verkehrs entgegengewirkt werden.

Die Jugendraumsituation ist zu beachten und zu

verbessern.
Die Schule soll dank mass-
voller Siedlungsentwicklung
erhalten bleiben.
2.5 Ablauf der Teilrevision
Zeitraum Arbeitsschritt
24.01.2008 Gemeinderat beauftragt das Ingenieur- und Planungsbiro Bachmann Stegemann + Partner AG Andel-

fingen, die Teilrevision der Nutzungsplanung zusammen mit dem Gemeinderat zu erarbeiten (noch
ohne Start der Arbeiten)

September Kick-Off-Sitzung (Anliegen, Wiinsche, Vorgaben und Ziele), 24.10.11

2011 bis GR beschliesst Start Planungsarbeiten und Wahl BZO-Kommission, 12.12.11

Sommer 2012 Ausarbeitung Teilrevision des Zonenplans, inkl. BZO und Bericht erfolgte in 5 BZO-

Kommissionssitzungen und zwei GR-Sitzungen

2012-Juni Planungsstopp aufgrund Kulturlandinitiative

2014

Juni—Nov. Grundeigentimergesprache (primér im Bereich der Kernzone)
2014
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Zeitraum Arbeitsschritt
25.08.2015 Workshop mit (neuem) Gemeinderat
18.12.2015 Ortsplanungsgesprach mit ARE

April - Juli Bereinigung Teilrevisionsvorlage (Kommission und Gemeinderat)
2016

13.02.2017 Verabschieden Vorlage durch Gemeinderat zur Vorprifung
03.05.2017 Vorpriifung der Baudirektion

Juni — Sep. Bearbeitung nach Vorpriifung

2017

20.10.-19.12. | Offentliche Auflage (60 Tage) und

2017 Informationsveranstaltung 15.11.2017 und Fragestunde 21.11.2017 (Mitwirkung)

Feb. - April Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen und Verabschiedung Antrag des GR an die GV
2018

April 2018 Vorbereitung, Publikationen

03.12.2018 Festsetzung an der Gemeindeversammliung

anschliessend | Genehmigung durch die Baudirektion

3 Planungsgrundlagen
Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG)
Kantonaler Richtplan (KRB vom 29. April 2015)
Regionaler Richtplan (RRB 2661/1997); Revision (Stand DV, 07. Juni 2017)
Kommunale Nutzungsplanung, Bau- und Zonenordnung vom 22. Januar 1997 (RRB Nr. 1387/1997)
Genereller Entwésserungsplan vom 31. Méarz 2007
Generelles Wasserversorgungsprojekt 05. September 1996
Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von Giberkommunaler Bedeutung
Kommunales Inventar von Kunst- und Kulturhistorischen Schutzobjekten

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung ISOS

3.1 Raumplanungsgesetz und Verordnung

Gemass Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG) dirfen die Gemeinden nicht mehr Bauland ausweisen, als sie
voraussichtlich fur die nachsten 15 Jahre fur die Siedlungsentwicklung bendtigen. Zudem soll mit dem Bo-
den gemass Art. 1 RPG haushélterisch umgegangen werden. Dieser Grundsatz ist bei der Revision der Nut-
zungsplanung zu bertcksichtigen.

3.2 Kantonaler Richtplan

Das im Kantonalen Richtplan vom 29. April 2015 bezeichnete Siedlungsgebiet kann auf regionaler und
kommunaler Stufe grundsatzlich weder vergréssert noch verkleinert werden. Gemass 8§ 47 PBG sind Bauzo-
nen innerhalb dieses Siedlungsgebiets auszuscheiden. Durch die generalisierte und nicht parzellenscharfe
Darstellung des Siedlungsgebiets verbleibt den Gemeinden jedoch bei der Abgrenzung der Bauzonen ein
Anordnungsspielraum. Dieser wird einzelfallweise festgelegt und ist im Richtplan Text, Kap. 2.2.2 definiert.
Dieser Anordnungsspielraum stellt sicher, dass bei der Festsetzung von Bauzonen auf ortliche Besonderhei-
ten wie spezielle topografische Verhaltnisse oder den Stand der Erschliessung angemessen Riicksicht ge-
nommen werden kann.
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3.3 Regionaler Richtplan

Gemass regionalem Richtplan Weinland wird ein massvolles Bevélkerungswachstum im heutigen Rahmen
angestrebt, an dem madglichst alle Gemeinden teilhaben sollen. Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig an
Lagen mit guter OV-Erschliessung erfolgen.

Es sind Dichtevorgaben festgesetzt, um Uberkommunale Entwicklungsmuster optimal auf die Siedlungsent-
wicklung nach innen auszurichten. In Benken sind Gebiete mit niedriger und mittlerer Dichte festgelegt.

3.4 Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (2013)

In der Aktualisierung des Inventars der schitzenswerten Ortshilder der Schweiz (ISOS, 1974, festgesetzt
1981) vom 28. Feb. 2013 wurde Benken von Dorf regional neu auf Dorf national aufgestuft. Das Verfahren
der Festlegung ist fur die Gemeinde Benken nicht nachvollziehbar dokumentiert.

4 Revisionsbestandteile Zonenplan

4.1 Zonenplan 1:5'000

Die Planfassung zeigt die flachendeckende Darstellung aller Zonen fiir das gesamte Gemeindegebiet, d.h.
die unveranderten Zonen im Kontext mit den neuen, revidierten Zoneninhalten. Dabei sind die neuen, recht-
lich verbindlichen Inhalte, die gegeniiber dem rechtskréftigen Zonenplan abweichen als ,Revisionsinhalte®
bezeichnet.

Auf einen Kernzonenplan wird verzichtet. Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass der Schutzbedurftigkeit des
Ortsbildes mit den kantonalen Festlegungen (BDV Nr. 674 vom 15.06.2001) bereits ausreichend Rechnung
getragen wird.

Im Sommer / Herbst 2014 fanden mit einzelnen betroffenen Grundeigentimern, insbesondere im Bereich
der Kernzone, Gesprache statt.

4.2 Zonenplandnderungen

4.2.1 Hinderhus

Das Gebiet bleibt einstweilen in der Reservezone. Flache: 11'147 m2. Urspriinglich vorgesehen: W1.6 mit
Gestaltungsplanpflicht zur Gewahrleistung einer ortsbildvertraglichen Uberbauung (vgl. Bericht Ziffer 4.2).
Aufgrund des Ortsgesprachs vom 18. Dezember 2015 wird einstweilen auf diese Einzonung verzichtet (Ent-
scheid Kommission und Gemeinderat 2016).

4.2.2 Umzonungen Unterdorf

Das Gebiet liegt heute mehrheitlich in der Landwirtschaftszone. Gegenwartig ist keine grossere Einzonung
beabsichtigt.

Jedoch soll im Rahmen der Aktualisierung des KOBI, auf die wichtigen Freirdume der Parzellen Kat.-Nrn.
2012 und 2013 verzichtet werden. Aus Sicht Ortsbildschutz kann diesem Verzicht zugestimmt werden, so-
fern die Parzelle Kat.-Nr. 2013 der Kernzone KA zugewiesen wird. Die Parzelle Kat.-Nr. 2013 von der Kern-
zone KB in die Kernzone KA umgezont.

4.2.3 Erweiterung Unterdorf

Der an die Kernzone angrenzende Teilbereich der Parzellen Kat.-Nrn. 1976 und 2179, bisher in der Land-
wirtschaftszone, wird neu der Kernzone KA zugeordnet. Die einzuzonende Flache ist fir den Bau einer Tief-
garage und darf nicht zu einer baulichen Mehrausnitzung fihren. Diese massgeschneiderte Einzonung setzt
deshalb ein, aus Sicht des Ortsbildschutzes, bewilligungsfahiges Umnutzungs- und Erschliessungsprojekt
mit Tiefgarage voraus. Das Vorgehen und die Vorgaben werden mit einer Absichtserklarung und einem Pla-
nungsvertrag zwischen den betroffenen Grundeigentimern und der Gemeinde geregelt. Die Lage der Zu-
fahrt zur Tiefgarage ist einstweilen noch offen. Denkbar sind einstweilen Erschliessungen tber die Land-
strasse oder die Hoflistrasse. Die unterzeichnete Absichtserklarung liegt vor. Bei einer allfalligen Erschlies-
sung Uber die Hoflistrasse misste mit einer privaten Erschliessungsregelung oder mit einer Quartierplanre-
vision die Regelung des Quartierplan Unterdorf von 1999 angepasst werden.
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4.2.4 Geeracker / Brunngasse

Die Parzellen Kat.-Nrn. 1612 und 2315 (alt 1691) liegen mitten im oder angrenzend an das Siedlungsgebiet
und sind gemass der geltenden Bau- und Zonenordnung der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Bei beiden Parzellen fehlt eine Bestatigung des ALN, dass der landwirtschaftliche Betrieb zukinftig nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt wird. Ein solcher Nachweis kann von den Grundeigentimern auch nicht zeit-
nah eingereicht werden. Die urspriinglich vorgesehene Einzonung der Parzellen in die Kernzone KA bzw.
KB kann daher einstweilen nicht weiterverfolgt werden.

4.2.5 Haarengasse

Die vollstandig Uberbaute Parzelle Kat.-Nr. 1680, bisher in der Landwirtschaftszone, wird neu der angren-
zenden Wohnzone W/1.3 zugeordnet.

4.2.6 Neue Gewerbezone Schelmenwis

Die urspriinglich vorgesehene neue Gewerbezone wird nicht weiterverfolgt.

4.2.7 Neue Mischzone Schelmenwis

Die urspriinglich vorgesehene Einzonung der Parzelle Kat.-Nr. 1850 an der Alten Landstrasse (2470 m?2) im
Eigentum der Gemeinde in die Zone WGZ2.0, wird nicht weiterverfolgt.

4.3 Beurteilung der Zonenplanénderungen

Einzonung von zwei Teilgebieten, die entweder bereits tiberbaut oder noch unbebaut sind. Diese
sind bisher in der Landwirtschaftszone und werden nun den angrenzenden Zonen zugewiesen. Auf-
grund der geringen Flache und den klaren Vorgaben gemass Ziffer 4.3.3 sind die Anderungen sinn-
voll.

Umzonung von einem Teilgebiet, welches von der Kernzone KB in die angrenzenden Kernzone KA
umgezont wird. Dies entspricht den Anliegen gemass Vorprifung bei der Baudirektion.

Mit den von den beabsichtigten Einzonungen betroffenen Grundeigentimern wurden Gesprache
durchgefihrt. FUr das Gebiet Hinderhus wurde eine Stellungnahme (Vorprifung) der Baudirektion
eingeholt. Diese hat ergeben, dass das Gebiet vorerst Reservezone bleiben soll.

Der Gemeinderat und die Grundeigentiimer der betroffenen Parzellen im Gebiet Unterdorf sind
grundsétzlich an einer Nutzungsanderung der bestehenden Okonomiebauten in der Kernzone KA in-
teressiert. Auch ist bereits heute ein allgemeines Parkplatzdefizit in der Kernzone festzustellen. Da-
mit im Unterdorf die bestehenden Objekte intensiver genutzt und erneuert werden kdnnen, ist eine
genigend grosse Tiefgarage notwendig. Die angrenzenden Liegenschaften missen verkehrstech-
nisch ebenfalls (iber diese neue Tiefgarage erschlossen werden. Die bisherigen Okonomiebauten
dienten u.a. bisher als Garage und Abstellflache, die mit einem mdglichen Projekt wegfallen. Ohne
zusatzliche Einzonung lasst sich eine Tiefgarage nicht realisieren. Zusétzlich kann so auch der
Parkplatzbedarf von der anderen Strassenseite der Landstrasse (Bergseitig) gedeckt werden, dafur
werden auch heute bereits diese Okonomiegebaude genutzt. Die bestehenden Okonomiebauten
bieten ein grosses Nutzungspotenzial (z.B. fur ,altersgerechte” Wohnungen im Zentrum) unter dem
Aspekt des verdichteten Bauens mit Qualitat. Ohne eine Umnutzung wiirden diese Okonomiebauten
verfallen.

Fur die Teileinzonung ,Unterdorf ist eine reduzierte Nutzung nur fiir eine Tiefgarage (wird vertrag-
lich festgelegt) und eine Uberbauungspflicht innert angemessener Frist vorgesehen.

5 Revisionsbestandteile Bau- und Zonenordnung

5.1 Allgemeines

Die bisherige Bau- und Zonenordnung vom 22. Januar 1997 hat sich grundsétzlich bewahrt. Aufgrund der
Erfahrungen aus der Baubewilligungspraxis wurden noch einige Artikel der Gbrigen Bauordnung Uberarbei-
tet.

Die Anderungen und Erganzungen in der Bau- und Zonenordnung sind fett (neu) bzw. durchgestrichen (ent-
fallt) dargestellt.
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5.2 Kernzonenvorschriften

Mit den Anpassungen in den zwei verschiedenen Kernzonen soll eine gréssere Differenzierung erreicht wer-
den, die einen schonenden Ubergang vom alten Kern in die angrenzenden Gebiete ermdglicht. Zusatzlich
werden fur verschiedene Bautypen differenzierte Aspekte ausgewiesen. Alle weiteren Vorschriften zur Kern-
zone wurden geprift und teilweise zuriickhaltend gelockert.

5.3 Ubrige Zonen

Mit der Anderung der Wohnzone W1.2 in eine Wohnzone W1.3 soll eine massvolle Mehrnutzung erméglicht
werden. Eine neue Gewerbezone wird nicht eingefihrt.

5.4 Weitere Bestimmungen

Es werden leichte Anpassungen der Parkplatzvorschriften durchgefiihrt, ein neuer Artikel (Art. 39) zu Zwei-
rad- und Kinderwagenabstellplatzen und ein neuer Artikel (Art. 43) zur Umgebungsgestaltung eingefihrt.
Dieser Artikel behandelt Vorschriften zur Gelandeveranderung und zu Stiitzmauern. Ausserdem werden die
Strassen-Abstandsvorschriften fir besondere Gebaude, aufgrund der vorgesehenen Aufhebung der Ver-
kehrsbaulinien, angepasst (vgl. Kap. 8.1).

6 Siedlungsanalyse

6.1 Gebaudestatistik / -struktur

Gebaudestruktur in Benken {ZH)

Jahr 2015 Wohnungen pro 100mx100m
Hektaren Anzahl Wohnungen Markieren
Gemeinde Kt. ZH 68272471 80 &
Gebdude
Gebéude Total E 278686 | Anzahl =5
Gebdude nach Gebdudealt: 8-10
vor 1945 38.9 283 | % A 1-25
1545 bis 1980 19.9 3224 | % N 26-50
1981 bis 2000 203 20.06 | %
nach 2000 18.8 14.57 | %
Nohngebdude nach Gebdudekategorie
EFH 63.2 53.13 | %
MFH 147 3067 | %
Mizchnutzung 221 182 | %
Gebdude nach Stockwerkzahl
1 bis 2 67.2 362 | %
3 bis 4 3.0 39.4 | %
Shis 6 0.4 92| %
mehr als 7 0.4 34| %
Woehnungen 6§16 752'012 | Anzahl
Durchschn. Wohnfliche pro Wohnung 79.0 875 (gm
Definitionen: Das Gebdude- und Wohnungsregister enthédlt nur Gebdude mit Wohnnutzungen.
Farbe: Wert unterdurchschnittlich
Wert dhnlich wie der
kantonale Durchschnitt (+-5%)
Wert iiberdurchschnittiich s

AR
" ]
Quelle: Statistisches Amt Kanton Zirich, Gebaude- und Wohnungsregister (GWR)  Rudolfinger Y

L AN

Gebaudestatistik (Quelle: http://maps.zh.ch)

Gebaudestruktur (Quelle: http://maps.zh.ch)

6.2 Flachenbilanz

6.2.1 Bisher

Die gesamte Bauzonenflache der Gemeinde betrdgt 2013 30.8 ha. Davon sind 28.2 ha oder rund 91.6%
Uberbaut. Die uniiberbaute Bauzone teilt sich wie folgt auf:

Zone Wohnzone W1.2 Kernzone A Kernzone B Wohnzone mit | Zone fir 6ffent-
Gewerbeerleich- liche Bauten
terung
unuberbaut 0.9 ha 0.1 ha 1.0 ha 0.4 ha 0.2 ha

© Ingesa AG
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Die Reservezonen sind 1.1 ha gross.

Untenstehende Grafik weist sémtliche Bauzonenreserven aus, unabhéngig von ihrer Baureife.

nicht tUberbaute Bauzonen Benken
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1
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Jahr

Flache uniiberbaute Bauzonen 1997 — 2013 (seit jingster Planungsrevision)
Quelle: Amt fir Raumentwicklung

Gemass Art. 15 RPG dirfen die Gemeinden nicht mehr Bauland ausweisen, als sie voraussichtlich fur die
nachsten 15 Jahre fir die Siedlungsentwicklung benétigen. In Gemeinden, wo in den letzten Jahren kontinu-
ierlich Bauland zur Verfligung stand, lasst sich mittels Anwendung der Trendmethode der Baulandbedarf fir
die n&chsten 15 Jahre abschatzen. Hierzu werden die Angaben uber die Flache der uniberbauten Bauzo-
nen extrapoliert.

Bei der Anwendung der Trendmethode gemass ARE (gleich bleibender Verbrauch wie in den letzten Jahren)
sind die noch vorhandenen Reserven in den Wohn- und Mischzonen je nach betrachtetem zurtickliegenden
Zeitraum voraussichtlich zwischen 2028 und 2030 aufgebraucht.

Die folgende Tabelle zeigt, wie der durchschnittliche jahrliche Baulandverbrauch variiert:

Bauzone 15-Jahres- 5-Jahres- Verbrauch
(Flachen in ha) Verbrauch Verbrauch pro Jahr
1998 - 2013 | 2008 - 2013
3.2 0.21
Wohn- und Mischzonen
1.2 0.14
3.2 0.21
Bauzonen Total
1.2 0.14
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6.2.2 Einzonungen

Die neu eingezonten Flachen betragen zusammen 0.2 ha. Aufgeteilt in der Wohnzone W1.3 und der Kern-
zone KA. 0.1 ha tberbaut/mehrheitlich Gberbaut und 0.1 ha untberbaute Flache.

Zone Wohnzone W1.3 | Wohnzone W1.6 Kernzone A Kernzone B Wohnzone mit
Gewerbeerleich-
terung
Uberbaut /
mehrheitlich 0.1ha
Uberbaut
unuberbaut 0.1 ha

6.3 Einwohnerentwicklung

6.3.1 Einwohner im Baugebiet

Die Einwohnerzahl betragt heute 857 Personen (Ende 2017). Gemass der letzten Erhebung aus dem Jahre
2000 (Siedlungsverzeichnis des Statistischen Amtes des Kantons Zirich) wohnten 42 Personen ausserhalb
der Bauzone. Somit liegt die Einwohnerzahl innerhalb der Bauzone bei rund 810 Einwohnern.

6.3.2 Bevolkerungsentwicklung

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich

In den letzten 15 Jahren verzeichnete Benken einen Zuwachs von 90 Einwohnern. In dieser Zeitspanne
nahm die Bevolkerung pro Jahr durchschnittlich um rund 6 Personen oder 0.89%. Das langjéhrige kantonale
Wachstum betragt 0.9% pro Jahr.

6.3.3 Theoretisches Einwohnerpotenzial

Verlauft die Entwicklung in den néchsten 15 Jahren analog den letzten 15 Jahren, so ist im Jahr 2029 mit
einer Gesamtbevdlkerung von rund 915 Personen zu rechnen.

6.4 Haushalterische Nutzung der Reserven im bereits Giberbauten Gebiet

Als innere Nutzungsreserven gelten einerseits Restflachen innerhalb der weitgehend tiberbauten Bauzonen
und andererseits Reserven in ungenutzten bzw. wenig genutzten Gebduden, deren Ausbau zu Wohn- und
Gewerbezwecken moglich ware.

In 1&ndlichen Gemeinden wie Benken werden erfahrungsgemass kaum Nachverdichtungen vorgenommen.
Wenn doch, geschieht dies meist zur Verbesserung des Wohnkomforts der bisherigen Bewohner und nicht
zur Ansiedlung von neuen Einwohnern. Zudem nimmt gemass Statistik der Wohnflachenbedarf pro Person
stetig zu. Auf Giberbauten Grundstiicken kdnnen daher mégliche Einwohnerreserven vernachlassigt werden.

Einzig in der Kernzone besteht ein Potenzial zur Umnutzung bestehender Okonomiebauten. Hier soll die
neue Bauordnung Anreize schaffen. Der Gemeinderat prift die Schaffung eines Anreizprogramms fir die
verbesserte Nutzung der inneren Reserven in den Kernzonen (vgl. Kap. 8.2).

6.5 Gesamtbeurteilung der Nutzungsreserven

Gemass Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG) umfassen Bauzonen das Land, das sich fir eine Uberbauung
eignet und weitgehend Uberbaut ist oder voraussichtlich innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird.
6.6 Gesamtschau

Durch Gesprache mit den Landwirtschaftsbetrieben im Siedlungsgebiet und am Siedlungsrand wurde eine
langfristige Anpassung an die bereits bestehende oder zukinftige Nutzungsart geprift und besprochen.
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Die Kernzone wird mit Verdichtung nach innen und der Mdglichkeit einer qualitéatsvollen verdichteten Bau-
weise durch Anpassungen der Gebdudemasse moglich gemacht. Dadurch entsteht eine Mehrnutzung mit
gesundem Mass an Verdichtung um das geschutzte Ortsbild zu bewahren. Auch die Einzonung der Erweite-
rung Unterdorf tragt seinen Teil zur qualitatsvollen inneren Umnutzung von bestehenden Bauten (Okono-
miegebauden) bei. Damit werden in Benken die Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung nach innen ausge-
schopft. Mit einer weiteren Differenzierung der beiden Kernzonen wird ein schonender Ubergang von Kern-
zone in die angrenzenden Zonen erreicht.

Die bestehende Nutzungsstruktur der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung (WG2.0) wird an geeignetem
Standort beibehalten. So entsteht ein einheitlicher Siedlungsabschluss im Stdosten der Gemeinde Benken.

Die vorhandene Infrastruktur (Schule, Ver- und Entsorgungsanlagen) gentigt auch fir spatere Einzonungen.
Zur Berucksichtigung einer Gesamtschau wurden unter anderem die zwei Work-Shops vom 24.10.2011 und
25.08.2015 durchgefiihrt.

7 Ortsbildinventar
Benken besitzt ein Ortsbild von kantonaler Bedeutung (BDV Nr. 674 vom 15.06.2001 - ist in Uberarbeitung).

Mit Schreiben vom 11. Dezember 2002 an das Amt fir Raumordnung und Vermessung (heute: Amt fir
Raumentwicklung) hatte der Gemeinderat Benken einige Einwendungen gegen diese Verfigung erhoben.
Diese bezogen sich auf die Festlegung von ,wichtigen Freiraumen®.

Bezuglich des ,wichtigen Freiraums" zwischen der Landstrasse und der Rollenbergstrasse, welcher die Teile
der Parzellen Kat.-Nrn. 1286, 1472, 1570, 1941 und 1942 umfasst, fand am 7. Oktober 2011 eine Bespre-
chung zwischen dem Hochbauvorstand und der Vertreterin des Amtes fiir Raumentwicklung statt, bei wel-
chem die Aufhebung dieses Freiraums in Aussicht gestellt und in der Zwischenzeit teilweise bereits Uberbaut
wurde.

Der Gemeinderat beantragt zusatzlich die Aufhebung weiterer Freirdume. Er gewichtet den haushélterischen
Umgang mit den Baugebietsreserven hoher als die Erhaltung dieser Freirdume:

Kat.-Nrn. 2007, 2011, 2012 und 2013 (Unterdorf I): Bestandteil des Quartierplans (BDV 666/99 vom
31.05.1999), bereits Erschliessungsbeitrage geleistet

Kat.-Nrn. 709, 1612, 1927 bis 1930 (Quarzwerkstrasse).
Kat.-Nrn. 1146 bis 1149 (Breitestrasse).

Auf den einstweiligen Verzicht der Einzonung der Reservezone Hinderhus kann aus Sicht des Gemeindera-
tes nur eingegangen werden, wenn die Antrdge zur Aufhebung der oben genannten wichtigen Freirdume
beachtet und vollzogen werden.

8 Weitere Massnahmen flr Siedlungserneuerung

8.1 Baulinien

Mehrere Baulinienfestlegungen, welche um das Jahr 1970 durch den Gemeinderat Benken ZH verfligt wur-
den, sind teilweise Gberdimensioniert und nicht den heutigen Gegebenheiten und Bedirfnissen angepasst.
Gerade mit dem Grundsatz, dass die Sicherung der bestehenden Qualitdten und die Ausnitzung des inne-
ren Potenzials im Vordergrund stehen, lasst sich heute eine Uberdimensionierte Verkehrsbaulinie nicht mehr
rechtfertigen. Ziel der Baulinienliberpriifung ist eine verbesserte Nutzungsmaglichkeit der Grundstiicke.

Es besteht die Mdglichkeit, die Verkehrsbaulinien in einem parallelen Verfahren zur Teilrevision der Nut-
zungsplanung teilweise aufzuheben. Somit werden die Baulinienrevision und die Teilrevision der Nutzungs-
planung gleichzeitig an die Gemeindeversammlung gebracht. Dies gibt den betroffenen Grundeigentu-
mer/Innen einen zusatzlichen Spielraum fir eine positive Entwicklung der Grundstiicke. Anstelle der Bauli-
nien wirde dann gemass 8§ 265 Abs. 1 PBG ein allgemeiner Strassenabstand von 6 m (oder vereinzelt bei
Wegen von 3.5 m) gelten. Zusatzlich wird mit einem neuen Artikel in der Bau- und Zonenordnung (Art. 35)
ein verringerter Strassenabstand fur besondere Gebaude geméss § 273 PBG ermdglicht. Die bestehenden
Bauten innerhalb des heutigen Baulinienbereichs sind mit einem Grundbucheintrag (Riickbaurevers) belegt.
Diese offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung kann nach der Aufhebung der jeweiligen Baulinie, auf
Antrag der Grundeigentiimerschaft, aufgehoben werden.

© Ingesa AG Seite 15 von 18



Planungsbericht nach Art. 47 RPV Teilrevision Nutzungsplanung

Die Baulinien im Quartierplan Unterdorf sowie die Baulinien entlang den Staatsstrassen werden beibehalten.
Eine Aufhebung der Baulinien im Quartierplan Unterdorf ware zu Ungunsten der Grundeigentiimer bzw. der
Uberbaubarkeit, weshalb hier auf eine Aufhebung verzichtet wird (weniger als Strassenabstand geméass §
265 PBG).

8.2 Wohnbauforderung

Benken ist auf moderates und umsichtiges Wachstum der Bevdlkerung angewiesen. Dies setzt voraus, dass
auch aufgrund geanderter Rahmenbedingungen (Siedlungsentwicklung nach innen, Bevodlkerungswachstum
vor allem in den urbanen Handlungsrdumen) aus Raumplanungsgesetz und Raumplanungsverordnung, in
Zukunft Bauvorhaben realisiert werden kdénnen.

Mit dem vom Gemeinderat beschlossenen Wohnbauférderungsprogramm (WBFV) soll durch gezielte Anrei-
ze zusatzlich Wohnraum geschaffen werden. Das verdichtete Bauen und Umbauen innerhalb des Sied-
lungsgebietes wird unter asthetischen Gesichtspunkten geférdert. Grundeigentiimer/Innen von kommunal
inventarisierten Objekten sollen beratende Unterstitzung erhalten. Geférdert werden insbesondere Umnut-
zungsprojekte von Okonomieteilen ungenutzter Vielzweckwohnh&user. Bei iberkommunalen Objekten ist
die kantonale Denkmalpflege friihzeitig miteinzubeziehen.

9 Verfahren

9.1 Mitwirkung

Gemass Art. 4 Raumplanungsgesetz haben die mit Planungsaufgaben betrauten Behorden dafir zu sorgen,
dass die Bevolkerung bei Planungen in geeigneter Weise mitwirken kann.

Die Mitwirkung in der Zielfindung sowie in der Erarbeitung der Planungsdokumente wurde durch das Einset-
zen einer Planungskommission sichergestellt (vgl. Kap. 1.3.1), in welcher neben zwei Vertretern des Ge-
meinderates, eine Vertreterin und zwei Vertreter der Bevdlkerung Einsitz genommen haben.

9.2 Vorprifung

Aus dem Vorprifungsbericht vom 3. Mai 2017 werden folgende Punkte zum Zonenplan und zur Bau- und
Zonenordnung festgehalten. Das weitere Vorgehen wurde anschliessend mit B. Capeder (ARE, Gebietsbe-
treuer) besprochen und fixiert.

9.2.1 Anderungen Zonenplan

Hinweise und Antrége Behandlung

Plandarstellung hat die Vorgaben VDNP einzuhalten und | beriicksichtigt (def. Form nach Absprache mit ARE)
ist zu Uberarbeiten

Sachverhalt ISOS: Kurzinfo im Bericht (Kap. 3)

das ISOS ist zu thematisieren und im Planungsbericht zu | (Teilrevision ohne Kernzonenplan, wird mit nachster Ge-
behandeln samtrevision behandelt)

Sachverhalt KOBI: zurtickgestellt

planungsrechtliche Umsetzung mittels detailliertem Kern- | (Teilrevision ohne Kernzonenplan, wird mit nachster Ge-
zonenplan samtrevision behandelt)

im Planungsbericht ist vertieft auf die Thematik der Frei- zurtickgestellt

rdume einzugehen (wird mit néchster Gesamtrevision behandelt)
Grundstiick Kat.-Nr. 2013 ist von KB in KA umzuzonen geandert

Einzonung Harrengasse: unverandert

Bestatigung des ALN erforderlich, dass der Betrieb nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt wird

Einzonung Geerenacker: Einzonung wird nicht weiterverfolgt
Bestatigung des ALN erforderlich, dass der Betrieb nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt wird
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Einzonung Brunngasse:
der unuberbaute Teil von Kat.-Nr. 1612 muss im Kernzo-
nenplan als Freiflache erhalten sein

zurickgestellt
(Teilrevision ohne Kernzonenplan, wird mit nachster Ge-
samtrevision behandelt)

Einzonung Unterdorf:
Nachweis auf der Grundlage eines Umnutzungs- und
Erschliessungsprojekts mit Tiefgarage

Einzonung wird gemass Bericht (Kap. 4.3.3) weiterverfolgt

9.2.2 Anderungen Bauordnung

Gestaltungsgrundsatzen anzupassen

Hinweise und Antrége Behandlung
Art. 3 Abs. 1 und 2: «Erhaltung und sorgféltige Erneue- geandert
rung» durch «Erhaltung und zeitgemasse Weiterentwick-

lung» ersetzen

letzter Satz in Art. 6 Abs. 4 streichen geandert
Art. 7 Abs. 2 ist betreffend Gutachten zur Abweichung von | geandert

ergéanzende Bestimmungen zum Sonnenschutz in Art. 8
prifen

keine Anderung

Verkehr: aus Sicht AFV wird empfohlen, Bestimmungen
zum Thema Veloabstellplatze in die BZO aufzunehmen

neuer Art. 39 in der Bauordnung

9.2.3 Vorpriufungsbericht

Des Weiteren wurden im Vorprifungsbericht noch weitere materielle Hinweise festgehalten. Die zur Einzo-
nung vorgesehenen Parzellen tangieren keine 6ffentlichen Gewasser und fur den Hochwasserschutz ist
lediglich bei der Einzonung im Gebiet Unterdorf (Parzelle Kat.-Nr. 2179) fiir den kiinftigen Tiefgaragenbau
die entsprechende Hochwassersicherheit bei der Ein- und Ausfahrt zu gewahrleisten.

Das Planungsgebiet liegt geméass der Grundwasserkarte des Kantons Zirich im Grundwassergebiet Rotel-
bach Benken und im Gewasserschutzbereich Au. Fir Bauten unter dem hdchsten Grundwasserspiegel ist

eine wasserrechtliche Bewilligung erforderlich.

Im Generellen Entwasserungsplan von 2007 sind die zur Einzonung vorgesehenen Parzellen bereits be-
rlicksichtigt. Sie sollen im Teilmischsystem entwassert werden.

9.3 Offentliche Auflage und Informationsveranstaltung

Die offentliche Auflage erfolgte vom 20. Oktober bis 19. Dezember 2017 und eine Informationsveranstaltung
wurde am 15. November 2017 abgehalten. Am 21. November wurde zusatzlich noch eine Fragestunde an-

geboten.

9.4 Festsetzung Datensatz amtliche Vermessung

Der Datensatz der amtlichen Vermessung kann nur mit einer Festsetzung durch die Gemeindeversammlung
Rechtsverbindlichkeit erlangen. Deshalb soll der gesamte Zonenplan der Gemeindeversammlung vorgelegt
werden. Dabei wird alleine die Ubertragung der Zonengrenzen in die amtliche Vermessung bestétigt. Der

Inhalt ist nicht Gegenstand des Verfahrens.
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9.5 Gemeindeversammlung
Die Gemeindeversammlung fand am 03. Dezember 2018 statt.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde vollumfanglich festgesetzt. Zur Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung gingen zwei Anderungsantrage ein, welche angenommen wurden. Die Anderungen umfassen
folgende Artikel:

Art 14 Abs. 1
Mindest-Dachneigung wird auf 30° belassen

Art. 23
Streichung der festgelegten Anzahl Abstellplatzen in Sammelgaragen; neue Formulierung: mit meh-
reren Abstellplatzen

10 Schlussbemerkung

Der Gemeinderat ist davon tiberzeugt, dass die Teilrevision der Nutzungsplanung zweckméssig und ange-
messen ist und den gesetzlichen Anforderungen entspricht.

Die Teilrevisionsvorlage schafft eine den heutigen Bedirfnissen angepasste Bau- und Zonenordnung, dabei
orientiert man sich bei dieser Teilrevision am aktuell Machbaren. Mit den neu geschaffenen Kapazitaten wird
eine massvolle und gezielte bauliche Entwicklung in Benken fir die nachsten Jahre ermdglicht.

Andelfingen, 07.12.2018

Ingesa AG

Felix Bachmann
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