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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung -
Genehmigung

Briitten

Zonenplan Brutten Mst. 1:5000 vom 17. Dezember 2020

Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 17. Dezember 2020 rev. 11. Juni 2021
(inkl. Anderungen gemass Festsetzungsbeschluss der Gemeindeversammiung
vom 8. Juni 2021)

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen)
vom 17. Dezember 2020

Sachverhalt

Die Gemeinde Briitten ist gemass kantonalem Raumordnungskonzept dem Handlungs-
raum «Landschaft unter Druck» und «Kulturlandschaft» zugeordnet. Im Handlungsraum
«Landschaft unter Druck» sind vorab die bestehenden Qualitdten zu erhalten bzw. wie-
derherzustellen und die bestehenden Potenziale der Bauzonen im Einzugsbereich des 6f-
fentlichen Verkehrs zu aktiveren, ohne neue Impulse fiir die Siedlungsentwicklung zu set-
zen. Im Handlungsraum «Kulturlandschaft» ist vorgesehen, dass der wesentliche Charak-
ter der vorhandenen Landschaftsrdume weitgehend erhalten bleibt. Eine moderate Ent-
wicklung unter Mobilisierung der inneren Reserven ist moglich. Geméss regionalem
Raumordnungskonzept (RegioROK) sollen das lokal verwurzelte Gewerbe und die regio-
nale Arbeitsplatzgebiete erhalten und gefordert sowie neue Arbeitsplatzgebiete geschaf-
fen werden. Im regionalen Richtplan wurde fiir das im Rahmen der Gesamttiberprifung
des kantonalen Richtplans erweiterte Siedlungsgebiet Chatzler ein regionales Arbeits-
platzgebiet festgelegt (primar: Produktion und Gewerbe, sekundar: Dienstleistung, kein
Detailhandel). - .

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Briitten stammt aus dem Jahr 2009. Aufgrund
angepasster libergeordneter Planungen, geanderter Rahmenbedingungen sowie neuen
Bediirfnissen besteht-Bedarf an einer Uberarbeitung der kommunalen Nutzungsplanung.
Im Vorfeld der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung wurden seitens der Ge-
meinde die Ziele einer zukinftigen Gemeindeentwicklung abgesteckt und in einer raumli-
chen Gesamtstrategie verankert. Wichtige Anliegen hieraus, namentlich die massvolle
Verdichtung nach innen wie auch die Sicherung von Entwicklungsméglichkeiten fir das
lokale und regionale Kleingewerbe, werden nun mit der vorliegenden Teilrevision umge-
setzt. Ebenso wird neben der Anpassung der Bau- und Zonenordnung (BZO) an die Be-
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griffsdefinitionen gemass interkantonaler Vereinbarung tber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) diese auch hinsichtlich der geforderten Bestimmungen zum Mehrwertaus-
gleich gemass § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erganzt.

Die ausserordentliche Gemeindeversammlung Britten setzte mit Beschluss vom 8. Juni
2021 die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss
wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 19. Juli 2021
keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 21. Juni 2021 ersucht die Gemeinde
Britten um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstéandig.

B. Materielle Priifung
Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung Britten umfasst folgende wesentliche

Festlegungen und Vorschriften:

— Einzonung regionales Arbeitsplatzgebiet «Chétzler» mit Umsetzung der Nutzungsvor-
gaben geméass regionalem Richtplan '

— Erlass einer Gestaltungsplanpflicht fiir die Gewerbezone im Gebiet «Chétzler»

— Diverse Zonenplanénderungen von bis anhin der Kernzone | zugewiesenen Gebiete
zur Kernzone |l aufgrund Abstimmung mit kommunalem Inventar der kunst- und kul-
turhistorischen Schutzobjekte bzw. Bereinigung aufgrund unterschiedlicher Zonenzu-
weisungen im Bereich des Grundsticks Kat. Nr. 949 (Kernzone Il zu Wohnzone
W2/40)

— Anpassung der Ausniitzungsziffer in der Kernzone Il

- Anderung der Kernzonen- sowie Wohnzonenvorschriften betreffend die Massgaben
zur Ausgestaltung von Dachaufbauten und Dachflachenfenstern

— Ergénzung der Kernzonenvorschriften zur Einholung eines Fachgutachtens fur samtli-
che Bauvorhaben in der Kernzone |

— Streichung des Arealliberbauungsbonus fir die Zonen K II W 2/30 sowie W2/40

— Einfiihrung eines Ausniitzungsbonus fiir Familienwohnungen im Sinne von
§ 49a Abs. 3 PBG flr Gebiete der Wohnzonen W1/20, W2/30 und W2/40

—  Mit der Ubernahme der Musterbestimmung des Amts fiir Raumentwicklung verzichtet
die Gemeinde Britten darauf eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 MAG auf jegli-
che Planungsvorteile zu erheben, welche sich aus Auf- oder Umzonungen ergeben.
Dies hat zur Folge, dass auch kein Vorteilsausgleich mittels stadtebaulicher Vertrage

erfolgen kann.

Zudem passt die Gemeinde Briitten die Bau- und Zonenordnung an die Baubegriffe, die
Definitionen sowie die Mess- und Berechnungsweisen des kantonalen Planungs- und

 Baugesetzes (PBG), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) sowie der Besonderen
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“Bauverordnung Il (BBV Il) in der Fassung vom 1. Mérz 2017 an. Diese basieren auf der

interkantonalen Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB).

Mit der vorgesehenen Einzonung des regionalen Arbeitsplatzgebiets «Chatzler» im Um-
fang von rund 7'000 m? in der Landwirtschaftszone direkt am Siedlungsrand sollen die
Voraussetzungen geschaffen werden, damit sich die bestehende Pflugfabrik inkl. Um-
schwung fiir lokale und regionale Gewerbebetriebe weiterentwickeln kann. Im Rahmen
einer Gesamtschau wurde aufgezeigt, wie die bestehenden Gewerbebetriebe im Ortskern
erhalten und entwickelt werden kénnen und die Verfligbarkeit fiir das lokale Gewerbe si-
chergestellt werden kann. Fir die neu geschaffene Gewerbezone G wurden im Sinne der
Vorgaben des regionalen Richtplans fir das Arbeitsplatzgebiet «Chétzler» die zulassigen
Nutzweisen naher geregelt und Grundmasse festgelegt. Um eine der ortsbaulichen und
landschaftlichen heiklen Lage des Gebiets Chéatzler angemessenen Uberbauung sicher-
zustellen, wurde zudem eine Gestaltungsplanpflicht erlassen.

" Mit Schreiben der Region Winterthur und Umgebung (RWU) vom 12. Mérz 2020 wird im

Sinne einer Einschatzung der Region dargelegt, dass die Einzonung des im regionalen
Richtplan festgelegten regionalen Arbeitsplatzgebiets «Chétzler» als wirksame Mass-
nahme fiir die Deckung des regionalen Bedarfs nach zusétzlichen Flachen fur die Be-
triebserweiterung (Umsiedlungen) sowie Neuansiedlung beurteilt und unterstitzt wird.
Entsprechend stehen der Einzonung des regionalen Arbeitsplatzgebiets «Chatzler» aus
Sicht Region keine regionalen Interessen entgegen. Damit wird fur die im Sinne der Ar-
beitszonenbewirtschaftung geméss Art. 30 Abs. 2 RPV erforderliche haushalterische Nut-
zung der Arbeitszonen und Ausscheidung von neuen Arbeitszonen gewahrleistet.

Auf den 1. Januar 2021 sind das MehnNertaUsgIeichsgesetz (MAG, LS 700.9) und-die

- Mehrwertausgleichsverordnung (MAV, LS 700.91) in Kraft getreten. Der Kanton ist ver-

Ergebnis der
Genehmigungspriifung

Gestaltungsplanpflichten

Hinweis zur
Wasserversorgung

pflichtet, eine Erhebung einer kantonalen Mehrwertabgabe auf Planungsvorteilen sicher-
zustellen, welche sich aus den Abgabetatbestanden geméss § 2 Abs. 1 MAG ergeben.
Bei der Einzonung des Gebiets «Chatzler» von der kantonalen Landwirtschaftszone in
eine Gewerbezone G handelt es sich um einen vorgéangig genannten Abgabetatbestand.
Die Auflage geméss § 7 Abs. 2 PBG erfolgte in Abweichung von § 11 Abs. 3 Mehrwert-
ausgleichsverordnung (MAV) ohne Bekanntgabe der Mehrwertprognose.

Den mit Vorpriifungen des Amts fiir Raumentwicklung vom 15. August 2019 sowie
12. November 2020 gestellten Antragen und Empfehlungen wurde weitgehend entspro-
chen.

Anlasslich der zweiten Vorpriifung wurde beantragt in der BZO das jeweilige mit der Ge-
staltungsplanpflicht verkniipfte offentliche Interesse fiir sémtliche im Zonenplan bezeich- .
neten Gebiete naher zu umschreiben und entsprechend auszuweisen. Da anlésslich der
Teilrevision an den bis dahin mit einer Gestaltungsplanpflicht bezeichneten weiteren Ge-
bieten keine Anpassungen vorgenommen wurden, wurde dem Antrag nicht entsprochen.
Im Rahmen einer nachsten Teilrevision bzw. Gesamtrevision ist diesem Aspekt Rech-
‘nung zu tragen.

Anlasslich der zweiten Vorprifung wurde nochmals explizit darauf hingewiesen, dass die
Wasserversorgung Briitten (WVB) die Anforderungen der «Richtlinie fur die Ausfiihrung
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der Loschwasserversorgung im Kanton Ziirich», Geb&udeversicherung Kanton Zlrich
(GVZ), 24. Februar 2020, fur die neu festgesetzte Gewerbezone im Gebiet Chatzler nicht
erfiillen kann. Die vorhandenen hydraulischen Werte im Brandfall liegen weit unter den
Anforderungen der GVZ-Richtlinie. Es besteht dringender Handlungsbedarf.

Die WVB ist sich der ungentigenden Léschwassersituation in inrem Gemeindegebiet seit
Jahren bewusst und hat deshalb schon am 2. August 2012 dem AWEL das Bauprojekt
«Gemeinde Briitten, Wasserversorgung, Verbesserung der Druckverhéltnisse» zur Stel-
lungnahme eingereicht. Das AWEL hat dem Bauprojekt zugestimmt. Geméss Techni-
schem Bericht vom 2. August 2012 konnte mit der Realisierung des Projekts innert nlitzli-
cher Frist gerechnet werden. Deshalb stimmte das AWEL der Einzonung des Gebietes
Chatzler in eine Gewerbezone mit der Nebenbestimmung zu, dass die Loschwasserver-
sorgung im Gebiet vor Realisierung des ersten Bauvorhabens den Anforderungen der
Loschwasserversorgung zu genigen hat.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein verb.indlicher'Terminplan zu Handen des AWEL zu
erstellen ist in dem sichergestellt wird, dass die Bauprojekte von anstehenden Gewerbe-
bauten und der Verbesserung der Loschwassersituation aufeinander abgestimmt werden.

C. Ergebnis : . ,

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Britten 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 Britten zusammen mit dem ge-
priften Akt samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.

Die Auflage geméss § 7 Abs. 2 PBG erfolgte in Abweichung von § 11 Abs. 3 Mehrwert-
ausgleichsverordnung (MAV) ohne Bekanntgabe der Mehrwertprognose. Trotz dieses
Verfahrensfehlers kann von einer Nichtgenehmigung im konkreten Fall abgesehen wer-
den. Die Gemeinde hat aber sicherzustellen, dass bei der Auflage geméass § 5 Abs. 3
PBG gegebenenfalls der ermittelte kantonale wie auch der ermittelte kommunale Gesamt-
mehrwert ergédnzend zum Bericht geméss Art. 47 RPV o&ffentlich aufgelegt werden.

Die Baudirektion verfiigt:

L. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die ausserordentliche
Gemeindeversammlung Briitten mit Beschluss vom 8. Juni 2021 festgesetzt hat,
wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Briitten wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen sowie sicher-
' zustellen, dass bei der Auflage geméss § 5 Abs. 3 PBG der ermittelte kantonale
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Gesamtmehrwert ergdnzend zum Bericht gemass Art. 47 RPV 6ffentlich aufgelegt
wird;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht, der Fachstelle Bodenschutz des Amts fur Land-
schaft und Natur und dem Amt fir Raumentwickiung mit Beleg der Publikation mit-
zuteilen;

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

Mitteilung an

Gemeinde Briitten (unter Beilage von drei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilagé von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilagé von zwei Dossiers)

Amt flr Raumentwickluhg (unter Beilage von zwei Dossiers)
Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon '
(Katasterbearbeiterorganisation)

VERSENDET AM 1. NOV. 2021 Amt fir
-~ Raumentwicklung
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Zonenplan
Massstab 1:5000
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt
am 08. Juni 2021
Namens der Gemeindeversammlung
Der Geimendepréasident: Die Gemeindeschreiberin:
Rudolf Bosshart Claudia Ostwald
Verfuagung der Baudirektion des Kantons Zirich
BDV Nr.
Eestlegungen
Kommunale Zonen Uberlagernde Festlegungen
K  Kernzone 1, AZ 50% ESIII [[TT] Dachgestaltung einschrankend
K1l Kernzone 2, AZ 50% ESII [Z77] Betriebsart einschréankend
[_Iw1  Wohnzone, 1-geschossig, AZ 20% ESII Weitere Festl der Bau- und Z dung
[Jw2  Wohnzone, 2-geschossig, AZ 30% ESII Gestaltungsplanpflicht
[ Jw2  Wohnzone, 2-geschossig, AZ 40% ESlI Temporire Festlegungen
w3 wohnzone, 3-geschossig, AZ 60% ESll beantragte Festlegungen
e Gewerbezone, BMZ 3.5 m3/m2 ESIII Informationsinhalte
[Joe  Zone fir &ffentiiche Bauten und Anlagen  ES II [ wald
CF Freihaltezone kommunal [] Gewasser
Uberkommunale Zonen Gestaltungspléne bestehend
[Jik  Landwirtschaftszone kantonal

Projeitvertasser Wy @
vv

Datum
Erstellt: 17. Dez. 2020
Gedruckt: 11. Juni 2021

Gez. | Kontr. |Fre|gabe

w [ em |

Format: 420x297

der Bauabteilung der Gemeinde einsehbar)

Dieser Plan dient nur zur Ubersicht und ist nicht rechtsverbindlich. Fiir die Abgrenzung der
Zonen und fiir rechtlich erhebliche Abgrenzungen innerhalb der Zonen sind der Zonenplan und
die im Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten Grenzen massgebend (Originalplan in

Grundlagedaten: Grunddatensatz der Amtlichen Vermessung (Stand 14.11.2018).




BZO-Teilrevision Britten
Bau- und Zonenordnung

Briitten, 17.12.2020, rev. 11.06.2021
(inkl. Anderung gemaiss Festsetzungsbeschluss der Gemeindeversammlung vom 08.06.2021)

Erste Spalte: Zweite Spalte: Dritte Spalte
Rechtsgiiltige BZO von Briitten, 2008 Entwurf BZO Revision Hinweise
Rot: Anderung gegeniiber der BZO 2008 Hinweise zu den Anderungen

U:\Projekte
Effretikon\_R_M\5_Gemeinden\Bruetten\4000375_Briitten_BZO_Revision\06_Projektbearbeitung\Bruetten_Bauordnung_Synopse_20211207_rev_20210608.docx
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Bauordnung Briitten, BZO 2008

Beantragte neue Bauordnung

Hinweise

Die Gemeinde Britten erldsst, gestlitzt auf § 45 des am 1. September
1991 revidierten kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. Sep-
tember 1975 und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und
kantonalen Rechts, fiir ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und
Zonenordnung.

Die Gemeinde Briitten erldsst, gestiitzt auf § 45 des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (Fassung vom 1. Mérz
2017)-und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kanto-
nalen Rechts, fiir ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zo-
nenordnung.

Redaktionelle Anpassungen

. Zonen und Zonenplan

. Zonen und Zonenplan

Art. 1 Zonen

Art.1 Zonen

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht
kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist oder es sich
um Wald handelt:

1. Bauzonen
a) Kernzonen

Kernzone | Kl
(Erhaltung des bestehenden Ortsbildes)
Kernzone Il Kil

(Anpassung an das bestehende Ortsbild)
b) Wohnzonen

eingeschossige Wohnzone W 1/20
zweigeschossige Wohnzone W 2/30
zweigeschossige Wohnzone W 3/40
dreigeschossige Wohnzone W 3/60
c) Zonen fur offentliche Bauten 6B
2. Weitere Zonen
Freihaltezonen F

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht
kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist oder es sich
um Wald handelt:

1. Bauzonen
a) Kernzonen

Kernzone | Kl
(Erhaltung des bestehenden Ortsbildes)
Kernzone Il Kil

(Anpassung an das bestehende Ortsbild)
b) Wohnzonen

eingeschossige Wohnzone W 1/20

zweigeschossige Wohnzone W 2/30

zweigeschossige Wohnzone W 2/40

dreigeschossige Wohnzone W 3/60
c) Zonen fir 6ffentliche Bauten 8B Oe
d) Gewerbezone G

2. Weitere Zonen
Freihaltezonen F

Neue Zonenbezeichnung «Gewerbezone» flir das Arbeits-

platzgebiet Chdtzler.

Gemeinde Briitten, Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung)
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Art. 2 Zonenplan

Art. 2 Zonenplan

Flr die Abgrenzung der Zonen und fiir rechtlich erhebliche Un-
terscheidungen innerhalb der Zonen ist der Zonenplan 1:5000 oder
der entsprechende, genehmigte Gestaltungsplan massgebend. Ein in
kleinerem Massstab erstellter Zonenplan dient lediglich der Ori-
entierung und ist rechtlich nicht verbindlich.

Detailplane zur Darstellung besonderer Institute der Bau- und Zonen-
ordnung gehen dem Zonenplan 1:5000 vor.

Flr die Abgrenzung der Zonen und fir rechtlich erhebliche Un-
terscheidungen innerhalb der Zonen ist der Zonenplan 1:5000 oder
der entsprechende, genehmigte Gestaltungsplan massgebend. Ein in
kleinerem Massstab erstellter Zonenplan dient lediglich der Ori-
entierung und ist rechtlich nicht verbindlich.

Detailptdne Erganzungsplane zur Darstellung besonderer Institute der
Bau- und Zonenordnung gehen dem Zonenplan 1:5000 vor.

Anderung aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe

Gemeinde Briitten, Teilevision der Bau- und Zonenordnung
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1. Bestimmungen fiir die Bauzonen . Bestimmungen fiir die Bauzonen
A Kernzonen A Kernzonen

1. Allgemeine Bestimmungen 1. Allgemeine Bestimmungen
Art. 3 Nutzweise Art. 3 Nutzweise

In der Kernzone sind Wohnbauten und hochstens massig stérende Be-
triebe zugelassen.

In der Kernzone sind Wohnbauten und hochstens massig stérende Be-
triebe zugelassen.

Art. 4 Grundmasse Art. 4 Grundmasse
1. Es gelten die folgenden Werte als Minimal- bzw. Maximalbe- 1. Es gelten die folgenden Werte als Minimal- bzw. Maximalbe-
schrankungen: schrankungen:
Ausnitzungsziffer g Kl Ausnltzungsziffer Kl Kl
. Fiir Um- und Ersatzbauten max. % - 40 . Fir Um- und Ersatzbauten max. % - 40-50 Gleichstellung der beiden Kernzone bzgl. Ausniitzung.
. Far Neubauten max. % 50 40 . Fir Neubauten max. % 50 406-50
e  Zuschlag fiir dauernd gewerblich max. - 1/4 e Zuschlag fur dauernd gewerblich max. - 1/4
genutzte Gebaudeteile genutzte Gebaudeteile
Kleiner Grenzabstand min. m 3.5 5.0 Kleiner Grenzabstand min m 3.5 5.0
Grosser Grenzabstand min. m 7.0 10.0 Grosser Grenzabstand min. m 7.0 10.0
Vollgeschosse max. 2 2 Vollgeschosse max. 2 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2 2 Anrechenbare Dachgeschosse max. 2 2
Anrechenbare Untergeschosse max. 0 1 Anrechenbare Untergeschosse max. 0 0% Mit der ErhGhung der Ausndtzung in der Kernzone Il ist ein
anrechenbares Untergeschoss nicht mehr zuldssig.
Gebadudeldange max. m 40 40 Gebadudeldange max. m 40 40
Gebaudehdhe max. m 7.5 7.5 Gebdudehéhe Traufseitige Fassaden-  max. m 7.5 7.5
L . hohe B
Empfindlichkeitsstufen ES mn mn Anderungen aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe.
Gesamthohe max. m 145 145 Die Gesamthéhe ergibt sich aus § 280 Abs. 1 PBG, gemdss
2. Das zweite Dachgeschoss darf zu Wohn- und Arbeitszwecken so- Empfindlichkeitsstufen ES Il Il welchem sich giebelseitig das zuldssige Mass um die sich
weit ausgebaut werden als die notwendige Belichtung unter Be- aus der Dachneigung von 45°ergebende Hohe, hochstens
ht der K besti hrheitlich tiber die Gie- aber um 7 m, erhéht.
achtung der fernzonenbestimmungen menrhertiich uber die Bie 2. Das zweite Dachgeschoss darf zu Wohn- und Arbeitszwecken

belfassaden ermoglicht werden kann.

soweit ausgebaut werden als die notwendige Belichtung unter
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3. Der Zusammenbau mehrerer Gebdude im Rahmen der zonen- Beachtung der Kernzonenbestimmungen mehrheitlich Gber die
gemadssen Hochstlange ist gestattet, das Zusammenbauen an Giebelfassaden ermoglicht werden kann.
einer Grenze jedoch nur unter der Voraussetzung von § 287 3. Der Zusammenbau mehrerer Gebdude im Rahmen der zonen-
PBG und uberdies nur mit Zustimmung des betroffenen Nach- gemassen Gebdudelange Héehstlange ist gestattet, das Zu- Anderung aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe
barn. sammenbauen an einer Grenze jedoch nur unter der Voraus-

setzung von § 287 PBG und Uberdies nur mit Zustimmung des
betroffenen Nachbarn.

Art. 5 Um- und Ersatzbauten in der Kernzone | Art. 5 Um- und Ersatzbauten in der Kernzone |

1. In der Kernzone | dirfen bestehende Gebaude herkdmmlicher 1. In der Kernzone | diirfen bestehende Gebaude herkdmmlicher
Art im bisherigen Geb&udeprofil und unter Beibehaltung des Art im bisherigen Gebdudeprofil und unter Beibehaltung des
bisherigen Erscheinungsbildes umgebaut und ersetzt werden bisherigen Erscheinungsbildes umgebaut und ersetzt werden

2. Abweichungen vom bisherigen Erscheinungsbild konnen, 2. Abweichungen vom bisherigen Erscheinungsbild konnen,
insbesondere im Zusammenhang mit einer gednderten insbesondere im Zusammenhang mit einer gednderten
Nutzweise, bewilligt werden, wenn die wesentlichen ge- Nutzweise, bewilligt werden, wenn die wesentlichen ge-
stalterischen Elemente des Altbaus erhalten bleiben. stalterischen Elemente des Altbaus erhalten bleiben.

3. Untergeordnete Abweichungen von der bisherigen Lage des 3. Untergeordnete Abweichungen von der bisherigen Lage des
Gebdudes sowie vom bisherigen Gebaudeprofil kénnen im Gebdudes sowie vom bisherigen Gebaudeprofil kbnnen im In-
Interesse der Wohnhygiene und des Ortsbildschutzes bewil- teresse der Wohnhygiene und des Ortsbildschutzes bewilligt
ligt werden.

werden.
Art. 6 Neubauten in Kernzonen | + 1 Art. 6 Neubauten in Kernzonen | + I

Neubauten in den Kernzonen | und Il sind nur unter den folgenden Vo-
raussetzungen zuldssig

Gute Anpassung an die bestehende Umgebung, insbesondere
durch Stellung und kubische Gestaltung der Baute;

Sorgfiltige architektonische Durchbildung des Baukorpers und
der Fassade (Gliederung, Struktur, Anordnung und Proportio-
nen der Offnungen);

ortstypische Dachgestaltung (Art und Neigung, Firstrichtung);
Verwendung herkdmmlich wirkender Materialien und Farben;
Ubernahme der herkémmlichen Umgebungsgestaltung, insbeson-
dere betreffend Vorgarten, Vorplatze, Mauern und Héfe.

Neubauten in den Kernzonen | und Il sind nur unter den folgenden
Voraussetzungen zuldssig

Gute Anpassung an die bestehende Umgebung, insbesondere
durch Stellung und kubische Gestaltung der Baute;

Sorgféltige architektonische Durchbildung des Baukorpers
und der Fassade (Gliederung, Struktur, Anordnung und Pro-
portionen der Offnungen);

ortstypische Dachgestaltung (Art und Neigung, Firstrichtung);
Verwendung herkdmmlich wirkender Materialien und Farben;
Ubernahme der herkémmlichen Umgebungsgestaltung, insbe-
sondere betreffend Vorgarten, Vorplatze, Mauern und Hofe.

Art. 7

Dachgestaltung

Art.7

Dachgestaltung

Bei Hauptgebauden sind nur gerade oder geknickte Sattelda-
cher mit beidseits gleicher Neigung von 30°- 45° Teilung zu-
lassig.

Bei Hauptgebauden sind nur gerade oder geknickte Sattelda-
cher mit beidseits gleicher Neigung von 30°- 45° Teilung zu-
lassig.

Art. 7 wird an die neuen Bediirfnisse angepasst (Ausbau

Dachgeschoss, bessere Belichtung)
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Dachaufbauten fiir technische Ausriistungen sind auf ein Min-

destmass zu beschréanken. Liftaufbauten sind in der Kernzone |

nicht gestattet.

Dachaufbauten zur Beliiftung und Belichtung des ersten Dach-

geschosses konnen in Form von Schleppgauben oder Gie-

bellukarnen bewilligt werden, sofern sie die Geschlossen-

heit der Dachflache nicht zerstéren und entsprechend ge-

staltet und verteilt sind. Folgende Masse dirfen, in der

senkrechten Frontflache gemessen, nicht tiberschritten werden:

a) Summe aller Dachaufbauten nicht mehr als 1/3 der betref-
fenden Fassadenlange (keine zusatzliche Langenbeschran-
kung).

b) Je Dachaufbauten max. 3 m2 Frontflache, Fronthéhe bei
Schleppgauben max. 1.5 m, bei Giebellukarnen 2.00 m.

c) Die Frontseite der Dachaufbauten darf die Flache max. 0.3
m durchstossen.

In der Kernzone | sind Dacher mit Kreuzgiebeln nicht erlaubt.

Die Dacher von Hauptgebduden, Schleppgauben und Giebellu-

karnen sind mit Ziegeln zu bedecken.

Die Dachgeschosse sind mehrheitlich tiber die Giebelseite zu be-

lichten Vereinzelte Dachflachenfenster mit einer Grésse von

0.7 m2 gemessen an den Aussenmassen sind zuldssig,

wenn sie die Einheit des Daches nicht zerstoren.

In der Kernzone | sind Dacheinschnitte nicht gestattet

In der Kernzone Il sind Dacheinschnitte im ersten Dachgeschos-

sen gestattet. Sie dirfen gesamthaft max. 1/3 der Fassa-

denldnge nicht Uberschreiten und max. 3 m breit sein.

Dachaufbauten fiir technische Ausristungen sind auf ein Min-
destmass zu beschranken. Liftaufbauten sind in der Kernzone
I nicht gestattet.
Dachaufbauten zur Beliiftung und Belichtung des ersten Dach-
geschosses konnen in Form von Schleppgauben oder Gie-
bellukarnen bewilligt werden, sofern sie die Geschlossenheit
der Dachflache nicht zerstéren und entsprechend gestaltet
und verteilt sind. Folgende Masse diirfen, in der senkrechten
Frontflache gemessen, nicht iberschritten werden:
a) Summe aller Dachaufbauten nicht mehr als 1/3 der betreffen-
den Fassadenlange (keine zusatzliche Langenbeschrankung).
b) Je Dachaufbauten max. 3 m2 Frontflache, Fronthdhe bei
Schleppgauben max. 1.80 -5 m, bei Giebellukarnen 2.30 2:60
m.
c) Die Frontseite der Dachaufbauten darf die Flache max. 0.3 m
durchstossen.
In der Kernzone | sind Dacher mit Kreuzgiebeln nicht erlaubt.
Die Dacher von Hauptgebauden, Schleppgauben und Giebellu-
karnen sind mit Ziegeln zu bedecken.
Die Dachgeschosse sind mehrheitlich liber die Giebelseite zu be-
lichten. Gut in die Dachflache integrierte Mereinzelte-Dachfla-
chenfenster mit einer max. Lichtflache von 1 m? sind bis zur
ausreichenden Belichtung der anrechenbaren Dachgeschosse ei-
sind-zuldssig.,—wenn-sie—die-Einheit-des-Daches—nicht zersto-
ReRs
In der Kernzone | sind Dacheinschnitte nicht gestattet.
Sofern auf der Dachflache der betreffenden Fassadenlange
keine Dachaufbauten bestehen oder erstellt werden, sind in der
Kernzone Il sind-Dacheinschnitte im ersten Dachgeschoss en ge-
stattet. Dacheinschnitte Sie dirfen gesamthaft max. 1/3
der Fassadenldnge nicht (berschreiten und max. 3 m breit
sein.

Die max. zuldssigen Fronthéhen der Schleppgauben und
Giebellukarnen werden an die neuen Bedlirfnisse ange-
passt.

Die max. Flidche bei Dachfldchenfenstern wird neu mit der
Lichtfliiche geregelt. Dachfléchenfenster diirfen etwas
grosser gebaut werden, miissen sich aber gut in die Dach-
fldiche integrieren. Ausreichende Belichtung heisst ein Ver-
héltnis von Fensterflidche zu Bodenfldche von 10%.

Bisher konnten neben Dacheinschnitten auf max. max. 1/3
der Fassadenldnge theoretisch noch zusdtzlich Dachauf-
bauten erstellt werden. Neu diirfen auf max. 1/3 der Fassa-
denldnge nur Dacheinschnitte, oder nur Dachaufbauten er-
stellt werden.
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2, Besondere Bestimmungen

2. Besondere Bestimmungen

Art. 8 Abbriiche

Art. 8a Abbriiche

Abbriiche werden nur bewilligt, wenn die entstehende Baullicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder die Erstellung des Ersatz- oder Neu-
baus gesichert ist.

Abbriiche werden nur bewilligt, wenn die entstehende Bauliicke das Orts-
bild nicht beeintrachtigt oder die Erstellung des Ersatz- oder Neubaus gesi-
chert ist.

Art. 8b Bauvorhaben in der Kernzone |

In der Kernzone | ist fur die Beurteilung von Um- und Ersatzbauten so-
wie Neubauten ein externes Fachgutachten einzuholen, welches die be-
sonders gute Einordnung und Gestaltung des Bauvorhabens bestatigt.
Die Gemeinde beteiligt sich jeweils zur Halfte an den Kosten des Fach-
gutachtens. Die externe Fachperson wird durch die Gemeinde fallweise
bestimmt. Die Bewilligungsbehorde entscheidet weiterhin tiber das Bau-

Damit der historische Ortskern bewahrt wird, ist bei Neu-
bauten sowie Um- und Ersatzbauten vermehrt auf eine be-
sonders gute Einordnung und Gestaltung des Bauvorha-
bens zu achten.

gesuch.
Art. 9 Sonnenenergie Art. 9 Sonnenenergie
1. Die Anwendung von Materialien zur aktiven und passiven Nut- 1. Die Anwendung von Materialien zur aktiven und passiven Nut-
zung der Sonnenenergie ist fir Fassaden und Dachern moglich. zung der Sonnenenergie ist fiir Fassaden und Dachern moglich. Die kommunalen Vorschriften zu Solaranlagen diirfen nicht
2. Die Anlageteile und Materialien miissen in Art und Anordnung 2. Die-Anlageteile-und-Materialien-missen in-in-Artund-Anordnung restriktiver sein als die Anforderungen gemdss Art. 32a

mit sich, dem Gebdude und der Umgebung ein harmonisches
Ganzes bilden und auf die traditionellen Bauformen Riick-
sicht nehmen. Stark reflektierende oder grellfarbene Materi-
alien sind nicht gestattet.

3. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen und die Berlick-
sichtigung von § 238 PBG.

sicht—nehmen- Stark reflektierende oder grellfarbene Materi-
alien sind nicht gestattet.

3. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen und die Beriicksichti-
gung von § 238 PBG.

Abs. 2RPV. Zudem miissen die Bestimmungen konkret sein.
Asthetische Generalklausel sind nicht zuldssig.

Gemdiss § 238 PBG werden sorgfiltig in Dach- und Fassa-
denfldche integrierte Solaranlagen bewilligt, sofern nicht
liberwiegende &ffentliche Interessen entgegenstehen ste-
hen).

Art. 10 Antennen

Art. 10 Antennen

Antennen sind nur zuldssig, sofern sie das Ortsbild nicht storen.

Antennen sind nur zuldssig, sofern sie das Ortsbild nicht storen.
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B Wohnzonen B Wohnzonen

1. Allgemeine Bestimmungen 1. Allgemeine Bestimmungen

Art. 11 Nutzweise Art. 11 Nutzweise

1. In den Zonen W 1/20 und W 2/30 ist nicht stérendes Gewerbe im 1. In den Zonen W 1/20 und W 2/30 ist nicht storendes Gewerbe im
Umfang von § 52 PBG zugelassen. Umfang von § 52 PBG zugelassen.

2. In den Zonen W 2/40 und W 3/60 ist nicht storendes Gewerbe zu- 2. In den Zonen W 2/40 und W 3/60 ist nicht stérendes Gewerbe zu-

lassig jedoch muss mindestens 1/3 der Geschossflache der Wohn-
nutzung dienen.

lassig jedoch muss mindestens 1/3 der Geschossflache der Wohn-
nutzung dienen.

Art. 12 Grundmasse

Art. 12 Grundmasse

1. Esgelten folgende Werte als Minimal- bzw. Maximalbeschrankun-
gen:
w1/ w2/ w2/ W3/
20 30 40 60
max. % 20 30 40 60

Ausnitzungsziffer

Kleiner Grundabstand min. m 35 35 4 4

Grosser Grundabstand min. m 8 8 8 10
Vollgeschosse max. 1 2 2 3
Anrechenbare Dachgeschosse max. 1 1 1 1
Anrechenbare Untergeschosse ~ max. 1 1* 1* 1*
Gebaudelange max. m 25 25 40 40
Gebadudehohe max. m 4 6.5 65 9.5
Firsthohe max. m 35 35 35 40
Empfindlichkeitsstufen ES Il Il Il Il

*Art. 12 Abs. 2 vorbehalten

1. Esgelten folgende Werte als Minimal- bzw. Maximalbeschrankun-
gen:
w1/ W2/ w2/ w3/
20 30 40 60
Ausnutzungsziffer

max. % 20 30 40 60

Kleiner Grundabstand min. m 35 35 4 4

Grosser Grundabstand min. m 8 8 8 10
Vollgeschosse max. 1 2 2 3
Anrechenbare Dachgeschosse max. 1 1 1 1
Anrechenbare Untergeschosse ~ max. 1 1* 1* 1*
Gebaudelange max. m 25 25 40 40

Traufseitige Fassadenhohe Ge-  max. m 4 6.5 6.5 9.5

Gesamthohe Firsthéhe max. m 7.53:51035 1035 13.5

Empfindlichkeitsstufen ES Il Il Il Il
*Art. 12 Abs. 2 vorbehalten

Anderungen aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe.
Die Masse der Gebdudehéhe werden fiir die Fassadenhdhe
tibernommen. Fiir die Gesamthéhe werden die bisherigen
Gebdudehéhen und Firsth6hen zusammengerechnet.
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Ein Untergeschoss im Sinne von § 276 PBG ist nur in Hanglagen zu-
lassig, soweit das Gefalle des gewachsenen Terrains innerhalb der
Fassade eine Hohendifferenz von mindestens 1.5 m ergibt. Ab-
grabungen zur Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses
sind bis max. 1.0 m erlaubt. Bergseitige Abgrabung sind nur bei
Vollgeschossen gestatten. (Vgl. Skizze im Anhang)

Ein Untergeschoss im Sinne von § 276 PBG ist nur in Hanglagen zu-
lassig, soweit das Gefalle des gewachsenen massgebenden Ter-
rains innerhalb der Fassade eine Hohendifferenz von mindestens
1.5 m ergibt. Abgrabungen zur Freilegung des anrechenbaren Un-
tergeschosses sind bis max. 1.0 m erlaubt. Bergseitige Abgra-
bung sind nur bei Vollgeschossen gestatten. (Vgl. Skizze im An-
hang)

Anderung aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe.

Mehrlangenzuschlag

Art. 13

Mehrldngenzuschlag

Gegenliber Fassaden, deren Lange 20 m Uberschreiten, sind die
Grundabstande um einen Viertel der Mehrlange zu vergrossern
Verringern sich durch Naherbaurechte die Gebdudeabstdnde unter
7 m, werden die fur die Bestimmungen des Mehrlangenzuschla-
ges massgeblichen Fassadenlangen zusammengerechnet.

1.

Gegenlber Fassaden, deren Lange 20 m Uberschreiten, sind die
Grundabstande um einen Viertel der Mehrlange zu vergrossern
Verringern sich durch Naherbaurechte die Gebdudeabstande unter
7 m, werden die fiur die Bestimmungen des Mehrlangenzuschla-
ges massgeblichen Fassadenldangen zusammengerechnet.

Dachgestaltung

Art. 14

Dachgestaltung

Hauptgebaude sind mit Schragdachern auszubilden. Freie Dachfor-
men wie Tonnenddcher und Mansardendacher sind nicht er-
laubt. Flr Hauptgebaude bis zu einer Gesamthéhe von 4 m
und besondere Gebaude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG sind
auch Flachdacher zulassig.
Gebaude mit Flachdachern diirfen unter Beibehaltung der bisheri-
gen Gebdudehohe erweitert oder umgebaut werden.
Dachaufbauten fiir die anrechenbaren Dachgeschosse sind zulds-
sig, sofern sie einheitlich, ansprechend gestaltet und verteilt
sind. Folgende Masse diirfen, in der senkrechten Frontflache
gemessen, nicht tiberschritten werden (vgl. Skizze im Anhang):
a) Insgesamte Breite der Aufbauten nicht mehr als 1/3 der
betreffenden Fassadenldnge, max. aber 8 m.

b) Schleppgauben max. 3 m2 (Fronthohe max. 1.2 m)
Giebellukarnen max. 4 m2 (Fronthohe max. 2.5 m).
c) Die Frontseite der Dachaufbauten darf die Dachflache

max. 0.3 m durchstossen.
Dachflachenfenster sind bis zur ausreichenden Belichtung der an-
rechenbaren Dachgeschosse erlaubt. Die maximale Grosse

1.

Hauptgebdude sind mit Schragdachern auszubilden. Freie Dachfor-

men wie Tonnenddcher und Mansardendacher sind nicht er-

laubt. Fur Hauptgebaude bis zu einer Gesamthéhe von 4 m und

besondere-Gebdude Kleinbauten und Anbauten im Sinne von §

2a ABV sind auch Flachdacher zulassig.

Gebaude mit Flachdachern diirfen unter Beibehaltung der bisheri-

gen Gebdudehohe erweitert oder umgebaut werden.

Dachaufbauten fiir die anrechenbaren Dachgeschosse sind zuldssig,

sofern sie einheitlich, ansprechend gestaltet und verteilt

sind. Folgende Masse diirfen, in der senkrechten Frontflache ge-

messen, nicht tberschritten werden (vgl. Skizze im Anhang):

a) Insgesamte Breite der Aufbauten und Einschnitte nicht
mehr als 1/3 der betreffenden Fassadenlinge, max—aber8
-

b) Schleppgauben max. 5m? 3—m2 (Fronththe max. 1.8
m 12—m) Giebellukarnen max. 4 m2 (Fronth6he max.
2.5m).

c) Die Frontseite der Dachaufbauten darf die Dachflache

max. 0.3 m durchstossen.

Anderung aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe.

Besondere Gebdude werden neu in § 2a der Allgemeinen

Bauverordnung (ABV) geregelt und werden neu mit Klein-
bauten (Abs. 1) und Anbauten (Abs. 2) bezeichnet.

Neu diirfen Dacheinschnitte und Dachaufbauten zusammen
max. 1/3 der Fassadenldnge nicht iiberschreiten. Bisher
konnten neben Dachaufbauten auf max. 1/3 der Fassaden-
ldinge theoretisch noch zusdtzlich Dacheinschnitte erstellt
werden.

Die Frontfldche und -héhe der Schleppgauben wird an die
neuen Bedlirfnisse angepasst.

Die max. Flidche bei Dachfldchenfenstern wird neu mit der
Lichtfldche geregelt.
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darf 1.8 m2, gemessen an den Aussenmassen, nicht Gber-
schreiten.

5. Dacheinschnitte in anrechenbaren Dachgeschossen sind erlaubt.
Sie durfen gesamthaft max. % der Fassadenldange nicht
Uberschreiten und max. 3 m breit sein.

4. Gut in die Dachflache integrierte Dachflachenfenster sind bis zur
ausreichenden Belichtung der anrechenbaren Dachgeschosse er-
laubt. Die Lichtfliche pro Dachflichenfenster darf 1.4 m? maxi-
nicht Uberschreiten.

. ek : _ r . ) .

Dachfldchenfenster diirfen leicht grésser gebaut werden
(Lichtflidche von 1.4 m? entspricht den Aussenmassen 1.85
m?), miissen sich aber gut in die Dachflédche integrieren.

Art. 5 wird gestrichen, Einschnitte neu gemadss Art. 14 Abs. 3

lit. a auf max. 1/3 der Fassadenlange moglich.

2. Besondere Bestimmungen 2. Besondere Bestimmungen

Art. 15 Regelbauweise Zone W 1/20 und Zone W 2/30 Art. 15 Regelbauweise Zone W 1/20 und-Zene-W-2/30

1. In der Zone W 1/20 und in der Zone W 2/30 sind die Gebaude in 1. In der Zone W 1/20 und-in-derZoneW-2/30 sind die Gebiude in In der Zone W 2/30 soll der Bau von Doppeleinfamilienhéu-
offener Uberbauung zu erstellen. offener Uberbauung zu erstellen. ser erméglicht werden.

2. Fir besondere Gebdude im Sinne von § 49 Abs. 1 PBG ist 2. Fir Klein- und Anbauten besendere—Gebdude im Sinne von §

das Zusammenbauen an eine Grenze unter der Voraussetzung
von § 287 PBG und mit Zustimmung des betroffenen Nach-
barn zuldssig.

2a ABV ist das Zusammenbauen an eine Grenze unter der Vo-
raussetzung von § 287 PBG und mit Zustimmung des betroffe-
nen Nachbarn zuldssig.

Anderung aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe.

Art. 16 Regelbauweise Zone W 2/40 und Zone W 3/60

Art. 16 Regelbauweise Zone W2/30, Zone W 2/40 und Zone W
3/60

In der Zone W 2/40 und in der Zone W 3/60 ist das Zusammenbauen meh-
rerer Gebaude im Rahmen der zonengemassen Gebdudeldnge gestat-
tet, das Zusammenbauen an eine Grenze jedoch nur unter der Voraus-
setzung von § 287 PBG und iiberdies nur mit Zustimmung des betroffe-
nen Nachbarn.

In der Zone W2/30, Zone W 2/40 und in der Zone W 3/60 ist das Zusam-
menbauen mehrerer Gebdude im Rahmen der zonengemassen Gebdu-
deldnge gestattet, das Zusammenbauen an eine Grenze jedoch nur un-
ter der Voraussetzung von § 287 PBG und Uberdies nur mit Zustimmung
des betroffenen Nachbarn.

Redaktionelle Anpassung aufgrund Anderung von Art. 15

Abs. 1 BZO

C Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen C Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Art. 17 Gestaltungsplanpflicht Grundmasse Art. 17 Gestaltungsplanplicht Grundmasse
1. Die Grundmasse und die weiteren notwendigen Festlegungen sind 1. Die Grundmasse und die weiteren notwendigen Festlegungen sind

vor weiteren Bauvorhaben, unter Einbezug der bestehenden
Bauten und Anlagen sowie unter Abstimmung auf die be-
nachbarten Zonen, in einem Gestaltungsplan festzulegen.

vor weiteren Bauvorhaben, unter Einbezug der bestehenden Bau-
ten und Anlagen sowie unter Abstimmung auf die benach-
barten Zonen, in einem Gestaltungsplan festzulegen.

2. Diese Pflicht gilt nicht fiir allfallige befristete Bauten. 2. Diese Pflicht gilt nicht fir allfallige befristete Bauten.

3. Gegeniber benachbarten Grundstiicken sind Grenzabstdande 3. Gegenuber benachbarten Grundstiicken sind Grenzabstande
und Mehrldangenzuschldge der entsprechenden Zonen einzuhal- und Mehrldangenzuschlage der entsprechenden Zonen einzuhal-
ten. ten.
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D Gewerbezone

Art. 18 Nutzweise

1. In der Gewerbezone zugelassen sind industrielle und gewerbliche Die Nutzweise richtet sich nach den Vorgaben des regiona-
Betriebe der Produktion sowie betriebs- und unternehmenszugehd- len Richtplans (primdr: Produktion, Gewerbe; sekunddr:
rige Verwaltungs-, Forschungs-, Verkaufs- und technische Raume. Dienstleistung, kein Detailhandel).

2. In den Obergeschossen sind erganzend Dienstleistungs- und Han- Ziel: Sicherung Gewerbefliche in den Erdgeschossen. Ergdn-
delsbetriebe zugelassen. zend kénnen gemdss Vorgabe RRP Dienstleistungsbetriebe

3. Detailhandel ist nicht zulassig. angesiedelt werden.

Art. 19 Gestaltungsplanpflicht

Zur Sicherstellung der landschaftlichen und ortsbaulichen Einpassung ist
vor der Uberbauung die Festsetzung eines Gestaltungsplans gemass § 83
ff PBG erforderlich. Insbesondere sind folgende Merkmale zu beachten: Merkmale gemdiss § 71 PBG (Anforderungen an eine beson-
o Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftli-  ders gute Gestaltung)
chen Umgebung
. Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Ge-
baude
e  Gestaltung der Umgebung inkl. Ubergangsbereich zur Land-

schaft
Art. 20 Grundmasse
Baumassenziffer max. [m3/m?] 3.5
min. 80 % Minimum Baumasse entspricht 2.8 m3/m?

Gebdudelange max. m 40 Max. Gebdudeldnge und mind. Grenzabstand gleich wie in
Grenzabstand min. m 5 der Kernzone Il
Empfindlichkeitsstufe ES 1}
Gesamthohe:

e  Satteldacher max. m 13

e Andere Dachformen max. m 11

Tonnendédcher und Mansardenda-

cher sind nicht erlaubt.
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. Weitere materielle Bestimmungen

. Weitere materielle Bestimmungen

Art. 18 Grosser Grundabstand

Art. 21 Grosser Grundabstand

Der grosse Grundabstand ist fur die nach der sudlichen Halfte der
Himmelsrichtung orientierte Gebdudeseite mit der grossten Fenster-
flaiche an Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraumen einzuhalten.

Der grosse Grundabstand ist fur die nach der stdlichen Hélfte der Him-
melsrichtung orientierte Gebadudeseite mit der grossten Fensterflache
an Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraumen einzuhalten.

Art. 19 Abstand gegeniiber Nichtbauzonen

Art. 22 Abstand gegeniiber Nichtbauzonen

Verlauft die Bauzonengrenze nicht entlang einer Grundstiickgrenze,
haben Hauptgebdude gegeniiber Nichtbauzonen einen Abstand
von mindestens 5 m, besondere Gebdude einen Abstand von min-
destens 1 m einzuhalten. Ein Naherbaurecht ist ausgeschlossen.

Verlduft die Bauzonengrenze nicht entlang einer Grundstiickgrenze,
haben Hauptgebdude gegeniber Nichtbauzonen einen Abstand
von mindestens 5 m, Klein--und Anbauten-besendere—Gebdude einen
Abstand von mindestens 1 m einzuhalten. Ein Ndherbaurecht ist aus-
geschlossen.

Anderung aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe.

Art. 20 Besondere Gebaude Art. 23 Klein- und Anbauten Besendere-Gebdude

1. Besondere Gebdude im Sinne von & 49 Abs. 3 PBG 1. Kleinbauten-und Anbauten-Besendere—Gebdude im Sinne von Anderung aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe.
werden bei der Berechnung der Gebaudeldnge angerechnet. § 2a ABV werden—ab einer Grundflache von mehr als 12 m? Klein- und Anbauten bis 12 m2 werden nicht mehr bei der

2. Unter Vorbehalt von § 270 Abs. 3 PBG haben besondere werden bei der Berechnung der Gebdudeldnge angerechnet.

Gebaude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG einen Grenzabstand
von 3.5 m einzuhalten.

2. Unter Vorbehalt von § 270 Abs. 3 PBG haben Kleinbauten
und Anbauten besendere—Gebdude im Sinne von § 2a ABV ei-
nen Grenzabstand von 3.5 m einzuhalten.

Berechnung der Gebdudelénge angerechnet, damit diese
nicht in den Mehrldngenzuschlag gemdss Art. 13 Abs. 2 mit-
einberechnet werden miissen.

Art. 21 Reklamen

Art. 24 Reklamen

Werbeformen dirfenden Charakter der Bauten und Aussenrdaume
nicht beeintrachtigen.

Werbeformen dirfen den Charakter der Bauten und Aussenrdume nicht
beeintrachtigen.

Art. 22 Fahrzeugabstellplatze

Art. 25 Fahrzeugabstellpldtze

1. Flr Wohnbauten ist je ein Autoabstellplatz zu schaffen pro 80
m2 Hauptnutzflache, mindestens aber einer pro Wohnung.
Restflache bis 40 m2 sind abzurunden.

2. In den anderen Féllen von Grundstiicknutzungen, die eine
Abstellplatzpflicht ausldsen, bestimmt sich die Platzzahl
nach dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen und nach
der Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfes der
Baudirektion.

3. Garagenvorplatze kénnen als Abstellpldtze angerechnet
werden, wenn sie nicht als Zufahrt fur Dritt- oder Sammelga-
ragen dienen.

4. Aus Grunden des Ortsbildschutzes (Umgebungsgestaltung)

1. FUr Wohnbauten ist je ein Autoabstellplatz zu schaffen pro 80
m2 Hauptnutzfliche, mindestens aber einer pro Wohnung.
Restflachen bis 40 m2 sind abzurunden.

2. In den anderen Féllen von Grundstlicknutzungen, die eine
Abstellplatzpflicht auslésen, bestimmt sich die Platzzahl nach
dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen und nach der
Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfes der Baudi-

rektion.

3. Garagenvorpldtze konnen als Abstellpldtze angerechnet
werden, wenn sie nicht als Zufahrt fiir Dritt- oder Sammelgara-
gen dienen.

4. Aus Grinden des Ortsbildschutzes (Umgebungsgestaltung)

Gemeinde Briitten, Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
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kann in der Kernzone die vorgeschriebene Anzahl der Ab-
stellplatze unter Vorbehalt von § 243 PBG reduziert werden.
5. Bei Mehrfamilienhdusern ist pro 5 Abstellpldtzen zusatzlich
ein Abstellplatz als Besucherabstellplatz zu schaffen und zu
markieren. Restanteile sind aufzurunden.
6. Das Platzwasser ist in der Regel ortlich versickern zu lassen.

kann in der Kernzone die vorgeschriebene Anzahl der Ab-
stellplatze unter Vorbehalt von § 243 PBG reduziert werden.
5. Bei Mehrfamilienhdusern ist pro 5 Abstellpldtzen zusatzlich
ein Abstellplatz als Besucherabstellplatz zu schaffen und zu
markieren. Restanteile sind aufzurunden.
6. Das Platzwasser ist in der Regel ortlich versickern zu lassen.

Art. 23 Arealiiberbauungen

1. In den Zonen K I, W 2/30 und W 2/40 sind Arealiiberbauungen
gestattet. Die massgebliche Grundflache muss mindestens
2'000 m2 umfassen

Als Ersatz fiir Arealiiberbauungsbonus wird in der Wohn-
zone W2/30 ein Ausniitzungsbonus bei Sanierung von Alt-
bauten gewdhrt, wenn mind. eine zusdtzliche Wohneinheit

2. Die Ausnufczungsnffer darf“ gegeniliber der Regeliuberbau- . ' g - R geschaffen wird (neuer Art. 26).
ung um einen Zehntel erhoht werden. -
3. Die zonengemdsse Gebdudeldnge darf nicht iberschritten wer- 3.—Diezonengemdésse-Gebaudeldnge-darf-nicht-tiberschritten-wer-
den. dens
Art. 26 Ausniitzungsbonus in der Wohnzone

1. Bei Grundstiicken in den Wohnzonen W1/20, W2/30 und
W2/40, auf denen Altbauten saniert werden, und bei denen
durch den Umbau mindestens eine zusatzliche Wohneinheit ge-
baut wird, darf die Ausniitzungsziffer gegenitiber der Regel-
liberbauung um einen Zehntel erh6ht werden.

2. Der Ausnitzungsbonus hinsichtlich zusatzlicher Wohneinheiten
ist auf Familienwohnungen mit vier und mehr Zimmern gemass §
49a Abs. 3 PBG beschrankt.

Der Ausnliitzungsbonus ist auf den Umbau von Altbauten
(z.B. Ausbau Dachgeschoss) beschrénkt. Der Bonus entfdllt
bei Ersatz- oder Neubauten.

Ubernahme Wortlaut der Arealiiberbauung fiir Erhhung
Ausnlitzungsziffer.

Der Ausniitzungsbonus kann nur fiir zusdtzliche Familien-
wohnungen mit vier oder mehr Zimmern verwendet werden.

Art. 27 Ausgleich von Planungsvorteilen

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird
keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgeset-
zes (MAG) erhoben.

Verzicht auf Einfiihrung des kommunalen Mehrwertaus-
gleichs gemdss Gemeinderatsbeschluss vom 3. Mdrz 2020

Gemeinde Briitten, Teilevision der Bau- und Zonenordnung
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung)
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V. Schlussbestimmungen Iv. Schlussbestimmungen

Art. 24 Inkrafttreten Art. 28 Inkrafttreten
Redaktionelle Anpassungen
1. Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der of- 1. Diese Bau- und Zonenordnung wird mit der Rechtskraft der
fentlichen Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmi- kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde publiziert
gung in Kraft. das Datum der Inkraftsetzung geméss § 6 PBG. Diese—Bau-
2. Sie ersetzt die bisherige Bauordnung gemaéss den Gemein- wnd—Zonenordaung—trittam-—Tage nach—der &ffentlichen—Be-
deversammlungsbeschlissen vom 27. April 1984, 30. Mai kanntmachung derregierungsratlichen-GenehmigunginKraft:
1986, 28. September 1987 und 19. Marz 1990 und 17. No- 2. Sie ersetzt die bisherige (genehmigt durch die Gemeindever-
vember 1992. sammlung am 29. August 2009, genehmigt von der Baudirek-
3. Die Grundeigentiimerbauordnung Briiel (RRB Nr. 8284 vom tion am 20. Januar 2009 mit Beschluss Nr. 2). gemidss—den—Ge

16. Oktober 1974 und Nr. 3536 vom 23. September
1981) gilt als privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85

PBG weiter.

4.  Der private Gestaltungsplan "Harossen" genehmigt mit ber1992
RRB Nr. 1663 vom 3.Juni 1992 und der private Gestal-
tungsplan "Harossen- Unterdorfstrasse" genehmigt mit RRB 3. Die Grundeigentiimerbauordnung Briel (RRB Nr. 8284 vom
Nr. 1664 vom 3. Juni 1992, gelten als private Gestaltungs- 16. Oktober 1974 und Nr. 3536 vom 23. September 1981)
plane weiter. Sie diirfen soweit angepasst werden, als fiir die gilt als privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 PBG weiter.

AZ-Berechnung die sofort in Kraft getretenen Bestimmun-
gen Uber die Anrechnung der Mauerquerschnitte in Anwen-
dung gebracht werden kénnen. Weitere Anderungen, insbe-
sondere in Hohe und Baubereichen, erfahren keine Anpas-
sung.

4. Der private Gestaltungsplan "Harossen" genehmigt mit
RRB Nr. 1663 vom 3.Juni 1992 und der private Gestal-
tungsplan "Harossen- Unterdorfstrasse" genehmigt mit RRB
Nr. 1664 vom 3. Juni 1992, gelten als private Gestaltungsplane
weiter. Sie diurfen soweit angepasst werden, als fur die AZ-Be-
rechnung die sofort in Kraft getretenen Bestimmungen (ber
die Anrechnung der Mauerquerschnitte in Anwendung ge-
bracht werden kénnen. Weitere Anderungen, insbesondere in
Hohe und Baubereichen, erfahren keine Anpassung.

Genehmigt durch die Gemeindeversammlung am 29. August 2008

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Schreiber:

Martin Graf René Britschgi

Genehmigt von der Baudirektion am 20. Januar 2009 mit Beschluss Nr. Erlassen durch die Gemeindeversammlung Britten am dd. mmmm yyyy.
2. Vom Regierungsrat am dd. mmmm yyyy mit Beschluss Nr. xxx genehmigt.

Gemeinde Briitten, Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
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1 Einleitung

1.1 Vorbemerkung

Der vorliegende «Bericht zu den Einwendungen» nimmt im Sinne von § 7 Planungs- und Baugesetz
(PBG) in anonymisierter Form Stellung zu den wéhrend der 6ffentlichen Auflage eingegangenen Ein-
wendungen. In Kapitel 2 wird zu den einzelnen Einwendungen Stellung genommen. Dabei wird be-
grundet und erlautert, aus welchen Uberlegungen eine Einwendung beriicksichtigt, teilweise beriick-
sichtigt oder nicht berlicksichtigt werden kann.

1.2 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage und Anhdrung gemass 8§ 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) fand vom
18.September 2020 bis zum 17. November 2020 statt. Wahrend der Auflage konnte sich jedermann
zur Vorlage aussern und schriftliche Einwendungen dagegen einbringen.

Um die Inhalte der Teilrevision Bau- und Zonenordnung anschaulich zu vermitteln, wurde am 24. Ok-
tober 2020 eine Informationsveranstaltung in der Mehrzweckhalle Chapf durchgefihrt, an der rund 50
Personen teilgenommen haben.

Wahrend der Auflagefrist sind insgesamt drei Einwendungen mit verschiedenen Antrdgen und eine
Stellungnahme eingegangen. Der vorliegende «Bericht zu den Einwendungen» nimmt im Sinne von
§ 7 PBG in anonymisierter Form Stellung zu den eingegangenen Einwendungen. Einwendungen, die
beriicksichtigt oder teilweise berlcksichtigt werden konnten, sind in Form von Anpassungen in die
Teilrevision eingeflossen.

2 Einwendungen

In diesem Kapitel werden die Einwendungen zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung Briitten
aufgefiihrt und aufgezeigt, ob und wie die Antrage berlicksichtigt werden. Der Bericht ist in anonymi-
sierter Form verfasst. Einzelne Antrdge wurden zur Verstandlichkeit oder Anonymisierung angepasst
bzw. erganzt.

Um die Nachvollziehbarkeit zu gewahrleisten, wurde ein System zur Kennzeichnung von Einwen-
dungsschreiben und Antragen innerhalb eines Schreibens eingefiihrt. Diese Kennzeichnung erfolgt in
der Form [Ex.y]. Der x-Wert kennzeichnet die Nummer des Einwendungsschreibens, der y-Wert kenn-
zeichnet die Nummer des jeweiligen Antrags eines Schreibens.
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21 Einwendung E1
El.1 Sicherstellung der Verfiigbarkeit der Arbeitsplatzzone zur mittelfristigen Realisierung

Antrag: Damit die mittelfristige Verfligbarkeit des Baulandes fur produzierende Betriebe tat-
séachlich sichergestellt ist, sollte dieses Merkmal in Art. 19 BZO (resp. in einer privat-
rechtlichen Vereinbarung) aufgenommen werden.

Entscheid: Antrag wird teilweise bertcksichtigt.

Stellungnahme: Die in Art. 19 BZO formulierten Merkmale, welche bei der Festsetzung eines Gestal-
tungsplans zu beachten sind, beziehen sich auf § 71 PBG, welcher Anforderungen
an eine besonders gute Gestaltung sowie an eine zweckmassige Ausrustung und
Ausstattung regelt.

Die Sicherstellung der Verfugbarkeit des Baulands fur produzierende Betriebe wird
mit Art. 18 BZO gesichert, indem die Erdgeschosse industriellen und gewerblichen
Betrieben der Produktion sowie betriebs- und unternehmenszugehdérigen Verwal-
tungs-, Forschungs-, Verkaufs- und technischen Raumen vorbehalten sind.

Der zeitliche Aspekt (mittelfristige Verflugbarkeit) wird mittels einer privatrechtlichen
Absichtserklarung zwischen Gemeinde und Grundeigentimer festgelegt. Die Ab-
sichtserklarung wird spéatestens vor Festsetzung des Gestaltungsplans unterzeichnet.
Art. 19 BZO muss somit nicht angepasst werden. Im Planungsbericht wird erganzt,
dass eine Absichtserklarung unterschrieben wird und dort u.a. auch zeitliche Kompe-
tenten geregelt werden.

2.2 Einwendung E2
E2.1 Umzonung ganze Parzelle 1308 in die Kernzone Il

Antrag: Die komplette Parzelle 1308 soll mit beiden Geb&auden von der Kernzone | in die
Kernzone Il umgezont werden. Ansonsten misste ein allfélliger Ersatzbau (Ersatz
der beiden Altbauten durch einen grésseren Neubau) in zwei verschiedenen Zonen
erstellt werden, was zu Widerspruchlichkeiten im Baubewilligungsverfahren fuhren
konnte.

Entscheid: Antrag wird berlcksichtigt.

Stellungnahme: Eine mit den Parzellengrenzen Ubereinstimmende Zoneneinteilung ist anzustreben.
Entsprechend wird die ganze Parzelle Kat. Nr. 1308 in die KlI eingeteilt.

2.3 Einwendung E3
E3.1 Ruckversetzung Dachaufbauten

Antrag: Die Dachaufbauten in Kernzonen sind derart zuriickzuversetzen, damit ihre optische
Erscheinung von aussen die Hohe von max. 1.5. m bei Schleppgauben bzw. 2.0 m
bei Giebellukarnen nicht tberschreitet.

Entscheid: Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Stellungnahme: Das horizontale Zuriickversetzen von Gauben bzw. Lukarnen in das Dach, wie der
Antrag es fir die volle Ausschopfung der Fronthéhe fordert, wiirde der Dachland-
schaft eher schaden als Gauben, die ab der Dachflache um 30 cm hoher sind. Die
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E3.2 Reduktion

Antrag:

Entscheid:

Stellungnahme:

E3.3 Erweiterun

Antrag:

Entscheid:

Stellungnahme:

Gemeinde Britten / Teilrevision Bau- und Zonenordnung /
Bericht zu den nichtberiicksichtigten Einwendungen

Anpassung der Fronthéhe der Gauben und Lukarnen ist vor allem auch durch die
stérkere Da&mmung motiviert, welche sich bei Bauten aus energetischen Griinden
etabliert hat. Die effektive Fensterflache wird sich somit nicht im entsprechenden
Mass vergrossern, da gegenuber den Dachaufbauten bei alteren Geb&uden ein guter
Teil der Mehrhéhe fur die Dammung bendtigt wird. Ob sich eine Dachaufbaute in der
Kernzone mittels horizontalen Zurtickversetzens in das Dach besser einordnet, ist
nicht generell vorhersehbar, sondern muss von der Hochbaukommission wie bis
anhin von Fall zu Fall entschieden werden. Daher wird der Antrag nicht berticksich-
tigt.

der maximalen Gebaudelange in der Zone W2/40 auf 30 m

In Art. 12 Abs. 1 BZO ist die maximale Gebaudelange in der Zone W2/40 von 40 m
auf 30 m zu reduzieren, weil 40 m lange Geb&ude nicht in ein Einfamilienh&userquar-
tier passen.

Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die Reduktion der Gebaudelange von 40 m auf 30 m wird nicht als zielfiihrend beur-
teilt. Die Projektverfasser wirden jeweils trotzdem versuchen, die maximale Ausniit-
zung zu erreichen. Dies kdnnte zu ortsuntypischen Gebaudeformen fuhren, welche
den Anforderungen an die Einordnung nicht mehr entsprechen und auch die Anfor-
derungen an die Wohnhygiene nur bedingt erfillen. Ausserdem ist zu beachten, dass
auch Klein- und Anbauten zur Gebaudelénge hinzugerechnet werden missen. So
mussen etwa auch zwei Gebaude, die mittels eines Anbaus (Velounterstand, Carport
etc.) verbunden sind, gesamthaft die Gebaudelange einhalten.

Die Hochbaukommission der Gemeinde Britten hat in der Vergangenheit bewiesen,
dass sie mit der Gebaudelénge verantwortungsvoll umgeht, so wurde etwa bei lan-
gen Gebauden ein Versatz verlangt, damit kein monotoner Balken entsteht. Diese
Praxis kann beispielsweise bei einem MFH am Wegacher, einem MFH an der Zelg-
listrasse oder auch bei einem MFH an der Brihlstrasse beobachtet werden.

g des Ausnitzungsbonus auf die Zonen W2/20 und W2/40

Art. 26 BZO ist anzupassen bzw. zu erganzen, damit der Ausniitzungsbonus auch in
den Zonen W2/20 und W2/40 zur Anwendung kommen kann.

Antrag wird beriicksichtigt.

Grundsatzlich ist nichts gegen eine Erweiterung des Ausnitzungsbonus auf die
W1/20 und die W2/40 einzuwenden. Der Artikel ist dahingehend zu prazisieren, dass
es sich beim Bonus um 10 % der Ausnitzungsziffer handelt und nicht um 10 % mehr
Ausnitzung der Grundsticksflache. Somit wird der Bonus im Sinne des vormaligen
Areallberbauungsbonus umgesetzt und die Ausnitzungsziffer darf um einen Zehntel
erhoht werden. Der Antrag wird beriicksichtigt und die Formulierung in der BZO préa-
zisiert.
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Gemeinde Brutten / BZO-Teilrevision

1 Ausgangslage und Anlass der Teilrevision

1.1 Anlass und Aufgabe

Aufgrund der geanderten Anforderungen beabsichtigt die Gemeinde Briitten, ihre Bauordnung anzu-
passen. Die gesetzlichen Grundlagen sind das am 1. Marz 2017 in Kraft getretene kantonale Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) und die Allgemeine Bauverordnung (ABV).

Die Aufgaben und Ziele des Auftrags sind:
Die Ortsplanung an die regionalen Entwicklungsziele abstimmen (Entwicklung Arbeitsplatzgebiet,
Einwohnerdichten etc.)

* Innenentwicklungspotenziale prifen

* Raumliche Entwicklungsstrategie (Gesamtschau) erarbeiten

= Bauvorschriften anhand Praxisbeispielen tGberprifen

= Harmonisierung der Baubegriffe
Ein weiteres Ziel der BZO-Revision ist eine pragnante, verstandliche und schlanke Bauordnung. Bei
der BZO-Revision werden zudem das revidierte Raumplanungsgesetz vom 1. Mai 2014, der kantonale

Richtplan vom 18. September 2015 sowie der vom Regierungsrat am 9. November 2016 festgesetzte
regionale Richtplan der Region Winterthur und Umgebung (RWU) beriicksichtigt.

1.2 Planungsprozess

Die Vorlage wurde durch ewp in enger Zusammenarbeit mit der Hochbaukommission (HBK) sowie mit
Einbezug des Gemeinderates erarbeitet.

Ablauf der BZO-Teilrevision

Der Ablauf der Teilrevision sieht wie folgt aus:

= Revisionsentwurf: BZO, Zonenplan, Bericht nach Art. 47 RPV

= Vorprifung durch den Kanton

« Offentliche Auflage

» Uberarbeitung

Kantonale Vorpriufung

Die Revisionsvorlage wurde vom Gemeinderat am 30. April 2019 zuhanden der Vorprifung durch das
kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) verabschiedet.

Information und Mitwirkung der Bevélkerung, zweite Kantonale Vorprifung

Die offentliche Auflage erfolgte vom 18. September bis zum 17. November 2020. Gleichzeitig wurden
die Unterlagen ein zweites Mal durch das kantonale ARE mit Bericht vom 12. November 2020 vorge-
pruft.

Seite 4



Gemeinde Brutten / BZO-Teilrevision

1.3

Bestandteile der Teilrevision

Die Teilrevision umfasst folgende Anpassungen:

Bau- und Zonenordnung (geandert)

Zonenplan 1:5000 (geandert)

14

Grundlagen

Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Britten, genehmigt durch die Gemeindeversammlung
am 29. August 2008, genehmigt von der Baudirektion am 20. Januar 2009

Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) und allgemeine Bauverordnung (ABV)
des Kantons Zirich vom 1. Mérz 2017

Verordnung uber die Darstellung von Nutzungspléanen (VDNP) vom 11. Mai 2016, Kanton Z{-
rich

Richtplan Kanton Zirich (Stand 22. Oktober 2018)

Regionales Raumordnungskonzept Winterthur und Umgebung (Beschluss der Delegierten-
versammlung vom 22. Juni 2011)

Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung (Stand 2016)

Einteilung der Bauzonen in Dichtestufen (Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderats),
16.03.2015

Leitfaden ,Dichtevorgaben umsetzen® und ,Die Siedlungsentwicklung nach innen umsetzen®
des ARE des Kantons Zurich, April 2015

Bericht nach Art. 47 zur Einzonung Arbeitsplatzgebiet Chéatzler, April 2017

Bericht «Einschatzung RWU zur Arbeitszonenbewirtschaftung», Regionalplanung Winterthur
und Umgebung, 12. Marz 2020

Mehrwertausgleichgesetz (MAG) des Kantons Zirich, verabschiedet am 28. Oktober 2019
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2 Ubergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen

In diesem Kapitel werden die wichtigsten Ubergeordneten Grundlagen der rdumlichen Planung aufge-
fuhrt sowie ihre Bedeutung fur die BZO-Teilrevision aufgezeigt. Fir die kommunale Nutzungsplanung
sind der kantonale und regionale Richtplan die zentralen behdrdenverbindlichen Planungsgrundlagen.

21 Raumordnungskonzept (ROK)

Das Raumordnungskonzept des Kantons Zurich dient als Basis fur den kantonalen Richtplan. Dieses
unterteilt den Kanton Zirich in die funf Handlungsrdume Stadtlandschaft, urbane Wohnlandschatft,
Landschaft unter Druck, Kulturlandschaft und Naturlandschaft. In den Handlungsraumen soll eine
differenzierte Entwicklung stattfinden.

Die Gemeinde Brutten liegt in den Handlungsrdumen «Landschaft unter Druck» und «Kulturland-
schaft»:

= Landschaft unter Druck: In diesem Handlungsraum befinden sich Landschaften, die unter dem
Druck der Siedlungsentwicklung stehen. Die Potenziale der Innenentwicklung missen ausge-
nutzt werden, indem die bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des 6ffentlichen Verkehrs
aktiviert werden. Die Zersiedlung ist einzudammen und Ubergénge zur offenen Landschaft so
zu gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung einfligen. Es sind attraktive Orts-
zentren zu schaffen.

= Kulturlandschaft: In diesem Handlungsraum befinden sich noch weitgehend intakte Land-
schaften. Neben der Sicherung von zusammenhéngenden Landwirtschafts-, Erholungs- und
Naturrdumen ist die Nutzung von brachliegenden Gebauden, besonders in den Ortskernen
und mit Rucksicht auf kulturgeschichtliche Objekte, zu ermoglichen. Der Strukturwandel in der
Landwirtschaft soll raumvertraglich sichergestellt werden. Auf eine weitergehende Steigerung
der Erschliessungsqualitat soll verzichten werden.

In Britten gilt es aus kantonaler Sicht den Charakter der kompakten Siedlung zu erhalten, ein attrakti-
ves Ortszentrum zu schaffen und die Nutzung der brachliegenden Geb&aude im Ortskern zu fordern.

2.2 Kantonale Richtplanung

Der kantonale Richtplan definiert die Stossrichtung der gewiinschten raumlichen Entwicklung und legt
das Siedlungsgebiet abschliessend fest. Am 24. Marz 2014 wurde der gesamtiberarbeitete kantonale
Richtplan vom Kantonsrat festgesetzt und am 29. April 2015 vom Bund genehmigt. In der Zwischen-
zeit fanden einige Teilrevisionen statt oder sind zurzeit in Bearbeitung.
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Abbildung 1: Auszug Kantonaler Richtplan (Stand 22. Oktober
2018, Quelle: Amt fir Raumentwicklung Kanton Zdirich)

Gemass kantonalem Richtplan befindet sich das Dorf Briitten im Siedlungsgebiet und ist von Frucht-
folgeflache im Landwirtschaftsgebiet sowie Waldflache, grésstenteils im Landschaftsforderungsgebiet,
umgeben. Der Briittener Tunnel ist ein fur die Eisenbahn vorgesehenes Tunnelprojekt zur Fahrzeit-
verkiirzung und zum Kapazitatsausbau zwischen Winterthur und Bassersdorf/Dietlikon. Sudwestlich
an der Dorfgrenze wird das neue Siedlungsgebiet «Chatzler» abgebildet, welches heute gemass
kommunalem Zonenplan noch zur Landwirtschaftszone gehort, kiinftig aber eingezont und als zukinf-
tiges regionales Arbeitsplatzgebiet entwickelt werden soll.

Im kantonalen Richtplan wird festgehalten, dass 80 % des kunftigen Bevoélkerungswachstums in den
Stadtlandschaften und urbanen Wohnlandschaften stattfinden soll. Umgekehrt bedeutet dies, dass in
den anderen drei Handlungsrdumen nur noch ein geringes Wachstum (20 % des kiinftigen Bevélke-
rungswachstums im Kanton Zirich) angestrebt wird. Somit auch in der Gemeinde Britten.
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2.3 Regionales Raumordnungskonzept (Regio-ROK)

Gemass Regio-ROK der Region Winterthur und Umgebung (RWU) soll Briitten ein Siedlungsgebiet
mit mittlerer Dichte aufweisen. Das Verkehrsnetz der Regio weist auf die funktionalen Beziehungen
von Brutten mit den Stédten Winterthur und Effretikon hin.

W

Bruten; % =
Schiatt =

£ i e s
mnawEmmkun/
i
. 2
AJ {

Abbildung 2: Auschnitt Zukunftsbild RegioROK Abbildung 3: Ausschnitt Verkehrsnetz RegioROK

Gemass Regio-ROK ist in Winterthur und Umgebung fir die Expansion bestehender und die Ansied-
lung neuer gewerblich-industrieller Betriebe wenig Spielraum vorhanden. Auch das lokal verwurzelte
Gewerbe findet nur beschrankt Angebote in den dezentral vorhandenen Mischzonen. Probleme erge-
ben sich aus der mangelnden Verfiigbarkeit des Baulandes sowie dem in Mischzonen zu hohen
Landpreis. Wohnen und Verkauf konkurrenzieren die gewerbliche Produktion. Dem Regio-ROK zufol-
ge wurde in einer Umfrage innerhalb der Region deutlich, dass insbesondere fir gewerbliche und
industrielle Betriebe, die nur einen beschrankten Landpreis zu finanzieren vermdgen, neue Gebiete
ausgeschieden werden sollen. Fur bestehende und neue gewerbliche und industrielle Betriebe sind
neue Arbeitsplatzgebiete auszuscheiden, in welchen die Gemeinden Angebote zu konkurrenzfahigen
Konditionen schaffen kdonnen. Die geplante Entwicklung des regionalen Arbeitsplatzgebietes im
Chatzler entspricht daher den Vorgaben des Regio-ROK.

2.4 Regionale Richtplanung

Der am 9. November 2016 vom Regierungsrat festgesetzte regionale Richtplan der Regionalplanung
Winterthur und Umgebung (RWU) prazisiert und erganzt den kantonalen Richtplan. Er stimmt die
raumwirksamen Aufgaben der Region Winterthur und Umgebung aufeinander ab und bereitet die Nut-
zungsplanung vor. Festgelegt werden aus regionaler Sicht anzustrebende Dichten sowie Nutzungs-
vorgaben fur bestimmte Gebiete. Der regionale Richtplan weist einen Planungshorizont von 20 bis 25
Jahren auf.
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Abbildung 4: Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung, Karte Siedlung und Landschaft (Stand 2016, Quelle: RWU)

Laut regionalem Richtplan befinden sich Gebiete mit niedriger Dichte grundsatzlich an landschaftlich
empfindlichen (Hang-)Lagen sowie an Siedlungsréndern, wie in Britten die Gebiete Hagen und Hof-
acker. Gebiete, die weder bewusst in einer niederen Dichte tUberbaut werden noch Uber eine beson-
ders gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr verfugen, sind der Kategorie «mittlere Dichte»
zugeteilt. Die Gebiete werden in der regionalen Richtplankarte nicht bezeichnet.

Fur Gebiete mit niedriger Dichte kann die gesetzlich vorgeschriebene minimale bauliche Dichte ge-
mass § 49a PBG (1.6 m3m?2 Baumassenziffer respektive entsprechende Ausnutzungsziffer oder
Uberbauungsziffer) unterschritten, jedoch nur bis 1.8 m3/m2 tiberschritten werden. Gemass Leitfaden
«Dichtevorgaben umsetzen» der Baudirektion des Kantons Zirich vom April 2015 entspricht bei zwei
Vollgeschossen eine Baumassenziffer von 1.2 — 1.9 m3/m?2 einer Brutto-Ausnutzungsziffer von 35 - 45
%. Im regionalen Richtplan der RWU wird zudem pro Dichtestufe die gewiinschte Nutzerdichte, d.h.
Anzahl Einwohner und Arbeitsplétze pro Hektare Siedlungsgebiet (E+A/ha) benannt. Als niedrige
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Dichte gelten dem RRP zufolge weniger als 40 E+A / ha, bei mittlerer Dichte werden bis 100 E+A / ha
erwartet.

Im regionalen Richtplan wird das Entwicklungsziel des regionalen Arbeitsplatzgebiets Chatzler festge-
legt (primar: Produktion und Gewerbe, sekundéar: Dienstleistung, kein Detailhandel).

Des Weiteren werden im RRP die Aussichtspunkte in Bantenbuel und Franzosenbrunnen bezeichnet,
die weder durch bauliche Massnahmen noch durch Vegetation beeintrachtigt werden dirfen. Im sidli-
chen Teil der Gemeinde sind die naturnahen Lebensrdume Uber Vernetzungskorridore grossraumig
und dauerhaft miteinander zu vernetzen. Die Gebiete Ried und Weiher bei Strubikon sowie Riedwiese
Tingelen nérdlich vom Siedlungsgebiet sind im RRP als Naturschutzgebiet abgebildet.

25 Weitere Ubergeordnete Gesetze und Planungen

Auf Stufe Bund und Kanton wurden seit der letzten BZO-Revision im Jahr 2008 verschiedene Gesetze
und Planungen angepasst oder sind zurzeit in Uberarbeitung. Nachfolgend werden diejenigen mit
Auswirkungen auf die BZO-Teilrevision aufgefuhrt.

Raumplanungsgesetz (RPG)

Seit dem 1. Mai 2014 sind das teilrevidierte Raumplanungsgesetz (RPG) und die revidierte Raumpla-
nungsverordnung (RPV) in Kraft. Die Teilrevision sieht Massnahmen gegen die Zersiedelung vor,
indem ungunstig gelegene Bauzonen ausgezont und gunstig gelegene Bauzonen verfligbar gemacht
werden. Damit wird ein Schwerpunkt bei der Siedlungsentwicklung nach innen gesetzt.

Das revidierte RPG verpflichtet zudem alle Kantone, mindestens 20 % der Mehrwerte, welche durch
Einzonungen entstehen, abzuschépfen. Die Kantone kdnnen diesen Satz erhdhen und auf kantonaler
Basis eine Abschopfung der Mehrwerte auch bei Um- und Aufzonungen einfuhren.

Der Kanton Zirich erhebt bei Einzonungen eine Mehrwertabgabe in der Hohe von 20% des Mehrwer-
tes. Bei Auf- und Umzonungen kdnnen Gemeinde eine kommunale Mehrwertabgabe zwischen 0%
und hdchstens 40% des um CHF 100'000.- gekurzten Mehrwertes festlegen. Auf Planungsvorteile, die
durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird in Brutten keine kommunale Mehrwertabgabe erhoben
(vgl. Kapitel 5.4).

Harmonisierung der Baubegriffe

Die interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) hat zum Ziel, die
Baubegriffe und Messweisen in den Kantonen zu vereinheitlichen und damit das Planungs- und Bau-
recht fur Investoren, Bauunternehmer und Behodrden zu vereinfachen. Der Kanton Zdirich tritt dem
IVHB-Konkordat nicht bei, Obernimmt jedoch 29 deren Begriffe. Nicht Ubernommen wird die Ge-
schossflachenziffer, welche die Ausnitzungsziffer ersetzen wiirde. Das Festhalten an der Ausnit-
zungsziffer ist IVHB-konform und hat sich bewahrt. Die Anderungen des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG) und der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) sind am 1. Mé&rz 2017 in Kraft getre-
ten.

Die Gemeinden haben ab Inkraftsetzung acht Jahre Zeit, um die Bau- und Zonenordnung anzupas-
sen. Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision wird die Harmonisierung der Baubegriffe bereits umge-
setzt, auch wenn die Anderungen noch nicht in Kraft getreten sind. Dieses Vorgehen wurde mit dem
Kanton abgesprochen.
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3 Bisherige Gemeindeentwicklung

3.1 Historische Entwicklung

Britten wurde 876 unter dem Namen Pritta urkundlich zum ersten Mal erwahnt. Urspriinglich kon-
zentrierte sich das Dorf entlang der aktuellen Dorfstrasse und Unterdorfstrasse. Die Siedlungsstruktur
ist bis zur zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts ahnlich geblieben. Ab den 1970er Jahre erlebt Briitten
eine erhebliche Siedlungserweiterung nach Westen (Hofacker) sowie nach Osten (Hagen). Die in den
1960er Jahren erstellte Pflugfabrik (heute auf dem Gebiet Chétzler) ist ab 1970 auf der Karte einge-
zeichnet. Seit den 1990er Jahren hat sich das Siedlungsgebiet nicht mehr gross ausgedehnt, mit Aus-
nahme punktuellen Erweiterungen in Richtung Suden (Gebiet Zelgli). Die Entwicklung des Dorfes ist
hauptsatzlich innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets erfolgt.

Abbildung 6: Luftbilder 1953 (links), 1989 (Mitte) und 2017 (rechts)
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3.2 Bevolkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung

Bevdlkerungsentwicklung

In den letzten 40 Jahren ist die Bevolkerung in Britten stark gewachsen (ca. 50 %). Zum Vergleich: in
der Region Winterthur kam es im gleichen Zeitraum zu einer Zunahme von ca. 40 % und im gesamten

Kanton Zirich zu einer Zunahme von knapp ber 30%.

Die Gemeinde Britten zahlte Ende 2017 2'016 Einwohner. Der Einwohnerzahl ist in den letzten 15
Jahren um 157 Einwohner/innen gestiegen. Dies entspricht einer Zunahme von 8 %.

Gemeinde Britten 8
Bevélkerungsentwicklung 1987 - 2017 %
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B = Sanion U Hel Abbildung 7: Bevélkerungsentwicklung 19862016

Quelle; Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Ziirich

(Quelle: Statistisches Amt Kanton ZH

Im Vergleich zum kantonalen Schnitt ist in Britten der Anteil der Gber 50 Jahre alten Personen an der
Gesamtbevolkerung deutlich grésser als im Gesamtkanton. Gleichzeitig ist festzustellen, dass in Briit-
ten auch Uberdurchschnittlich viele Kleinkinder bis 5 Jahre wohnhaft sind.

Der Zuwachs des Anteils an Kleinkindern zeugt von einem Angebot an qualitativ guten Wohnflachen
fur junge Familien. Dennoch besteht bei der Schulinfrastruktur kein Erweiterungsbedarf.

Wegen dem hohen Anteil an &lteren Personen (von ca. 2’000 Einwohnern und Einwohnerinnen sind
rund 400 Personen Uber 65 Jahre alt) besteht jedoch ein Bedarf an Alterswohnungen. Die Pflege der
Senioren ist in einem Zweckverband geldst und in Seuzach stationiert. Zudem baut die gemeinnitzige
Bruel AG im Zentrum von Britten auf dem Gemeindegebiet ein Wohnhaus mit sechs Alterswohnun-
gen. Die gemeinnitzige Genossenschaft Zentrum Brutten prift weitere Angebote.
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Gemeinde Britten
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Abbildung 8: Altersstruktur in der Gemeinde Britten

Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zilrich (Quelle: Statistisches Amt Kanton ZH)

In Brutten gibt es Gebiete, in denen relativ viele Kinder und Jugendliche unter 24 Jahren wohnhaft
sind, naturgemass in den erst kirzlich Gberbauten Gebieten Zelgli und sidlich der Harossenstrasse.
Demgegentber sind Gebiete vorhanden, bei denen ein grosser Anteil der Geb&ude ausschliesslich
von &dlteren Personen (Uber 65 Jahre alt) bewohnt sind. Beispielsweise sind in der Wohnzone in der
nordwestlichen Ecke von Britten 42 % Gebaude ausschliesslich von tber 65 Jahre alten Menschen
bewohnt. In diesen Gebieten ist in den nachsten Jahren eine Anderung der Eigentums- und Bewoh-

nerstruktur zu erwarten. Gebiete mit einem hohen Anteil an Kindern und Jugendlichen sind dagegen
eher stabil.

Altersstruktur

>20% Gebaude mit >40% Gebéude mit
- ausschliesslich Personen 65+ - Personen Unter 24

/
\  Gern

Abbildung 9: Alterstruktur
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Arbeitsplatze in Britten

Laut Betriebszahlung des Statistischen Amts des Kantons Zirich arbeiteten im Jahr 2016 insgesamt
357 Personen im Gemeindegebiet von Britten. Wahrend friher in Britten ausschliesslich bauerlicher
und handwerklicher Téatigkeiten nachgegangen wurde (Primér- und Sekundarsektor) ist heute der
Grossteil der ortlichen Arbeitsplatze dem Dienstleistungssektor zuzuordnen.

In Bezug auf die 2'016 Einwohnerinnen und Einwohner (Jahr 2017) weist Britten mit knapp 18 Ar-
beitspléatzen pro 100 Einwohner/innen ein stark unterdurchschnittliches Arbeitsplatzangebot auf. Zum
Vergleich: In der Region Winterthur und Umgebung liegt dieser Wert bei 50 und im Kanton Zirich bei
69 Arbeitsplatzen pro 100 Einwohner. Damit wird deutlich, dass auch in der Region Winterthur und
Umgebung im Verhaltnis zu den Einwohnern zu wenig Arbeitsplatze vorhanden sind.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Standorte der Produktionsbetriebe und Arbeits-
platze im Dienstleistungssektor.

Aspenriet

Haldler
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Abbildung 10: Arbeitsplétze in Briitten (Quelle:
@ sesannamaner Statistik der Unternehmensstruktur, Bundesamt fiir
@ o Statistik )

Der Kanton Zirich betreibt eine Arbeitszonenbewirtschaftung mit dem Ziel, dass die bestehenden
Arbeitszonen in einem regionalen Kontext gesehen und besser genutzt werden. Die folgende Abbil-
dung gibt einen Uberblick liber Arbeitsplatzzonen (Gewerbe- und Industriezonen) in der Umgebung
der Gemeinde Brtten.
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Abbildung 11: Arbeitsplatzzonen in der Umgebung der Gemeinde Brutten (blau), roter Kreis: Arbeitsplatzgebiet Chatzler

In Brutten befinden sich heute keine reinen Arbeitsplatzgebiete. Das néchste grosse Arbeitsplatzge-
biet befindet sich in Winterthur auf der Hohe Ausfahrt Toss (1). Dieses wird heute weitgehend genutzt
und ist vollstandig Uberbaut. Auch in der Gemeinde Lindau (2) sind keine freien Flachen verflgbar.
Zudem steht das ehemalige Maggi-Areal beim Bahnhof Kemptthal vor einer Transformation. Die Ex-
pansion bestehender und die Ansiedlung neuer gewerblich-industrieller Betriebe stehen hier jedoch
nicht im Fokus. Vielmehr wird mit arbeitsplatzintensiven Betrieben, Restaurants, Bars sowie Fitness-
centern geplant. Das Gewerbegebiet entlang der A1 an der Grenze Gemeinde Lindau und Stadt Ill-
nau-Effretikon ist vollstandig bebaut (3). Auch die bestehenden Gewerbegebiete in Nirensdorf (4),
Pfungen und Neftenbach (7) sind Uberbaut und nicht verfligbar. Bei den Arbeitsplatzzonen im Raum
Kloten ist eine Transformation in Mischzonen geplant (5). Die nachsten freien, heute noch landwirt-
schaftlich genutzten Arbeitsplatzgebiete befinden sich in Embrach (6) und in der Industriezone Nieder-
feld beim Bahnhof Wilflingen (8). Weitere freie Flachen im Arbeitsplatzgebiet befinden sich in Ober-
winterthur (9). In Wiesendangen hat die Bevdélkerung ein neues Arbeitsplatzgebiet abgelehnt.

Im kantonalen und regionalen Richtplan ist in Brutten das Arbeitsplatzgebiet Chéatzler bezeichnet,
welches fiur die Ansiedlung von lokalem und regionalem Gewerbe entwickelt werden soll. Aufgrund
dieser Ausgangslage hat die Gemeinde im Jahr 2018 eine Umfrage bei lokalen Gewerbebetrieben
durchgefiihrt. Die Umfrage hat ergeben, dass bei einzelnen Gewerben, deren Produktion sich zurzeit
innerhalb der Mischzonen befindet, Entwicklungsbedarf vorhanden ist. Mit einer kooperativen Planung
mit Gemeinde, Grundeigentiimer und Gewerbetreibenden wird in einem néchsten Schritt fir die Ent-
wicklung des neuen Arbeitsplatzgebiets Chatzler ein Nutzungskonzept und Raumprogramm erstellt.

Weitere Inhalte zum Thema Arbeitsplatzbewirtschaftung sind dem Schreiben «Einschatzung RWU zur
Arbeitszonenbewirtschaftung» vom 12. Mérz 2020 zu entnehmen.
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3.3 Verkehr

Brutten wird mit den Busverbindungen des ZVV nach Winterthur und Bassersdorf (Linie 660) im Halb-
stundentakt bedient. Wahrend des Busverkehrs fahren morgens und abends zusétzlich mehrere Kur-
se nach Effretikon (Linie 662), nach Winterthur und zum Flughafen Zirich-Kloten (Linie S660). Der
Bahnhof Winterthur ist in ca. 15 Minuten erreichbar, der HB Zurich in unter 45 Minuten. Das Sied-
lungsgebiet von Briitten befindet sich in den weniger gut erschlossenen OV-Giiteklassen D und E.

In Britten besteht eine gute Anbindung an das nahe Autobahnnetz. Die Autobahnausfahrten Toss,
Effretikon und Kloten sind innert 10 bis 15 Fahrminuten erreichbar.

3.4 Analyse Geb&udebestand

Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Neubautéatigkeit

Seit 1990 wurden in Briitten im Schnitt 13 Wohnungen pro Jahr erstellt. Der Wohnungsbestand ist
zwischen den Jahren 1990 und 2016 von 551 auf 915 Wohnungen angestiegen. Dies entspricht einer
Zunahme von 66 % und ist damit doppelt so hoch wie das Bevdlkerungswachstum von 36 % im selben
Zeitraum. Folglich ist der Wohnflachenbedarf pro Person seit 1990 stark angestiegen.
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Abbildung 12: Wohnungsbestand und neu erstellte Wohnungen in Briitten, 1990—-2016 (Statistisches Amt Kanton Zrich)
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Gebaudealter

Ein erheblicher Anteil der Gebaude wurde zwischen 1945 und 1990 errichtet. Altbauten konzentrieren
sich entlang der Dorfstrasse und der Unterdorfstrasse. Neubauten ab den 1990er Jahren wurden
hauptsachlich im stidlichen Teil des Dorfes errichtet. Viele Gebiete in den Wohnzonen weisen einen
grossen Bestand an Gebauden auf, die seit dem Jahr 2004 noch nicht saniert wurden.

Buechen

et \ |
< ey,
“Eichholzli
¢
\
)

Eichhotzli

\ - Baujahr vor 1945 - Baujahr nach 1990 !:I Keine Angabe
‘\ - Baujahr zwischen 1945-1990 - Neubauprojekt |:| saniert seit 2004

Abbildung 13: Geb&udealter

Einfamilienh&duser stellen den Uberwiegenden Gebaudetyp in der Gemeinde Britten dar. Sie liegen in
den Gebieten, die grésstenteils ab den 1970er Jahren entwickelt wurden. Die vor den 1990er Jahren
erstellten Einfamilienhduser befinden sich auf relativ grossen Parzellen. Danach wurden Gebaude
haufiger auch auf kleineren Grundstiicken realisiert bzw. die Grundstiicke nach der Bebauung abpar-
zelliert. Ab den 1990er Jahren wurden auch zunehmend Mehrfamilienhduser gebaut.
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Wie die nachste Abbildung zeigt, wurden in den letzten Jahren verschiedene Bauten abgebrochen
(z.T. auch Einfamilienh&user) und durch Mehrfamilienh@user ersetzt. Zudem wurden bereits verschie-
dene Bauvorhaben bewilligt oder die Neubauten sind aktuell bereits in Ausfuhrung. Die Gemeinde
Brutten erlebt derzeit eine rege Bautétigkeit und Verdichtung innerhalb des Siedlungsgebiets.
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Abbildung 15: Geplante und realisierte Neubauten in den letzten 10 Jahren
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3.5 Nutzerdichten, Reserven und Einwohnerpotenzial

Britten verflgt gemass kantonaler Bauzonenstatistik im Jahr 2017 tber 46.3 ha Bauzonen. Davon
sind in der Wohnzone 0.8 ha, in den Kernzonen 0.2 ha und in der Zone fur 6ffentliche Bauten und An-
lagen (ZOBA) 0.5ha der Flachen noch frei bzw. die freie ZOBA befindet sich im Gebiet Chapf und
dient als mdgliche Erweiterung der dortigen Schulanlage. Es ist davon auszugehen, dass in Zukunft
kein Erweiterungsbedarf der Schule bestehen wird. Die freie Bauzone konnte folglich in eine Wohn-
oder Mischzone umgezont werden. Diese Massnahme ist jedoch zurzeit kein Thema. Das Gebiet
Chapf ist als eine strategische Reserve zu betrachten.

Kernzonen Wohnzonen ZOBA Gesamt
Uberbaut 15 ha 28.4 ha 29ha 46.3 ha
frei 0.2 ha 0.8 ha 0.5 ha 1.5ha
Gesamt 15.2 ha 29.2 ha 3.4 ha 47.8 ha

Tabelle 1: Ubersicht Bauzonen

Die Quartieranalyse des Statistischen Amtes des Kantons Zirich zeigt die Nutzerdichte (Einwohner
und Arbeitspléatze pro Hektare) der verschiedenen Quartiere in Britten. Die Karte zeigt auf, dass die
beiden Gebiete mit niedriger Nutzungsdichte geméass RRP, Hagen und Hofacker, grésstenteils eine
Nutzerdichte von weniger als 30 E+A / ha aufweisen. In diesen Gebieten wurde selbst mit einer aus-
serst massvollen Verdichtung die niedrige Dichte von 40 E+A / ha nicht Uberschritten werden.

Zusammen mit der dreigeschossigen Wohnzone weisen die Gebiete Zelgli und Harossenstrasse mit
den meisten Neubauten auch die héchste Nutzerdichte auf. Geméass dem Statistischen Amt betragt
der Ausbaugrad der Bauzone Britten im Jahr 2017 68 % (in den Wohnzonen 64 %, in den Kernzonen
72 %).
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Abbildung 16: Quartieranalyse Britten mit Nutzerdichten
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Bauzonenkapazitét, Einwohner/innen
Zone Total w1 W2(30/40) W3 K1/K2 Ubrige
Bestand 1992 81 895 129 755 132
Potenzial 1359 25 870 72 392 0
Bauprojekte (in Ausfihrung) 97 0 67 0 30 0
Bauprojekte (bewilligt) 56 0 0 0 56 0
Zentrumsplanung 36 0 6 0 30 0
Uniberbaute Grundstiicke 96 0 54 33 9 0
Reserve ab 120m2 738 " 525 8 194 0
Reserve weniger 120m2 112 12 70 3 27
80% der uniiberbauten Grundstiicke 7% 0 43 26 7 0
20% der Reserven ab 120m2 148 2 106 2 39 0
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Raumplanerisch relevant werden Nutzungsreserven ab 120 m2. Ab dieser Reserve kénnen neue
Wohneinheiten erstellt und neue Einwohnerpotenziale generiert werden. Kleinere Reserven dienen
hingegen eher der qualitativen Veranderung der Liegenschaft, wie z.B. Anbau Wintergarten. Die Be-
rechnung erfolgte zudem mit der planerischen Praxis des Kantons, wonach in den nachsten 15 Jahren
ca. 20 % der vorhandenen Reserven realisiert sowie 80 % der uniberbauten Grundstiicke bebaut
werden.

Die Berechnung der Einwohnerkapazitat ergibt, dass in Briitten Reserven fiir ca. 220 Einwohner/innen
vorhanden sind. Die Zentrumsplanung sowie bewilligte und zurzeit in Ausfiihrung stehende Projekte
bieten zusatzlich Wohnraum fir rund 190 Personen.

In den letzten 15 Jahren (2002 - 2017) ist die Bevélkerung von Britten um rund 160 Personen ge-
wachsen. Wird der Zeitraum von 2007 bis ins Jahr 2022 betrachtet und schatzt man das Bevolke-
rungswachstum anhand der laufenden Bauprojekte (+ 190 Personen), resultiert ein Bevolkerungs-
wachstum von ca. 320 Personen. Falls die Bautatigkeit auf dem aktuell hohen Niveau bleibt, reichen
die Reserven fur 220 Personen in den ndchsten 15 Jahren nicht mehr aus.

3.6 Fazit

Insgesamt ist festzuhalten, dass Britten die Vorgaben der kantonalen und regionalen Raumord-
nungskonzepte und Richtplanungen erfillt (angestrebte Nutzerdichte, Rucksicht auf kulturgeschichtli-
che Objekte, Schaffung von Entwicklungsmdglichkeiten fiir lokale und regionale Betriebe).

Britten ist eine attraktive Gemeinde mit einer aktuell hohen Bautatigkeit. Einige Gebiete in der Kern-
zone 2 und in der Wohnzone wurden erst kirzlich entwickelt, weitere Entwicklungen sind in Planung.
Mit dem zunehmenden Siedlungsdruck wird die Bewahrung der bestehenden Wohnqualitat und ins-
besondere des intakten und identitéatsstiftenden Ortskerns ein immer wichtigeres Thema. Gleichzeitig
sind Wege zu finden, die in Britten weiterhin eine massvolle, zurlickhaltende Verdichtung gewéhrleis-
ten. Nur so kann das prognostizierte Bevolkerungswachstum abgefangen werden. Besonders geeig-
net fur eine massvolle Verdichtung sind Gebiete mit sanierungsbedurftigen Einfamilienhusern und
bevorstehenden demographischen Wandel.

Aus regionaler Sicht sind relativ wenig freie Arbeitsplatzgebiete vorhanden. Lokal besteht der Bedarf
von Betrieben, mit ihrer Produktion aus dem Dorfkern in ein neues Gewerbegebiet zu verlegen. Daher
ist die Entwicklung des gemass den lbergeordneten Planungsinstrumenten festgelegten Arbeitsplatz-
gebiets Chatzler weiterzutreiben.
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4 Gesamtstrategie

4.1 Ziele der zukunftigen Gemeindeentwicklung
Mit der Gesamtstrategie werden folgende Ziele verfolgt:
Bewahrung der hohen Wohnqualitat und der lokalen Grundversorgung

Britten ist ein dusserst attraktiver Wohnort und zeichnet sich durch eine landschaftlich schéne Umge-
bung und durchgriinte Wohnsiedlungen aus. Damit diese Wohnqualitat erhalten bleibt und die lokale
Grundversorgung auch zukunftig ausreicht, soll die Gemeinde qualitativ, jedoch weniger quantitativ
wachsen.

Schaffung eines attraktiven Dorfzentrums mit Begegnungsorten

Britten weist ein schdnes Dorfzentrum mit historischen Bauten aus. Durch neue Bauten mit gemisch-
ter Nutzung (Wohnen / Dienstleistung / Gewerbe) und Schaffung von FreirAumen und Begegnungsor-
ten (Laden, Gastronomie, Freirdume, Spielplatz, Brunnen, Zentrumsbaum usw.) soll die Zentrums-
funktion erweitert und die Identitéat der Gemeinde gestéarkt werden. Dabei wird der Fokus auch auf fir
die Gemeinde wirtschaftliche und nachhaltige Lésungen fur Wohnen im Alter gelegt.

Entwicklungsmaoglichkeiten fir das lokale und regionale Kleingewerbe sichern

In der Gemeinde Britten gibt es keine reinen Arbeitsplatzgebiete. Die lokalen Gewerbetreibenden
haben ihre Produktionsstandorte grésstenteils in der Kernzone. Um die Entwicklungsmaoglichkeiten
des lokalen und auch des regionalen Kleingewerbes zu sichern, soll die Gemeinde die Gewerbebe-
triebe aktiv bei ihrer Weiterentwicklung unterstitzen.

Klar begrenztes Siedlungsgebiet und intakter Ortskern bewahren

Der Siedlungskdrper von Britten ist kompakt, klar begrenzt und in einem landschaftlich sensiblen
Gebiet eingebettet. Diese Konstellation bildet ein wichtiges Qualitdtsmerkmal von Briitten. Daher
muss auch die klare Abgrenzung des Siedlungsgebiets zur offenen Landschaft beibehalten und der
Siedlungsgrad gewahrt werden. Der historische Ortskern von Brutten ist weitgehend intakt und tragt
zur ldentitatsbildung massgebend bei. Das Ortsbild ist die Visitenkarte von Britten, welche auch zu-
kunftig gewahrt werden soll.

Massvolle Verdichtung nach Innen

Etwa die Hélfte des Siedlungsgebiets von Brutten wird im regionalen Richtplan als Gebiet mit einer
niedrigen baulichen Dichte gefiihrt. Die gesetzlich vorgeschriebene minimale bauliche Dichte geméss
§ 49a PBG (1.6 m3/m2 BMZ respektive entsprechende AZ oder UZ) kann unterschritten, jedoch nur bis
max. 1.8 m3/mz Uberschritten werden. In den Siedlungsgebieten mit mdglichem Verdichtungspotenzial
soll eine sorgfaltige, massvolle und zuriickhaltende Verdichtung angestrebt werden. Der durchgriinte,
dorfliche Charakter der Wohnsiedlungen soll erhalten bleiben.
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4.2 Handlungsfelder

Im Jahr 2017 wurden mit der Hochbaukommission der Gemeinde Britten (HBK) wéahrend vier Work-
shops Uber mégliche Themen einer BZO-Revision diskutiert, der Ist-Zustand bewertet und Handlungs-
felder priorisiert. Dabei wurden die verschiedenen Themen in sechs Handlungsfelder eingeordnet:
Leitfaden, Entwicklungsstrategie, Zentrumsplanung, Aktive Steuerung, Revision BZO und Einzonung
des Arbeitsplatzgebietes Chéatzler.

Bauberatung Ortsplanung Gebietsentwicklung

Leitfaden Entwicklungsstrategie

Zentrumsplanung

Rechtspraxis / Quartieranalyse und
Handlungsspielraume Wohnraumkapazitaten
Kriterien Materialisierung und Bautatigkeit /
Farbkonzept Gemeindefinanzen
Abnahme / Kontrolle Gesamtschau

Leitbild / Rolle HBK

Konzept und Wettbewerb
Teilprojekte
(Alterswohnungen, Dorfladen
etc.)

Gestaltungsplan

Umzonung

Aktive Steuerung Revision BZO

Einzonung Chatzler

Frihzeitige Beratung, Gestaltungsvorschriften
Kommunikation / Partizipation Anpassung IVHB
Kontrolle bei Ausfiihrung Verdichtung
Wettbewerbsverfahren férdern Umnutzungen / Umzonung

- Programmierung
- Wettbewerb

- Gestaltungsplan
- Vertrage

Abbildung 18: Handlungsfelder

Durch den Workshop hat sich ergeben, dass neben der laufenden Zentrumsplanung die Uberpriifung
und Anpassung der Bauvorschriften (z.B. Dachlandschaft, Aufbauten, Umgang mit dem Terrain etc.)
im Fokus der BZO-Revision stehen soll. Ein zweiter Schwerpunkt der BZO-Revision ist die Einzonung
des Arbeitsplatzgebiets Chéatzler.

Mittel- bis langfristig méchte die Gemeinde Briitten die bauliche Entwicklung aktiv steuern. Bei der
Bauberatung mdchte sie mit Hilfe von internen und externen Leitfaden die Bewilligungspraxis verein-
fachen. Durch griffige Leitbilder und Konzepte sowie Kriterien soll das Ortsbild von Briitten bewahrt
werden.
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4.3 Raumliche Entwicklungsstrategie

Die Gemeinde Brutten lasst sich im Hinblick auf ihre bauliche Weiterentwicklung in verschiedene Stra-
tegietypen einteilen:

B

Py
£

Qb

Abbildung 19: Raumliche Entwicklungsstrategie
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Mit einer aktiven Forderung und Steuerung wird die bauliche Entwicklung vorangetrieben. Die maxi-
male Ausnitzung gemass BZO wird mdglichst ausgeschdpft. Mit Gestaltungsplanen und weiteren
Instrumenten wird eine bauliche Dichte angestrebt und die landschaftliche und ortsbauliche Einbet-
tung gesichert (quantitative und qualitative Entwicklung). Es werden klar definierte Ziele angestrebt,
wie z.B. Schaffung von Arbeitsplatzen, ein Dorfzentrum mit Begegnungsorten, Nutzungsdurchmi-
schung und Fokussierung auf neue Nutzergruppen (z.B. Alterswohnungen im Zentrum).

Entwicklungsgebiete:

Moglichkeitsgebiete:

In diesen Gebieten befinden sich viele teilweise sanierungsbedurftige Einfamilienh&user. Die Alters-
struktur in diesen Gebieten deutet auf einen demographischen Wandel hin. In Zukunft besteht durch
den Ersatz alter Bausubstanz Potenzial zur Nachverdichtung. Das ortsbauliche Grundmuster (Gérten,
Dachlandschaft) soll indes erhalten bleiben. Die Ursprungsnutzung bleibt grundsétzlich «Wohnen.
Mit einer massvollen Verdichtung sollen punktuell hdhere Dichten realisiert werden, z.B. bei der Er-
stellung von zusétzlichen Wohneinheiten auf einem Grundstiick.
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Ortskerngebiete:

Wie in den Mdglichkeitsgebieten bleiben bestehende Qualitaten (z.B. durchgriinte Wohnsiedlungen)
erhalten. Zudem sind vorhandene Strukturen und insbesondere die Dachlandschaft zu bewahren.
Nutzungsreserven gemass BZO missen nicht zwingend ausgeschépft werden. Dabei ist in Briitten
eine differenzierte Zonierung der Kernzone vorzunehmen. Im alten Ortskern mit den historisch wert-
vollen und teilweise inventarisierten Gebauden soll bei Neubauten sowie bei Um- und Ersatzbauten
noch starker eine besonders gute Einordnung und Gestaltung der Bauvorhaben gefordert werden.
Hingegen soll in der Kernzone 2 eine massvolle Verdichtung stattfinden.

BT
(=2

“ | Stabile Gebiete:

Stabile Gebiete haben viele Neubauten und einen hohen Anteil an Kindern und Jugendlichen. Auf-
grund der geringen baulichen Reserven, der Altersstruktur der Bevolkerung und des Gebaudealters
sind diese Gebiete in den néchsten 15 Jahren fur eine Weiterentwicklung nicht geeignet. Ebenso wer-
den eigeschossige Wohnzonen und 6ffentliche Zonen als stabile Gebiete bezeichnet, da hier in Bezug
auf Nutzung und Verdichtung in den néchsten Jahren keine Anderungen zu erwarten sind. Bei stabi-
len Gebieten ist folglich kein Handlungsbedarf vorhanden.

.. Strategische Reserve:
N~ g

Beim Gebiet Chapf in der offentlichen Zone sidlich der Schulhausanlage handelt es sich um eine
strategische Reserve fir die ndchste Generation. Diese Flache wird zurzeit und voraussichtlich auch
zukUnftig fur die Erweiterung der Schule nicht mehr benétigt. In Zukunft ist eine Umzonung in eine
Wohn- oder Mischzone denkbar.

Seite 26



Gemeinde Brutten / BZO-Teilrevision

4.4 Laufende kommunale Planungen
Zentrumsplanung Brutten
Gemass den Zielsetzungen der Zentrumsplanung der Gemeinde soll ein Angebot fur Wohnen im Alter

(Alterswohnungen) mit Dienstleistungsangebot rund um das Gemeindehaus geschaffen werden. Da-
mit soll ein Umzug der heutigen Einfamilienhausbesitzer ins Zentrum erméglicht werden.

\ [.-;.1 J

u un!aﬂs

"‘ l- l .. Abbildung 20: Ubersichtsplan mit
. “ ' _ - uz Planungsperimeter (rot) und Betrachtungsperimeter

= (gran)

:

Entwicklung Gewerbegebiet Chatzler

Dem Eintrag im kantonalen Richtplan entsprechend soll im Stdwesten von Britten eine Flache von
rund 0.7 ha von der Landschaftszone in eine Gewerbezone eingezont werden. Im Gebiet befindet sich
heute die altrechtliche Pflugfabrik. Anlasslich des Ortsplanungsgesprachs mit dem kantonalen Amt fur
Raumentwicklung vom 19. Oktober 2018 hat der Gemeinderat von Britten entschieden, dass die Ein-
zonung des Gebiets Chatzler in die Gewerbezone (mit Gestaltungsplanpflicht) im Rahmen der vorlie-
genden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung erfolgen soll.

Mit der Einzonung des Arbeitsplatzgebiets Chatzler soll Handlungsspielraum fir eine Verlegung der
lokalen Gewerbebetriebe geschaffen werden. Dazu wurden die lokalen Bedirfnisse von sechs beste-
henden Gewerbebetrieben im Dorfzentrum ermittelt. Dabei zeigte sich, dass der Bedarf von vier loka-
len Gewerbebetrieben (Backerei, Autohandler, Schreinerei und Maschinenbetrieb) mit voraussichtlich
2’000 bis 2’500 m? Geschossflache bereits rund die Halfte des Potenzials des Gebiets Chétzler abde-
cken wirde. Zuséatzlich interessieren sich drei weitere Betriebe aus Britten und Umgebung fir eine
Expansion ins Gebiet Chatzler. Damit wird der geforderte Nachweis der Verfligbarkeit durch das loka-
le Gewerbe grundsatzlich erflllt. Auf dieser Grundlage soll nun ein auf lokale und regionale Bedurfnis-
se abgestimmtes Nutzungskonzept erarbeitet werden.

Von den fir das Gebiet Chatzler eingeplanten Gewerbebetrieben befinden sich heute zwei in der
Kernzone, einer in der Wohnzone sowie eines ausserhalb der Bauzone. Durch den Umzug der Ge-
werbe ins Gebiet Chatzler wirden im Dorf Nutzflachen verfligbar. In zwei Fallen kann davon ausge-
gangen werden, dass die FlAchen zu Wohnungen umgenutzt werden. Bei der Backerei im nérdlichen
Teil der Kernzone ist aufgrund der zentralen Lage auch eine Umnutzung in andere publikumsorientier-
te Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe denkbar.
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Abbildung 21: Geplanter Umzug lokaler Gewerbetreibende ins Gebiet Chétzler

4.5

Ziele der BZO-Teilrevision

Mit der Teilrevision der BZO in Britten werden die folgenden Ziele verfolgt:

Bauordnung an die Harmonisierung der Baubegriffe anpassen.

Anpassung der Bauordnung aufgrund der Erfahrungen und neuer Beddrfnisse (z.B. bessere Be-
lichtung und Nutzung der Dachgeschosse in den Kernzonen).

Sanfte Erhdhung der Nutzerdichten in den Wohnzonen durch Ausnitzungsbonus.

Sanfte Erh6hung der Ausnitzung in der Kernzone 2 und gleichzeitig grosserer Schutz der identi-
tatsstiftenden Bausubstanz in der Kernzone 1.

Schaffung einer Gewerbezone fur Entwicklungsmdglichkeiten lokaler und regionaler Gewerbebe-
triebe.

Eine weiterhin pragnante, verstandliche und schlanke Bauordnung.
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5 Anderungen der bestehenden Bau- und Zonenordnung

Die in der Revision beabsichtigten Anderungen werden nachfolgend erlautert und durch Darstellungen
veranschaulicht. Dieses Kapitel erlautert Sinn und Zweck der zu andernden Vorschriften, respektive
Ziel deren Uberarbeitung. Es dient spater den Behérden als Beurteilungsgrundlage und Auslegungs-
hilfe.

Die neue Bauordnung mit den Anderungen gegeniiber der BZO aus dem Jahr 2008 ist in einer synop-
tischen Darstellung in einem separaten Dokument aufgefuhrt. Die Plananderungen sind im Zonenplan
1:5000 dargestellt. Redaktionelle Anderungen der Bauordnung und des Zonenplans werden nicht
erlautert.

5.1 Anderungen des Zonenplans

Der Zonenplan wurde an die aktualisierte Darstellungsverordnung von Nutzungsplanen (VDNP,
701.12) angepasst.

Am westlichen Siedlungsrand wird im Gebiet Chéatzler eine neue Gewerbezone mit Gestaltungsplan-
pflicht ausgeschieden (6'800 m?2). Wie im regionalen Richtplan der RWU vorgesehen, sollen durch die
Bestimmungen der BZO primér Produktion und Gewerbe angesiedelt werden und sich sekundar auch
Dienstleistungsbetriebe niederlassen. Der Detailhandel wird geméss Vorgabe des Regionalen Richt-
plans ausgeschlossen. Entsprechend wird die Gewerbezone geméss VDNP als Gewerbezone mit
eingeschranktem Handels- und Dienstleistungsgewerbe bezeichnet und wegen dem Ausschluss des
Detailhandels mit einer zusétzlichen Festlegung Uberlagert (Betriebsart einschrankend).

_RUéSWisen Apblldung 22: Neue Gewerbezone Chatzler
- (Einzonung Lw -> G)

Die Wohnzonen werden aufgrund der Pflicht, bei Hauptgebauden Satteldacher zu erstellen, neu eben-
falls mit einer einschrankenden Festlegung Uberlagert (Dachgestaltung einschrankend).

Zusammen mit der neuen Ausrichtung der Gemeindebehérde, Um- und Ersatzbauten sowie Neubau-
ten in der Kernzone 1 aktiver zu begleiten und durch externe Fachgutachten zusétzlich auf Einordung
und Gestaltung zu prifen, soll die Kernzone 1 verkleinert werden. Die neue Kernzone 1 umfasst
grundséatzlich das Gebiet, in dem sich die inventarisierten Gebaude befinden.
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Abbildung 23: Inventarplan, Stand Méarz 2011

Die Differenzierung der Kernzone bedingt eine Umzonung von einzelnen Gebieten, damit die Ausndit-
zungsreserven bei der weniger wertvollen Bausubstanz am Rande der Kernzone besser genutzt wer-
den kénnen (Ersatzbau nicht nur im bestehenden Geb&udeprofil). Entlang der Gernstrasse werden
Flachen von ca. 1 ha, im Gebiet Zelgli ca. 0.3 ha und entlang der dstlichen Unterdorfstrasse ca. 1.3 ha
umgezont.
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Abbildung 24: Umzonungen (Kernzone 1 -> Kernzone 2) Abbildung 25: Umzonung (Kernzone 1 -> Kernzone 2)
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Bei Parzelle mit Kat.-Nr. 949 ist heute der stidliche, unbebaute Teil der Kernzone 2 zugewiesen. Im
ndrdlichen, der Wohnzone zugeordneten Teil ist geplant, das sogenannte Lehrerhaus zu erweitern.
Um Widersprichlichkeiten im Baubewilligungsverfahren zu vermeiden, wird deshalb das sidliche
Teilstlick in die Wohnzone W2/40 umgezont (ca. 400 m?2).

LN

=

Abbildung 26: Anpassung Zonengrenze beim Lehrerhaus
(Umzonung Kernzone 2 -> Zone W2/40)

5.2 Anpassung an die Harmonisierung der Baubegriffe

Aufgrund der anstehenden Harmonisierung der Baubegriffe wurde die Bau- und Zonenordnung Uber-
arbeitet und angepasst. Diese erfuhr einige Anpassungen der Begriffe sowie inhaltliche Anderungen.
Nachfolgend sind die Auswirkungen der inhaltlich relevanten Abweichungen erlautert.

Massgebendes Terrain (Art. 12 Abs. 2 BZO)

Mit der Harmonisierung der Baubegriffe wird der Begriff kmassgebendes Terrain» eingefihrt. Laut 8 5
ABYV gilt als massgebendes Terrain der natirlich gewachsene Gelandeverlauf. Der natlrlich gewach-
sene Gelandeverlauf bezieht sich auf den seit langem bestehenden, weitgehend natirliche Prozesse
entstandene Gelandeverlauf. Er bezieht sich nicht auf einen Geléandeverlauf, der wie bisher auf friihe-
re Abgrabungen und Aufschittungen zuriickgeht. Diese Anpassung fuhrt dazu, dass bestehende Bau-
ten, welche auf einem aufgeschutteten Terrain erstellt wurden, nun zu hoch sind. Dies betrifft beson-
ders Gebaude in Hanglagen.

Fassadenhthe und Gesamthohe (Art. 4 Abs 1, Art. 12 Abs 1 BZO)

Anstelle der Gebaudehohe ist mit der Harmonisierung nun die Fassadenhéhe massgebend. Dabei
wird neu die Oberkante der Konstruktion gemessen. Der obere Messpunkt bezieht sich auf die
Schnittlinie zwischen der Fassadenflucht und der Oberkante der Dachkonstruktion. Gemeint ist im
bautechnischen Sinn das Traggerist, also das Dachtragwerk. Dartber liegen im Normalfall eine Isola-
tion und eine Dachhaut samt Unterkonstruktion (z.B. Lattung, Konterlattung).

Anstelle der Firsththe wird in der Bauordnung eine Gesamthdhe festgelegt. Fur die Gesamthéhe wer-

den die bisherigen Gebdudehéhen und Firsthéhen zusammengerechnet. Wie bei der Fassadenhdhe
bezieht sich der obere Messpunkt auf den hdchsten Punkt der Dachkonstruktion.
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Durch den geénderten oberen Bezugspunkt (héchster Punkt der Dachkonstruktion statt Gebaudefirst
bzw. Schnittlinie der Fassade mit der Dachflache) kénnen die Gebaude um bis zu 50 cm (je nach Di-
cke von Isolation und Dachhaut) héher werden als mit der bisherigen Gesamthdhe. Aufgrund der Un-
sicherheit mit der neuen Definition des natirlich gewachsenen Terrains wird die Fassadenhéhe jedoch
nicht reduziert, d.h. die Fassadenhdhe wird um die DAmmstéarke der Dachkonstruktion erhdht. Zudem
wird dadurch Spielraum belassen, um die geméass § 275 PBG erhohte Kniestockhdhe (von 0.9 m auf
1.5 m) des Dachgeschosses besser auszunutzen.

oberer Messpunkt:

/ bisheriger oberer Messpunkt Oberkante Sparren

angenommene Dammstarke

HU

neuer oberer Messpunkt

s

Abbildung 27: Bisheriger Messpunkt der Gebaudehéhe und Abbildung 28: Oberer Messpunkt bei der Gesamthéhe
neuer Messpunkt der Fassadenhdhe

Gebéaudelange

Die Gebaudelange ist in einzelnen Fallen mit der neuen Regelung eingeschrénkt. Dies ist bei stirnsei-
tig angeordneten Balkonen oder Laubengangen der Fall. Bisher werden diese, sofern sie nicht fassa-
denbildend sind, nicht an die Gebaudeldnge angerechnet. Mit der Harmonisierung sind Balkone oder
Laubengénge die tiefer als 2 m oder breiter als die Halfte des zugehdrigen Fassadenabschnittes sind,
zur Mantelflache (Fassadenlinie) und damit auch zur Gebdudeldnge gezahlt. Indessen wird in der
Bauordnung diesbezliglich nichts angepasst.

Kleinbauten und Anbauten (div. Art. BZO):

Der Begriff ,Besondere Gebaude“ wird an den neuen Begriff ,Kleinbauten und Anbauten® gemass
Harmonisierung angepasst. Die Grundflache der Kleinbauten und Anbauten wird geméass PBG neu
auf 50 m2 begrenzt. Der Anhang der Bau- und Zonenordnung wird mit einer Ubersicht (iber verschie-
dene Gebaudetypen (von Hauptbauten bis Kleinstbauten), deren Bewilligungspflicht sowie jeweilige
Grenz- und Gebaudeabsténde ergénzt.
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Bewilligungspflichtige Gebaude Bewilligungsfreie Klein- und Anbauten

Sie sind jedoch im einer anderen Schutzanordnung oder
eines Ortsbild- oder Denkmalschutzinventars und im Bereich von Verkehrsbaulinien (§ 1 lit. a BVV)

Hauptgebaude

z.B. Wohnhé&user,
Burogebaude, Scheunen etc.

* Gesamthohe ab 4 m,
bei Schragdéachern ab 5 m
« Grundfldche ab 50 m?

Klein- und Anbauten

z. B. Gartenhéuser,
Pavillons, Garagen, Carports

* Gesamthéhe max. 4 m,
bei Schragdachern max. 5 m
* Grundfldche max. 50 m?

Bewilligungsfreie
Bauten- und Anlagen

z. B. Gewdachsh&uschen,
Kleine Schopfe,
Velounterstand etc.

» Gesamthéhe max. 2.5 m

» Bodenflache max. 6 m?

Gebaude ohne
Grenzabstand

z. B. Kinderspielhaus,
Hundehiitte, etc.

* Gesamthéhe max. 1.5 m

» Bodenflache max. 2 m?

« Kleiner Grundabstand: 3.5 m -
5 m (je nach Zone)

« Grosser Grundabstand: 8 m -

» Grenzabstand: mind. 3.5 m

» Grenzabstand gegeniiber
Nichtbauzonen mind. 1 m

» Grenzabstand: mind. 3.5 m

« Abstand gegeniiber
Nichtbauzonen mind. 1 m

« Keine Grenz- und
Gebaudeabstande sind
einzuhalten (vgl. § 260
Abs. 4 PBG).

10 m (je nach Zone) (gemass Art. 22 BZO)
« Ab einer Grundflache von
12 m? werden Klein- und
Anbauten bei der Berechnung
der Gebaudelange angerechnet

(Art. 20 Abs. 1 BZO)

« Abstand gegentiber
Nichtbauzonen: 5 m
(gemass Art. 22 BZO)

Abbildung 29: Ubersicht Gebaudearten (neuer Anhang der BZO)

5.3 Weitere Anderungen der Bau- und Zonenordnung

Erhdhung Ausnutzungsziffer (Art. 4 BZO):

Einzelne Gebiete werden von der Kernzone 1 in die Kernzone 2 umgezont. Damit Gebaude, die sich
in der Kernzone 1 mit einer Ausnutzungsziffer von 50 % befanden, nach der Umzonung in die Kern-
zone Il nicht schlechter gestellt sind, wird die Ausnitzungsziffer in der Kernzone 2 auf 50 % erhoht.

Dachaufbauten (Art. 7, Art. 14 BZO):

Mit der Harmonisierung sind Dachaufbauten gemass § 292 PBG neu bis zur Halfte (anstatt wie bisher
ein Drittel) der Fassadenlange mdglich. In der Bauordnung von Briitten darf gemass Art 7 Abs 3 Zif. a
die Summe aller Dachaufbauten nicht mehr als 1/3 der betreffenden Fassadenldnge betragen. Diese
Vorschrift bleibt unverandert, d.h. es bleibt bei der bisherigen Regelung des PBG. Mit dem Festhalten
von Art. 7 Abs. 3 Zif. a werden die Moglichkeiten des neuen PBG diesbeziglich eingeschrankt.

Fur eine bessere Belichtung der Dachgeschosse wird in den Kernzonen die max. Fronthdhe bei
Schleppglauben von 1.5 m auf 1.8 m und bei Giebellukarnen von 2.0 m auf 2.30 m erhéht. In den
Wohnzonen wird bei Schleppgauben die max. zulassige Frontflache von 3 m2 auf 5 m2 und die Front-
héhe von 1.2 m auf 1.8 m erhoht.

Neu durfen in den Kernzonen nur Dacheinschnitte erstellt werden, sofern auf der gleichen Dachflache
der betreffenden Fassadenlange keine Dachaufbauten bestehen oder geplant sind. D.h. Dachein-
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schnitte und Dachaufbauten sind nicht mehr zusammen auf einer Fassadenlange zuldssig. Entweder
dirfen auf max. 1/3 der Fassadenlange nur Dacheinschnitte oder nur Dachaufbauten erstellt werden.

Mit der Streichung von Art. 5 Abs. 5 sind in den Wohnzonen Dacheinschnitte neu ebenfalls auf max.
1/3 der Fassadenlénge zulassig. Bisher konnten neben Dachaufbauten auf max. 1/3 der Fassaden-
lange zusatzlich auch Dacheinschnitte erstellt werden, jedoch geméss Art. 5 Abs. 5 auf max. 1/4 der
Fassadenlange. Durch den Zusatz «und Einschnitte» in Art. 5 Abs. 3 diirfen neu Dacheinschnitte und
Dachaufbauten zusammen max. 1/3 der Fassadenldnge nicht Uberschreiten. Folglich werden die
Moglichkeiten gemass § 292 auch bei den Wohnzonen eingeschrankt.

Dachflachenfenster (Art. 7 Abs. 6, Art. 14 Abs. 4 BZO)

Die max. Flache bei Dachflachenfenstern in der Kernzone wird neu in Art. 7 Abs. 6 mit einer max.
Lichtflache von 6.6 1 m?, anstatt wie bisher mit einer Grosse von 0.7 m2 gemessen an den Aussen-
massen, geregelt. Umgerechnet auf die Aussenmasse gemass VELUX-Tabelle fir Klappfligel- und
Schwingfliigelfenster wird die max. Flache bei Dachflachenfenstern in den Kernzonen von 0.7 m2 auf
ca. 0.9 m2 erhoht. Im Gegenzug mussen diese sich gut in die Dachflache integrieren und sind nur bis
zur ausreichenden Belichtung der anrechenbaren Dachgeschosse zuldssig. Ausreichende Belichtung
heisst ein Verhaltnis von Fensterflache zu Bodenflache von 10 %.

(rot: Anderung geméass Festsetzungsbeschluss der Gemeindeversammlung. Das Hauptargument war,
dass sich mit der Anderung die zuléssige Lichtflache nicht vergréssern wiirde und sich mit etwas
grosseren Fenstern die Anzahl Dachflachenfenster reduzieren liesse. Weniger, etwas grossere Fens-
ter wirden sich gegentiber mehreren, etwas kleineren Fenster fur das Ortsbild nicht nachteilig auswir-
ken.)

In den Wohnzonen wird die zulassige Lichtflache pro Dachflachenfenster auf 1.4 m2 festgelegt. Ge-
mass Umrechnung mit der VELUX-Tabelle entspricht eine Lichtflache von 1.4 m2 einem Blendrahmen-
Aussenmass von 1.87 m2. Verglichen mit der bestehenden Bestimmung (1.8 m2 gemessen an den
Aussenmassen) ergibt sich nur eine geringfligige Erhéhung.

Bauvorhaben in der Kernzone | (Art. 8b BZO)

Damit das Ziel der zuklnftigen Gemeindeentwicklung, den historischen Ortskern zu bewahren, er-
reicht werden kann, ist bei Neubauten sowie Um- und Ersatzbauten vermehrt auf eine besonders gute
Einordnung und Gestaltung des Bauvorhabens zu achten. Die Erfullung dieser Anforderungen soll bei
Bauvorhaben in der Kernzone 1 von einem externen Fachgutachten begleitet und bestatigt werden.
Die Gemeinde beteiligt sich jeweils zur Halfte an den Kosten des Fachgutachtens, daftir kann sie die
externe Fachperson fallweise bestimmen.

Sonnenenergie (Art. 9 BZO)

Gemass § 238 PBG werden sorgféltig in Dach- und Fassadenflache integrierte Solaranlagen bewilligt,
sofern Uberwiegende 6ffentliche Interessen nicht entgegenstehen. Den Kantonen respektive den Ge-
meinden (vgl. 8§ 49 PBG) wird in Art. 32a Abs. 2 RPV zwar die Kompetenz eingeraumt, alternative
Gestaltungsvorschriften zu erlassen, welche die genligende Anpassung von Solaranlagen auf Da-
chern regeln. Der Regelungsspielraum fiir solche Vorschriften ist jedoch sehr eng: Sie durfen im Er-
gebnis die Nutzung von Solarenergie nicht starker einschrédnken als die bundesrechtlichen Bestim-
mungen. Zudem mussen die alternativen Vorschriften zwingend folgende drei Voraussetzungen ku-
mulativ erfillen:

= sie mussen «konkret» sein; asthetische Generalklauseln usw. sind nicht zuléssig
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= sie bedurfen einer besonderen Rechtfertigung, wobei sie sachgerecht, notwendig und dem
Prinzip der Verhaltnismassigkeit entsprechen miissen

= sie durfen nicht restriktiver sein als die Anforderungen nach Art. 32a Abs. 1 RPV

Der erste Teil der Bestimmung in Art. 9 BZO wird als asthetische Generalklausel beurteilt und deshalb
gestrichen. Die restliche Bestimmung, dass stark reflektierende oder grellfarbene Materialien nicht
gestattet sind, ist hingegen eine konkrete Regelung und wird belassen.

Die gemass § 238 PBG Uberwiegende offentliche Interessen, welche bei Solaranlagen nicht entge-
genstehen dirfen, betreffend in Briitten insbesondere die Dachlandschaft. Anlageteile und Materialien
von Solaranlagen miissen sich sorgfaltig in die Dachlandschaft integrieren und in Art und Anordnung
mit sich, dem Gebaude und der Umgebung ein harmonisches Ganzes bilden und auf die traditionellen
Bauformen Ruicksicht nehmen.

Regelbauweise (Art. 15 und 16 BZO)

In der bisherigen BZO gilt fur die W1/20 und die W2/30 die offene Bauweise als Regelbauweise. Dies
fahrte in der Vergangenheit dazu, dass gemass dieser Bestimmung auch in der Zone W2/30 keine
Doppeleinfamilienhduser gebaut werden konnte. Gerade mit dem neu eingefiihrten Ausnitzungsbo-
nus (vgl. Art. 26 BZO) fur Umbauten ist diese Bestimmung nicht mehr sinnvoll. Aber auch aus Sicht
der genlgenden Einordnung ist es unter Umstanden sinnvoller ein Doppeleinfamilienhaus zu bewilli-
gen, anstatt die Parzellen zu teilen und zwei Einfamilienh&user zu bauen. Ausserdem ist die Gebau-
delange weiterhin auf 25 m begrenzt, was grosse geschlossene Gebaudekomplexe verunmdglicht. Mit
dem Zulassen einer geschlossenen Bauweise kann nun in der Zone W2/30 ein Doppeleinfamilienhaus
erstellt werden.

Gewerbezone (Art. 18 bis 20 BZO)

Die Festlegung in Art. 18 BZO bezlglich Nutzweise richtet sich nach den Vorgaben des regionalen
Richtplans (priméar: Produktion, Gewerbe; sekundar: Dienstleistung, kein Detailhandel). Der Wortlaut
von Art. 18 richtet sich grundsatzlich nach § 56 PBG.

Die Bedurfnisabklarung mit dem lokalen Gewerbe (vgl. Kapitel 4.4) und das daraus folgende Nut-
zungskonzepts hat ergeben, dass aufgrund der Anforderungen an die Anlieferung, Betriebsablaufe,
Geschosshohe etc. Uberwiegend Bedarf von Flachen in den Erdgeschossen besteht. Mit der Be-
schrankung von Dienstleistungs- und Handelsbetrieben auf die Obergeschosse wird die Bereitstellung
von tatsachlich verfligbarem Bauland fur Produktionsbetriebe sichergestellt.

Es handelt sich um eine Gewerbezone mit Gestaltungsplanpflicht (Art. 19 BZO). Bei der Umsetzung
der Gestaltungsplanpflicht missen die hohen Anforderungen an die Qualitatssicherung fur das orts-
baulich und landschaftlich empfindliche Gebiet Chatzler im Rahmen eines privaten Gestaltungsplans
gemass 8§ 83 PBG auf der Grundlage eines Richtprojekts (qualitatives Verfahren mit ausgewiesenen
Architekten und Landschaftsarchitekten) konkretisiert werden. Beim Richtprojekt und bei der Erarbei-
tung des Gestaltungsplans sind die Anforderungen gemass 8 71 PBG zu beachten. Dazu gehéren
folgende Merkmale:

= Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung
= Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebdude

= Gestaltung der Umgebung inkl. Ubergangsbereich zur Landschaft
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In Art. 20 der BZO werden die Grundmasse des Gewerbegebiets definiert. Die Gebaudelange und der
Grenzabstand entsprechen den Vorgaben der benachbarten Kernzone II. FirGebaude mit Sattelda-
chern betragt die maximal zulassige Gesamththe 13 m. Bei Gebauden mit einem Flachdach ist die
Gesamththe auf max. 11 m beschréankt. Die Gesamththe orientiert sich dabei an der bestehenden
Pflugfabrik, die auf der Stidseite eine Gesamthdhe von ca. 10 m aufweist. Zusatzlich wird 1 m fir den
notwendigen Spielraum miteinberechnet. Ortsuntypische Dachformen wie Tonnendécher und Man-
sardendacher werden ausgeschlossen.

Die max. Baumasse wurde anhand von Bebauungsstudien eruiert. Unter Bertcksichtigung von geni-
gend Anlieferungs- und Lagerflachen im Aussenraum resultierten in der Bestvariante vier Gebaude
mit einem Gesamtvolumen von rund 24'000 m3, was im Gebiet Chatzler zu einer Baumassenziffer
(BMZ) von ca. 3.5 m3/ mz2 fihrt. Im Vergleich zu anderen Gewerbegebieten in der Region handelt es
sich dabei um eine tiefe BMZ.

Mindestens 80 % der max. moglichen Baumasse missen realisiert werden. Falls bei einer etappierten
Bebauung des Gebiets in einer ersten Etappe weniger als 80 % der max. Baumasse erstellt wird, ist
nachzuweisen, wie in den restlichen Etappen die minimale Baumasse realisiert werden kann.

Abbildung 30: Bebauungsstudie fiir das Gebiet Chatzler Abbildung 31: Bestehende Pflugfabrik im Gebiet Chatzler

Berechnungen anhand des Nutzungskonzept der interessierten Gewerbebetriebe aus Britten hat
ergeben, dass etwa 60% der im BZO festgelegten maximalen Baumasse bereits durch den lokalen
Bedarf abgedeckt ist.

Sollte mit dem Richtprojekt der Nachweis erbracht werden, dass sich dieses ortsbaulich und land-
schaftlich besonders gut einpasst, kdnnten sich im Rahmen des Gestaltungsplans Abweichungen von
den Grundmassen geméass BZO begriinden lassen. Die in der BZO definierten Grundmasse dienen in
erster Linie als Richtwerte fir das kommende qualitative Verfahren bei der Erarbeitung des Richtpro-
jekts.

Mit einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen den beiden Grundeigentiimern (einer davon ist die
Gemeinde) werden Vereinbarungen Uber die Zusammenarbeit fir die Entwicklung des regionalen
Arbeitsplatzgebiets Chétzler getroffen. Die Vereinbarung wird verschiedene Regelungen beinalten,
wie z.B. zeitliche Richtlinien (Sicherstellung einer mittelfristigen Verfugbarkeit des Baulandes), Festle-
gung Verfahren bei Erarbeitung Richtprojekt sowie Budget und Kostenverteiler.
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Ausnitzungsbonus (Art. 26 BZO)

Der Ausnitzungsbonus von 10 % bei Arealiiberbauungen wird mit der revidierten Bau- und Zonen-
ordnung abgeschafft. Es hat sich in der Vergangenheit gezeigt, dass die Anforderungen gemass 8§ 71
PBG auf 2'000 m2 grossen Flachen schwer einzuhalten sind, wenn lediglich zwei Mehrfamilienhauser
erstellt werden. Um Areale mit diesem Bonus zweckmassig tberbauen zu kénnen, misste die Min-
destgrosse der massgeblichen Grundflache erhdht werden. In Britten befinden sich zudem nur weni-
ge grosse Grundstiicke. Freie Areale mit einer anrechenbaren Grundstiicksflache von mindestens
2’000 m2 sind mit Ausnahme des Grundstiicks mit der Kat.-Nr. 249 keine mehr vorhanden.

Als Ersatz flir den Arealiiberbauungsbonus darf neu in den Wohnzonen W1/20, W2/30 und W/40 die
Ausnutzungsziffer gegeniiber der Regeliiberbauung um einen Zehntel erhdéht werden, wenn bei Sanie-
rung von Altbauten durch den Umbau mindestens eine zusétzliche Familienwohnung mit vier oder
mehr Zimmern erstellt wird. Der Ausnitzungsbonus richtet sich nach § 49a Abs. 3 PBG, wonach fir
ganze Zonen fur Familienwohnungen mit vier oder mehr Zimmern eine erhéhte Nutzungsziffer festge-
setzt werden kann.

Mit dem Ausnitzungsbonus soll inshesondere in den Wohnzone W2/30 und W2/40 das Verdichtungs-
potenzial aufgrund der Gebaudesubstanz und der Altersstruktur der Bevolkerung besser genutzt wer-
den konnen (vgl. Kapitel 3.2 und 3.4). Der Bonus ist auf den Umbau von Altbauten beschrankt (z.B.
Anbauten oder Umnutzungen sowie Ausbau der Dachgeschosse), weil sich das Ortsbild bei zu vielen
Ersatzbauten in Form von Mehrfamilienhausern zu sehr verandern wirde. Zudem wird ein Anreiz ge-
schaffen, die bestehende Bausubstanz im Wesentlichen zu erhalten.

Eine reine Erh6hung der Ausniitzung gewahrleistet keine zusatzlichen Einwohner, da in der Regel eher
nur eine Vergrosserung der Wohnflache pro Einwohner entsteht. Mit einem Bonus, der an die Realisie-
rung von zusatzlichen Wohneinheiten gebunden ist, soll hingegen die Einwohnerkapazitat gesteigert
werden. Im Gegensatz zur Arealliberbauung, von welcher in Britten nur wenige Grundstiicke in den
Genuss kommen, kénnen alle Grundstiicke in den Wohnzonen W1/20, W2/30 und W2/40 vom Ausnut-
zungsbonus profitieren, falls zusatzliche Wohneinheiten mit mindestens vier Zimmern erstellt werden
und somit ein Beitrag zur Verdichtung geleistet wird.

Damit der Ausnitzungsbonus fir zusatzliche Wohneinheiten dementsprechend genutzt wird, ist dieser
durch sichernde Nebenbestimmungen im Baubewilligungsverfahren zu schiitzen (z.B. durch sichernde
Festlegungen im Grundbuch).

Wie in Kapitel 3.5 ausgefihrt, fliessen nur Nutzungsreserven ab 120 m2 in die Kapazitatsberechnun-
gen mit ein. Ab dieser Reserve kdnnen neue Wohneinheiten bzw. Familienwohnungen mit mindestens
vier Zimmern erstellt und neue Einwohnerpotenziale generiert werden.

Die folgende Abbildung zeigt auf, dass in den Wohnzonen W2/30 und W2/40 verschiedene Grundsti-
cke, die vorher nicht in die Einwohnerkapazitat miteinbezogen wurden, mit dem zusatzlichen Bonus
neu mehr als 120 m2 Nutzungsreserven aufweisen (vgl. Kapitel 3.5). Alleine diese Grundstiicke erho-
hen die Kapazitat um 15 Personen (bei Realisierung von 20 % der Reserven). Auf die gesamte
Wohnzone gerechnet, also auch auf Grundstiicke, die bereits ohne Bonus Reserven von lUber 120 m2
hatten, steigert sich die Einwohnerkapazitat von 220 um ca. 50 Personen auf insgesamt 270 Einwoh-
ner/innen. Dieses Potenzial liegt aber immer noch unter dem prognostizierten Bevélkerungswachstum
von ca. 320 Personen von 2007 bis 2022.
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Abbildung 32: Parzellen in der Wohnzone W2/30 und W2/40, die durch den AZ-Bonus neu eine Reserve von mehr als 120 m2
aufweisen

5.4 Mehrwertabgabe

Der Kanton Zirich hat geméass Vorgabe des Raumplangesetzes (RPG) das Mehrwertausgleichsge-
setz (MAG) erlassen, welches am 28. Oktober 2019 vom Kantonsrat verabschiedet wurde. Das Ge-
setz mit zugehdriger Verordnung (MAV) tritt am 1. Januar 2021 in Kraft.

Von besonderer Wichtigkeit ist deshalb die Umsetzung des Mehrwertausgleichs in den kommunalen
Bau- und Zonenordnungen. Wahrend der Kanton bei Einzonungen eine Mehrwertabgabe in der Hohe
von 20% des Mehrwertes erhebt (dies betrifft in der Gemeinde Britten das Gebiet Chéatzler), kdnnen
die Gemeinden bei Auf- und Umzonungen eine Mehrwertabgabe zwischen 0% und héchstens 40%
des um CHF 100'000.- gekirzten Mehrwertes festlegen. Entscheidet sich die Gemeinde fiir die Ein-
fuhrung der Mehrwertabgabe, so wahlt sie zudem die Grésse der sogenannten Freiflache: der Wert
kann zwischen 1'200 und 2'000 m2 betragen. Grundstiicke, deren Flache kleiner ist als dieser Wert,
sind unter Vorbehalt von § 19 Abs. 4 MAG (Mehrwerte von = CHF 250'000.-) von der kommunalen
Mehrwertabgabe befreit.

Durch die Erhdhung der Ausnitzungsziffer in der Kernzone Il und den Ausnutzungsbonus in der
Wohnzone W2/30 entstehen in Britten neu Planungsvorteile durch Aufzonungen gemass § 19 Abs. 1
MAG.

In Britten sind die meisten Grundstiicke kleiner als 1'200 m2 und waren damit in der Regel nicht vom
kommunalen Mehrwertausgleich betroffen. Grundstiicke mit einer Flache grosser als 2'000 m2 verlie-
ren mit der BZO-Teilrevision den Arealiberbauungsbonus von 10%, was den Mehrwert beim Ausnut-
zungsbonus ausgleicht. In Britten waren nur wenige Parzellen mit Flachen zwischen 1'200 und 2'000
m?2 vom kommunalen Mehrwert betroffen. Aus diesem Grunde hat der Gemeinderat von Britten ent-
schieden, auf die Einfuhrung des kommunalen Mehrwertausgleichs zu verzichten. Auch ein Verzicht
auf den kommunalen Ausgleich muss in der BZO geregelt werden. In der BZO Briitten wurde die ent-
sprechende Musterbestimmung des ARE ibernommen.
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Abbildung 33: Parzellengrossen in der Gemeinde Briitten
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6 Fazit / Auswirkungen der BZO-Revision

In diesem Kapitel sind die erwarteten Auswirkungen der BZO-Teilrevision dargestelit.

6.1 Schaffung von zusétzlichem Einwohnerpotenzial in den Wohn- und Kernzonen

Durch den Ausnutzungsbonus in den Wohnzonen W1/20, W2/30 und W2/40 sowie der Erhdhung der
Ausnitzungsziffer in der Kernzone 1l wird eine moderate Steigerung des Einwohnerpotenzials von 250
— 300 Personen fur die ndchsten 15 Jahren geschaffen. Dabei wird darauf geachtet, dass gemass
dem Ziel der Gemeindeentwicklung von Britten eine sorgféltige, massvolle und zuriickhaltende Ver-
dichtung umgesetzt wird.

6.2 Bessere Ausnutzung der Dachgeschosse

Die revidierten Bestimmungen der Dachaufbauen und Dachflachenfenster (mehr Front- bzw. Lichtfla-
chen und grossere Fronthdhe etc.) fihren zu einer besseren Ausnutzung der Nutzflachen in den
Dachgeschossen. Mit der neuen Messweise der Fassadenh6he bzw. dem oberen Messpunkt ohne
Dammstarke und der neuen Kniestockhthe von 1.5 m werden Ausbauten der Dachgeschosse zusatz-
lich beginstigt. Dadurch wird die Realisierung von Ausnitzungsreserven innerhalb des baulichen
Bestandes geférdert.

6.3 Schutz des alten Dorfkerns

Die Grosse der Dachaufbauten und Dachflachenfenster wurden nur soweit angepasst, dass die Er-
scheinung und Charakteristik der Dachlandschaft erhalten bleibt. Mit der neuen Regelung, dass in den
Kernzonen Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf der gleichen Fassadenléange nicht zuldssig sind,
wird die Dachlandschaft zuséatzlich geschutzt.

Mit der Beibehaltung der Drittelregelung bei Dachaufbauten wird § 292 PBG eingeschrankt (gemass
§ 292 durfen Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenlange
sein). Zudem sind in den gesamten Wohn- und Kernzonen bei Hauptbauten keine Flachdacher zuge-
lassen.

In der Kernzone 1 ist bei Neubauten und Um- und Ersatzbauten zur Beurteilung der Einordnung und
Gestaltung erganzend ein externes Fachgutachten notwendig. Mit dieser Massnahme sollen die alte
Bausubstanz und der identitatsstiftende Ortskern zusatzlich geschuitzt werden.

6.4 Entwicklungsmoglichkeiten fir das lokale Gewerbe
Mit der Einzonung des Arbeitsplatzgebiets Chéatzler werden Entwicklungsmaglichkeiten fur das lokale

und regionale Gewerbe geschaffen. Eine auf die Bedurfnisse der lokalen Gewerbetreibenden abge-
stutzte partizipative Planung wurde bereits gestartet.
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6.5 Umsetzung Harmonisierung

Im Rahmen dieser Teilrevision wurde die BZO den neuen harmonisierten Baubegriffen angepasst. Die
Anpassungen wurden in der Weise vorgenommen, dass sich dadurch keine inhaltliche Anderung der
bisher gliltigen BZO ergibt. Inhaltliche Anderungen der BZO erfolgten aufgrund einer besseren Bau-
bewilligungspraxis und aufgrund von neuen Bedurfnissen (Ausbau Dachgeschosse, bessere Belich-
tung, Schutz des Ortskerns etc.).
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7 Mitwirkung

7.1 Erste Vorprufung Baudirektion Kanton Zurich

Mit Bericht vom 15. August 2019 wurde die BZO-Teilrevision durch das Amt fur Raumentwicklung der
Baudirektion des Kantons Zurich vorgeprft. Im Folgenden werden die Antrdge des Kantons aufge-
fiihrt und erlautert wie bei der Uberarbeitung der Vorlage auf die Antrage reagiert wurde.

Antrag 1:

Die Darstellung der Zonenplanrevision hat die Vorgaben der Verordnung uber die Darstellung von
Nutzungsplanen (VDNP) einzuhalten und ist entsprechend zu uberarbeiten.

Der Zonenplan wurde Uberarbeitet, z.B. wurden Plandarstellungen nach Festlegungen und Informa-
tionsinhalten unterschieden und die Zonenbezeichnung mit der jeweiligen Nutzungsziffer (AZ und
BMZ) beschriftet.

Antrag 2:

Die Einzonung des regionalen Arbeitsplatzgebiets Chétzler setzt eine Einschatzung der Region zum
Thema Arbeitszonenbewirtschaftung voraus.

Mit Schreiben vom 12. Marz 2020 hat die RWU eine Einschatzung zur Arbeitszonenbewirtschaftung
im Rahmen der Teilrevision BZO Britten vorgenommen.

Antrag 3:

Die Einzonung des Gewerbegebiets Chéatzler setzt voraus, dass Grundmasse (Baumassenziffer, Ge-
baudehdhe und Gebaudelange), Nutzweise (primar: Produktion und Gewerbe und sekundar: Dienst-
leistungen, kein Detailhandel) und Anforderungen an die Gestaltungsplanpflicht zu optimieren und zu
erganzen sind.

Die Grundmasse wurden seit der Vorprifung folgendermassen angepasst:

- Reduktion der Baumassenziffer von 4.5 m3/m? auf 3.5 m3/m?

- Reduktion der Gebaudelange von 60 m auf 40 m

- Reduktion der Gesamthohe bei Flachdachern und Ausschluss ortsuntypischer Dachformen

Die Nutzweise wurde prazisiert: Dienstleistungs- und Handelsbetriebe sind nur in den Obergeschos-
sen zulassig, damit auch tatséachlich verfigbare Flachen fir Arbeitsplatze fir Produktionsbetriebe
bereitgestellt werden.

Die Anforderungen an die Gestaltungsplanpflicht wurde mit Merkmalen zur Beurteilung einer beson-
ders guten Gestaltung gemass § 71 PBG erganzt.

Antrag 4:

Die Einzonung der Gewerbezone G kann in wasserversorgungstechnischer Hinsicht erst genehmigt
werden, wenn die Anforderungen der GVZ-Richtlinien Léschwasserversorgung (Stand 01.04.2018)
erfullt sind.

Das generelle Wasserversorgungsprojekt (GWP) bedarf wie der Generelle Entwasserungsplan (GEP)
einer Uberarbeitung. Sowohl der GEP als auch das GWP inkl. Druckerhthung des Léschwassers
missen fir das ganze Gemeindegebiet umgesetzt werden.
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Gleichwohl wird der Antrag nicht als stufengerecht erachtet. Die Erschliessung ist nicht Grundvoraus-
setzung fiur die Einzonung, sondern erst spater fiir die Baubewilligung bzw. Baureife des Grundstiicks.
Nach der Einzonung ist ein Gestaltungsplan zu erarbeiten. In diesem kann mit einer Vorschrift die
Erfullung der Anforderung der GVZ-Richtlinien eingefordert werden.

Antrag 5:

Art. 18 ist so zu konkretisieren, dass fir die Bewilligungspraxis handhabbare Anweisungen gelten,
beispielsweise: ,In der Gewerbezone G ist nur produzierendes Gewerbe zulassig. Dienstleistungsge-
werbe ist nur flir betriebszugehdérige Verwaltungs-, Forschungs- und Verkaufsflachen bis zu max. 20
% der Baumasse gestattet. Detailhandel ist nicht zulassig.

Mit der beantragten Formulierung wiirden die Einschréankungen, welche im regionalen Richtplan vor-
gesehen sind, zusétzlich verscharft. Mit der Vorschrift in der BZO, dass Dienstleistungsgewerbe nur in
den Obergeschossen zulassig sind, werden die Flachen im Erdgeschoss fir Produktionsbetriebe ge-
sichert. Zudem wird eine fur die Bewilligungspraxis handhabbare Anweisung geschaffen.

Antrag 5:

Als Grundlage fur den Gestaltungsplan ist ein ortsbauliches Konzept in Form eines Richtprojekts im
Rahmen eines qualifizierten Verfahrens mit ausgewiesenen Architekten und Landschaftsarchitekten
zu erarbeiten. Zudem ist die Gestaltungsplanpflicht in Anlehnung an Arealliberbauungen geméss § 71
PBG mit qualitativen Anforderungen zu ergénzen.

Die Gestaltungsplanpflicht wurde mit Anforderungen an eine besonders gute Gestaltung gemass § 71
PBG erganzt. Der Gestaltungsplan im Gebiet Chéatzler wird auf Grundlage eines ortsbaulichen Kon-
zepts in Form eines Richtprojekts basieren.

Antrag 6:

Die Grundmasse der Gewerbezone G sind aufgrund der Gestaltungsplanpflicht auf das Wesentliche
zu beschréanken. Zur Sicherstellung der ortsbaulichen und landschaftlichen Vertraglichkeit darf der
Spielraum fir die Baumassenziffer von max. 3.2 m3/m2nicht tberschritten werden. Die Gesamththe
und die Gebaudelange sind auf ein vertragliches Mass zu reduzieren.

Es wurde eine Baumassenziffer von 3.5 m3/m? festgelegt. Die Gesamthohe und die Gebaudelange
wurden auf ein vertrégliches Mass reduziert.

Antrag 7:

Der Ausnitzungsbonus hinsichtlich zusatzlicher Wohneinheiten ist auf Familienwohnungen mit vier
und mehr Zimmern geméass § 49a Abs. 3 PBG zu beschranken.

Der Hinweis wurde in der Planungsvorlage tibernommen.

Antrag 8:

Die BZO wird mit der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde publiziert
das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.

Der Hinweis wurde in der Planungsvorlage tbernommen.

Antrag 9:

Es ist zu ergéanzen, welche Gesetzesfassung beim tibergeordneten kantonalen Recht zur Anwendung
kommt.

Der Hinweis wurde in der Planungsvorlage tbernommen.
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7.2 Offentliche Auflage

Die o6ffentliche Auflage und Anhérung gemass 8§ 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) fand vom
18.September 2020 bis zum 17. November 2020 statt. Wahrend der Auflage konnte sich jedermann
zur Vorlage ussern und schriftliche Einwendungen dagegen einbringen.

Um die Inhalte der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung anschaulich zu vermitteln, wurde am 24.
Oktober 2020 eine Informationsveranstaltung in der Mehrzweckhalle Chapf durchgefiihrt, an der ca.
50 Personen teilgenommen haben.

Waéhrend der Auflagefrist sind insgesamt drei Einwendungen mit verschiedenen Antrédgen und eine
Stellungnahme eingegangen. Zu diesen wird im beiliegenden «Bericht zu den Einwendungen» im
Sinne von § 7 PBG in anonymisierter Form Stellung genommen. Einwendungen, die berucksichtigt
oder teilweise beriicksichtigt werden konnten, sind in Form von Anderungen in die Teilrevision einge-
flossen.

7.3 Zweite Vorprufung Baudirektion Kanton Zurich

Gleichzeitig zur offentlichen Auflage wurde die BZO-Teilrevision durch das Amt fir Raumentwicklung
der Baudirektion des Kantons Zurich nochmals mit Bericht vom 12. November 2020 vorgeprift. Im
Folgenden auch hier die Antrage des Kantons und Erlauterungen, wie bei der Uberarbeitung der Vor-
lage auf die Antrage reagiert wurde.

Antrag 1:

Der Zonenplan und die Bauordnung haben die Vorgaben der Verordnung Uber die Darstellung von
Nutzungsplanen (VDNP) einzuhalten und sind entsprechend zu Uberarbeiten. Der in der Zwischenzeit
von der Baudirektion teilgenehmigte Gestaltungsplan Brielgasse ist im Zonenplan zu bezeichnen
(heute unbebaute Flache im Westen der Zone W3/60).

Der Zonenplan und die Bauordnung wurden punktuell Uberarbeitet.

Antrag 2:

Die kommunalen Vorschriften zu Solaranlagen durfen nicht restriktiver sein als die Anforderungen
gemass Art. 32a Abs. 2RPV. Zudem miissen die Bestimmungen konkret sein und durfen keine &asthe-
tische Generalklausel beinhalten.

Art. 9 BZO (Sonnenenergie) wurde Uberarbeitet. Der heute rechtsgultige Passus «Die Anlageteile und
Materialien mussen in Art und Anordnung mit sich, dem Gebaude und der Umgebung ein harmonisches
Ganzes bilden und auf die traditionellen Bauformen Ricksicht nehmen» wurde gestrichen. Auf das o6f-
fentliche Interesse an einer sorgféltig in die Dachlandschaft integrierte Solaranalgen wird in diesem Be-
richt in Kapitel 5.3 hingewiesen. Die Regelung «Stark reflektierende oder grellfarbene Materialien sind
nicht gestattet» wird als konkrete Bestimmung in Art. 9 BZO belassen.

Antrag 3:

In der BZO ist das mit der Gestaltungsplanpflicht verknipfte offentliche Interesse fur samtliche im
Zonenplan bezeichnete Gebiete naher zu umschreiben und entsprechend auszuweisen.

Bei den Gebieten Chapf und Brilel mit Gestaltungsplanpflicht handelt es sich um altrechtliche Festle-
gungen. Gemass der raumlichen Entwicklungsstrategie von Britten (vgl. Kapitel 4.3) sind dies stabile
Gebiete, bei denen in den nachsten 15 Jahren keine Anderungen absehbar sind. Deshalb sind die
Gebiete Chapf und Briiel nicht Bestandteil dieser Teilrevision.
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Antrag 4:

Auf eine Ubernahme Kernzonen-Vorschriften (K I1) bei Satteldachern im Gewerbegebiet ist aus orts-
baulicher und landschaftlicher Sicht zu verzichten. Zudem sollten im Rahmen des Gestaltungsplans
weitergehende Abweichungen von der in der Grundordnung festgelegten maximalen BMZ grundsétz-
lich nicht eingeraumt werden.

Da die Nutzung des zweiten Dachgeschosses im Gewerbegebiet nicht zweckmassig ist, wird die Ge-
samthohe bei Satteldachern auf 13 m reduziert. Damit sollen sich die Gebaude mit Satteldachern und
geringerer Gesamthohe der benachbarten K 1l unterordnen. Damit wird ein sanfter Ubergang geschaf-
fen. Die maximale Gesamthdhe der Ubrigen Dachformen, z.B. Flach- oder Sheddach, bleibt bei 11 m.
Welches im Gewerbegebiet die richtigen Dachformen sind, wird sich im Rahmen der Erarbeitung des
Richtprojekts zeigen.

Antrag 5:

Im Erlauterungsbericht nachweisen, dass Voraussetzungen geschaffen werden, damit die Verflgbar-
keit (Erschliessung und Uberbauung) des Gewerbegebiets vor der Festsetzung des Gestaltungsplans
sichergestellt wird.

Mit einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen Grundeigentimer und Gemeinde werden Vereinba-
rungen Uber die Zusammenarbeit fir die Entwicklung des regionalen Arbeitsplatzgebiets Chatzler
getroffen. Die Vereinbarung wird verschiedene Regelungen beinalten, wie z.B. zeitliche Richtlinien
(Sicherstellung einer mittelfristigen Verfligbarkeit des Baulandes), Festlegung Verfahren bei Erarbei-
tung Richtprojekt sowie Budget und Kostenverteiler.

Antrag 6:

Verschiedene redaktionelle Anpassungen im Anhang der BZO (Skizzen und Tabelle), u.a. Abstim-
mung mit Begriffen der IVHB.

Der Anhang wurde Uberarbeitet.

Anhang A Berechnung Einwohnerkapazitat

Bei der Berechnung der Einwohnerkapazitaten wurde zwischen Wohn- und Kernzonen differenziert. In
den Wohnzonen wurde das Gesamtpotenzial gemass BZO berechnet (inkl. anrechenbares Dachge-
schoss mit 75% der Flache eines Vollgeschosses) und davon die vorhandenen Gesamtnutzflachen
gemass Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) abgezogen. Daraus resultiert die Ausnitzungsre-
serve in den Wohnzonen.

Aufgrund der historisch gewachsenen Dorfstruktur (bestehende Gebaude innerhalb Grenz- und Stras-
senabstanden), Bauten im Schutzinventar, strengere Regelungen in der BZO (Ersatz- und Umbauten
nur im bestehenden Gebaudeprofil etc.) wurde in den Kernzonen das Gesamtpotenzial nicht anhand
der maximalen Ausnltzung geméass BZO berechnet. In den Kernzonen erfolgte die Ermittlung der
Reserven anhand einer Analyse von Swisstopo 3D-Geb&uden. Es wurde berechnet, welche Gesamt-
nutzflache bei einem vollstandigen Ausbau der bestehenden Geb&ude moglich wére. Von diesen Fla-
chen wurden ebenfalls vorhandene Gesamtnutzflachen geméss Geb&aude- und Wohnungsregister
(GWR) abgezogen.
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