Gemeinde

Massgebende
Unterlagen

Anlass und Zielsetzung
der Planung

Festsetzung

Kanton Ziirich N, 0532/22

Baudirektion

Verfiigung
Amt fiir Raumentwicklung vom 9. August 2022
Raumplanung :

Referenz-Nr.: ARE-22-0532
Kontakt: Brigitte Firer, Gebietsbetreuerin Richt-/Nutzungsplanung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zrich
Telefon +41 43 259 56 62, www.zh.ch/are

1/3

Teilrevision kommunale Nutzungsplanung «An-
passung Kernzonenvorschriften und Zonen-
plan» - Genehmigung

Wangen-Briittisellen

- Teilrevision kommunale Nutzungsplanung, Anderung Zonenplan; «Aufhebung Gebiete
mit speziellen Dachformen» Mst. 1: 5000 vom 5. Mai 2022

- Teilrevision kommunale Nutzungsplanung; «Anderung Kemnzonenplane Wangen und
Bruttisellen» Mst. 1: 2500 vom 5. Mai 2022

- Teilrevision kommunale Nutzungsplanung, Teilrevision Kernzonenvorschriften vom 15.
Mérz 2022

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 25. April 2022

Sachverhalt

Die Gemeinde Wangen-Brittisellen setzt sich aus den beiden Ortsteilen Brittisellen und
Wangen zusammen. Die Bauvorschriften und der Zonenplan respektive die Kernzonen-
plane regeln heute in beiden Ortsteilen die Bebauung der engeren Kernzone A und der
Kernzone B. Der historische Dorfteil von Wangen ist Teil des Inventars der schutzwiirdi-
gen Ortsbilder von tiberkommunaler Bedeutung (KOBI). Bei der vorliegenden Teilrevision
werden die Kernzonenvorschriften aktualisiert, in inrem Umfang reduziert sowie mit Ele-
menten und Anforderungen aus dem KOBI ergénzt.

Die Gemeindeversammiung von Wangen-Briittisellen setzte mit Beschluss vom 15. Méarz
2022 eine Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «Anpassung Kernzonenvor-
schriften und Zonenplan» fest. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbe-
scheinigung des Bezirksrats Uster vom 25. April 2022 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 16. Mai 2022 beantragt die Gemeinde Wangen-Br(ttisellen die Genehmi-
gung der Vorlage. ;

Der Genehmigungsentscheid der von der Gemeindeversammlung Wangen-Brittisellen
mit Beschluss vom 8. Juni 2021 festgesetzten Teilrevision der kommunalen Nutzungspla-
nung «Schulhausstrasse» (vgl. Verfligung der Baudirektion Nr. 0904/2021) wurde bis zum
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Vorliegen der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «Anpassung Kernzonenvor-
schriften und Zonenplan» sistiert. Die Genehmigung der beiden Planungen sin koordi-
niert.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Es wird eine Vereinfachung und Harmonisierung der Kernzonenvorschriften angestrebt.
Dabei wird zwischen der Kernzone A (innerer Dorfkern) und der Kernzone B (Grtel) un-
terschieden. Die Anforderungen des Ortsbildschutzes werden konkretisiert.

An der Differenzierung zwischen Kernzone A und Kernzone B wird in beiden Dorfteilen

‘Wangen und Brittisellen festgehalten. Die ortstypische Dachgestaltung mit Schrégdach-

pflicht wird auf die Kernzone A beschrankt. Im Zonenplan werden die «Gebiete mit spezi-
ellen Dachformen» aufgehoben. Die Vorgaben zur Dachgestaltung mit Dachaufbauten,
Dachfenstern und Lichtbandern bei Schragdéchern wird zugunsten eines grésseren Ge-
staltungsspielraums vereinfacht. Die Gestaltungsvorschriften werden in der Kernzone B
reduziert. Auf die Festlegung einer Geb&udebreite wird verzichtet. Zwei pragende Frei-
rdume sind aus dem iberkommunalen Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder (KOBI)
Gibernommen worden. Ein Baumschutz fiir die im KOBI bezeichnete Baume wird festge-
legt. In der Kernzone A in Wangen wird eine Freiflachenziffer eingeftihrt. Es wird ermog-
licht von der Fassaden- und Dachgestaltung abzuweichen, falls dadurch eine architekto-
nisch besonders gute Lésung ermdglicht wird. Voraussetzung dazu ist ein Fachgutachten
einer ausgewiesenen Fachperson, die Gber Erfahrung mit Bauen im historischen Kontext
verfligt. Fachgutachten kénnen ebenfalls eingefordert werden, falls durch das Bauvorha-
ben Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten sind.

Den Auflageri und Empfehlungen aus den Vorpriifungen des Amts fiir Raumentwicklung
vom 22. Mai 2020 und am 5. Mérz 2021 wurde vollumfénglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Wangen-BrUttisellen ist
durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht
weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Ge-
méss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Wangen-BrUtti-
sellen zusammen mit dem gepruften Akt samt Rechtsmittelbelehrung zu verdffentlichen
und aufzulegen.
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Die Baudirektion verfiigt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindeversammiung
Wangen-Brittisellen mit Beschluss vom 15. Marz 2022 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Rechtskraftbescheinigung

Die Gemeinde Wangen-Bruttisellen wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss zusammen mit der Teilrevision der
kommunalen Nutzungsplanung «Schulhausstrasse» samt Rechtsmittelbelehrung zu
verdffentiichen;

diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung sowie der Teilrevision
der kommunalen Nutzungsplanung «Schulhausstrasse» aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fiir Raumentwickiung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

den Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen;

Mitteilung an

Gemeinde Wangen-Brittisellen (unter Beilage von zwei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Gossweiler Ingenieure, Neuhofstrasse 34, 8600 Dibendorf (Katasterbearbeiteror-

ganisation)

VERSENDET AM - 9. AUG. 2022 Amt fur
aumentwicklung
/2 den Aus g —

Gegen diesen Beschluss ist bis heute
beim Baurekursgericht kein Rechts-

mittel eingelegt worden.
Zlrich,

Baurekursgericht
des Kantons Z{rich
Die Kanzlei:

6. Dez. 2022 ~
19 Dez. 20 V\“\ |
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Exemplar der Gemeinde

Gemeinde Kanton ZUrich
Gemeinde Wangen-Brittisellen

Wangen-Brittisellen

Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Anderung Kernzonenplane

Revision Wangen und BrUttisellen

Massstab: 1:2'500

Verabschiedung Gemeinderat: Wangen-BrUttisellen, den 10. Januar 2022
Festsetzung Gemeindeversammiung: Wangen-BrUttisellen, den 15, Mdarz 2022
Gemeindeprdsidentin Geschdéftsieiterin

Marlis DUrst Heidi Duttweiler

Genehmigung Baudirektion: Zurich, den =9, AUQ, 2022

BDV Nr.
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OBERE ZAUNE 12 CH-8001 ZURICH TEL +41 (0)44 250 58 80 FAX +41 (0)44 250 58 81 www.planpartner.ch
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\!Eﬁl Wangen-Brittisellen

Exemplar der Geme

Kanton ZUrich
Gemeinde Wangen-BrUttisellen

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Anderung Zonenplan

Wangen — Aufthebung Gebiete mit speziellen Dachformen

Massstab: 1:5'000

Verabschiedung Gemeinderat:

Festsetzung Gemeindeversammlung:

Gemeindeprdsidentin

Marlis DUrst

Genehmigung Baudirektion:

Wangen-BrUttisellen, den 10. Januar 2022

Wangen-BrUttisellen, den 15. Md&rz 2022

Geschdftsleiterin

Heidi Duttweiler

-9, Aug. 2022

ZUrich, den

BDV Nr.
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HEINZ BEINER - URS BRUNGGER - LARS KUNDERT - URS MEIER - STEPHAN SCHUBERT - CHRISTOPH STAHELI

OBERE ZAUNE 12 CH-8001 ZURICH TEL +41 (0)44 250 58 80 FAX +41 (0)44 250 58 81
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Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan

Festlegungen

Kommunale Zonen

Kernzone A (KA)

Kernzone B (KB)

2-geschossige Wohnzone 30% (W2 30%)
2-geschossige Wohnzone 50% (W2 50%)
3-geschossige Wohnzone 60% (W3 60%)

Freihaltezone (F)

JOREUO

Reservezone (R)

Uberlagernde Festlegungen

(/7

Hanglage W2 30%

NE

* Ffreihaltezone im Gebiet Fischzucht ohne ES-Zuordnung

Gebiet mit spez. Dachformen, Art, 12 Abs. 2

ES
I

Ausschnitt gednderter Zonenplan

Informationsinhalte

r

=T
-

1

| Kantonale Landwirtschaftszone (LK) 1]
Wald
Grundwasserschutzzone (S1, $2, S3)

Beantragte Festlegung {Uberlagerung Fléiche)

vgl. Anderung Kernzonenpltine "Revision Wangen und
Brittisellen

Erslellungs- und Druckdalum: 05.05.2022

Dokument: 27465_05G_220505_7P_Rev.aprx
Layoul: Rev_WangenDachform

Farmal; A3 i

Grundlage: Raster UP {ARE ZH, WMS)




Kanton Zurich
Gemeinde Wangen-Brittisellen

Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Anderung Kernzonenplane

Revision Wangen und Brufttisellen

Massstab: 1:2'500

Verabschiedung Gemeinderat: Wangen-Bruttisellen, den 10. Januar 2022

Festsetzung Gemeindeversammlung: Wangen-Brittisellen, den 15. Mdarz 2022

Gemeindeprasidentin Geschdaftsleiterin

Heidi Duttweiler

Marlis DUrst

Genehmigung Baudirektion: ZUrich, den 9. August 2022

FUr die Baudirektion: BDV Nr. 0532 /22

Festlegungen

Gebdude gemdss Art. 6, Abs. 1 BZO sowie Art. 29, Abs. 2 BZO
Gebdude gemdss Art. 6, Abs. 2 BZO

Baubegrenzungslinie gemass Art. 16 BZO

Firstrichtung
Ortsbildschutz gemdss Art. 5, Abs. 3 BZO

Brunnen

STl |

Baum/Baumgruppe

Freiraum

Informationsinhalte

Kernzonengrenze (gemdss Anderung Zonenplan "Schulhausstrasse", Stand 24. Februar 2020)

Alter Verlauf Kernzonengrenze

Privater GP "Am Dorfbach"

Beantragte Festlegung — Aufhebung Gebdude gemdss Art. 6, Abs. 1 BZO sowie Art. 29, Abs. 2 BZO
Beantragte Festlegung — Aufhebung Gebdude gemdss Art. 6, Abs. 2 BZO

Beantragte Festlegung — Aufhebung Fassade gemdss Art. 6, Abs. 2 BZO

Beantragte Festlegung — Aufhebung Baubegrenzungslinie gemdss Art. 16 BZO

Beantragte Festlegung — Aufhebung Gebiet gemdass Art. 12, Abs. 2 BZO

vgl. Anderung Zonenplan "Wangen — Authebung Gebiete mit speziellen Dachformen"

Beantragte Festlegung

Erstellungs- und Druckdatum: 18.10.2022

Dokument: 27465_05G_221018_KZP_Rev.aprx
Layout: Rev_WangenBruettisellen

Format: 84 * 59.4 cm

Grundlage: AV (25.04.2022)

L
g G 5 075,
468
a7 2 5539 Fasnachtbuck 7245 7244 5058 646 625 i H
Wangen Bruttisellen
470 6717 628
7200
2 55 2865
5214 640 33 220
L 4117 >
474 6721 o % \ 648 /
549 ras1 R 647 4 " (ou0s ( o
s 1218 N Bettliwis
4118 q Q % N 652
4230 ) 3
6722 4 a4 | N N
5491 q b Y L/ N3 ) 651
O~ ~/ 640
4103 < 2664 % 3074
Halsrain s & % > ol 1304
? A
; ~ 'S
= 4 riota S %, 1308
AT 7187 A 7066
5522 b t> 4112 65 654
A FF 4338
6115 5497 4564 ~ ? 4154 N 655
4565 / 6723 2 =
5793 N
P \ 1306 218
4566 D o
( 7072 4567 Q 5 6805
L 4568
6047 | L/ | THEAL 4
™ 5792 0 3 4501 ° =
sy 2 7074 ttach 1 51l
oo o ore ] 5168 4502 614 Forlibuck
Im Obstgarten 0 0 o 6804
3 4503 0
7078 /4 . y 2998
4504 o/ 2
/ 1207
7079 & 6030 5033
: 7080 o 5170 4 8, 2 6001 . / 1302 12
nebler ¢ E 71| 5917, 2804
¢ 3 5706 6031 | 6032
4796 & %4884 = £
T\ S o 6132 3638
7057 3 4784 2 > R 3639 1301
704 Gerenstrasse f ya & 6158 1%
X 3829 \ 5707 o 1067
4785 Q
5 ) 1300 2594 198
ss17 5518 5 @ / 5708 A .
7 . 5523 7 as72 < o S, 3641 . Niinbrunnen
g5, 5100 006 Hochrtiti
{6136 Qb 4876 YA 5944 >
e 6283 N 5 8 &) ; 1201 3063 2622
v ok i 5991 191 208
_ 6288 6137 2 eSS/ 5710 2 1 205
% - 4 ) g ( 209
X 1290 .
; 5 : 2007 03 Moswinkel o 4039
NN 3643
s T\ 6287 N 135 5945 -
4877 % Trub @ 1289
@ 8 7256 e 5946 5714 1285 200 2n 245 246
o o 6523 < 242 243 2912 Biiel
s 5947 241 .
3406 k% Hinterer Brotschochen
6110 (e} 7239 ) - 201 3700
/sort N\ T4 - 6081
: 6141 > g e T
berwi 1285 e — T 3701 4038
1280 — -— = —
“ 7 3407 4873 6140 5972 — _— 3702 @
/ B _ - -
- - — 97 6298 6299 — - —__ 6082
! 5738 - - 6300 [g30q ~— (T T
. - I 6302 — —
= “ 4872 5, 1279 /// - b . - -
i 1284 T i | ] - T
3408 lattacher 1 T il . . ol T ——-— - 6083
- - —
7 3514 - oo | . i — -
: 1278 = 31 6304 i 6362 N oa—
. ~— ——— | i T S
terdorfstiasse Ran wreth /2 ’ 7113 5748 ,?// R I e /7247 3= N VN /=Tl | 7228 e G910/p3Y Y 04 7»__‘5 ) > 630 | 6336 - 4175
| 5813 | - N - W =\ |\ T W =t N [—m L T | P 6316 [g317 ]
5o , g o 5789 08 - - 6384 631 L ——
g ; % 1217 = - 319 | 6320 | | 6361 4181
6111 g Y > 5724 - 6; 2 ]
) 5740 5451 7 E& »»»»»»»» a (W i 326 &
/ g 502 3 N®& %N Y\ A X607 AN AN SN I ] Y e\ T T L2 T S Uyt e T
3 N 7 N\ //772- VAN N\ Y72 U NG R AN N 77/ S/ A N 77777) N N wl Jm Ro! enacher Uy - 32 s3se =
) 2038 38 5807 YA ) 7006 6342l © ) 6358 3697 220/ 6221
4807 " s0s 8» W% Y, genac _ /m a4 [ e 6352 8357
@ 6433 . " 5562 5208 nach, 6347] 6348 )
O & RUiti ef 6350
A Easse a3 4789 \mw\a od2 ? 6
2767 ‘ 7007 )
6112 6785 - 721 5749 4909 |- =y
5878 / & 6231 /6225
7. 6430 2692 O d 5623 3
6432 50, o o - 67p3 | 3602
O &
% 723 2427 & g
S\ AN N O | U =z P T ST
. / 3 6230
5334 . (N . 5550 X L 7!
Fischzuchtanstalt) =~ ¢, Dac “ 7 BTN KD R LB S| ] unnach - & A ]
S . - % 5745 i 4a90 6761 2240 2 5085
N ©
6267 6274 \ 5985, 3628 Holzrar ’\ 1264 b Q
5383\ 5837 e 5750 so4 6764 149
2 ° 2as2 \ \ dacher
5796 @ /6593 . 5046 4760 @ S
, . . ~ Wy W s A5 N via l s T |\ LA 2,
@a \ 6278 ‘ X 1261 § 1 “ AN = L N A = 3720
'\ 5534 @;:n N 7151 1261 1262 5559 2 ! 49 aes A
K i S ; 4268 N o
5533 s, 6264 6436 4406 1260 X b 6803 4081 £ _{)‘-\o“ 37
%, 6367 1263 /668 55390 . - m P
@ . = 1259 > A ’ 7 5646 Q 6036 ||| HEHLLLLER /M ||
% eierdcher Bachtobel Al : ¢ %) 7 P 7 | 71 Y N R | 6285 293
e 6368 2915 5223 S XA - 5 >
4 ¥ A o 79X 73
. N o k - ® Schulhausstrasse 6762
0 . 5645 50, <
g / S ot Bi% ) 924 . 6695 X/ ) / 6759 S 5655 A
2 A L PS3EGING612\ \ A “eros = - \ Yke> . ‘v | 5656 6008
‘N / @) NgARUSesE T \ @ 926 A % 6193 N O N ! 3 6007
/ & O ’-..%use"s"’asse‘"- \ ' Pa 6846 2914 6696 o~ 5224 5641 5887 % N\ | AR 5657
/5%, VAT e a5 St e 5642 2O / ‘ / 6190 5658
y 5339 j 6265 4 o1 buck # 4 5048 " 5889 5 | 5613 5659
sarz 2249 925 368 90 T f - 5504 3
) ‘5474 ] 4137 b - | 5661 7
LLLLL i 927 R Z o T 6923 S 88 7 6de6 2 2 o o 2 5662
N e A ] i 62p5 { i
4396 7 ors € - Q | 6208 ; \ g
920 Iy o 9! ] e T ] — Eal - S /
3252 930 o \\/m;zache 5213 ! i 6627l oo V,? 5664 ' K i
e ,uzag 6 — R 5807 | 5896 [ e 662/ ‘ﬁ/, 5545 466 2
7}17 / ,\\7321 / 2 = e e T 7240 | ks v 5667
—— 2 b
. 5100 201 [ - 5 5904 6641 H
b4 6 4394 329 Lo/ '.l — 4 7 1294 2 T Ol Steiacher
X 6624 ¢ 936 2 2 7327 X £ ses /)| 5 { 6233
S Kesso 6623 4929 R ; -~ 7 7 4 '3 - ) ' 6248 e
A 7353 / 5 / . . L - L
5629 o\ Q p 7105 73 56 5 A q§ 4%}-‘ 6638 | 6639 | 6551 ; ; 5668 5671 7
5316 % 935 1 1{32& 7 wl?t d AV 4 [ By ~\ 6636 2| )\
X é 4930 Schni id < 65 J f A / 7 A b1/ 603, s 2 — 6251
6883 chnaggenwel (457~ 7325 < c - 34 6556
2 7 7 T 3562
P 4934 6489 G 9| W f
< < 6885 P Ricams 3822 s 6252
N 2 i N = 937 Lihlestrasse
& ) 011 % 7 5 6084 6 2 3548 1/
%/i 3185 1 6881 8630 <N Y o\ 4935 7011} 7012 g o | ¥/ ® | Wl | - oo X 3564
7“'0 . e - QA 8 Q\ . 6531 619 0 5934 Dorfstra 7234\ 7205 | LA 6792 {892
> A o N 51 D &, 7019 5 6893 | | T 6804
6255 ; 5226 < S e & % v - k1 51 5035 7 2
4 3186 5 L & 5901 S NN T i~ =L L LSS L s LY IR, O N\ |~ a1a = U\ = N - S .
7o e X o 5960 5962\ & R SENT A SRS [ A e N 5192 4714 6786 ] 69277 Eisch \ 74
g % L i 141 ) 1Scherswi
S o ..
X 4165 4166 % 6882 6| Baumli N 6617 . : 2 \ 6895
5694 : EZ = 4482 | 6736 | s .
A 1991 5231 ¢ cocd D 7020 : 5478 ! 7
e 4 5620 3 ’ 51 S~ ~—ei |\ UN T s Sk, SN X ) e\ A\t A S\ V] 5636 \ \
N\ s N Im liache 6047 946 6898 6896 \
3496
3190 4775 ,vi 5966 P 3944 , . 1 | G
5695 A j T 5006 ) 5948 6026 s191 4766 7258 8 \ \
5197 . 6051, b - @ LT
R\ N2 D b 3
4992 N“‘SQ 3 p ", 6048 . —50a9 | 6642 - 19 6897
6289 & 5844 bs ' ; ;
¢ f el S . \ 1022 : sz 047 A 7081
3 T 5634 I
64 X2 N / A ) 5007\. 7023 . 6050 6364 < o .
pre 5320 3 : ; ¥ . x
& R A\ S \iKs863 berd 6172 6053 1, 948 —
C‘ép 99. . A\5845 ) .\ 6174 - \
7114 & P - ] 7083
Q 1 . 6054 §
Jse < s860 4660 6648 A 2 ) 4414 /
5837 ) \ . . - &
3 6173 B 6647 .\ N\, 5584 o el 4575 2576
5861 5115 s % EN 4703 O 1% 5523 e
, . AR g D \
Stierwisen 861 - sott -
5618 5862 , 5008 7Y ., 5979 6015 6739
7115 ¢ gt 5876 ; bt é 5528 Schiiracher 274 X ", 7087 e
5116 el 6012
5842 4674 &> 4524 e
7 eses : 7 6791
N4 4979 =S 5190 i\ S
7\ .. : 6577 3706
S\ TN Dérnler 5828 o , .
; 7 -
< 7 5087 \
7163 : 5017 S 6737
6290 5549 ey 6560 7016
0 6404 S o 6 -
T 6018 (g\,\\ 5574 0\\0 7021 * 7091 ,»/
7164 s A < ? e
2 S Q 4700 ‘ P
7034 ) Y # P
= o K ) - L 6 7
403 4659 g 6937 e { b 4734 o
5090 - 3 Bs D T\ ¢ < A P
R s 1 A o e
7. & & \ -
$ 5091 ) 7039 7040 AV 405 4470 A \ e 7180
,,,,, < & ) 6793 e
4666 p 5570 %, 5 5 e
? f 4 1\ X B
Juch 5092 > B 7329 5869 5 s 4244
<4658 5965 6939 4964 $ 2 N e
A o 7041 4 TN . 511 -
7 @ (\/ \ S
4667 il | 4965 4967 - \ \ 7305 \\\ -~
U NGl e NS 6090 Shrattendoer. .\ e 710
767 - 4 5130N, 4975 o ° N N e
A 4 5571/ 4691 N\ g -~ 4824 e 4245
Y 6131 Ss858 \Y e 2
; - %
/ 4 4915 e S
92 ~ 5859 5218 3965 /,»/
7229 6186 R 7169 6182 6091 - 6718
V 6559 Plorar 4917 i
/ 4982 4973 3955 ko 5 X316 w032 5600 7 6365
/ 6183 01 'S 425 %, B : L\ 4732 e
6558 6574 5 4970 75, /
6169 IS QD L 330
4781 S p
/ 0: 69' 4468 e
i ; 3958 .
4 Zelgl’ 6575 637 4921 - )
7 6184 , h7f 806 /L 6743
( / 162 4255 p ~
7 697 Q 15 2 5066
5927 4684 /,
/ o105 B 6906 Q} / A ‘ V4 Bunt
. 12 ; g f url
// 5803 N, 970 5929 90! 4 7 Rain
7 6797 -
L1/ QN 5545 6905 6903") K e
e J
56 N 6618 -
g 974 P
N 7 0
N {
..... o © & N s 4832
6658 975 o & 5967 & e y 5883
< \e & S Q4 6741
4443~ 2 9 S
5365 G ) S - 7 N 1
N g 7 b 3
N \\ A\ 5968 - e
“ W\ y et <
N P \ <
. \ © CchS / 3 \ .
N { / )
@ N ssrl Z A2 ass A Girhalden
. NS 2 / > \ s o
6657 X ot Q 3383 6742
Piint N, 7202 N s A
unten \ "/ p \
3 Schilue o 7 ®7120 1N,
4 hluewe! 3132 5995 2 N 6675
D 3440
5137" S A
2072 A\ 317
5799 N X 6682 6676 S
2073 7293 3 1
5359 o7
5416 5421 o677 < )
3018 XY\ & 6744
513 BN
88 6461 6683 %
. 3019 5816 U ) 6460 o Y 6678 N
Y AT 77 5880 0 D )
) d ¥ 5882 3 A
) : 734681 v \\
, \ P
& \$ e 53 < Sn
ey A \ 66797\
.. 6685 \ P
\
Unter den Piinten s3st 6124 “ "
5418 ) 5379 o y
% 6686 6745
6127 D .
d e £y
g
N
2
) &
6142 9 < 2032 ; >
6843 5647 & g 7269 & <
) 5 / Sod0 7010 e Haselstud
by OoSwWIS va S
/ >
5439 . 2
7 &) p
M / 7200 A { = 6833 6747
0 50 100 150 200 250m N , h 0 6005 O 50 100 150 200 250m N
\ | \ \ | O] 5158 Galgenwisen \ | \ | \ PO
- < 8 L X0 2T ORI ows




[@ cemelnde Kanton ZUrich
o & L&J Wangen-Briittisellen Gemeinde chgen _Brijttisellen

Ortsplanungsrevision

Bau- und Zonenordnung

Teilrevision Kernzonenvorschriften

Yom Gemeinderat verabschiedet am 10. Januar 2022
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INHALTSUBERSICHT

Il BAUZONEN
Kernzonen
Iweckbestimmung Art. 5
Um- und Ersatzbauten Art. 6
Grundmasse fur Neubauten Art. 7
Abweichungen Abstandsvorschriften Art. 8
Nutzweise Art. 9
Geschlossene Uberbauung Art. 10
Erscheinung von Bauten und Anlagen Art. 11
Dachformen bei Neubauten Art. 12
Dachaufbauten Art. 13
Dachgestaltung Art. 14
Umgebung Art. 15
Sichtbereiche, Freirdume Art. 16
Besondere Bewilligungspflicht Art. 17
Ortstypische Elemente Art. 17a
Fachgutachten Art. 17b

ANHANG A Bezeichnete Gebdude gemdss Art. 13 Abs. 4 aufgehoben

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen
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BAU- UND ZONENORDNUNG

Il BAUZONEN
Kernzonen
Artikel 5:
1" In der Kernzone A mUssen die vorhandene Bausubstanz, das Zweck-
. . . . e bestimmung
Ortsbild sowie die damit zusammenhdngenden Umgebungsele- (Kernzonen)

mente moglichst erhalten bleiben.

2 Die Kernzone B ist dazu bestimmt, dass in Ergéinzung der Kern-
zone A neue angepasste Bauten mit sorgfaltiger Umgebungsge-

staltung entstehen, die einen guten Ubergang von schitzenswer-
ten Objekten und Gruppen zu den anschliessenden Zonen bilden.

3 Die Interessen des Ortsbildschutzes und der Denkmalpflege
mussen gewahrt werden.

4 BezUglich der Fassaden und Dachgestaltung sind im Einverneh-
men mit der Baubehdrde begrindete Abweichungen von den
Gestaltungsvorschriften gestattet, sofern der Zonenzweck gewahrt
bleibt und eine architektonisch besonders gute Losung erzielt wer-
den kann. In diesem Fall ist das Einholen eines Fachgutachtens er-
forderlich. Dies wird durch die Baubehodrde in Auftrag gegeben.

Artikel 6:

1 Die im Kernzonenplan schwarz eingetragenen Gebdude und ~ Um- und Ersatz-
e . i ™ . bauten

Gebdudeteile durfen nur unter bestmdglicher Beibehaltung des (Kernzonen|

bisherigen Erscheinungsbildes (Gebdudeprofil, Lage, Grundriss, ku-
bische Gestaltung, Dachgestaltung, Charakter der Fassaden) um-
gebaut oder wiederaufgebaut werden. Abweichungen sind nur
zul@ssig, wenn der Gesamteindruck des bisherigen Erscheinungsbil-
des verbessert wird bzw. wenn es die Verkehrssicherheit erfordert.

2 Die im Kernzonenplan rot eingetragenen Gebdude dirfen ge-
mass Abs. 1 umgebaut bzw. wieder aufgebaut werden. Zuldssig
sind auch Neubauten, die den Vorschriften gemdass Art. 7 entspre-
chen.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen
Fassung: GV-Beschluss



Artikel 7:

1 Kernzone A Grundmasse
fUr Neubauten

Wangen BrUttisellen  (Kernzonen)
Vollgeschoss Max. 2 2
Dachgeschoss Max. 2 2
Gebdudehodhe Max. - 8.1m
Firsthdohe Max. 7m 7.0m
Gebdudelange Max. 30m 30.0m
Gr. Grundabstand min. 4m 40m
KI. Grundabstand min. 4m 40m
Freifldchenziffer 25%

Kernzone B

Wangen BrUttisellen
Vollgeschoss Max. 2 2
Dachgeschoss Max. 2 2
Gebdudehdhe Max. 81m 8.1m
Firsthdhe Max. 7.0m 7.0m
Gebdudelange Max. 30.0m 30.0m
Gr. Grundabstand min. 8.0m 8.0m
KI. Grundabstand min. 5.0m 5.0m
AusnUtzungsziffer 45 % 50 %
Bonus fur Gewerbe - 10 %
2 Wo keine Baulinien oder Baubegrenzungslinien festgelegt

sind, ist das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassen-
grenze gestattet, wenn dadurch das Ortsbild verbessert und die
Wohnhygiene sowie die Verkehrssicherheit nicht beeintrchtigt
werden. Diese Bestimmung geht dem Artikel 41 Abs. 1T und 2 vor.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen

Fassung: GV-Beschluss



Artikel 8:

1 Bei Bauten, die von einer einheitlichen Baueingabe erfasst wer-
den, kann der interne Gebdudeabstand bis auf 2.5 m reduziert
werde. Dabei muss eine bessere Gesamtgestaltung erreicht wer-
den. Fassaden, die den kantonalen Minimalabstand unterschrei-
ten, durfen keine zur Belichtung der RGume notwendigen Fenster
aufweisen, und es darf keine hohere AusnuUtzung erzielt werden.

2 Geringfugige Abweichungen aus Grunden des Verkehrs, des
Immissionsschutzes, der Feuerpolizei, der Hygiene, der Gestaltung
oder der Ortsbilderhaltung kbnnen erlaubt oder vorgeschrieben
werden.

Artikel 9:

In den Kernzonen Walder-Dorfli ist nur nicht stérendes Gewerbe zu-
l&ssig. In allen Gbrigen Kernzonen sind mdassig stérende Betriebe zu-
gelassen.

Artikel 10:

Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der max. Geb&ude-
ldnge zuldssig, wenn gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes
Gebdude angebaut wird.

Artikel 11:

1 Bauten und Anlagen haben sich dem Erscheinungsbild der be-
nachbarten Bauten gut anzupassen und herkdbmmliche Gestal-
tungselemente sinngemass zu Ubernehmen. Dies gilt insbesondere
fUr die Fassadengestaltung, Fenster, TUren, Balkone sowie fUr Mate-
rialien und Farben.

2 BejRenovationen/Sanierungen sowie bei Neu- und Umbauten
in der Kernzone A sind neue Fenster nur mit Sprossen zuldssig. In der
Kernzone B kdnnen bei Renovationen/Sanierungen Sprossen ver-
langt werden.

Die Gemeinde kann bei besonders ortstypischen Gebduden ver-
langen, dass nur aussenliegende Sprossen einzubauen sind.

3 Die Gestaltungsanforderungen nach Abs. 1 und 2 sind auch
bei allen Aussenrenovationen in beiden Kernzonen zu beachten.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen
Fassung: GV-Beschluss

Abweichungen
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schriffen (Kern-
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Bauten und An-
lagen
(Kernzonen)

Sprossenfenster

(Kernzonen)

Renovationen
(Kernzonen)



Artikel 12:

1 In der Kernzone A sind bei neuen Hauptgebduden nur Ddcher ~ Pachformen bei

. s . . Neubauten und
mit in der Kernzone Ublicher Dachform und einer Neigung von 35— 5.1 deren Ge-

40° zuldssig. In der Kernzone B sind primdr ortsUbliche Schragda- bduden
cher, daneben aber auch Flachddcher, bei Hauptgebduden zu- (Kernzone A und
1&ssig; insbesondere im Ubergangsbereich zur Wohnzone. B)

Bei Besonderen Gebduden in der Kernzone A sind nur Schragdd-
cher zulassig. In der Kernzone B sind bei Besonderen Gebduden
auch Flach-, Sattel- und Pultddcher zuldssig.

2 Die Haupffirstrichtungen mussen parallel zu den Langsfassaden
verlaufen bzw. gemdass den im Kernzonenplan Wangen speziell be-
zeichneten Firstrichtungen.

Artikel 13:

1 Dachaufbauten als Giebellukarnen oder Schleppgauben sind ~ Pachaufbau-

nur im ersten Dachgeschoss gestattet, wenn sie in Form, Grosse zir;]/schni”el
und Material dem Dach und Gebd&ude angepasst sind. Dachfenster,
Lichtb&nder
(Kernzonen)

2 |n den Kernzonen A Wangen und Walder-Dérfli sind Dachein-
schnitte nicht zuldssig. In den anderen Kernzonen sind solche im
ersten Dachgeschoss gestattet, wenn sie zusammen mit den
Dachaufbauten 1/3 der betreffenden Fassadenldnge nicht Gber-
schreiten und ortsgestalterisch nicht nachteilig in Erscheinung tre-
ten.

3 Im Dachgeschoss sind nur einzelne liegende Dachfenster von ~ Pachfensier
max. 0.5 m2 (Glasmass) oder kleinformatige Ochsenaugen zur Be-  (Kernzonen)
lichtung zuldssig, sofern sie sich gut in die Dachlandschaft einord-

nen. Glasziegel sind in zurOckhaltender Anzahl und Anordnung zu-

l&ssig.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen
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4 Horizontale oder vertikale Lichtbdnder sind zugelassen, sofern
sie sich unauffdllig in die Dachlandschaft einordnen und die traditi-
onelle Dreiteilung der Gebdude nicht unterbrechen bzw. stéren.

Artikel 14:

1 Schrégdacher sind allseitig vorspringend auszugestalten. Trauf-  Pachgestaltung
. . e . ) Schrégddcher

und Ortsgesimse sind nach der herkbmmlichen Bauweise schlank (Kernzone A

ZU gestalten.

2 Als Bedachungsmaterial bei Schrégddchern sind Tonziegel zu  Bedachung
Schrégddcher
verwenden.
(Kernzone A)

Artikel 15:

1 Die herkbmmliche Umgebungsgestaltung (einschliesslich dem  Umgebung
Anschluss an die Bauten) wie Mauern, Einfriedungen, Gartenist zu  (Kemzonen)
erhalten und bei Sanierungen oder Neubauten moglichst mit orts-

typischen Materialien zu Ubernehmen oder zu ergdnzen. Bei der

Bepflanzung sind einheimische bzw. standortgerechte Gehdlze zu
berUcksichtigen.

2 Aufbdschungen sind, ausgenommen an Hanglagen, unzul&s-
sig.

3 Garagen und Abstellplatze sind unauffdllig einzupassen.
Artikel 16:

1 Die im Kernzonenplan mit Baubegrenzungslinien angegebenen  Sichfbereiche,
Bereiche sind von Bauten, sichtbehindernden Nebenanlagen Flze'roume
und Neubepflanzungen freizuhalten. (Kernzonen)

2 Die bezeichneten Freirdume sind in inrem Charakter zu erhal-
ten und von Bauten und Anlagen freizuhalten.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen
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Artikel 17:

1 Der Abbruch von Gebd&uden und Gebdaudeteilen ist bewilli-
gungspflichtig; gleiches gilt fUr die Umgestaltung und Anderung
der Nutzweise des Umschwunges mit Vorplatzen, Parkpl&tzen, Gar-
ten- und Grunflachen.

2 Der Abbruch eines Gebdudes, das fUr die Erhaltung des
Dorfbildes von Bedeutung ist, wird nur bewilligt, sofern das Projekt
fUr die Ersatzbaute bewilligt und deren Realisierung gesichert ist.

Artikel 17a:;

1 Die im Kernzonenplan Wangen bezeichneten Baume sind zu
erhalten und bei Abgang durch einheimische und standortge-
rechte Baumarten zu ersetzen.

2 Die im Kernzonenplan Wangen bezeichneten Brunnen sind zu
erhalten und bei Neubauten in die Umgebungsgestaltung zu
integrieren.

Artikel 17b:

Bauten, die Auswirkungen auf das Ortsbild erwarten lassen, kdnnen
fachlich begutachtet werden. Der Fachgutachter wird durch die
Baubehdrde bestimmt.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen
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Ortsplanungsrevision TEILREVISION

Bau- und Zonenordnung Kernzonenvorschriften

Vom Gemeinderat verabschiedet am 4. Juli 2013 Grundlage fur Beschluss Gemeindeversammlung
vom 15. Marz 2022

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt

am 5. November 2013

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV / Nr. 88 vom 24. Juli
2014

Synoptische Darstellung der Bau- und Zonenordnung (Fassung 2014)

schwarz: unverdndert
rof: Anderung/Ergénzung
gostrichen: Aufhebung

Beim Ubergeordneten kantonalen Recht bzw. fUr die Bezeichnung
der Grundmassbegriffe ist noch die bis zum 28. Februar 2017 gel-
tende ,historische" Fassung des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
vom 1. Juli 2015 massgebend.

Die Bau- und Zonenordnung wurde noch nicht mit den harmonisier-
ten Baubegriffen nach IVHB revidiert (Frist bis 28.02.2025)




INHALTSUBERSICHT

1. ZONEN, ZONENPLAN UND ERGAN-

ZUNGSPLANE
Zonen Art. 1
Empfindlichkeitsstufen Art. 2
Zonenplan Art. 3
Ergdnzungspléne Art. 4
Il BAUZONEN
Kernzonen
Iweckbestimmung Art. 5
Um- und Ersatzbauten Art. 6
Grundmasse fUr Neubauten Art. 7
Abweichungen Abstandsvorschriften Art. 8
Nutzweise Art. 9
Geschlossene Uberbauung Art. 10
Erscheinung von Bauten und Anlagen Art. 11
Dachformen bei Neubauten Art. 12
Dachaufbauten Art. 13
Dachgestaltung Art. 14
Umgebung Art. 15
Sichtbereiche, Freirdume Art. 16
Besondere Bewilligungspflicht Art. 17
Markante Elemente: B&ume, Brunnen Art. 17a neu
Fachgutachten Art. 17b neu

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
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BAU- UND ZONENORDNUNG

Massgebende Grundlagen fUr Revision:

- Leitfaden Bauliche Verdichtung im Iadndlichen Umfeld, Kant. Baudirektion ZUrich

- Leitfaden fUr Bauordnungsregelungen in ldndlichen Gemeinden, Kant. Baudirektion

- Solaranlagen Leitfaden 09 2016, Kant. Baudirektion ZUrich

- VZGV-Unterlagen Revision von Bau- und Zonenordnungen (Fokus Kernzonen) 9. und 16. Mai 2017

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
Fassung: GV-Beschluss



. BAUZONEN

Revisionsvorschlag,
Bemerkungen

Kernzonen

Artikel 5:

1 In der Kernzone A mUssen die vorhandene Bausubstanz, das Ortsbild sowie
die damit zusammenhdngenden Umgebungselemente méglichst erhalten blei-
ben.

Iweck-
bestimmung
(Kernzonen)

2 Dje Kernzone B ist dazu bestimmt, dass in Ergdnzung der Kernzone A neue
angepasste Bauten mit sorgfaltiger Umgebungsgestaltung entstehen, die einen
guten Ubergang von schitzenswerten Objekten und Gruppen zu den anschlies-
senden Zonen bilden.

An den Kernzonen A und B soll weiterhin fest-
gehalten werden. Eine Aufhebung der Kern-
zone B hdtte gréssere Auswirkungen auf die
BZO und den Kernzonenplan

3  Die Belange Interessen des Ortsbildschutzes und der Denkmalpflege mussen
gewahrt werden im-alfen-Dortkern-sind-besonderszu-bertcksichligen.

Der Inhalt dieses Abschnittes wird zum besse-
ren Versténdnis konkretisiert.

4 BezUglich der Fassaden und Dachgestaltung sind im Einvernehmen mit der
Baubehorde begrindete Abweichungen von den Gestaltungsvorschriften ge-
stattet, sofern der Zonenzweck gewahrt bleibt und eine architektonisch beson-
ders gute Lésung erzielt werden kann. In diesem Fall ist das Einholen eines Fach-
gutachtens erforderlich. Dies wird durch die Baubehorde in Auffrag gegeben.

Ermdglicht auch neue Lésungen, bei beson-
ders guter Gestaltung.

Abweichung ist nur gestUtzt auf ein Fachgut-
achten méglich. Das Gutachten kann durch
ein Fachgremium oder eine Fachperson mit

Erfahrung mit Bauen im historischen Kontext

erfolgen.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
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Artikel 6:

Revisionsvorschlag,
Bemerkungen

1 Die im Kernzonenplan schwarz eingetragenen Gebdude und Gebdudeteile
dUrfen nur unter bestmaglicher Beibehaltung des bisherigen Erscheinungsbildes
(Gebdaudeprofil, Lage, Grundiriss, kubische Gestaltung, Dachgestaltung, Charak-
ter der Fassaden) umgebaut oder wiederaufgebaut werden. Abweichungen
sind nur zuldssig, wenn der Gesamteindruck des bisherigen Erscheinungsbildes
verbessert wird bzw. wenn es die Verkehrssicherheit oder der Gewdsserraum er-

forder"‘. !A Dachgaestg alll mMm-Rahmen-von-A . /oaranade Aeraen-

Um- und Ersatz-
bauten
(Kernzonen)

Abweichungen sind mit Art. 5 Abs. neu 3 ge-
nerell méglich.

2 Dieim Kernzonenplan rotf eingetragenen Gebdude durfen gemass Abs. 1
umgebaut bzw. wieder aufgebaut werden. Zul&ssig sind auch Neubauten, die
den Vorschriften gemdss Art. 7 entsprechen.

Die Nutzungseinschrnkung des Gebdude-
volumens soll aufgehoben werden zuguns-
ten einer Verdichtung und optimalen Aus-
nufzung der Gebd&udevolumen.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
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Artikel 7: Revisionsvorschlag,
Bemerkungen
1 Kernzone A Grundmasse
fUr Neubauten

Wangen Brittisellen | (Kernzonen)
Vollgeschoss max. 2 2
Dachgeschoss Max. 2 2
Gebd&udehdhe Max. - 8.1m
Firsthbhe max. 7.0m 7.0m
Gebdudeldnge max. 30.0m 30.0m
Gebdéudebreite Mo 120m 120m Verzicht auf Gebdudebreite
Gr. Grundabstand min. 4.0m 4080 m Anpassung Gr. Grundabstand an
KI. Grundabstand min. 4.0m 4.0m die Kernzone A Wangen
Freifldchenziffer 25% Bei Neubauten

Kernzone B

Wangen Bruttisellen
Vollgeschoss Max. 2 2
Dachgeschoss max. 2 2
Gebdudehdhe Max. 8.1m 8.1m
Firsthbhe Max. 7.0m 7.0m
Gebdudeldnge Max. 30.0m 30.0m
Gebéudebreite Mo 120m 120m Verzicht auf Gebdudebreite
Gr. Grundabstand min. 8.0m 8.0m
KI. Grundabstand min. 50m 5.0m
AusniUtzungsziffer 45 % 50 %
Bonus fUr Gewerbe - 10%
Freifléchenziffer - 25% Wird Uber AbstGnde, AZ etc. geregelt

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
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Revisionsvorschlag,
Bemerkungen

Verzicht auf diese unklare Bestimmung.

Verzicht auf diese Vorgabe, welche in der
Praxis verschieden ausgelegt werden kann.
Die Vorgabe hat gerichtlich keine Bestdndig-
keit.

4 Wo keine Baulinien oder Baubegrenzungslinien festgelegt sind, ist das
Bauen auf oder das Ndherbauen an die Strassengrenze gestattet, wenn
dadurch das Ortsbild verbessert und die Wohnhygiene sowie die Verkehrssicher-
heit nicht beeintrchtigt werden. Diese Bestimmung geht dem Artikel 41 Abs. 1
und 2 vor.

Die gemdss dem Uberkommunalen Inventar
(KOBI) massgebenden Baubegrenzungslinien
fUr wichtige Begrenzungen von Strassen- und
Platzr&umen bei Fassaden werden im Kern-
zonenplan Wangen aufgenommen.

Artikel 8:
Abweichungen Durch Brandschutzvorschriften geregelt.
Abstandsvor-
schriften
(Kernzonen)

21 BeiBauten, die von einer einheitlichen Baueingabe erfasst werden, kann

der interne Gebdudeabstand bis auf 2.5 m reduziert werden. Dabei muss eine

bessere Gesamtgestaltung erreicht werden. Fassaden, die den kantonalen Mini-

malabstand unterschreiten, durfen keine zur Belichtung der RGume notwendi-

gen Fenster aufweisen, und es darf keine héhere Ausnutzung erzielt werden.

32 Geringfugige Abweichungen aus Grinden des Verkehrs, des Immissions-

schutzes, der Feuerpolizei, der Hygiene, der Gestaltung oder der Ortsbilderhal-

tung kdnnen erlaubt oder vorgeschrieben werden.

Artikel 9:

In der Kernzone Walder-Dorfliist nur nicht stérendes Gewerbe zul@ssig. In allen Nutzweise

Ubrigen Kernzonen sind massig stérende Betriebe zugelassen. (Kernzonen)

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
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Revisionsvorschlag,
Bemerkungen

Artikel 10:

Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der max. Gebdudeldnge zuldssig,
wenn gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebdude angebaut wird.

geschlossene
Uberbauung
(Kernzonen)

Artikel 11:

1 Bauten und Anlagen haben sich dem Erscheinungsbild der benachbarten
Bauten gut anzupassen und herkdbmmliche Gestaltungselemente sinngemass zu
Ubernehmen. Dies gilt insbesondere fur die Fassadengestaltung, Fenster, TUren,
Balkone sowie fUr Materialien und Farben.

Erscheinung von
Bauten und An-
lagen
(Kernzonen)

2 Bej Renovationen/Sanierungen sowie bei Neu- und Umbauten in der Kern-
zone A sind neue Fenster nur mit sehlanken Sprossen zuldssig. In der Kernzone B
kdnnen bei Renovationen/Sanierungen Sprossen verlangt werden.

Die Gemeinde kann bei besonders ortstypischen Gebduden verlangen, dass
nur aussenliegende Sprossen einzubauen sind.

Sprossenfenster

(Kernzonen)

Die Vorgabe mit Sprossenfenster soll in der
Kernzone B vor allem bei Renovationen/Sa-
nierungen angewendet werden (ergdnzend
Art. 11 Abs. 1).

Insbesondere in der Kernzone B wurden bis
anhin auch innenliegende Sprossen zugelas-
sen.

3  Die Gestaltungsanforderungen nach Abs. 1 und 2 sind auch bei allen Aus-
senrenovationen in beiden Kernzonen zu beachten.

Renovationen
(Kernzonen)

Ausnahme bei besonders guter Lésung nach
Art. 5 Abs. 4 méglich.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
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Artikel 12:

Revisionsvorschlag,
Bemerkungen

1 In der Kernzone A sind bei neuen Hauptgebduden vnd-Besonderen-Geb&u-
den nur D&cher mit in der Kemzone ubhcher Dochform und einer Ne|gung von 35
— 40° zulGssig. Bei
ebweiehep@ep%gwqg—zwgs&g—ln der Kemzone B smd primar or‘rsubllche Schrag-
d&cher, daneben aber auch Flachdd&cher, bei Hauptgebduden zuldssig; insbe-
sondere im Ubergangsbereich zur Wohnzone.

Bei Besonderen Gebduden in der Kernzone A sind nur Schradgddcher zuldssig. In
der Kernzone B sind bei Besonderen Gebduden auch Flach-, Sattel- und Pultdd-
cher zuldssig.

Dachformen bei
Neubauten und
Besonderen Ge-
bduden
(Kernzone A und
B)

Die Dachform in der Kernzone A ist zwingend
Schragdach mit Neigung 35 — 40°. Besonders
gut gestaltete abweichende Dachformen
wdren nach Art. 5. neu Abs. 3 méglich.

Die Schragdachpflicht soll grundsétzlich
auch fir die Kernzone B bei Hauptbauten
gelten; es sind jedoch bei Ubergéngen zur
Wohnzone zusdtzlich auch Flachd&dcher
moéglich (zudem gilt: Abweichung nach Art.
5 Abs. 4 BZO). Pultdécher oder andere For-
men sind jedoch ausgeschlossen.

In der Kernzone B sollen bei Besonderen Ge-
bd&uden auch andere Dachformen erlaubt
sein.

Verzicht auf diese Regelung (Probleme in der
Umsetzung sind bekannt.)

3  Die Hauptfirstrichtungen mussen parallel zu den Langsfassaden verlaufen
bzw. gemdss den im Kernzonenplan Wangen speziell bezeichneten Firstrichtun-
gen.

Neu werden auch die Firstrichfungen analog
zum Uberkommunalen Inventar im Kernzo-
nenplan Wangen definiert.

Artikel 13:

DochoufbouTen ols G|ebellul<omen oder Schleppgcuben smd nurim ers-
ten Dachgeschoss gestattet, wenn sie in Form, Grésse und Material dem
Dach und Gebdude angepasst sind.

Dachauf-bau-
ten/
-einschnitte,
Dachfenster,
Lichtb&nder
(Kernzonen)

Gemdass der jetzt noch gultigen PBG-Vor-
schrift durfen Dachaufbauten zusammen
max. 1/3 der Fassadenlédnge betragen.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
Fassung: GV-Beschluss




Revisionsvorschlag,
Bemerkungen

Verzicht auf Massvorgabe zugunsten beson-
ders gut gestalteten Lésungen.

Verzicht auf Massvorgabe zugunsten beson-
ders gut gestalteten Lésungen.

2 |n den Kernzonen A Wangen und Walder-Dérfli sind Dacheinschnitte nicht zu-
l&ssig. In den anderen Kernzonen sind solche im ersten Dachgeschoss gestattet,
wenn sie zusammen mit den Dachaufbauten 1/3 der betreffenden Fassaden-
l&nge nicht Uberschreiten und ortsgestalterisch nicht nachteilig in Erscheinung tre-
ten.

3 Im zweiten Dachgeschoss sind nur einzelne liegende Dachfenster von max.
0.35 m2 (Glasmass) oder kleinformatige Ochsenaugen zur Belichtung ven-Neben-
FGrH-FF}eF} zulc155|g sofern S|e sich gutin die Dochlondschof‘r emordnen Wehn~und

zu—beheh#en—@losmegel sind in zuruckhoITender Anzahl und Anordnung zuldssig.

Dachfenster

(Kernzonen)

Vereinheitlichung der Dachfenster-Regelung
fur alle Dachgeschosse, aber es wird eine
gute Einordnung in die Dachlandschaft ver-
langt.

Dachfenster werden nur einzelne zugelassen.
Eine Anordnung von Glasziegeln ist z.B. zur
Belichtung bei grossen Vord&chern méglich.

4 Aufdenim-Anhang-A-bezeichneten Gebduden-sind Horizontale oder verti-

kale Lichtb&nder sind zugelassen, sofern sie sich unauffdllig in die Dachlandschaft
elnordnen und d|e ’rrodmonelle Dreiteilung der Geboude nicht un’rerbrechen bzw.

Lichtbdnderin

(Kernzonen)

Vereinfachung der Regelung fur Lichtb&nder
(Verzicht auf Beschrénkung auf bestimmte
Gebdude).

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
Fassung: GV-Beschluss
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Revisionsvorschlag,
Bemerkungen

die Bauten) wie Mauern, Einfriedungen, Gdarten ist zu erhalten und bei Sanierun-
gen oder Neubcufen moghchs‘r m|‘r or‘rs‘ryplschen Materialien zu ubernehmen oder
ZU ergdnzen. w
Bepflanzung sind e|nhe|m|sche bzw. standortgerechte Geholze ZU berucksm:hh—
gen.

2 Aufbdschungen sind, ausgenommen an Hanglagen, unzuldssig.

3  Garagen und Abstellplatze sind unauffallig einzupassen.

Artikel 14:

1 DasDech Schrégdacher sind allseitig vorspringend auszugestalten. Trauf- und Dochges:rol’rung

Ortsgesimse sind nach der herkdmmlichen Bauweise schlank zu gestalten. Schragddcher
(Kernzone A)

2 Als Bedachungsmaterial bei Schréigddchern sind Tonziegel zu verwenden. Bedachung Vorgabe Ziegel fur Schrgddcher. Besonders
Schragddcher gut integrierte Solaranlagen sind mdéglich (
(Kernzone A) Art. 37 Abs. 2 BZO)

Artikel 15:

1 Die herkdbmmliche Umgebungsgestaltung (einschliesslich dem Anschluss an Umgebung Ortstypische Umgebungsgestaltungen nach
(Kernzonen) einheimischen Kriterien sind zu férdern.

Artikel 16:

1 Die im Kernzonenplan mit Baubegrenzungslinien angegebenen Bereiche sind
von Bauten, sichtbehindernden Nebenanlagen und Neubepflanzungen frei-
zuhalten.

2 Die bezeichneten Freirdume sind in inrem Charakter zu erhalten und von Bau-
ten und Anlagen freizuhalten.

Sichtbereiche,
Freirume
(Kernzonen)

Die aus kommunaler Sicht wichtigen Frei-
rGume werden ergdnzt mit zwei FreirGumen
aus dem Uberkommunalen Inventar (KOBI).
Sie sind im Sinne eines Umgebungsschutzes
zu erhalten.

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
Fassung: GV-Beschluss
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Artikel 17:

Revisionsvorschlag,
Bemerkungen

1 Der Abbruch von Gebduden und Gebdudeteilen ist bewiligungspflichtig;
gleiches gilt fUr die Umgestaltung und Anderung der Nutzweise des Umschwunges
mit Vorplatzen, Parkplatzen, Garten- und Grinfldchen.

Besondere
Bewilligungs-
pflicht
(Kernzonen)

2 Der Abbruch eines Gebd&udes, das fur die Erhaltung des Dorfbildes von Be-
deutung ist, wird nur bewilligt, sofern das Projekt fUr die Ersatzbaute bewilligt und
deren Realisierung gesichert ist.

Artikel 17a

Ortstypische Ele-
mente

' Dieim Kernzonenplan Wangen bezeichneten Baume sind zu erhalten und bei Baumschutz eJe aus k(z)mr?uhnolzr Sichfénfglecrj KengogfdA

Abgang durch einheimische und standortgerechte Baumarten zu ersetzen. angen bestenenaen und fur aas Lrisol
markanten B&Gume werden neu im Kernzo-
nenplan definiert (analog zum Uberregiona-
len Inventar KOBI).

2 Die im Kernzonenplan Wangen bezeichneten Brunnen sind zu erhalten und Brunnen Die in der Kernzone A Wangen besfehenden

bei Neubauten in die Umgebungsgestaltung zu integrieren. Brunnen werden als markante orisfypische
Elemente bezeichnet (analog zum Uberregi-
onalen Inventar KOBI).

Artikel 17b:

Bauten, die Auswirkungen auf das Ortsbild erwarten lassen, kénnen fachlich be- Fachgutachten Legitimation fUr Fachgutachten.

gutachtet werden. Der Fachgutachter wird durch die Baubehorde bestimmt.

(Kernzonen)

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
Fassung: GV-Beschluss
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13

ANHANG A Verzicht auf Anhang A infolge Vereinfachung von Arf.
13 Abs. 4 (alt Art. 11 Abs. 4)

BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
Fassung: GV-Beschluss



laventarmmummer:
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BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
Fassung: GV-Beschluss
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{ PELLLEECCBBREBELENSHEENEDESS

ANHANG B

Im Rahmen ihres Ermessens stutzt sich Leitbilder
die Baubehdrde auf Leitbilder oder
Merkblatter Uber die Kernzonen, als (Kernzonen)
wegleitende Ergdnzung zur Bauord-
nung, die vom Gemeinderat geneh-
migt werden. aufgestelltund-gestoizt
. .
.. S .
BZO_Revision Kernzonenvorschriften Wangen-Bruttisellen - Synopse
Fassung: GV-Beschluss

Die Baubehdrde kann — gestutzt auf die Bauordnung —
zu speziellen Themen fir die Kernzone Merkbl&tter oder
Leitbilder erarbeiten und vom Gemeinderat abneh-
men lassen. Sie sind fUr weitere Beurteilungen weglei-
fend.
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KANTON ZURICH

GEMEINDE WANGEN-BRUTTISELLEN

TEILREVISION NUTZUNGSPLANUNG

Kernzonenvorschriften

PLANUNGSBERICHT
nach Art. 47 RPV

Es gelten noch die «historischeny Begriffe des PBG. Die Harmonisie-
rung der Baubegriffe nach IVHB erfolgt mit einer ndchsten Revision
(Frist 28.02.2025).

Dieser Bericht ist nicht Bestandteil der Festsetzung

Fassung: GV-Beschluss 20220425 bzo-teilrevision kernzone_bericht_rpv_genehmigung
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1.1

1.2

Ausgangslage

Die Gemeinde Wangen-Bruttisellen besteht aus den beiden Ortsteilen BrUttisellen und
Wangen. Die Bauvorschriften und der Zonenplan regeln heute in beiden Ortsteilen die Be-
bauung der engeren Kernzone A und der Kernzone B. Die Kernzone B bildet quasi einen
GUrtel um den Dorfkern und regelt den Ubergang zu den angrenzenden Wohnzonen.

Die engere Dorfzone von Wangen befindet sich zudem im Inventar der schutzwUrdigen
Ortsbilder von UGberkommunaler Bedeutung. Der alte Ortsteil Wangen ist nicht mehr im
ISOS-Inventar (Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung) aufgefihrt.

Anlass fur Teilrevision

Die bestehenden Kernzonenvorschriften fir die Kernzone A und B in Wangen und Bruttisel-
len sind in den vergangenen Jahren erweitert und ergdnzt worden. Die Systematik fUr die
Unterscheidung zwischen der Kernzone A und B hat sich dadurch inhaltlich verdndert und
ist nicht mehr in allen Teilen kongruent.

Im Vollzug hat sich gezeigt, dass sich die unterschiedlich streng formulierten Vorschriften
nichtin allen Bereichen am Zielzustand orientieren. Die Bauvorschriften setzen in den Kern-
zonen zu Recht einen Akzent auf die Gestaltung und Einordnung. Je prdziser und detail-
lierter die Formulierung einer Vorschrift ist, desto klarer sind die Gestaltungsmaoglichkeiten
fUr die Bauwilligen, klare Vorgaben schrdnken aber auch den Bewilligungsspielraum der
Gemeinde ein. Der geringe Gestaltungsspielraum verhindert zeitgemdasse Gestaltungen
beispielsweise im Rahmen von Ersatz- und Neubauten. Eine Lockerung der Vorschriften er-
hoht den Spielraum fUr solche Gestaltungen. Gleichzeitig steigen aber auch die Mdglich-
keiten fUr unerwUnschte Losungen. Um zeitfgemdssen architektonischen Losungen in der
Kernzone auch im Kontext strenger Vorschriften einen Spielraum zu verschaffen, kénnen
Uber unabhdéngige Fachgutachten Abweichungen von den Bauvorschriften ermoglicht
werden.

Planungsgegenstand und Ziel

Die Kernzone A Bruttisellen weist heute wenig kernzonentypische Gebdude auf. FUr einen
schutzenswerten Bereich wurde vor ein paar Jahren ein privater Gestaltungsplan ,,Am
Dorfbach* festgesetzt. Deren Neubauten sind zwischenzeitlich erstellt. Dieser Bereich Uber-
zeugt durch eine dorfliche Struktur und Gestaltung. Die anderen Bereiche in der Kernzone
sind teils mit untypischen Gebduden Uberstellt (z.B. Freihof) —insbesondere auch im Bereich
entlang der ZUrichstrasse (Staatsstrasse).

In diesem Sinne soll eine Harmonisierung der Kernzonenvorschriften erfolgen. Es soll noch
klarer zwischen der Kernzone A (innerer Dorfkern) und der Kernzone B (Gurtel) unterschie-
den werden. Dazu wurden grundsatzliche Uberlegungen gefUhrt:

Varianten:

*» Neue Gliederung der Kernzonenvorschriften nach Kernzone A und B (A: strengere Vor-
schriften, Wahrung des typischen Ortsbildes, B: mildere Vorschriften als Ubergang zu
Wohnzonen)

» Unterscheidung in den einzelnen Kernzonenvorschriften nach A und B

»  Verzicht aufKernzone B (Umzonung in Wohnzone), Anpassung der Kernzonenvorschrif-
ten B

» Kernzone A BrUttisellen zu Kernzone B umzonen (Verbleib Kernzone A Wangen > da
Uberregional inventarisiertes Ortsbild)
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1.3

1.4

Im Zuge der Prifung der Kernzonenvorschriften hat sich die Ortsplanungskommission damit
auseinandergesetzt, inwiefern die Kernzone B heute noch ihre Berechtigung hat. Die Kern-
zone A ist in Wangen und BrUttisellen grosszigig angelegt.

Empfehlung der Ortsplanungskommission an den Gemeinderat:
Revision und Harmonisierung der Kernzonenvorschriften:
=  Am Kernzonenplan mit der Zone A und B in Wangen und BrUttisellen wird festgehalten

* Die Anpassung einzelner Vorschriften in der Kernzone A soll die Schaffung von quali-
tativ hochwertigem Wohnraum ermoglichen und die Umstrukturierung von nicht mehr
bestimmungsgemdssen landwirtschaftlichen Gebd&uden erleichtern.

=  Ortstypische Dachgestaltung mit Schrdgdachpflicht beschrankt sich vor allem auf die
Kernzone A

= Die Gestaltungsvorschriften in der Kernzone B werden reduziert.

= Eher bescheiden sind die Bestimmungen zur Pflege der Aussenrdume. An deren
Grundsatz soll festgehalten werden.

Rahmenbedingungen

Die Ubergeordneten Gesetzesgrundlagen wurden bei der Erarbeitung der Revision und
Harmonisierung berucksichtigt.

Ubergeordnete Planungen und Bund und Kanton (z.B. Landschaftsentwicklungskonzepte,
Sachpldne, Landwirtschaft efc.) sind von der Teilrevision nicht betroffen.

Ablauf der Revision

» Ein erster L&sungsansatz fir eine ,Mini-Teilrevision" der Kernzonenvorschriften wurde
an der Ortsplanungskommissionssitzung vom 23. September 2019 erdrtert. Es wurde of-
fen die Frage aufgeworfen, ob kUnftig auf die Kernzone B ganz zu verzichten sei.

» Die OPK hat sich an der Sitzung vom 27. November 2019 intensiv mit diesem Thema
auseinander gesetzt und Vor- und Nachteile abgewogen. Sie ist dabei zum Schluss
gekommen, dass es aufgrund der Systematik der heutigen Zoneneinteilungen sinnvoll
ist, sowohl die Kernzone A als auch die Kernzone B fUr beide Ortsteile beizubehalten.

=  Entwurf Teilrevision Kernzonenvorschriften

=  Prasentation im Gemeinderat am 17. Dezember 2019

»  Verabschiedung BZO-Teilrevision an GR-Sitzung vom 24. Februar 2020

= Offentliche Auflage / kant. Vorprifung

=  Auswertung kant. Vorprifung / Stellungnahme regionale Planungsgruppe ZPG

=  Uberarbeitung der Revisionsvorlage

=  Verabschiedung der Vorlage zur 2. Vorprifung und 2. Offentlichen Auflage

Am 27.November 2019 wurde der Ortsplanungskommission ein erster konkreter Entwurf der
Teilrevision der Kernzonenvorschriften mit Kernzonenplan prasentiert und in der Folge per
5. Dezember 2019 Uberarbeitet. Diese Vorlage wurde vom Gemeinderat an der Sitzung
vom 17. Dezember 2019 présentiert. Ziel war, die Vorlage am 24. Februar 2020 durch den
Gemeinderat zuhanden der Mitwirkung und der Vorprifung durch den Kanton zu verab-
schieden.

Die 1. Stellungnahme des ARE liegt mit Datum vom 22. Mai 2020 vor. Die Auswertung und
Uberarbeitung der Vorlage haben stattgefunden.

Einen wesentlichen Einfluss auf die Uberarbeitung der Teilrevision hat die Vorgabe des ARE
Ortsbildschutz, indem die Bezeichnungen von prdgenden Firstrichtungen und wichtige

5von 13

Teilrevision Kernzonenvorschriften



Begrenzungen von Strassen-, Platz- und FreirGumen aus dem Uberkommunalen Inventar
der schutzwurdigen Ortsbilder (nachfolgend kantonales Ortsbildinventar resp. ,,KOBI* ge-
nannt) in den Kernzonenplan von Wangen und damit auch in die Kernzonenvorschriften
Ubernommen werden mussen.

Dies betrifft im Wesentlichen:

»  Pragende Firstrichtungen

*  Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und Freirdumen (Baubegrenzungen)
*  Markante B&ume

=  Ortstypische Elemente wie Brunnen

Die revidierte Vorlage wurde am 19. Oktober 2020 durch den Gemeinderat verabschiedet
fUr die 2. Vorprufung. Da verschiedene Anpassungen auch grundeigentUmerverbindlich
sind, wurde die Vorlage auch nochmals mit einer 2. Offentlichen Auflage wéhrend 60 Ta-
gen aufgelegt.

Ablauf beziglich einer zweiten Uberarbeitung:

= 2. Offentliche Auflage / kant. Vorprifung

»  Auswertung kant. Vorprufung / Stellungnahme regionale Planungsgruppe ZPG und
Antrége des ZUrcher Heimatschutzes

=  Verfassung Mitwirkungsbericht gemdass § 7 PBG

» Lefzte Anpassungen der Revisionsvorlage

=  Verabschiedung an der Sitzung der Ortplanungskommission zuhanden Gemeinderat
und Gemeindeversammlung

1.5 An der Revision beteiligte Personen

An der Teilrevision waren folgende Personen beteiligt:

- Gemeinde Wangen-Bruttisellen:

. Marco Gamma Vorstand Hochbau und Planung

. Marlis DUrst Gemeindeprdsidentin

. Martin Kull Gemeinderat, Mitglied Bauausschuss

. Marco Bachmann Gemeinderat, Mitglied Bauausschuss

. Claus Wiesli Leiter Abteilung Planung und Infrastruktur

. Nina Bertschi Abteilung Planung und Infrastruktur (Protokoll)

- Planungsstelle:
. Susanne Vetsch Landis AG, Baurecht/Gemeindeingenieurbiro
. Urs Meier Planpartner AG, Ortsplaner
. Michael Ziegenbein Planpartner AG, Ortsplaner
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2.1

2.2

23

Planerisches Konzept der Teil-Revision Kernzonenvorschriften

Grundsatz / Allgemeines

Der Grundsatz der Revision besteht darin, alle massgebenden Regelungen und Festlegun-
gen fur die veralteten Kernzonenvorschriften zu vereinfachen und zeitgemdss zu regeln.

Anpassungen Kernzonenvorschriften (Teil der Bau- und Zonenordnung)

Kurzbeschrieb der einzelnen Massnahmen in der Kernzone

Generell in den
Kernzonen

- Die Belange des Ortsbildschutzes werden konkretisiert, um auch die Anliegen des Denk-
malschutzes sicher zu stellen (Art. 5 Abs. 3). Die Kernzonenvorschriften regeln in erster
Linie die Belange des Ortsbildschutzes. Sofern bestehende und kinftige Anordnungen
in Vertrdgen, Verfugungen oder Bewiligungen, die die Denkmalpflege und damit vor
allem den Substanzschutz betreffen, ein hdheres Schutzniveau bieten als die Kernzo-
nenvorschriften, gehen sie den Kernzonenvorschriften vor. Bauvorhaben haben die
Uberkommunalen und kommunalen Ortsbild- und Denkmalschutzinventare zu berlck-
sichtigen. Die zustdndigen Fachstellen sind frihzeitig einzubeziehen.

- Ein neuer Abschnitt wird generell fUr die Kernzonenvorschriften aufgenommen und re-
gelt zukUnftig die Mdglichkeit von begrindeten Abweichungen bei besonders guter
Gestaltung (Art. 5 Abs. 4). Das Fachgutachten muss durch eine ausgewiesene Fach-
person mit Erfahrung mit Bauen im historischen Kontext erfolgen.

- Auf eine Gebdudebreite wird zukUnftig verzichtet. Die Ubrigen Grundmassbestimmun-
gen wie Gebdudeldnge, Geschosszahl, Gebdudehdhe, Firsthdhe, Dachgestaltung (-
schrdge) werden als ausreichend betrachtet (Arf. 7 Abs. 1 und 2).

- Auf eine hdhenmassige Unterordnung von Neubauten gegenUber schwarzen Gebdu-
den im Kernzonenplan wird verzichtet (Art. 7 Abs. 3). Die bisherige Vorschrift, dass die
Trauflinie bei Neubauten unter derjenigen der benachbarten, im Kernzonenplan
schwarz eingetragenen Bauten liegen muss, fGhrte in der Praxis zu unterschiedlicher In-
terpretation und zeigte keine Bestdndigkeit in Rechtsmittelverfahren. Auf diese beson-
dere Regelung ist daher zu verzichten. Generell bestand die Absicht, dass die Kérnigkeit
der ortstypischen Dorfkerne erhalten bleibt. Dies fGhrte aber auch zu Benachteiligun-
gen, welche durch Ausnahmen zu regeln waren. Ein im Kernzonenplan schwarz be-
zeichnetes Gebdude kann aufgrund seiner Lage und Ausgestaltung bedeutend sein,
bezUglich H&he aber untergeordnet. Dadurch wird im Extremfall einem Neubau erheb-
liche Nutzung (Verzicht auf mind. 1 Geschoss) verwehrt, was sich mit dem Gebot der
Verdichtung heute nicht mehr als zeitgemdss begrinden Iasst. Ein harmonischer Uber-
gang kann mit den allgemeinen Vorschriften zur Kernzone und mit der Vorgabe zum
Erhalt des Ortsbildes erreicht werden.

- Bei Gebduden mit brennbaren Aussenwdnden sind in erster Linie die Brandschutzvor-
schriften massgebend (Art. 8).

- Die Vorgaben zur Dachgestaltung mit Dachaufbauten, Dachfenstern und Lichtbdn-
dern bei Schrgddchern wird zugunsten eines grésseren Gestaltungsspielraums verein-
facht (Art. 13). Die starr vorgeschriebenen Regelungen bezlglich der Dachfl&échen
(Dachaufbauten, Lichtbdnder etc.) werden durch positiv formulierte gestalterische Vor-
gaben ersetzt. Zusatzlich werden jedoch die Dachfldchenfenster generell im Dachge-
schoss neu geregelt; bislang gab es nur eine Vorgabe fUr das 2. Dachgeschoss. Eine
zurUckhaltende gut gestaltete Anordnung von Glasziegeln zwecks Belichtung bei gros-
sen Vordd&chern soll moglich sein. Lichtbdnder sind generell zuzulassen, wenn sie sich
unauffallig in die Dachlandschaft einordnen. Auf weitergehende Beschrénkungen ist
ZU verzichten.
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Es wird ein neuer Artikel aufgenommen bezUglich Legitimation zur Einholung von Fach-
gutachten bei Projekten mit Auswirkungen auf die Umgebung (Art. 17b). Es soll in der
Bauordnung verankert sein, dass Bauten die Auswirkungen auf das Ortsbild erwarten
lassen, fachlich begutachtet werden kénnen.

Verzicht auf Anhang A durch Vereinfachung von Art. 13 Abs. 4 (neu sind Lichtb&nder
grundsatzlich auf allen Gebduden méglich, wenn sie sich besonders gut einordnen).
Konkretisierung von méglichen Leitfdden und Merkbléattern (Anpassung Formulierung in
Anhang B). Aktuell besteht ein Merkblatt der Gemeinde zum Thema Solaranlagen in
der Kernzone.

Kernzone A
Wangen und Brittisellen

Die Kernzone A Wangen und BrUttisellen bleiben in inrem Umfang sowohlim Zonenplan als
auch im Kernzonenplan unverdndert).

Die Vorschriften werden dahingehend gedndert:

Die Nutzungseinschrankung bei Okonomiegebduden im Erdgeschoss wird aufgehoben
(Art. 6 Abs. 3). Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu befirchten. Der
Grundeigentimer soll die geeignete Nutzung im Erdgeschoss aufgrund der BedUrfnisse,
Orientierung, Besonnung und Gebdudegrdsse selber wahlen kénnen.

Der Gr. Grenzabstand in der Kernzone A BrUttisellen wird an die Kernzone A angepasst
(analog zu Kernzone B); zugunsten Verdichtung und im Sinne des vorherrschenden dérf-
lichen Charakters (Arf. 7 Abs. 1).

Die zwingende Vorschrift beziglich Sprossenfenster wird vor allem auf die Kernzone A
angewendet (Art. 11 Abs. 2).

Die Dachgestaltung mit in der Kernzone Ublicher Dachform (Schrégdach) und Neigung
wird vor allem auf die Kernzone A beschrankt; gilt dann jedoch auch fir Besondere
Gebdude (Arf. 12 Abs. 1).

Die Ausgestaltung der Schrédgddcher mit Vordach und Bedachungsart werden auf die
Kernzone A definiert (Art. 14 Abs. 1 und 2).

Nur in der Kernzone A Wangen wird infolge Aufhebung der Gebd&udebreite bei Neu-
bauten eine Freifldchenziffer von 25% eingefuhrt. Bei den schwarzen Gebduden ist der
bestehende Gebdudekdrper massgebend. Dort ist auf eine Freiflachenziffer zu verzich-
ten.

In der Kernzone A Wangen sind neu die speziell bezeichneten Firstrichtungen aus dem
KOBI massgebend (Art. 12 Abs. 3).

Neu werden in der Kernzone A Wangen nebst den bisherigen Baubeschrénkungslinien
auch ortsbaulich wichtige Freirume aus dem KOBI bezeichnet (Arf. 16 Abs. 2).

In der Kernzone A Wangen werden neu markante Bdume und ortstypische Elemente
wie Brunnen(platze) bezeichnet; sie sind grundsétzlich zu erhalten (Art. 17a Abs. 1 und
2).

Kernzone B
Wangen und Briittisellen

Die Kernzone B Wangen und BrUttisellen bleiben in ihrem Umfang sowohl im Zonenplan als
auch im Kernzonenplan unverdndert, bis auf die Ausnahme beziglich der Umzonung der
»Schulhausstrasse* (separate Vorlage fur eine Teilrevision).

Die Vorschriften werden dahingehend gedndert:

Fenster mit Sprossen k&nnen in der Kernzone B bei Renovationen/Sanierungen verlangt
werden (Arf. 11 Abs. 2). Bei besonders ortstypischen Gebduden k&dnnen nur aussenlie-
gende Sprossen verlangt werden.

Die Bestimmungen mit ausschliesslich Ublicher Dachform und einer Neigung von 35 -
40° gilt grundsdatzlich auch fUr die Kernzone B bei Hauptbauten. Daneben sind aber
auch Flachdd&cher maglich - als Ubergang und angrenzend an Wohnzonen; Pultda-
cher oder andere Dachformen hingegen sind ausgeschlossen (Art. 12 Abs. 1). Zudem
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besteht neu eine Ausnahmeregelung mit Art. 5 Abs. 2 bei einem guten Ubergang zu
schitzenswerten Objekten. In der Kernzone B sind bei Besonderen Gebduden auch
Flach-, Sattel- und Pultddcher méglich (Art. 12 Abs. 1).

- Auf die Einschrénkung der Dachneigung in der Kernzone B Hanglange (im Zonenplan
bezeichnetes Gebiet) wird verzichtet. Diese Vorgabe hat in der Praxis gezeigt, dass sol-
che Gebdude schwierig zu konzipieren sind (Art. 12 Abs. 2).

Wird in der Kernzone B ein Schrdgdach geplant, so kommen die nachfolgenden Vor-
gaben bezUglich Dachaufbauten, Dachfenster (Art. 13) zum tragen.

Systematik des Kernzonenplans

Die Kernzonen A und B definieren sich primdr durch folgende Festlegungen:

Schwarze Gebdude

Die in den Kernzonenpldnen schwarz bezeichneten Gebdude oder Gebdudeteile durfen
grundsdatzlich nur unter Beibehaltung der bisherigen Erscheinung (Lage, Grundrisse, kubi-
sche Gestaltung Ausbildung der Fassaden, Dachform und Firstrichtung) umgebaut oder
ersetzt werden (Volumenschutz).

Rote Gebdude

Es gilt die Wahlfreiheit fUr die Bauherrschaft, ob nach Regelung der Schwarzen Gebdude
in gleichem Volumen wieder aufgebaut werden kann oder die Regelbauweise fir Neu-
/Ersatzbauten der Kernzonenvorschriften eingehalten werden soll.

Baubegrenzungslinien / Freirdume (ERGANZUNG)

In Teilgebieten in der Kernzone Wangen wurden ortstypische Freirdume mittels Baubegren-
zungslinien von Bauten freigehalten. Dies um eine Platzwirkung zu erzielen oder um orts-
baulich pradgnante Gebdude(Fassaden) frei zu halten.

Lusatzlich werden aus dem Uberkommunalen Inventar (KOBI) auf kommunaler Ebene zwei
wichtige Freirdume neu im Kernzonenplan bezeichnet: im Bereich der ref. Kirche und beim
offenen Dorfbach an der Strehlgasse). Deren Begrenzung ist durch die Festlegung der
«schwarzeny Gebdude gesichert. Die FreirGume bestimmen charakteristische ausge-
pragte AussenrGume oder bezeichnen exponierte Ortsbildronder (zusammenhd&ngende
Fldchen innerhalb oder ausserhalb der Siedlung, Umgebungsschutz, typischer Nutzungs-
bereich etc.). Sie dUrfen nicht Gberbaut werden.

W

J_ ——————— Fassade gemass Art. 6, Abs. 2 BZO

Firstrig:htur}gen (ERGANZUNG) / Fassade gem. Art. 6 Abs. 2 BZO (LOSCHEN)

R . 4

Dieser Hinweis wird im Kernzonenplan geléscht; er wurde aus friheren Plangrundlagen in
den Kernzonenplan Ubermittelt. Es besteht jedoch keine Ubereinstimmung mehr zu den
bestehenden oder neuen Kernzonenvorschriften.

Hingegen werden ergdnzend mit Art. 12 Abs. 3 zusatzlich verschiedene Firstrichtungen im
Kernzonenplan von Wangen definiert analog zum Uberkommunalen Inventar (KOBI).

Markante Elemente (NEU)

Der Kernzonenplan von Wangen wird mit zus@tzlichen Festlegungen, basierend auf dem
Uberkommunalen Inventar (KOBI), ergénzt, welche kommunal betrachtet von Bedeutung
sind:

- Markante Bume
- Ortstypische Brunnen

Ortsbildprédgende B&dume sind zu erhalten. Bei baulichen Massnahmen muss der Fortbe-
stand der BGume gewdhrleistet sein. Die BGume mussen entsprechend gepflegt werden
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und falls einer gefdllt werden muss, bedarf es Ersatz durch eine heimische, standortge-
rechte Baumart.

Verschiedenes (LOSCHEN)

Am Kernzonenplan wird zudem aufgrund der Teilrevision der Vorschriften folgende Be-

zeichnung geloscht:

- Verzicht zu Hinweis auf Gebiet gemdass Art. 12 Abs. 2 BZO (Kernzone B Hanglage mit
max. Dachneigung 25°), infolge vollstdndiger Streichung von Art. 12 Abs. 2 BZO.

Desweitern werden die mittlerweile abgebrochenen ,roten Gebdude", welche durch
Neubauten ersetzt wurden, im Kernzonenplan Wangen und Brittisellen systematisch nach-
gefGhrt und im Kernzonenplan aufgehoben.

- Strehlgasse 3, Wangen

- RiedmUhlestrasse (bei 14), Brittisellen
- Dorfstrasse (bei 9), Bruttisellen

- Schulhausstrasse 4, BrUttisellen

- Schulhausstrasse 6, BrUttisellen

Begrindung:

Bei diesen Bauten wurde nicht vom bestehenden Gebdudeprofil und den Abstanden Ge-
brauch gemacht, sondern es wurden Neubauten gemdss den Neubauvorschriften reali-
sierf. Enfsprechend ist die Festlegung eines frUheren Gebdudeprofils (als rotes Gebdude)
nicht mehr zielfGhrend im Kernzonenplan. Das Privileg des Standortes eines roten Gebdu-
des geht grundsétzlich durch den Abbruch verloren.

Der Perimeter des KOBI umfasst hauptsdchlich schwarze Gebdude. Die aufzuhebenden
Gebdude im Kernzonenplan tangieren keine Geb&ude oder Festlegungen im KOBI.

An der Zoneneinteilung zwischen A und B und bezUglich der schwarzen Gebdude werden
keine Anpassungen vorgenommen. Es werden auch keine zusatzlichen Gebdude als rote
oder schwarze Gebdude aufgenommen.

Auswirkungen der Revision

Mehrwert
Durch die Harmonisierung und Revision der Kernzonenvorschriften wird kein Mehrwert in
Bezug auf zusatzliches Bauland oder MehrausnUtzung geschaffen.

Storfallvorsorge (GIS-ZH)

Die Kernzone Brittisellen grenzt im Gemeindeteil Brittisellen unter anderem auch an die
LUrichstrasse. Dieser Planungsperimeter liegt somit teilweise im Konsultationsbereich der ZG-
richstrasse, die aufgrund des Gefahrenguttransportes der Storfallverordnung unterstellt ist.
Somit ist die Koordination von Raumplanung und Stérfallvorsorge zu prifen. Die Uberpri-
fung der massgebenden Gebdude in diesem Gebiet in Bezug auf die geplante Teilrevision
der Kernzonenvorschriffen zeigt, dass grundsatzlich nur ein grésseres Grundstuck/Ge-
bdude mit dem Rest. Freihof (kein schwarzes oder rotes Gebdude) und das Rest. Rssli
(rotes Gebd&ude) Potential zur Verdichtung aufweisen, die zu Mehrnutzung oder mehr Be-
wohnern fUhrten kénnten. Eine mégliche Verdichtung ist auf das Personenaufkommen
nicht massgeblich; Nutzungsfldchen in Untergeschossen sind in den Kernzonen nicht er-
laubt.

Mischgebiet mit hoher baulicher Dichte (reg. Richtplan)

Das Anliegen der ZPG soll mit einer Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung (Harmoni-
sierung der Baubegriffe) gesamthaft Uberprift werden.

Aktuell sind in der Kernzone B heute eine AusnUtzung mit 2 VG und 2 DG bei 45% AZ erlaubt.
Eine Anpassung der AusnuUtzungsziffer zu einem spdéteren Zeitpunkt musste auch mit der
Storfallvorsorge koordiniert werden.
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Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI)

Aus Sicht Ortsbildschutz (Kanton / ARE) ist mit der vorliegenden Teilrevision eine Uberein-
stimmung mit dem Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeu-
tung (KOBI) umzusetzen, um die Schutzziele grundeigentUmerverbindlich zu sichern.

6265

HWE Wangen\er
Dorfbach

Abbildung: KOBI Wangen (Quelle gis.zh.ch)

Bebauungsstruktur
Prégende oder strukturbildende Gebaude
g Pragende Firstrichtungen
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7 Wichtige Freiraume (innerhalb und angrenzend an die Siedlung)

Ausgepragte Platz- / Strassenraume
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Markante Baume / Baumgruppen

Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und Freirdumen

Ortstypische Elemente (Brunnen, Miuhlerad, Hocheinfahrt, etc.)
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Auf den Kernzonenplan von Wangen hat dies folgende Auswirkungen bzw. folgende Be-
standteile wurden aus kommunaler Sicht als wichtig erachtet und in den kommunalen
Kernzonenplan aufgenommen:

Begrenzungen von FreirGumen

Diese bezeichneten RGume bestimmen die charakteristische Form ausgepragter Aussen-
réume durch ihre Lage und Dimension oder bezeichnen exponierte Ortsbildrénder. lhre
Aussage ist auf die aussen- oder freiraumwirksame Begrenzung von Fassaden beschrankt
und bezieht sich nicht auf die Fassadengestaltungen, deren Wertung dem Denkmalschutz-
inventar vorbehalten ist.

Die bezeichneten Freirdume sind hauptsdchlich durch die «schwarzeny Gebdude nach
Art. 6 Abs. 1 gesichert. Auf eine zusatzliche Festlegung von Begrenzungslinien (i.Z. mit Platz-
und Strassenrumen entlang von Fassaden bei «schwarzeny Gebduden ist zu verzichten
(val. Art. 6 Abs. 1). Hier ist das Gberkommunale Inventar (KOBI) wegleitend.

Firstrichtung

Die Firstrichtung kennzeichnet die Geb&udestellung und hat damit einen wesentlichen Ein-
fluss auf das Bebauungsmuster. Sie bildet ein wesentliches Merkmal des Ortsbildes und gibt
wichtige strukturelle Hinweise fUr die Ergdnzungen mit Bauten in BauliGcken oder bei der
PrGfung von Ersatzneubauten mit Ausnahmebewilligung.

Markante Baume und ortstypische Elemente

Markante BGdume

Markante Baume bilden wesentliche Bestandteile eines Ortsbildes und deuten oft auf ein
bestimmtes Ereignis hin. Es sind primdar bestandene B&dume im 6ffentlichen Raum oder an-
grenzend daran bezeichnet. Die Bezeichnung geht davon aus, dass Gberalterte Baume
entfernt werden mussen. Sie sind jedoch durch junge Bdume zu ersetzen, Rahmen einer
ortsbaulich begrindeten Neugestaltung von Aussenrdumen allenfalls an neuem Standort.

Brunnenpldtze

Brunnenpl&tze waren frGher fUr die Entstehung von Siedlungen ausschlaggebend. Alte
Brunnenplatze geben deshalb wichtige Hinweise auf Siedlungsanlage und Bebauungs-
struktur. Im Inventar sind primdr in Betrieb befindliche Brunnen im &ffentlichen Raum, an-
grenzend daran oder als typischer Bestandteil halb&ffentlicher Hohe bezeichnet und ent-
sprechend im Kernzonenplan zu sichern.

Der Brunnen kann als bauliches Element auch ohne WasserzufGhrung bestehen bleiben. Es
besteht fUr die Gemeinde keine Pflicht zur Wasserzufuhr. Die Brunnen definieren in erster
Linie historisch ortsbaulich wichtige Platze, deren Erhalt es zu gewdhrleisten gilt.
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3.

Mitwirkung

Vorprifung ARE Die Revisionsvorlage wurde am 5. Marz 2020 zusammen mit der

offentlichen Aufloge dem Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur
formellen 1. Vorprifung zugestellt.

Die Stellungnahme vom 22. Mai 2020 liegt vor. Aufgrund des
Vorprufungsberichtes wurden die Anregungen und Hinweise in
der Revisionsvorlage aufgenommen und im Bericht zur kanto-
nalen Vorprifung erl@utert.

Die Antr&ge seitens ARE Ortsbildschutz bezUglich Ergénzung der
Kernzonenpldne mit den Vorgaben im Uberkommunalen Orts-
bildinventar (KOBI) wurden diskutiert und in der Folge aufge-
nommen fUr die 2. Vorpriufung. Die 2. Vorlage wurde am 26. Ok-
tober 2020 an das ARE Ubermittelt. Die Stellungnahme des ARE
liegt mit Datum vom 5. M&rz 2021 vor. Es wurde zur Kenntnis ge-
nommen, dass die Vorlage insgesamt stark weiter entwickelt
wurde gegenuber der ersten Vorlage. Die Vorlage erweist sich
als rechtmdassig, zweckmassig und angemessen.

Offentliche Auflage Die Revisionsvorlage wurde entsprechend § 7 PBG wdhrend 60

Tagen &ffentlich aufgelegt.
1. Offentliche Auflage: 5. Mdarz bis 4. Mai 2020
2. Offentliche Auflage: 28. Oktober 2020 bis 4. Januar 2021

Beschlussfassung

Gemeindeversammiung Der Revisionsvorlage wurde entsprechend § 86 des Planungs-

4.1

und Baugesetzes (PBG) am 15. Mdarz 2022 durch die Gemeinde-
versammlung zugestimmt.

Mitwirkungsverfahren

Wahrend der &ffentlichen Auflage vom 5. Mdarz 2020 bis 4. Mai 2020 sind keine Mitwir-
kungsbegehren eingegangen.

Wéahrend der 2. Offentlichen Auflage vom 28. Oktober 2020 bis 4. Januar 2021 ist eine
schriftliche Vernehmlassung des ZUrcher Heimatschutz ZVH eingegangen.

Die Nichtberucksichtigung von Einwendungen und Antrgen wird wie folgt begrindet
und auch im separaten Mitwirkungsbericht im Detail erléGutert.

Nicht bericksichtigte Einwendungen

Einwendungen die mit der Teilrevision der Kernzonenvorschriften nicht berUcksichtigt wur-
den, sind gemdss § 7 PBG zu begrinden. Uber die nicht bericksichtigten Einwendungen
wird gesamthaft bei der Planfestsetzung entschieden.

1. Vernehmlassung ZHV mit div. Antrdgen

Die Vorlage zur Teilrevision der Kernzonenvorschriften wurde intensiv bearbeitet und ins-
besondere durch die 1. Vorprifung der Kant. Baudirektion stark weiterentwickelt. Auf die
Antr&ge des ZUrcher Heimatschutzes wird nicht mehr eingetreten. Sie bericksichtigen
teilweise nicht, was im Vorfeld im Rahmen der 1. Auflage/Vorprifung bereits Uberprift
und entwickelt wurde. Sowohl die Ortsplanungskommission als auch der Gemeinderat ist
zum Schluss gekommen, dass die Revisionsvorlage den besonderen ortstypischen Merk-
malen von Wangen gerecht wird. Insbesondere der «historischey Ortskern in Wangen
zeugt von einem rucksichtsvollen und sensiblen Umgang mit der bauhistorischen Sub-
stanz. Im Detail wird zu den Begrindungen auf den separaten Mitwirkungsbericht verwie-
sen.
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Al. Teilrevision Kernzonenplan (kinftige Fassung)

Kinftige Fassung Kernzonenplan

Anhang A1l Kinftige Fassung KZP
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1.1

1.2

1.3

2.1

Einleitung

Die Gemeinde Wangen-Bruttisellen hat mit Schreiben vom 5. M&rz 2020 die Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung (BZO) und der Kernzonenpldne dem Kanton (ARE) zur Vorprifung
eingereicht.

1. Kantonale Vorprifung

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat das Amt fUr Verkehr (AFV) der Volkswirtschaftsdi-
rektion, das Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), das Amt fUr Landschaft und
Natfur (ALN), die Fachstelle Larmschutz des Tiefoauamtes (TBA/FALS), die Gebietsbetreu-
ung Ortsbild und Sté&dtebau des Amts fir Raumentwicklung (ARE/OBS) sowie die Abteilung
Archd&ologie und Denkmalpflege des Amts fir Raumentwicklung (ARE/A&D) der Baudirek-
tion zum Mitbericht eingeladen.

Mit Schreiben vom 22. Mai 2020 hat das ARE den Vorpriufungsbericht zur Teilrevision BZO
und Kernzonenpldne der Gemeinde zugestellt.

Antrage

Die Ortsplanungskommission hat sémtliche Antr&ge geprUft. Zur Bereinigung der offenen
Punkte wurden bilateral AbklGrungen mit der Gebietsbetreuung Ortsbildschutz (ARE) per
Mail getroffen. Soweit sie diese als zielflGhrend beurteilen konnte, wurden in den Planungs-
unterlagen entsprechende Anpassungen vorgenommen. Die einzelnen Anfrdge und der
Umgang damit sind im Kapitel 2 dieses Berichtes dokumentiert.

2. Kantonale Voprifung

Am 19. Oktober 2020 wurden die Unterlagen der Teilrevision Bau- und Zonenordnung (Kern-
zonenvorschriffen) und die Zonenpldne durch den Gemeinderat zuhanden der 2. Vorpru-
fung verabschiedet. Gleichzeitig wurde die Vorlage erneut wdhrend 60 Tagen &ffentlich
aufgelegt, da aufgrund des Uberkommunalen Inventars neue Bestandteile eigentimer-
verbindlich in den Kernzonenplan Wangen aufgenommen werden mussten. Mit Schreiben
vom 5. Mdrz 2021 hat das Amt fir Raumentwicklung (ARE) den 2. Vorprufungsbericht zur
Teilrevision der Gemeinde zugestellf. Es folgten keine weiteren Antrdge mehr. Die Pla-
nungsvorlage wird als rechtmdssig, zweckmdassig und angemessen beurteilt. BezUglich der
Harmonisierung der Baubegriffe wird empfohlen, die neuen Begriffe mit einer n&chsten
BZO-Revision zu verwenden.

Ergebnisse Kantonale Vorprifung

Erste Kantonale Voprifung

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme

Gesamtbeurteilung

Vorschlage teilweise bericksichtigt

1.1

Gesamtbeurteilung

Die Stossrichtung wird gestitzt. Uberarbei-
tungsbedarf besteht beim Kernzonenplan
Wangen, der konsequenter mit dem Inven-
tar der schutzwirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung in Uberein-
stimmung zu bringen ist.

Insbesondere aufgrund des Anpassungs-
bedarfs an den Kernzonenplédnen wird
eine 2. Vorprufung empfohlen.

Die Anpassung der Freifldchenziffer in der
Kernzone A durch die Aufhebung der
Gebdudebreite etc. ist nachvollziehbar.
Die freie Wahl der Dachform in der Kern-
zone B war bis anhin — bis auf wenige
Ausnahmen beziglich einem Gebiet in
der Hanglage mit niedriger Dachschrage
— aufgrund der Systematik der Vorschrif-
ten in der BZO auch heute schon so les-
bar bzw. nicht gentgend klar formuliert.
Dies wird mit der Teilrevision differenzierter
geregelt.

4von 10

Teilrevision Kernzonenvorschriften




Kernzonenplan Wangen

Vorschlage teilweise beriucksichtigt

Die prédgenden Firstrichtungen und die
wichtigen Begrenzungen von Strassen-,
Platz- und Freirdumen sind im Kernzonen-
plan verbindlich festzulegen.

S&mtliche Gebdude im Uberregionalen
Inventar mit prégender Firstrichtung sind
als «schwarzey Gebdude im Kernzonen-
plan Wangen enthalten.

«Schwarzen Gebdude dirfen nur unter
bestmdglicher Beibehaltung des bisheri-
gen Erscheinungsbildes (Gebd&udeprofil,
Dachgestaltung etc.) umgebaut oder
wiederaufgebaut werden. Dies bedeu-
tet, dass der Fussabdruck und die Dach-
gestaltung inkl. Firstrichtung bereits per se
durch die Definition des schwarzen Ge-
bdudes sichergestellt sind.

Das ARE verlangt dennoch eine verbindli-
che Festlegung der prégenden Firstrich-
tungen und der wichtigen Begrenzungen
von Strassen-, Platz- und FreirGumen.
Begrindet wird es damit, dass das Uber-
kommunale Ortsbildinventar fUr sich allein
noch nicht einen guten Ortsbildschutz
und eine gute Ortsbildpflege gewdahrleis-
ten kann. Ein gutes Inventar ist jedoch die
Voraussetzung fur eine gute Nutzungspla-
nung und diese wiederum fUr die Realisie-
rung von Bauwerken. Mit der angeordne-
ten Ergénzung sollen die vorzuglichen
Qualitadten des Ortsbildes von Wangen
langfristig sichergestellt werden.

Dieser Vorgabe des ARE wird mit der
Uberarbeiteten Vorlage nach RUckfrage
mit dem ARE/Ortsbildschutz soweit mdg-
lich nachgekommen. Auf zusatzliche Fas-
sadenbegrenzungslinien wird im Sinne
der bereits sehr detaillierten Vorgabe
zum Bestand von «schwarzeny Gebdu-
den verzichtet.

2.2

Die markanten B&ume und die ortstypi-
schen Elemente sind im Kernzonenplan zu
kennzeichnen. Durch entsprechende Vor-
schriften ist sicherzustellen, dass diese bei
Abgang ersetzt werden.

Nach Rucksprache mit dem ARE (Orts-
bildschutz) werden ortstypische B&ume
und bestehende Brunnen im kommunao-
len Kernzonenplan von Wangen neu auf-
genommen (Begrindung s. Ziff. 2.1).

2.3

Der Kernzonenplan Wangen ist beziglich
Vorgaben der wichtfigen Freirdume sowie
der ausgeprdgten Platz- und Strassen-
réume zu Uberarbeiten und in Ubereinstim-
mung zu bringen.

Der Zonenplan Wangen sieht eine Bau-
begrenzungslinie vor in einem Gebiet ge-
genuber dem Arbeitsheim, welches das
«Einfahrtstom nach Wangen bedeutet.
Diese kommunale Regelung wird erhal-
ten, da dieses Gebiet bereits nicht mehr
im Uberregionalen Inventar enthalten ist.
Ein weiterer Freiraum ist im Bereich der Kir-
che auf kommunaler Stufe vermerkt. Aus
kommunaler Sicht wichtige zusatzliche
Freirdume aus dem Uberkommunalen In-
ventar (KOBI) werden Gbernommen. Of-
fensichtliche Widerspriche zwischen
dem kommunalen Plan und dem Ubetrre-
gionalen Inventarplan werden keine fest-
gestellt.
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2.4

Um die Gebiete mit spezieller Dachform
gemdass Art. 12 Abs. 2 BZO aufheben zu
kénnen, ist der Zonenplan entsprechend
anzupassen.

Die Anpassung wird im Zonenplan vorge-
nommen. Die Vorlage wird durch einen
Plan «Teilrevision Zonenplan / Kernzone
Wangenn ergdnzt (= Planerstellung d.
Planpartner / Erg&nzung zu Plan «Schul-
hausstrasse)

3 Kernzonenplan Brittisellen Vorschlag beriicksichtigt
3.1 Der Perimeter des Kernzonenplans BrUttisel- | Die Anpassung des Kernzonenplanes
len ist um die Fidche der Umzonung Schul- | BrUttisellen und die Ergéinzung mit voll-
hausstrasse (separate Vorlage) zu reduzie- | st@ndiger Abbildung (inkl. Gebiet Dorfli
ren. abbilden) ist erfolgt.
4 Planungsbericht gem. Art. 47 RPV Vorschlage teilweise bericksichtigt
4.1 Die Firstrichtungen gemdss KOBI (kantona- | Dies wurde in den Kernzonenplan aufge-
les Ortsbildinventar) sind zu sichern. nommen und in den Vorschriftfen ange-
passt.
4.2 Im Kernzonenplan aufgehobene Gebdude | Im Bericht wird dies erl@utert, in dem die
sind im Bericht zu erlGutern. abgebrochenen Gebdude aufgelistet
sind.
Abweichungen von den im KOBI definier- Diese Erlduterung kann noch detaillierter
ten Schutzzielen sind zu begrinden. ausgefuhrt werden. Es handelt sich bei
den abgebrochenen Geb&uden haupt-
sachlich um rote Gebd&ude, welche
durch einen Neubau ersetzt wurden. Eine
Sicherstellung als rotes Gebdude ist somit
hinfdllig (bei einem sp&teren Abbruch
gelten die Neubauvorschriften, da das
Privileg des Standortes des roten Gebdu-
des durch den Abbruch verloren gegan-
gen ist).
Der Perimeter des KOBI umfasst haupt-
sachlich schwarze Gebdude. Abwei-
chungen zum KOBI sind keine feststellbar.
4.3 Der Hinweis bezUglich Aufhebung von Fas- | Dies wird im Bericht aufgenommen (Be-
saden gem. Art. 6 Abs. 2 BZO ist im Bericht | reinigung einer nicht mehr bestehenden
zu erldutern. Vorschrift).
4.4 Im Planungsbericht ist die Storfallvorsorge Die Uberprifung ist erfolgt und im erldu-
zu integrieren im Bereich der ZUrichstrasse. | ternden Bericht abgehandelt.
Dabei sind die Auswirkungen der geplan-
ten Anderungen auf das Personenaufkom-
men im Umfeld der ZUrichstrasse abzu-
schatzen. Sollte das Planungsvorhaben zu
einer massgeblichen Erhéhung des Perso-
nenaufkommens fUhren, sind Massnahmen
zur Minimierung der Storfallrisken zu evalu-
ieren und die Kernzonenvorschriften aufzu-
nehmen.
5 Kernzonenvorschriften Vorschlage teilweise bericksichtigt
5.1 Es wird empfohlen, dass die neuen Begriffe | Die Gemeinde mdchte die Teilrevision

gemass IVHB (seit 1. Marz 2017) bereits im
Rahmen dieser vorliegenden Teilrevision
angepasst werden.

der Kernzonenvorschriften forcieren und
um unnotige Schnittstellen zu vermeiden,
aktuell noch auf die Harmonisierung IVHB
in dieser Vorlage verzichten.

Sie beabsichtigt jedoch zeitnah, mittels
einer nachsten Teilrevision die Harmoni-
sierung der Baubegriffe an die Hand zu
nehmen und zusammen mit anderen an-
stehenden Themen zu bearbeiten (z.B.
Mehrwertabgabe etc.).
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5.2 Der Absatz 4 bei Art. 5 BZO ist zu ergénzen | Dieser Erg&nzung wird gefolgt.
mit dem Hinweis der Notwendigkeit eines
Fachgutachtens von einer Person mit Er-
fahrung im Bauen im historischen Kontext.

53 In der Kernzone A ist eine FreiflGchenziffer Diese Ergdinzung macht nur Sinn bei Neu-
(mind. 25% oder mehr) festzulegen. bauten; bei «schwarzen»y Geb&uden ist

der bestehende Gebdudekdrper zwin-
gend.

Unter den Neubauvorschriften ist die Frei-
fldchenziffer von 25% in der Kernzone A
aufzunehmen.

5.4 Wenn Sprossen bei Fenstern gefordert wer- | Die Gemeinde stimmt dieser Feststellung
den, so sind diese aus Sicht Ortsbildschutz grundsatzlich zu. Dies wurde jedoch in
aussen liegend einzubauen. Innenliegende | der Vergangenheit nicht so praktiziert
Sprossen sind in ihrer Wirkung aufgrund der | und war in der bisherigen BZO nicht ver-
durchlaufenen Spiegelung des Glases ver- | ankert. So finden sich diverse Gebdude
fehlt. Der Begriff ist dahingend zu ergdn- mit innenliegenden Sprossen. Eine Ver-
zen. scharfung mit der vorliegenden Revision

fUhrt zu Problemen im Vollzug.

Es soll daher vor allem bei besonders orts-
typischen Gebduden verlangt, dass nur
aussenliegende Sprossen einzubauen
sind.

55 In Art. 12 BZO ist sicherzustellen, dass in der | Grundsdatzlich hat die Gemeinde die Ty-
Kernzone B nur Schragd&cher moglich pologie der bestehenden BZO-Vorschrif-
sind. Abweichungen sind in Ausnahmefdl- | ten so ausgelegt, dass nebst der beson-
len gemdss Art. 5 Abs. 4 BZO (neu) még- deren Dachform (Art. 12 Abs. 2 BZO /
lich. Hanglage Kernzone B) in der Kernzone B

keine besonderen Vorschriften beziglich
Schrégdachgestaltung gelten.

Mit der neuen Vorgabe in Art. 5 Abs. 4
BZO kann jedoch bei besonders guter
Gestaltung in begrindeten Fallen eine
abweichende Dachform ermoglicht wer-
den. Im Minimum sollten dennoch in der
Kernzone B Flachddcher zugelassen sein,
insbesondere im Ubergangsbereich zu
Wohnzonen. Pultdécher und andere
Dachformen sind jedoch auszuschliessen.

5.6 BezUglich Ortsbildschutz wird empfohlen, Diese Ergdinzung entspricht einem aktuel-
Art. 15 Abs. 1 BZO zu ergdnzen: len BeduUrfnis und wird aufgenommen.
«... Neubauten méglichst mit ortstypischen
Materialien zu Ubernehmen oder zu ergdn-
zen. Bei der Bepflanzung sind einheimische
bzw. standortgerechte Gehdlze zu berick-
sichtigen.

5.7 Auf Art. 17 Abs. 3 BZO soll verzichtet wer- Dieser Empfehlung kann gefolgt werden
den; dies sei bereits durch Ubergeordnetes | und auf den ergénzenden Absatz wird
Recht in § 309 PBG geregelt. verzichtet, obwohl er in der Praxis immer

wieder Fragen aufwirft.

5.8 Ein genereller Ausschluss von Fremdrekla- Auf die Vorschrift wird verzichtet.
men ohne Prufung der konkreten Einord-
nungssituation ist auch in Kernzonen nicht
zul@ssig. Auf die Vorschrift in Art. 18 BZO ist
zU verzichten.

5.9 Ev. Massnahmen zur Minimierung der Stér- | Wurde UberprUft und im Bericht erlGutert.

fallrisiken
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2.2 Zweite Kantonale Voprufung

Keine Antrége.

2.3  Antrage Regionalplanung ZPG zur 2. Auflage

Die ZPG hat zur 2. Planungsvorlage keine Antr&ge und Bemerkungen gestellt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die gemdss 1. Stellungnahme vom 13. Mai 2020 beantro-
gen Aussagen und Regelungen zur Sicherstellung der Mindestanteile von je 25% fir Wohnen
bzw. Arbeiten und zum Umgang mit der Vorgabe der hohen baulichen Dichte im regionalen
Mischgebiet BrUttisellen sowie die zu erwarteten Nutzungsdichten und deren Abstimmung auf
die ortsplanerische Gesamtsicht mit der ndchsten anstehenden Teilrevision der BZO behandelt
werden.
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