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Festsetzung Waldabstandslinie Gebiet «Chisi»
- Genehmigung

Diéllikon

- Situationsplan Mst. 1:500 vom 31. August 2021
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 31. August 2021

Sachverhalt

Auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 2930 (ehemals 2767) und 2771 im Gebiet «Chisi» befin-
det sich in der Industriezone 16 ein rund-1‘460 m? grosses Waldstiick, welches nicht ab-
parzelliert ist. Im Rahmen eines Waldfeststellungsverfahrens wurde die Waldgrenze am
21. Februar 1996 durch den Regierungsrat des Kantons Ztrich festgesetzt. Weil ein Teil-
bereich der Parzelle Kat.-Nr. 2930 tberbaut werden soll, ist aufgrund der Parzellenform
eine zweckmassige Uberbauung nur mdglich, wenn eine den 6rtlichen Verhaltnissen an-
gepasste Waldabstandslinie festgesetzt wird.

Die Gemeindeversammliung Déllikon setzte mit Beschluss vom 8. Juni 2021 eine Teilrevi-
sion der kommunalen Nutzungsplanung, Waldabstandslinie Gebiet «Chisi» fest. Gegen
diesen Beschluss wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Dielsdorf
vom 29. Juli 2021 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 8. September 2021
ersucht die Gemeinde Déllikon um Genehmigung der Vorlage.

Erwégﬁngen
A. Formelle Priifung :
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. Materielle Priifung
Die Waldabstandslinie ist in einem Abstand von 15 Metern von der rechtskréftigen Wald-

grenze vorgesehen. Mit diesem Waldabstand ist die Erfiillung der Waldfunktlonen am vor-
liegenden Ort gewéhrleistet.
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Ergebnis der Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 25. Marz 2021 gestellten Antré-
Genehmigungsprifung  gen und Empfehlungen wurde vollumféanglich entsprochen.

Seit der Festsetzung der Waldabstandslinie Gebiet «Chisi» durch die Gemeindever-
sammiung Déllikon am 8. Juni 2021 erhielt die Parzelle ehem. Kat.-Nr. 2767 eine neue
Nummer, welche am 24. August 2021 im Grundbuch eingetragen wurde. Neu lautet die
Kat.-Nr. 2930. Im Situationsplan und im Planungsbericht wird noch die alte Kat.-Nr. aufge-
flhrt.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmaéssig, zweckméssig sowie angemessen
‘und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde ist durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Priva-
ten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist'der
Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt samt
Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, Waldabstandslinie Gebiet
«Chisi», welche die Gemeindeversammlung Dallikon mit Beschluss vom 8. Juni
2021 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il.  Die Gemeinde Dallikon wird eingeladen

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

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- den Kataster der dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfihren zu lassen; .

. Mitteilung an

- Gemeinde Dallikon (unter Beilage von drei Dossiers)
- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
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Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Acht Grad Ost AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Katasterbearbeiterorganisation)

Amtfir
VERSENDET AM -1, DEZ. 2021 yd \mntlcklung

v 1 X _“P
Rechtskraftbescheinigung | (’ at |

Gegen diesen Beschluss ist bis rﬂa
beim Baurekursgerioht-kem Rechts-
mittel eingelegt worden.

Gri Baurekursgericht
“aren, des Kantons ZUrich

2 2. Feb, 2022 Die Kanzlei: @8@ |
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1. Begriffe und rechtliche Voraussetzungen

1.1 Wald

Als Wald gilt nach dem Bundesgesetz Giber den Wald (WaG) jede Flache, welche mit
Waldbdumen oder Waldstrauchern bestockt ist. Das kantonale Waldgesetz (WaG-ZH) um-
schreibt den Waldbegriff fir den Kanton Zurich in § 2 ndher. Demnach muss eine be-
stockte Flache eine Mindestgrosse von 800 m?, eine Mindestbreite von 12 m und ein Min-
destalter von 20 Jahren aufweisen.

1.2 Waldgrenze

Bauten und Anlagen in Waldesnéhe sind nur zuldssig, wenn sie die Erhaltung, Pflege und
Nutzung des Waldes nicht beeintrachtigen (Art. 17 WaG). Beim Erlass bzw. der Revision
von Nutzungspléanen ist daher in Gebieten, in denen Bauzonen an den Wald grenzen,
eine Waldfeststellung anzuordnen (Art. 10 WaG). Daraus resultieren Waldgrenzen (Art. 13
WaG).

1.3 Waldabstand

Waldabstandsvorschriften schiitzen (als baupolizeiliche Normen) Bauten vor der Gefahr
durch umstlrzende Baume, vor Schatten, Feuchtigkeit und Waldbranden. Andererseits
schiitzen sie (als forstpolizeiliche Norm) den Wald, insbesondere den Waldrand, vor
schéadlichen Einwirkungen (schleichende Entwaldung, Niederhaltung, Brandgefahr, Be-
wirtschaftungs- und Zugangserschwernisse usw.) Diesen Aspekten ist bei der Beurteilung
neuer oder gednderter Waldabstandslinien Rechnung zu tragen.

Die Kantone haben einen angemessenen Mindestabstand von Bauten und Anlagen ge-
genuber dem Waldrand vorzuschreiben. Hierzu setzt der Zonenplan im Bauzonengebiet
Waldabstandslinien fest. Diese sind nach § 66 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes
des Kantons Zirich (PBG) grundsétzlich in einem Abstand von 30 m von der Waldgrenze
festzusetzen. Bei kleinen Waldparzellen oder bei besonderen értlichen Verhéltnissen kon-
nen sie naher an oder weiter von der Waldgrenze gezogen werden. Zu den besonderen
ortlichen Verhaltnissen zahlen namentlich topographische Verhéaltnisse sowie bestehende
Gebéaude. Ohne festgesetzte Waldabstandslinie gilt ein Waldabstand von 30 m.

Oberirdische Gebaude dUrfen die im Zonenplan festgelegte Waldabstandslinie nicht
Uberschreiten, jedoch dirfen offene nicht abgestutzte Balkone ohne Rucksicht auf ihre
Lange 2 m tief in den Abstandsbereich hineinragen (§ 262 PBG).

Mit den Waldabstandsvorschriften werden gesundheits- und forstpolizeiliche sowie land-
schaftsschitzerische Ziele verfolgt.

1.4 Waldabstandslinien und massgebliche Grundflache

Das Mass der zuléssigen baulichen Ausnttzung eines Grundstlicks bezieht sich auf die
Flache des Grundstlicks. Hierbei ist jedoch nicht in jedem Fall die gesamte Flache des
Grundstlicks massgebend. Vielmehr kénnen Teilflachen des Grundstlicks ausser Be-
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tracht fallen. Namentlich sind nach § 259 Abs. 2 PBG Waldabstandsflachen von der anre-
chenbaren Grundstlckflache abzuziehen, soweit sie mehr als 15 m hinter der Waldab-
standslinie liegen.

Mit der laufenden Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO) und der damit verbunde-
nen Umsetzung der Bestimmungen Uber die interkantonale Vereinbarung tber die Har-
monisierung der Baubegriffe (IVHB) entfallt diese Einschrankung.

1.5 Besitzstandsgarantie fur bestehende Gebaude

Kommen bestehende Gebaude oder Teile davon im Zuge einer Neufestsetzung von
Waldabstandslinien innerhalb des Waldabstands zu liegen, so kénnen sie weiterhin ge-
nutzt werden (Besitzstandsgarantie).

Gemass den aktuellen Daten der amtlichen Vermessung liegen bei dieser Neufestsetzung
keine bestehenden Gebaude innerhalb des Waldabstandsbereichs.

2. Anlass fur die Festsetzung

Auf den Grundstlicken Kat.-Nrm. 2767 und 2771 im Gebiet Chisi an der Buchserstrasse,
Déllikon, befindet sich innerhalb der Bauzone (Industrie- und Gewerbezone 16) ein rund
1460 m® grosses Waldstlick, welches nicht abparzelliert ist. Aufgrund eines Waldfeststel-
lungsverfahrens hat der Regierungsrat des Kantons Ztrich am 21. Februar 1996 die
Waldgrenzen festgesetzt.

In der Folge wurde es unterlassen, gestutzt auf § 66 PBG die Waldabstandslinien festzu-
setzen. Das PBG enthielt urspringlich in § 66 Abs. 3 eine Bestimmung, welche den Ge-
meinden die Kompetenz erteilte, bei kleinen, einzelnen Waldparzellen wie die vorliegende
im Gebiet Chisi auf die Festsetzung einer Abstandslinie zu verzichten. Dieser Absatz
wurde bei der Revision des PBG 1991 ersatzlos gestrichen.

Eine Teilflache der Parzelle Kat.-Nr. 2767 soll in nachster Zeit Uberbaut werden. Aufgrund
der Parzellenform ist eine zweckmassige Uberbauung nur méglich, wenn den drtlichen
Verhéltnissen angepasste Waldabstandslinien festgesetzt werden.

Mit Beschluss Nr. 258 vom 17. November 2020 erteilte der Gemeinderat Déllikon dem
Gemeindeingenieurblro EFP AG den Auftrag zur Erarbeitung einer Vorlage flr die Fest-
setzung der noch fehlenden Waldabstandslinien und die Verfahrensbegleitung.

3. Festlegungen
Die Waldabstandslinien-Vorlage umfasst folgende Bestandteile:

- Situationsplan 1:500 Waldabstandslinie Gebiet Chisi vom 31. August 2021
- Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 31. August
2021.

Aufgrund von Vorabklarungen beim Kreisforstmeister Stefan Studhalter, Abteilung Wald
im Amt fUr Landschaft und Natur (ALN) der Baudirektion des Kantons Zirich, wurde die

www.efp.ch 4/9



o1

Waldabstandslinie mit einem durchgehenden Waldabstand von 15 m vorgesehen. Mass-
gebend ist dabei die im Zonenplan bzw. in den Daten der Amtlichen Vermessung und im
OREB-Kataster festgehaltene Waldgrenze und Waldflache. Dass die heutige Situation
nicht mehr vollumféanglich der 1996 genehmigten und immer noch rechtskraftigen Wald-
grenze entspricht, ist fUr die Festsetzung der Waldabstandslinien nicht relevant.

Im Situationsplan 1:500 vom 31. August 2021 ist die projektierte Waldabstandslinie mit
einem durchgehenden Waldabstand von 15 m eingezeichnet. Damit ist gewahrleistet,
dass die massgeblichen Grundsticksflachen der betroffenen Parzellen bereits vor der An-
passung der BZO an die IVHB-Begriffe der gesamten, in den Industrie- und Gewerbezone
befindlichen Grundstlicksflache (ohne Waldflache) entsprechen.

Da heute keine Gebaude mehr innerhalb des Waldabstands von 15 m liegen, spielen
Uberlegungen zur Besitzstandsgarantie bei der Festsetzung keine Rolle.

4. Raumplanerische Rahmenbedingungen
4.1 Kanton

Am 29. April 2015 wurde die Gesamtrevision des kantonalen Richtplans vom Bundesrat
genehmigt. Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde zwischenzeitlich
Uberarbeitet. Der revidierte Richtplan wurde mit Beschluss des Kantonsrates vom 28. Ok-
tober 201 neu festgesetzt.

Siediung
Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwiirdiges Ortsbild

i

Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet i
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

Aussichtspunkt
Naturschutzgebiet (in Gewassern)
Gruben- und Ruderalbiotop
Gewasserrevitalisierung
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsférderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Freihaltegebiet

Ubriges Gebiet
Streusiedlungsgebiet

-

IDBEXN -B-000 ENO

Ausschnitt aus dem kantonalen Richtplan, Stand 28.10.2019

Gemass derh kantonalen Richtplan befinden sich die betroffenen Grundstiicke im Sied-
lungsgebiet. Weitere Festlegungen des kantonalen Richtplans sind nicht tangiert, womit
keine Konflikte zum kantonalen Richtplan zu verzeichnen sind.

www.efp.ch 5/9



4.2 Region

Der regionale Richtplan Furttal, welcher am 16. Mai 2018 vom Regierungsrat beschlos-
sen wurde, Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan, sieht in Ergdnzung
weitergehende Festlegungen vor und stellt die Uberkommunale Abstimmung sicher.

Ausschnitt aus dem regionalen Richtplan Siedlung und Landschaft, Stand 16.05.2018

Im Teil Siedlung und Landschaft des regionalen Richtplans wird das Industrie- und Ge-
werbegebiet, in welchem sich das Gebiet ,Chisi* befindet, als Arbeitsplatzgebiet von regi-
onalem Interesse mit einer hohen baulichen Dichte festgelegt. Es sind industrielle und ge-
werbliche Nutzungen, sowie Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Ansonsten sind keine
weiteren Festlegungen betroffen, womit auch zum regionalen Richtplan keine Konflikte
bestehen. ‘

4.3 Gemeinde

Gemass der rechtskraftigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Déllikon vom 7. De-
zember 1999 sind die betroffenen Grundstlcke der Industrie- und Gewerbezone 16 zuge-
teilt. In dieser Zone sind neben Industrie- und Gewerbebetrieben auch Handels- und
Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

Die vorgesehene, den ortlichen Verhaltnissen angepasste Waldabstandslinie gewahrleis-
tet einerseits die Erflllung der Waldfunktion, und ermdglicht andererseits die zweckmas-
sige Uberbauung mit der angestrebten hohen Dichte.

www.efp.ch ' 6/9
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4.4 Ubereinstimmung mit Zielen der Raumplanung

Die Festlégung dieser Waldabstandslinie dient der Siedlungsentwicklung nach Innen. Mit
der Festlegung sollen die Voraussetzungen fiir eine zweckmassige Uberbauung der be-
troffenen Parzellen Kat-Nm. 2767, 2771 und 2849 geschaffen werden. Das Grundstiick
Kat.-Nr. 2767 wird tber die auf Gemeindegebiet von Buchs ZH liegende Grenzstrasse er-
schlossen. Diese wurde durch die Gemeinde Buchs mit Kostenbeteiligung der Gemeinde
Déllikon kurzlich saniert. In diesem Gebiet findet somit bereits eine tiberkommunale Zu-
sammenarbeit statt.

Die Grundstticke, welche &stlich der Buchserstrasse von der Waldabstandslinie tangiert
werden, weisen aktuell eine sehr geringe bauliche Dichte auf. Mit der Festsetzung von Ab-
standslinien wird eine Planungs- und Rechtssicherheit geschaffen, was eine wichtige Vo-
raussetzung fUr bauliche Investitionen und die angestrebte hohe bauliche Dichte ist.

5. Ablauf der Planung
5.1 Verfahrensablauf und Zeitplan

Nach der gesetzlichen Systematik des PBG zéhlen die Waldabstandslinien zur Nutzungs-
planung. Die Festsetzung von Waldabstandslinien liegt in Déllikon deshalb in der Kompe-
tenz der Gemeindeversammlung. Das Festsetzungs- und Genehmigungsverfahren richtet
sich nach dem Verfahren bei Nutzungsplanungen und erfordert daher mit den vorge-
schriebenen Mitwirkungen und Publikationen einen recht grossen Zeitbedarf.

Aus zeitlichen Uberlegungen wird die Festsetzung der Waldabstandslinie im Gebiet Chisi
in einem von der Gesamtrevision der Ortsplanung losgelosten Verfahren durchgefiihrt.
Gestutzt auf den nachfolgenden Terminplan wird damit gerechnet, dass die neuen Wald-
abstandslinien mindestens ein halbes Jahr vor der revidierten BZO rechtskraftig sein wer-
den.

Ablauf und ungefahrer Zeitplan bis zur Rechtkraft der Waldabstandslinien:

Arbeitsschritt Zustandig Termin
Freigabe fiir Vorpriifung, Anhérung und offentliche Auflage GR 12.01.2021
Publikation, Offentliche Auflage (60 Tage), Anhérung, Vorprii- Gemeinde/Kan-  22.01. - 23.08.
fung Kanton ton 2021
Bereinigung Vorlage aufgrund Stellungnahmen und Einwendun- EFP 06.04.2021
gen; Bericht nicht beriicksichtigte Einwendungen

Beschluss GR zur Freigabe an GV, Ausarbeitung Weisung GV GR 13.04.2021
Beschluss GV GV 08.06.2021
Publikation, Beschwerdefrist, Einholung Rechtskraftbescheini- Gemeinde Juli 2021

gung
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Genehmigungsverfahren Baudirektion ‘ ARE September -
Oktober 2021

Publikation Festsetzung und Genehmigung; Rekursfrist 30 Tage Gemeinde Anfang Novem-
ber 2021

Einholung Rechtskraftbescheinigung, Publikation Inkrafttreten Gemeinde Mitte Dezember
2021

5.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die Publikation der Waldabstandslinien-Vorlage erfolgte am 22. Januar 2021. Die 60-t&-
gige offentliche Auflage nach § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) dauerte bis zum

23. Mérz 2021. In diesem Zeitraum fanden auch die Anhérung der neben- und Uberge-
ordneten Planungstrager sowie die Vorprufung durch die Baudirektion statt.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind keine Einwendungen zur Festsetzung der Waldab-
standslinie eingegangen. Ein Bericht Uber die nicht berlcksichtigten Einwendungen ertb-
rigt sich deshalb. Zudem haben die Nachbargemeinden wie auch die Zurcher Planungs-
gruppe Furttal (ZPF) im Rahmen der Anhérung auf eine materielle Stellungnahme
verzichtet.

5.3 Kantonale Vorprufung

Das Amt flir Raumentwicklung (ARE) hat im Rahmen der Vorprifung zur Festsetzung der
Waldabstandslinie mit Schreiben vom 25. Mérz 2021 unter Einbezug des ALN Stellung
genommen. Die Vorprifung kommt zum Schluss, dass mit dem vorgesehenen Waldab-
stand die Erflillung der Waldfunktion am vorliegenden Ort gewéhrleistet ist. Unter Bertck-
sichtigung der erwéhnten Auflagen wird die Festsetzung der Waldabstandslinie als recht-
massig, zweckmassig, angemessen und damit als genehmigungsfahig eingestuft. Die
Auflagen betreffen darstellerische Anpassungen am Plan sowie die Erganzung des Pla-
nungsberichts mit den tberkommunalen und kommunalen raumplanerischen Rahmen-
bedingungen.

Die verlangten Anpassungen sind vollumfanglich umgesetzt worden.

5.4 Festsetzung durch die Gemeindeversammlung

Auf Antrag des Gemeinderates vom 13. April 2021 hat die Gemeindeversammlung Dalli-
kon am 8. Juni 2021 beschlossen, dass die Waldabstandslinie im Gebiet Chisi geméass
dem Situationsplan 1:500 sowie dem Erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV vom 6. April
2021 festgesetzt wird.

Gegen dieser Beschluss, welcher zusammen mit den anderen Gemeindeversammlungs-
beschlissen am 18. Juni 2021 im Furttaler publiziert wurde, ist beim Bezirksrat bis
29. Juli 2021 kein Rechtsmittel eingelegt worden. Der Beschluss ist somit rechtskraftig.
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5.5 Genehmigung durch die Baudirektion

Fur die Genehmigung der festgesetzten Waldabstandslinien werden der Situationsplan
1:500 Waldabstandslinie Gebiet Chisi, der Erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV zusam-
men mit dem Beschlussdokument der Gemeindeversammlung, einer Publikationsbestéti-
gung sowie der Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats als Papierdossiers sowie in
elektronischer Form anfangs Septemberr 202 an die Baudirektion des Kantons Zirich
eingereicht.

Nach der Genehmigung werden die aktuellsten digitalen Daten durch die zustédndige Ka-
tasterbearbeiter-Organisation im OREB-Kataster nachgefihrt.

5.6 Publikation und Inkrafttreten

Die Festsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden durch die
Gemeinde Déllikon gemeinsam er6ffnet. Am Tag nach der Publikation beginnt fur die
Festsetzung und die Genehmigung die 30-tagige Rekursfrist zu laufen, innert welcher
beide Akte gemeinsam beim Baurekursgericht angefochten werden kdbnnen. Sofern
keine Rekurse eingegangen sind, wird die Gemeinde Déllikon das Inkrafttreten nach ein-
geholter Rechtskraftbescheinigung publizieren.
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Betrifft: 8108 Dallikon

Angaben zur Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung:
Dallikon. Die Baudirektion des Kantons Zirich hat am 1. Dezember 2021 verflgt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, Waldabstandslinie Gebiet ,Chisi”,
welche die Gemeindeversammlung Dallikon mit Beschluss vom 8. Juni 2021 festgesetzt
hat, wird genehmigt.

Die Genehmigung der Baudirektion wurde am 10. Dezember 2021 publiziert. Gemass
Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 22. Februar 2022 wurde dagegen
kein Rechtsmittel ergriffen.

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, Waldabstandslinie Gebiet ,Chisi”,
tritt am Tag nach der Publikation in Kraft.
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