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1 Erlass

Giiltige Fassung 2011 BZO 2024 Erlduterungen
Links: Mitte: Rechts:

Gliltige BZO, festgesetzt durch Beschluss der Gemeindeversammlung.

Griin = Anderungen Begriffe oder Definition (auf Grund IVHB)
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durehgestrichen: Verschiebung oder aufzuhebender Text

gelb markiert: Anderungen nach Vernehmlassung
blau markiert: Anderungen nach Gemeindeversammlung

Bemerkungen / Hinweise

BAU- UND ZONENORDNUNG DER POLITISCHEN
GEMEINDE STADEL

BAU- UND ZONENORDNUNG DER POLITISCHEN
GEMEINDE STADEL

Die Gemeinde Stadel erlasst gestitzt auf die §§ 45 und 46 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 die
nachstehende Bau- und Zonenordnung. Ausgenommen sind die
kantonalen und regionalen Nutzungszonen:

- Landwirtschaftszone

- Kantonale und regionale Freihaltezonen

- Waldareal

Vorbehalten bleiben die eidgendssische und kantonale Gesetzgebung.

Die Gemeinde Stadel erlasst gestiitzt auf die §§ 45 und 46 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 die nachstehende
Bau- und Zonenordnung. Ausgenommen sind die kantonalen und regio-
nalen Nutzungszonen:

— Landwirtschaftszone

— Kantonale und regionale Freihaltezonen

— Waldareal

Vorbehalten bleiben die eidgendssische und kantonale Gesetzgebung.

Keine Anderungen nétig. Die
Grundlagen sind weiterhin
unverdndert.

Art. 1.1 Zonenplan und Erganzungspldne

1 Fiir die Abgrenzung der kommunalen Nutzungszonen und fiir die
Anordnungen innerhalb derselben ist der Zonenplan im Mst. 1:5000
massgebend.

Art. 1 Zonenplan und Erganzungspldne

Keine Anderungen nétig. Die
massgebenden Unterlagen
bleiben die selben.




2 Fur die Ortsteile Stadel, Windlach, Schipfheim und Raat gelten auch
die Kernzonenpldne im Mst. 1:2500.

3 Der mit der Bau- und Zonenordnung abgegebene verkleinerte
Zonenplan und die beigelegten Kernzonenplédne besitzen keine
Rechtsverbindlichkeit.

1 Fir die Abgrenzung der kommunalen Nutzungszonen und fiir die An-
ordnungen innerhalb derselben ist der Zonenplan im Mst. 1:5’000 mass-
gebend.

2 Far die Ortsteile Stadel, Windlach, Schiipfheim und Raat gelten auch
die Kernzonenpldne im Mst. 1:2°500.

3 Gewadsserraum und Waldabstandslinienplan

4 Der mit der Bau- und Zonenordnung abgegebene verkleinerte Zonen-
plan und die beigelegten Kernzonenpléne besitzen keine Rechtsverbind-
lichkeit.

Art. 1.2 Kommunale Nutzungszonen und Empfindlichkeitsstufen
Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regionalen
Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt
bzw. gestitzt auf die Art. 43 Abs. 1 und 44 der Larmschutzverordnung fol-
genden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet:

Zone Bezeichnung ES
Kernzone K 1
Wohnzone W1.5 W1.5 I
Wohnzone W1.2 W1.2 I
Wohnzone W2.5 W2.5 I
Wohn- und Gewerbezone WG2.5a WG2.5a I
Wohn- und Gewerbezone WG2.5b WG2.5b I
Zone fiir 6ffentliche Bauten 0B I
Erholungszone Familiengdrten E 1]
Freihaltezone F -
Reservezone R -

Art. 2 Kommunale Nutzungszonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regionalen
Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt
bzw. gestltzt auf die Art. 43 Abs. 1 und 44 der Larmschutzverordnung fol-
genden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet:

Zone Bezeichnung ES
Kernzone K 1]
Wohnzone W1.5 W1.5 Il
Wohnzone W1.2 W1.2 Il
Wohnzone W2.5 W2.5 Il
Wohn- und Gewerbezone WG2.5a WG2.5a Il
Wohn- und Gewerbezone WG2.5b WG2.5b I
Zone fir 6ffentliche Bauten 0B Il
Erholungszone Familiengarten E I
Freihaltezone F -
Reservezone R -
Kommunale Landwirtschaftszone LW -

Keine Anderungen nétig. Die
Zonen bleiben die gleichen
sowie die dazugehdrigen
Empfindlichkeitsstufen.
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Art. 1.3 Empfindlichkeitsstufen ausserhalb der Bauzonen
Ausserhalb der Bauzonen gelten die anwendbaren eidgendssischen und
kantonalen Vorschriften, insbesondere Art. 43 LSV.

Artikel kann gestrichen wer-
den, da es sich um einen Ver-
weis auf libergeordnete Vor-
schriften handelt, die nicht
nétig sind.

2 Kernzonen

Die Kernzone K bezweckt den Erhalt und die sinnrichtige Erweiterung
der jeweiligen Ortskerne durch besonders gut gestaltete sowie
besonders gut eingeordnete Um- und Neubauten.

Art. 3 Zweck

1 Die Kernzone K bezweckt den Erhalt und die sinnrichtige Erweiterung
der jeweiligen Ortskerne durch besonders gut gestaltete sowie beson-
ders gut eingeordnete Um- und Neubauten.

2 Der Ortsteil Stadel ist ein Ortsbild von tiberkommunaler Bedeutung,
wobei dem Erhalt und der ortsbildvertraglichen Weiterentwicklung be-
sonders Rechnung zu tragen ist. Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmus-
ter und die strukturierenden Freirdume des Ortsbildes sind in ihrer viel-
faltigen Eigenart zu erhalten. Der sudlich der Kirche gelegene «Chofel»
muss als wichtiger Ortsbildhintergrund uniberbaut erhalten bleiben.

Der Zweck der Kernzone Sta-
del wird im Sinne der Schutz-
ziele des KOBI priizisiert, die

Ubrigen bleiben unverdndert.

Art. 4 Nutzungsweise

In den Kernzonen sind Wohnungen, Biiros, Ateliers, Praxen, Laden, Res-
taurants, Landwirtschaftsbetriebe und hdchstens massig stérende Be-
triebe gestattet.

Der Artikel ist bestehend und
wurde lediglich in seiner Posi-
tion verschoben (aus 2.3)

Art. 2.1 Umbau und Ersatzbaute

1 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten ortsbaulich wichtigen Ge-
bdude und Gebadudeteile diirfen nur umgebaut oder ersetzt werden. Sol-
che Ersatzbauten diirfen das Ausmass des bestehenden oberirdischen
Gebadudevolumens nicht Uberschreiten. Standort, Stellung, Form sowie

Art.5 Umbau und Ersatzbauten

1 Die in den Kernzonenpldnen bezeichneten ortsbaulich wichtigen Ge-
bdude und Gebaudeteile diirfen nur umgebaut oder ersetzt werden. Sol-
che Ersatzbauten diirfen das Ausmass des bestehenden oberirdischen

Der Artikel ist weiterhin
zweckmdssig. Die Formulie-
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die wesentlichen gestalterischen Elemente dieser Gebdude sind unab-
hangig von Abstandsunterschreitungen zu wahren oder zu Gbernehmen.

2 Alle Ubrigen bestehenden Gebdude und Geb&udeteile diirfen an der
bisherigen Lage unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils
(Lage, Grundriss und kubische Form) umgebaut oder ersetzt werden.

3 Geringfligige Abweichungen kdnnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn dies im Interesse der Wohnqualitdt, der Wohnhygiene,
der Verkehrssicherheit oder des Ortsbildschutzes liegt oder dies fiir die
gednderte Nutzweise des Gebaudes erforderlich ist.

4 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Gebaudevolumens nicht Gberschreiten. Standort, Stellung, Ferm Volu-
metrie sowie die wesentlichen gestalterischen Elemente dieser Gebadude
sind unabhangig von Abstandsunterschreitungen zu wahren oder zu
Ubernehmen.

2 Alle Ubrigen bestehenden Gebdude und Gebaudeteile diirfen an der
bisherigen Lage unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage,
Grundrissmasse und kubische Form) umgebaut oder ersetzt werden.

! . it - . r ios £ .

: ] ieh-ist: Beim Ersatz- und Umbau kon-
nen bei im Kernzonenplan bezeichnete Gebaude oder Gebadudeteile ge-
ringfligige Abweichungen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies
als Ergebnis einer Interessenabwagung mit weiteren offentlichen Interes-
sen geboten ist.

Abgewichen werden darf von:
* Stellung

* Fassadengestaltung

* Dachgestaltung

4 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

rung von Abs. 1 und 2 wer-
den aufeinander abge-
stimmt.

Art. 3 wird neu formuliert, die
Offentlichen Interessen wer-
den allgemeiner gefasst und
prézisiert, wovon abgewi-
chen werden darf.
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Art. 2.2 Grundmasse fiir Neubauten

1 Sofern nicht Ziffer 2.1 zur Anwendung gelangt, gelten die nachstehen-

den Bestimmungen:

2 Neubauten dirfen nur innerhalb von Bereichen erstellt werden, die in

den Kernzonenpldnen mit einer roten Schraffur markiert sind.

3 Es gelten die folgenden Grundmasse:

Art. 6 Grundmasse fiir Neubauten

1 Sofern nicht Ziffer2-2 Art. 5 zur Anwendung gelangt, gelten die nach-

stehenden Bestimmungen:

2 Neubauten dirfen nur innerhalb von Bereichen erstellt werden, die in

den Kernzonenpldnen miteirerreten-Sehraffur markiert sind.

3 Es gelten die folgenden Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2

Anrechenbare Dachgeschosse max. 1

Gebdudehdhe max. m 7.0
Firsthohe max. m 5.0
Gebiudelidnge bei offener Uberbauung ¥ max. m 25.0
Gesamtldnge bei geschlossener Uberbauung ¥ max. m 30.0
Kleiner Grundabstand min. m 3.5
Grosser Grundabstand min. m 5.0

1) Offene bzw. geschlossene Uberbauung siehe § 31 ABV und §§ 286 —
291 PBG.

4 Bezeichnen die Kernzonenpldne eine oder mehrere zwingende Baube-
grenzungslinien, so miissen Neubauten mit ihren Fassaden diese grund-
satzlich einhalten. Fiir einzelne Gebaudeteile gilt ein Projektierungsspiel-
raum von 1.0 m.

5 Fur landwirtschaftliche Bauten gelten die Beschrankungen der Gebau-
deldnge nicht.

6 Die kantonale Abstandsverscharfung gemass § 14 BBV |l gegen-lber
Gebaduden mit brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse 2) max. 12
Gebdudehéhe-Traufseitige Fassadenhodhe max. m 7.0
Firsthohe-Giebelseitige Fassadenhohe max. m512.0
Gebaudelinge bei offener Uberbauung ¥ max. m 25.0
Gesamtldnge bei geschlossener Uberbauung ) max. m 30.0
Kleiner Grundabstand min. m 3.5
Grosser Grundabstand min. m 5.0

1) Offene bzw. geschlossene Uberbauung siehe § 31 ABV und §§ 286 —
291 PBG. Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der maximal zu-
lassigen Gesamtlange gestattet.

2) Im zweiten Dachgeschoss sind einzig Nutzungen fiir Wohnen und Arbei-
ten zulassig, welche mit der Nutzung im ersten Dachgeschoss direkt ver-
bunden sind.

4 Bezeichnen die Kernzonenplane eine oder mehrere zwingende Baube-
grenzungslinien, so miissen Neubauten mit ihren Fassaden diese grund-

satzlich einhalten. Fireinzelne Gebdudeteilegil-ein-Projektierungsspiel-
raumveRr+L0-m-

5 Die zwingende Firstrichtung gemass Kernzonenplane sind fiir Hauptge-
baude verbindlich.

6 Die kantonale Abstandsverscharfung gemass § 14 BBV Il gegeniiber Ge-
bduden mit brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

In der Kernzone sollen neu
zwei anrechenbare Dachge-
schosse zuldissig sein. Damit
kénnen die teilweise grossvo-
lumigen Gebdude in der
Kernzone besser ausgenutzt
werden. Im zweiten Dachge-
schoss sind jedoch nur Nut-
zungen zuldssig, die mit der
Nutzung im ersten Dachge-
schoss direkt in Verbindung
stehen. Auf diesem Weg sol-
len Maisonette Wohnungen
geférdert werden, wodurch
der Druck nach Aussenrdu-
men im zweiten Dachge-
schoss genommen wird.
Denn Aussenrdume (Balkon,
Loggia) im zweiten DG sind
nicht ortstypisch und fligen
sich nicht gut in das Fassa-
denbild ein.

Im Ubrigen werden die neuen
Begriffe der Fassadenhéhe
anstelle der Gebdude- und
Firsthéhe eingefiihrt. Eine
Korrektur des Masses wird
nicht als nétig erachtet. Er-
gdnzt wird noch ein zusdtzli-
cher Artikel der Bezug auf die
zwingenden Firstrichtungen
im Kernzonenplan nimmt.
Der erleichternde Artikel fiir
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Gebdudeldngen von land-
wirtschaftlichen Bauten wird
nicht mehr als nétig erachtet.

Letzter Satz Abs. 4 wird ge-
strichen, da Abweichungen
auch ohne diesen Abschnitt
moglich sind.

Art. 2.3 Nutzweise

In den Kernzonen sind Wohnungen, Blros, Ateliers, Praxen, Laden, Res-
taurants, Landwirtschaftsbetriebe und hdchstens massig stérende Be-
triebe gestattet.

Nach Art. 4 verschoben.

Art. 2.4 Geschlossene Uberbauung
Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der maximal zul3ssigen Ge-
samtlange gestattet.

Nach Art. 6 verschoben.

Art. 2.5 Gestaltung, Einordnung

1 Bauten und Anlagen haben sich in allen Belangen besonders gut
einzuordnen. Die gleichen Anforderungen gelten fiir Materialien und
Farbgebung.

2 Fenster haben in der Regel die Form eines stehenden Rechtecks
aufzuweisen.

3 Traufseitig sind Balkone nur in Form von Lauben unter dem
Hauptdach zuldssig. Giebelseitig angeordnete Balkone sind zu
Uberdachen. Lauben und Balkone diirfen nicht Gber die Flucht der
seitlich angrenzenden Fassade hinausragen.

4 Abweichungen von der ortsiiblichen Gestaltung kdnnen zugelassen
werden.

Art. 7 Gestaltung, Einordnung

1 Bauten haben sich hinsichtlich der Gestaltung und der Stellung gut in
die bauliche und landschaftliche Umgebung einzuordnen. Durch Stellung
und Form der Bauten sollen der Massstab und die Gliederung des Dorf-
kernes gewahrt werden. Fassadenstruktur und -gliederung sind ortstb-
lich zu gestalten und missen dem jeweiligen Gebdudetyp entsprechen.

Abs. 1 zur Gestaltung und
Einordnung wird umformu-
liert und damit prdzisiert. Er
soll allgemein verstdndlicher
und inhaltlich der Riickmel-
dung aus der Bevélkerungs-
umfrage gerecht werden.

Abs. 2 und 3 (alt) werden in
Art. 8 (neu) verschoben
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Der neue Abs. 2 beziiglich
Kérnung und Massstdblich-
keit soll die zuldssige Dichte
eingrenzen.

2 Koérnung und Massstablichkeit der heutigen Bauten sind bei Neubauten
weiterzufiihren und bestimmen im Wesentlichen die bauliche Dichte.

3 Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist gestattet, wenn dadurch das
Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wer-

LA ind Verkeh linien. .
den. Ausgenommen sind Verkehrsbaulinien Verkehrsbaulinien werden

4 Die im Kernzonenplan Stadel als pragende Platz-/ Strassenrdume aus- hier explizit ausgenommen,
gewiesen Flachen sind grundsatzlich frei zu halten. Die Gebaudevorberei- | ym iibergeordnetes Recht zu
che sind mit besonderer Riicksicht auf das Ortsbild in herkémmlicher- stérken.

weise hinsichtlich Massstablichkeit, Materialien und Charakter mit Vor-

garten, Hofplatze etc. zu gestalten. Die Platz-/Strassenriume aus

4+ Abwei seny bk altungkénnenzugels W dem KOBI werden in den
den: Kernzonenplan aufgenom-
men, um Stringenz und
Transparenz zu schaffen.

Abs. 4 (alt) wird gestrichen
und durch Art. 13 (neu) er-
setzt.

Art. 8 Fassaden, Balkone, Fenster Es wird ein zusdtzlicher Arti-

1 Fir die Fassaden, Tiiren und Tore sind Materialien und Farben zu ver- kel explizit far die Fassaden-

wenden, die sich den Herkémmlichen anpassen. Tiiren und Tore sind in gestaltung und Rege/u.ng der
der Regel in Holz zu fertigen. Balkone und Fenster einge-

flihrt. Bestehende Inhalte von
Art. 5 (alt) werden iibernom-
men. Zur Fassadengestaltung
werden detailliertere Vor-
schriften hinsichtlich Materi-
alisierung und Farbgebung
ergdnzt. Flir Stadel gibt es
auf Grund des Ortsbildschut-
zes noch prdzisierende Best-
immungen.

2 Fenster haben in der Regel die Form eines stehenden Rechtecks aufzu-
weisen. Fenster und Fensterldden aus Kunststoff sind nicht zuldssig. Im
Ortsteil Stadel miissen Fenster und Beschattungselemente von Haupt-
bauten sich den herkdémmlichen anpassen.

3 Traufseitig sind Balkone nur in Form von Lauben unter dem Hauptdach
zuldssig. Giebelseitig angeordnete Balkone sind zu iberdachen. Lauben
und Balkone diirfen nicht Gber die Flucht der seitlich angrenzenden Fas-
sade hinausragen.
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Art. 2.6 Dachgestaltung

1 Auf Hauptgebauden sind nur Satteldacher zuldssig. Fiir besondere
Gebdude sowie eingeschossige Gebaude und Gebdudeteile von
Hauptgebduden sind auch andere Dachformen gestattet.

2 Soweit die Kernzonenpldne zwingende Hauptfirstrichtungen
bezeichnen, sind diese bei Neubauten einzuhalten. In allen Gbrigen
Fallen ist die Hauptfirstrichtung bei Neubauten so zu wéhlen, dass eine
sinnrichtige Einordnung der Bauten in den Altbestand erreicht wird.

3 Die Dacher von Hauptgebaduden sind mit Ziegeln ortsiblicher Form
und Farbe einzudecken. Die Verwendung von Ortgangziegeln ist nicht
gestattet.

4 Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. In der Regel haben
Dachvorspriinge traufseitig mindestens 50 cm und giebelseitig
mindestens 30 cm zu betragen. Trauf- und Ortsgesimse sind schlank zu
gestalten.

Art. 9 Dachgestaltung

1 Auf Hauptgebauden sind nur Satteldacher zuldssig. Fir besendere-Ge-
baude-Klein- und Anbauten sowie eingeschossige Gebdude und Gebaude-
teile von Hauptgebauden sind auch-andere-Bachformen Pult- und
Schleppdacher gestattet.

2 (Haupt-)Gebaude haben Schragdacher mit beidseitig gleicher Neigung
zwischen 35 — 45° aufzuweisen, soweit nicht bestehende Dachformen
Ubernommen werden. Die Dachneigung kann mit ortstiblichen Aufschieb-
lingen reduziert werden.

3 Soweit die Kernzonenpldne zwingende Hauptfirstrichtungen bezeich-
nen, sind diese bei Neubauten einzuhalten. In allen (ibrigen Fallen ist die
Hauptfirstrichtung bei Neubauten so zu wahlen, dass eine sinnrichtige
Einordnung der Bauten in den Altbestand erreicht wird.

4 Die Dacher von Hauptgebauden sind mit TonzZiegeln ortsiiblicher
Form und Farbe einzudecken. Die Verwendung von Ortgangziegeln ist
nicht gestattet. Werden Solaranlagen erstellt, sind auch andere Dachma-
terialien zulassig.

5 Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. In der Regel haben
Dachvorspriinge traufseitig mindestens 50 cm und giebelseitig mindes-
tens 30 cm zu betragen. Trauf- und Ortsgesimse sind schlank zu gestal-
ten.

6 Quergiebel sind nur zuldssig, wenn der Gebaudetyp dies bauhistorisch
zulasst. Weiter muss er sich dem Hauptdach deutlich unterordnen, des-
sen Dachneigung (ibernehmen und in einer guten Proportion zum Gbri-
gen Gebaude stehen. Die Breite des Quergiebels darf nicht mehr als ein
Viertel der massgeblichen Fassadenldange betragen.

Der Begriff «besondere Ge-
béude» wird durch den har-
monisierten Begriff «Klein-
und Anbauten ersetzt. Weiter
soll die Dachgestaltung bei
solchen Gebduden neu auf
Pult- und Schleppddcher ein-
geschrénkt werden. Diese
ordnen sich deutlich besser in
das Ortsbild ein als Flachdd-
cher. Weiter wird neu eine
ortsiibliche Dachneigung de-
finiert und vorgeschrieben.

Materielle Vorgaben zu So-
laranlagen sind neben den
bundesrechtlichen Vorgaben
sowie § 238 Abs. 4 PBG auf
kommunaler Stufe nicht er-
forderlich.

Bis anhin gibt es keine Vor-
schriften zur Quergiebel. Um
die Anforderungen des Orts-
bildschutzes zu priézisieren,
werden Vorschriften in die
BZO aufgenommen.

Art. 2.7 Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Glasziegelfel-
der und Dacheinschnitte

1 Die Belichtung und Beliiftung des Dachgeschosses sowie des
Dachraumes hat in erster Linie von den Giebelfassaden her zu erfolgen.

2 Im ersten Dachgeschoss sind Dachaufbauten zuldssig, sofern:
- sie insgesamt nicht breiter als % der betreffenden Fassadenldnge sind,

Art. 10 Dachaufbauten, Dachflichenfenster,-Glasziegelelder und
Dacheinschnitte

1 Die Belichtung und Beliftung desr Dachgeschosses sowie des Dachrau-
mes hat in erster Linie von den Giebelfassaden her zu erfolgen.

2 |Im ersten Dachgeschoss sind Dachaufbauten zuldssig, sofern:

Es soll darauf verzichtet wer-
den, dass Detailplédne von
Dachaufbauten einzureichen
sind. Dies entspricht nicht der
Praxis und erfiillt keinen be-
stimmten Zweck.
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- fiir Aufbauten in der Regel das gleiche Bedachungsmaterial wie fir
das Hauptdach verwendet wird,

- die Trauflinie des Hauptdaches nicht unterbrochen wird und

- auf derselben Dachflache in der Regel nur gleiche Arten von Auf-
bauten angebracht werden.

3 Das Giebeldreieck von Lukarnen darf nicht verglast werden.
4 Seitliche Fenster sind nicht gestattet.

5 Fur Dachaufbauten sind Detailpldne im Massstab von mindestens
1:20 einzureichen.

6 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

7 Es sind nur einzelne Dachflachenfenster gestattet. Sie duirfen eine
Glasflache von max. 0.5 m2 aufweisen.

8 Dachflachenfenster haben das Format eines stehenden Rechtecks
aufzuweisen.

9 Glasziegelfelder sind bei guter Einordnung gestattet. Die Grosse darf
diejenige der zulassigen Dachflachenfenster nicht tGberschreiten.

— sie insgesamt nicht breiter als % der betreffenden Fassadenldnge
sind,

— far Aufbauten in der Regel das gleiche Bedachungsmaterial wie
fir das Hauptdach verwendet wird,

— die Trauflinie des Hauptdaches nicht unterbrochen wird und
— auf derselben Dachfldche in der Regel nur gleiche Arten von Auf-
bauten angebracht werden.

3 Das Giebeldreieck von Lukarnen darf nicht verglast werden.

4 Seitliche Fenster sind bei Dachaufbauten nicht gestattet.

5 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

6 Dachflachenfenster sind in der Dachflache ausgewogen zu platzieren
und nur soweit zuldssig, als diese fiir die Belichtung erforderlich sind. Sie
weisen in der Regel eine Glasflache von max. 0.5 m? auf, haben das For-
mat eines stehenden Rechtecks aufzuweisen und miissen sich in Material
und Farbe in die Dachflache einpassen.

7 Weitere Elemente zur Belichtung der Dachgeschosse wie andere For-
men und Grossen von Dachflachenfenster sowie Lichtbdander konnen zu-
gelassen werden, wenn eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird
(z.B. Dachfenster inkl. Beschattungselement biindig mit Dachhaut, Ver-
zicht auf Dachaufbauten).

Es werden neue Bestimmun-
gen zu Dachfléchenfenster
formuliert. Ziel ist es, dass
unter Beriicksichtigung des
Ortsbildes eine zeitgemdisse
Belichtung der Dachge-
schosse maéglich ist. Zudem
will man bei guter Gesamt-
wirkung auch moderne Be-
lichtungsméglichkeiten zulas-
sen. Die Erfahrung hat ge-
zeigt, dass beispielsweise
durch dachbiindige gréssere
Dachflédchenfenster anstelle
von Dachaufbauten eine bes-
sere Dachgestaltung erreicht
werden kann. Damit will man
dem Bedlirfnis der Bevélke-
rung (gemdss Bevélkerungs-
umfrage) unter Berlicksichti-
gung des Ortsbildes nach-
kommen. Abs. 7, 8 und 9 (alt)
werden in Abs. 6 (neu) aufge-
nommen.
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Art. 2.8 Geldndeveranderungen, Umgebungsgestaltung

1 Verdnderungen am gewachsenen Boden sind auf ein Minimum zu
beschranken. Der gewachsene Boden darf bis hochstens 0.5 m
abgegraben oder aufgeschittet werden. Davon ausgenommen sind Ein-
und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen.

2 Bei der Gestaltung des Umschwungs sind Vorgarten, ortstibliche
Bepflanzung sowie Bdume, Brunnen und dergleichen weit moglichst zu
erhalten.

3 Es sind nur ortsubliche Einfriedungen gestattet.
4 Es sind nur Eigenreklamen in unaufdringlicher Form gestattet. Im

Einzelnen gelangen die Bestimmungen der Polizeiverordnung zur
Anwendung.

Art. 11

1 Veranderungen am gewachsenen-Boden massgebenden Terrain sind
auf ein Minimum zu beschréanken. Der—gewaehseﬁe—Bedeﬂ—daFf—bis—heehs—

Geldandeveranderungen, Umgebungsgestaltung

Aus- und Emfahrten zu T|efgaragen Garagen und Abstellplatzen sowie
Hauszugange haben moglichst unauffallig in Erscheinung zu treten. Ein-
und Ausfahrten dirfen keine ibermassigen Terraineinschnitte aufweisen
und sind nach Moglichkeit in ein Gebdude zu integrieren oder zu Uberde-
cken. Offene Tiefgarageneinfahrten sind nicht zulassig.

2 Bei der Gestaltung des Umschwungs sind ortstypische Elemente wie
Vorgarten, ortsuibliche Bepflanzung sowie Baume, Brunnen und derglei-
chen weit moglichst zu erhalten und wenn nicht moglich zu ersetzen. Es
sind nur ortstibliche Pflanzen zu verwenden. Autoabstellplatze sind, wo
immer moglich, im Gebaude oder im Untergrund anzuordnen. Einzelne
Besucherparkplatze sind zulassig.

3 Essind nur ortslbliche Einfriedungen gestattet.

4 Es sind nur Eigenreklamen in unaufdringlicher Form gestattet. Im Ein-
zelnen gelangen die Bestimmungen der Polizeiverordnung zur Anwen-
dung.

Das Mass der zuldissigen Ab-
grabung ist auf Grund der
Harmonisierung (neuer Be-
griff vom massgebenden Ter-
rain) zu streichen, da die Re-
ferenz eine andere ist. Dies
kénnte zu ungewollten zulds-
sigen Terrainverdnderung
flihren. Ansonsten wurde die
Vorschrift prézisiert und ver-
stdndlicher formuliert. Es
wird zudem ergdnzt, dass
einheimische Pflanzen zu ver-
wenden sind.

Weiter wird die bestehende
Praxis zu Autoabstellplitze
ausformuliert. Um die Umge-
bung zu schiitzen, sind Fahr-
zeuge nach Mdéglichkeit ins
Gebdude oder den Unter-
grund anzuordnen.

Art. 2.9 Zusatzliche Bewilligungspflicht

1 Die Veranderung von Fassaden- und Dachmaterialien einschliesslich
der Farbgebung sowie die Anderung von Fenstern, Tiiren und dhnlichen
Fassadenelementen sind bewilligungspflichtig.

2 Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen Be-
standteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig. Er darf
nur bewilligt werden, wenn die Baulilicke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatzbaues gesichert ist.

3 Die Neugestaltung des Umschwunges mit Vorpldtzen, Garten- und
Griinflichen oder die Anderung der Nutzweise sind
bewilligungspflichtig.

Der Artikel ist zu streichen,
da die BVV diesen Sachver-
halt abschliessend regelt.
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Art. 2.10 Renovationen
Die Anforderungen an die Gestaltung und Einordnung gelten auch bei Re-
novationen.

Dieser Artikel wird gestri-
chen, da die anderen Artikel
die Gestaltung und Einord-
nung abschliessend behan-
deln.

Art. 12 Abweichungen von Kernzonenvorschriften

Abweichungen von den Kernzonenvorschriften konnen bewilligt werden,
wenn die Architektur nachweislich besonders gut ist, zwischen traditio-
neller und neuer Baukultur vermittelt und einen besonderen Beitrag zur
Ortsbildentwicklung leistet. Abgewichen werden darf in Bezug auf die
Stellung, Fassadengestaltung (Art. 8), Dachgestaltung (Art. 9 und 10).

Abweichungen von den Kern-
zonenvorschriften mit nach-
weislicher Qualitdit sollen
méglich sein. Ob es sich
nachweislich um besonders
gute Architektur handelt, ist
je nach Situation abhdngig.
Als Nachweis bei grésseren
Projekten, kann unter Um-
stdnden ein Projektwettbe-
werb mdéglich sein oder es ist
ein Variantenstudium aufzu-
zeigen. Untergeordnete Ab-
weichungen kénnen auch
vom Gemeinderat mit fachli-
cher Unterstlitzung beurteilt
werden. Analog zu Art. 5
wird auch hier die zuldssigen
Abweichungen definiert.
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3 Wohnzonen W1.2,W1.5 und W2.5

Art. 3.1 Grundmasse

Zone W1.5 W1.2 W2.5
Baumassenziffer max. 15 12 25
fiir Hauptgebiude m3/m? ’ ’ ’
Baumassenziffer max.
.. . 0.3 0.3 0.3
Fir besondere Geb&ude m3/m?
Gebdudehohe max. m 6.5 6.5 7.5
Firsthohe max. m 5.0 5.0 5.0
Gebdudelange bei
. max. m 25.0 25.0 30.0
offener Uberbauung
Gesamtlange bei
. max. m 30.0 30.0 35.0
geschlossener Uberbauung
Kleiner Grundabstand min. m 4.0 4.0 4.0
Grosser Grundabstand min. m 8.0 8.0 8.0

Art.13  Grundmasse

Zone W1.2 W1.5 W2.5
Baumassenziffer max. 12 15 25
fiir Hauptgebiude m3/m? ’ ’ '
Baumassenziffer fir Klein-/
max.
Anbauten besendere 0.3 0.3 0.3
. m3/m?

Gebaude
Gebdaudehdhe—traufseitige
Fassadenhohe max. m 6.5 6.5 7.5
(Grundmass)
giebelseitige Fassadenhdhe | max. m 11.5 11.5 12.5
Gebaudeldnge bei

. max. m 25.0 25.0 30.0
offener Uberbauung
Gesamtlange bei

| max. m 30.0 30.0 35.0

geschlossener Uberbauung
Kleiner Grundabstand min. m 4.0 4.0 4.0
Grosser Grundabstand min. m 8.0 8.0 8.0

Die Gebdudehdhe wird durch
eine traufseitige Fassaden-
héhe ersetzt (Harmonisie-
rung). Die giebelseitige Fas-
sadenhdhe ersetzt im Grunde
genommen die bisherige De-
finition von der Firsthéhe.
Eine Korrektur des Masses
wird nicht als nétig erachtet.

Art. 3.2 Geschlossene Uberbauung
Die geschlossene Uberbauung ist bei gleichzeitiger Erstellung der

Hauptgebdude oder bei Anbau an ein bestehendes Hauptgebaude im
Rahmen der maximal zuldssigen Gesamtldange gestattet.

Art. 14  Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist bei gleichzeitiger Erstellung der Haupt-
gebdude oder bei Anbau an ein bestehendes Hauptgebdude im Rahmen
der maximal zuldssigen Gesamtldnge gestattet.

Keine Anpassung nétig

Art. 3.3 Nutzweise

Neben der Wohnnutzung sind auch nichtstérende Betriebe zuldssig.
Der Wohnanteil hat in den Wohnzonen W1.2 und W1.5 mindestens die
Halfte der tatsachlichen Gebaudenutzflache zu umfassen.

Art. 15 Nutzweise

Neben der Wohnnutzung sind auch nichtstorende Betriebe zuldssig. Der
Wohnanteil hat in den Wohnzonen W1.2 und W1.5 mindestens die
Halfte der tatsachlichen Gebaudenutzflache zu umfassen.

Keine Anpassung nétig
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Art. 16 Mehrldngenzuschlag

Der Grundabstand erhoht sich in den Wohnzonen W1.2 und W1.5 um
1/3 der Gebaudeldnge tber 16.00 m;jedech-um-héechstens6:00-m-

Der Artikel wurde aus den er-
gdnzenden Vorschriften ver-
schoben. Das Héchstmass der
Erh6hung von max. 6 m ist
nicht nétig. Das Mass kann
aufgrund der Beschrénkung
der Gebdude-/Gesamtlidnge
nicht so hoch ansteigen.
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4 Wohn- und Gewerbezonen WG 2.5aund WG 2.5 b

Art. 4.1 Grundmasse

Art. 17 Grundmasse

1 Zone WG25a WG 25b
Zone WG 2.5a WG 2.5b max.
Baumassenziffer 2.5 2.5
. max. m3/m?
Baumassenziffer 2.5 2.5
m3/m? Baumassenziffer fur Klein-/ i max. 03 0.3
Gebiudehshe max. m 7.5 9.0 Anbauten m3/m? ' '
Firsthohe max. m 5.0 4.0 Gebdaudehdhe—traufseitige 75 9.0
max. m . .
Gebadudelange bzw. Fassadenhohe X
B max. m 40.0
Gesamtlange giebelseitige Fassadenhdhe | max. m 14 13
Gebdudeldnge i FATReEA 50 40
. .. max. m 30.0
bei offener Uberbauung Gebaudeldnge bzw.
p : R max. m 40.0
Gesamtlange bei max. m 35.0 Gesamtlange
.. X. .
geschlossener Uberbauung Gebadudeldnge
- : . . max. m 30.0
Grundabstand allseitig min. m 5.0 bei offener Uberbauung
Kleiner Grundabstand min. m 4.0 Gesamtldnge bei
- . max. m 35.0
Grosser Grundabstand min. m 8.0 geschlossener Uberbauung
Grundabstand allseitig min. m 5.0
2 Die grosste Hohe von Gebauden in den im Zonenplan bezeichneten Kleiner Grundabstand min. m 4.0
Bereich zwischen der Kaiserstuhlerstrasse und der Raaterstrasse darf ¢ Cromdbetand : 80
nicht mehr als 4.0 m tber der Niveaulinie der Kaiserstuhlerstrasse rosser brundabstan min. m

liegen.

In den WG-Zonen wird eben-
falls eine zusdtzliche BMZ fiir
Klein-/Anbauten eingefiihrt,
damit keine Benachteiligung
gegendliber der reinen Wohn-
zone besteht. Die Gebdude-
héhe wird durch eine trauf-
seitige Fassadenhéhe ersetzt
(IVHB). Die giebelseitige Fas-
sadenhéhe ersetzt im Grunde
genommen die bisherige De-
finition von der Firsthéhe.
Eine Korrektur des Masses
wird nicht als nétig erachtet.
Abs. 2 wird gestrichen, da die
darauf bezogene Niveaulinie
nicht mehr existiert.

Auf Antrag der Gemeindever-
sammlung wurde die giebel-
seitige Fassadenhéhe der WG
2.5a auf 14m festgelegt. Dies
entspricht einer Erh6hung
von 1.5m.

Art. 4.2 Nutzweise

1 Es sind hochstens massig stérende Betriebe, in der Wohn- und
Gewerbezone WG 2.5 b auch industrielle und gewerbliche Betriebe der
Produktion sowie Dienstleistungsbetriebe fiir die Industrie und das
Gewerbe, gestattet.

2 Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr auslésen, sind unzuldssig.

Art. 18 Nutzweise

1 11In den WG Zonen Es sind héchstens massig storende Betriebe gestat-
tet.-in-In der Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 b sind auch industrielle
und gewerbliche Betriebe der Produktion sowie Dienstleistungsbetriebe
fir die Industrie und das Gewerbe zuldssig.;gestatiet:

2 Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr auslésen, sind unzuldssig.

Der letzte Absatz kann gestri-
chen werden. Die Nutzungs-
einschrénkung in WG 2.5b
Zone ist ausreichend. Zudem
bezieht sich § 56 Abs. 3 PBG
auf Industrie und Gewerbezo-
nen. Vorliegend handelt es
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3 Reine Lagerhallen sind nicht zuldssig.

4 In der Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 b sind mindestens zwei
Drittel der tatsachlichen, zu realisierenden Baumasse gewerblich zu
nutzen.

5 In der Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 b darf zusatzlich zu den nach
§ 56 Absatz 3 PBG zuldssigen Wohnungen ein Drittel der tatsachlichen,
zu realisierenden Baumasse, maximal aber 800 m3, als Wohnraum
erstellt werden.

3 Reine Lagerhallen sind nicht zulassig.

4 In der Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 b sind mindestens zwei Drittel
der tatsachlichen, zu realisierenden Baumasse gewerblich zu nutzen.

sich jedoch um eine Misch-
zone. In Art. 4 wird bereits
die Wohnnutzung auf 1/3
eingeschrdnkt. Diese Regulie-
rung wird als ausreichend be-
trachtet weshalb Sinn und
Zweck von Abs. 5 nicht gege-
ben ist.

Art. 4.3 Geschlossene Uberbauung

Bei gleichzeitiger Erstellung der Hauptgebaude oder bei Anbau an ein be-
stehendes Hauptgebaude ist die geschlossene Uberbauung bis zur zonen-
gemassen Gesamtlange gestattet.

Art. 19  Geschlossene Uberbauung

Bei gleichzeitiger Erstellung der Hauptgebaude oder bei Anbau an ein
bestehendes Hauptgebaude ist die geschlossene Uberbauung bis zur
zonengemassen Gesamtlange gestattet.

Keine Anpassung nédtig
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5 Zone fiir offentliche Bauten 6B

Art. 5.1 Grundmasse

1
Vollgeschosse max. 3
Dachgeschosse max.
Grundabstand, allseitig min. m 3.5

2 Gegenliber benachbarten Grundstiicken in einer anderen Zone sind die
Grundabstdnde der angrenzenden Zone einzuhalten.

Art. 20 Grundmasse
3

Vollgesehosse Aax: 3
Baehgeschosse Aax: 2
In der Zone 6B gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften. Gegen-

Uber benachbarten Grundstiicken in einer anderen Zone sind die
Grundabstande der angrenzenden Zone einzuhalten.

Das Vorschreiben von kon-
kreten Grundmassen in der
Zone fiir éffentliche Bauten
OB ist nicht zweckmdssig und
verhindert oder erschwert
den Neu-/Ausbau von allfélli-
gen Infrastrukturanlagen. Es
wird wie (iblich, neu auf die
kantonalen Mindestvorschrif-
ten verwiesen. Die Bevidlke-
rung kann sich im Rahmen
von konkreten Projekten mit-
wirken.

Art. 5.2 Geschlossene Uberbauung
Die geschlossene Uberbauung ist gestattet.

Art. 21  Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist gestattet.

Keine Anpassung nédtig

6 Freihaltezone F

Es gelten die Bestimmungen der §§ 39 bis 44 und 61 bis 64 PBG.

Art. 22  Zweck und Nutzungsweise

Es gelten die Bestimmungen der §§ 39 bis 44 und 61 bis 64 PBG.

Verweise sind weiterhin aktu-
ell und sinnvoll.
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7 Erholungszone Familiengarten E

Art. 7.1 Bauvorschriften Art. 23 Bauverschriften-Zweck und Nutzungsweise Inhaltlich keine Anpassung
1 Zulassig sind Gartenhduser, Familiengarten, Pflanzflachen sowie die
flir deren Betrieb und Bewirtschaftung nétigen Anlagen und
Einrichtungen.

1 Zulassig sind Gartenhauser, Familiengarten, Pflanzflachen sowie die fiir ndtig."Der B‘egriffder héchs-
deren Betrieb und Bewirtschaftung notigen Anlagen und Einrichtungen. ten Héhe wird auf den neuen

2 Gartenhduser diirfen inkl. Gerdteraum eine Gebaudegrundflache von Begrtlif"gf;]emass PBG fer Ge-
2 Gartenhduser dirfen inkl. Gerateraum eine Gebdudegrundflache von | max. 15.0 m2 und eine héehste-Héhe Gesamthohe von 4.0 m aufweisen. samthohe angepasst.

max. 15.0 m? und eine hiochste Hohe von 4.0 m aufweisen. .
3 Pro Garten darf nur ein Gartenhaus erstellt werden.

3 Pro Garten darf nur ein Gartenhaus erstellt werden.

8 Reservezonen R

Es gelten die Bestimmungen des § 65 PBG. Art. 24  Zweck und Nutzungsweise Verweise sind weiterhin aktu-

Es gelten die Bestimmungen des § 65 PBG. ell und sinnvoll.
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9 Erganzende Bauvorschriften

Art. 9.1.1 Grosser und kleiner Grundabstand
1 Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der Regel
vor der langeren am meisten nach Siiden gerichteten Gebaudeseite.

2 Der kleine Grundabstand ist vor den librigen Gebdudeseiten ein-
zuhalten.

3 In Zweifelsfallen bestimmt der Gemeinderat die fiir den grossen
Grundabstand massgebliche Gebdudeseite.

4 Gegenlber Nichtbauzonen haben Gebaude einen Abstand von
mindestens 3.5 m einzuhalten. Vom Ndherbaurecht im Sinne von § 270
Abs. 3 PBG kann nicht Gebrauch gemacht werden.

Art. 25 Grosser und kleiner Grundabstand

1 Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der Regel vor
der langeren am meisten nach Stden gerichteten Gebaudeseite.

2 Der kleine Grundabstand ist vor den UGbrigen Gebdudeseiten einzuhal-
ten.

3 |In Zweifelsfallen bestimmt der Gemeinderat die fiir den grossen
Grundabstand massgebliche Gebdudeseite.

4 Gegeniber Nichtbauzonen haben Gebaude einen Abstand von mindes-
tens 3.5 m einzuhalten. Vom Ndherbaurecht im Sinne von & 270 Abs. 3
PBG kann nicht Gebrauch gemacht werden.

Artikel kann unverdndert
libernommen werden. Auch
die Vorschrift zu einem Ab-
stand zu Nichtbauzonen wird
belassen, obschon eine Rege-
lung im PBG vorgesehen ist.
Da jedoch noch unklar ist,
wann diese in Kraft tritt, soll
Abs. 4 bis dahin belassen
werden.

Art. 9.1.2 Mehrlangenzuschlag
Der Grundabstand erhoht sich in den Wohnzonen W1.2 und W1.5 um
1/3 der Geb&udeldnge Giber 16.00 m, jedoch um héchstens 6.00 m.

Artikel wurde zu Wohnzone
verschoben.

Art. 9.1.3 Fassadenlange bei Naherbau

1 Reduziert sich der Gebdudeabstand durch den Ndherbau nach § 270
Absatz 3 PBG auf ein kleineres Mass als ein Viertel der Summe der
beiden sich direkt gegenlberstehenden Fassaden oder Fassadenteilen,
werden die Fassadenlangen der beiden Gebaude im Sinne von § 27
Absatz 2 ABV fiir den Mehrlangenzuschlag zusammengerechnet.

2 Vorbehalten bleiben die Bedingungen gemdss § 270 Absatz 3
PBG und die Bestimmungen von Ziffer 2.1 Absatz 4.

Art. 26  Fassadenldnge bei Neubauten

1 Reduziert sich der Gebdudeabstand durch den Naherbau nach § 270
Absatz 3 PBG auf ein kleineres Mass als ein Viertel der Summe der beiden
sich direkt gegeniberstehenden Fassaden oder Fassadenteilen, werden
die Fassadenlangen der beiden Gebdude im Sinne von § 27 Absatz 2 ABV
fir den Mehrlangenzuschlag zusammengerechnet.

2 Vorbehalten bleiben die Bedingungen gemass § 270 Absatz 3 PBG und
die Bestimmungen von Ziffer2-1 Art. 5 Absatz 4.

Die Vorschrift ist weiterhin
sinnvoll und zweckmdssig. Sie
sorgt fiir eine gewisse Kér-
nung im Siedlungsgebiet.

Art. 9.1.4 Abstand unterirdischer Bauten an Strassen, Wegen
und Plitzen ohne Baulinien

Gegenuber Strassen, Wegen und Platzen mit fehlenden Baulinien
gemass § 265 PBG gilt fur unterirdische Bauten ein Strassenabstand
von mind. 2.50 m.

Art. 27  Abstand unterirdischer Bauten an Strassen, Wegen und Plat-

zen ohne Baulinien

Der erste Teilsatz kann weg-
gelassen werden, weil es eine
Wiederholung des (iberge-
ordneten Rechts ist.
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1 Fir unterirdische Bauten gilt ein Strassenabstand von mind. 2.50 m.

2 Fir Kleinbauten bis 30.00 m2 Grundflache gilt ein reduzierter Strassen-
abstand von 2.50 m, sofern die Verkehrssicherheit gewahrleistet werden
kann.

Unterniveaubauten werden
nicht aufgefiihrt, da sie nach
§ 265 PBG als oberirdisches
Gebdude gilt und die Ge-
meinde auf weiterfiihrende
Vorschriften verzichtet.

Zudem wird dem Bedlirfnis
aus der Bevélkerung Rech-
nung getragen, dass Klein-
bauten wie z.B. ein Carport o-
der Velounterstand néher an
die Strasse gestellt werden
diirfen.

Art. 9.2.1 Grenzbau
Der Grenzbau fir besondere Gebdude ist nur mit schriftlicher Zu-
stimmung des betreffenden Nachbarn gestattet.

Art. 28 Grenzbau fiir Klein- und Anbauten

Der Grenzbau fir Klein- und Anbauten besendere-Gebdude ist nur mit
schriftlicher Zustimmung des betreffenden Nachbarn gestattet.

Die Vorschrift wéire nicht né-
tig, da der Grenzbau niemals
ohne Zustimmung zuldssig
widre. Er wird jedoch zum all-
gemein besseren Versténdnis
belassen.

Art. 9.2.2 Reduzierter Grundabstand fiir besondere Gebdude
Fur besondere Geb&dude gemass § 273 PBG mit héchstens 40.00 m?
Gebdude-Grundflache gilt ein reduzierter Grundabstand von mind. 1.75
m. Dacher von derartigen besonderen Gebauden dirfen nicht
begehbar ausgestattet werden.

Art. 29 Reduzierter Grundabstand fiir Klein- und Anbauten besen-
| Gebiud

Fiir Klein- und Anbauten besendere-Gebdude gemass§273-PBG-mit
hdéchstens 40.00 m?2 Gebaude-Grundflache gilt ein reduzierter Grundab-
stand von mind. 1.75 m. Dacher von derartigen Klein- und Anbauten be-
sonderen-Gebdude dirfen nicht begehbar ausgestattet werden.

Anpassung der Begriffe ge-
mdss Harmonisierung. An-
sonsten ist die Vorschrift wei-
terhin sinnvoll und zweck-
mdssig.

Art. 9.2.3 Fassadenmehrlinge / Gebiudelidnge bei besonderen
Gebauden

Bei der Berechnung der Fassadenmehrldange und der Gebaudeldnge
sind besondere Gebdude nicht mitzumessen, falls deren gesamte
Gebaudegrundflache 40.00 m2 nicht Ubersteigt.

Art. 30 Fassadenmehrliange / Gebidudeldnge bei Klein- und Anbauten
| | Gebiud

Bei der Berechnung der Fassadenmehrldange und der Gebdudelange sind
Klein- und Anbauten besendere-Gebaude nicht mitzumessen, falls deren
gesamte Gebaudegrundflache 40.00 m?2 nicht Gbersteigt.

Anpassung der Begriffe ge-
mdss Harmonisierung. An-
sonsten ist die Vorschrift wei-
terhin sinnvoll und zweck-
mdssig.
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Art. 9.3 Dachgestaltung

11In denim Zonenplan bezeichneten Bereichen ist die Dachform auf
Hauptgebduden frei. In allen lbrigen Zonen sind auf Hauptgebauden
nur Sattel-, Pult- und Walmdacher zuldssig. Terrassenhauser sind auch
in Flachdachbauweise gestattet. Fir die Kernzone richtet sich die
Dachgestaltung nach Ziffer 2.6 BZO.

2 In Hanglagen hat der First von Schragdachern auf Hauptgebduden in
der Regel parallel zum Hang zu stehen.

3 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

4 Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig.

Art. 31 Dachgestaltung

1 In den im Zonenplan bezeichneten Bereichen ist die Dachform auf
Hauptgebauden frei. In allen lbrigen Zonen sind auf Hauptgebauden nur
Sattel-, Pult- und Walmdécher zuldssig. Terrassenhduser sind auch in
Flachdachbauweise gestattet. Fir die Kernzone richtet sich die Dachge-
staltung nach Ziffer2.6 Art. 9 BZO.

2 In Hanglagen hat der First von Schragdachern auf Hauptgebauden in
der Regel parallel zum Hang zu stehen.

3 Dachaufbauten dirfen insgesamt nicht breiter als 1/3 der betreffen-
den Fassadenldnge sein. Fiir die Kernzone richtet sich die Dachgestaltung
nach Art. 10 BZO. Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

4 Dachaufbauten sind nurim 1. Dachgeschoss zulassig.

Die Regelung (iber die Dach-
gestaltung wird weiterhin als
Sinnvoll und Zweckmdssig er-
achtet. Die bezeichneten Ge-
biete mit Satte-, Pult- und
Walmddcher befinden sich
landschaftlich exponiert
und/oder im Einflussbereich
von Kernzonen. Die Dachauf-
bauten werden auf 1/3 Be-
schrénkt, was der bisherigen
Regelung entspricht. Eine
vom PBG vorgesehene Erhé-
hung auf 1/2 wird nicht als
zweckmdissig erachtet, da
das dérfliche Erscheinungs-
bild und die prdgende Dach-
landschaft zu sehr beein-
trédchtigt werden wiirde. Die
erfolgte Bevélkerungsum-
frage stiitzt die bisherige
Dachgestaltungsregelung.
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Art. 9.4 Fahrzeugabstellpliatze

1 Bei Neubauten und eingreifenden Umbauten sind zu erstellen:
- 1 Abstellplatz oder eine Garage pro Wohneinheit mit bis zu 3
Zimmern

- 1% Abstellplatze oder Garagen pro Wohneinheit mit 3% bis 4%
Zimmern

- 2 Abstellpldtze oder Garagen pro Wohneinheit mit 5 und mehr
Zimmern.

2 Bei Mehrfamilien- und Reihenh&usern ist zusatzlich pro Wohnung ein
Fahrzeugabstellplatz-Anteil von 0.25 fiir Besucher zu erstellen und zu
bezeichnen.

3 Bruchteile von Fahrzeugabstellplatzen gemdss den Absatzen 1 und 2
sind ab 0.5 aufzurunden.

4 Bei anderen als Wohnbauten und Anlagen bestimmt sich die Zahl der
Fahrzeugabstellplatze nach den Verkehrsaufkommen von Fall zu Fall.

5 In der Kernzone K ist beim Bau von Fahrzeugabstellpldatzen besondere
Ricksicht auf eine gute Umgebungsgestaltung zu nehmen.

Art. 32 Fahrzeugabstellplitze

1 Bei Neubauten und eingreifenden Umbauten sind zu erstellen:
— 1 Abstellplatz oder eine Garage pro Wohneinheit mit bis zu 3
Zimmern

— 1% Abstellplatze oder Garagen pro Wohneinheit mit 3% bis 4%
Zimmern

— 2 Abstellpldtze oder Garagen pro Wohneinheit mit 5 und mehr
Zimmern.

2 Bei Mehrfamilien- und Reihenhdusern ist zusatzlich pro Wohnung ein
Fahrzeugabstellplatz-Anteil von 0.25 flr Besucher zu erstellen und zu be-
zeichnen.

3 Bruchteile von Fahrzeugabstellpldtzen gemass den Abséatzen 1 und 2
sind ab 0.5 aufzurunden.

4 Bei anderen als Wohnbauten und Anlagen bestimmt sich die Zahl der
Fahrzeugabstellplatze nach den einschlagigen Normen (SN 640 281 der

Die Bevélkerungsumfrage hat
ergeben, dass rund ein Drittel
der Ansicht ist, es gédibe aus-
reichen Parkpldtze in der Ge-
meinde. Und wenn Park-
pldtze fehlen, dann gemdiss
Umfrage am ehesten im 6f-
fentlichen Strassenraum als
Besucherparkplétze. Auf-
grund dessen wird die bishe-
rige Regelung belassen, da
sie sich bewdhrt hat und klar
ist. Eine Reduktion wird eben-
falls nicht eingefiihrt, da in
Stadel die Einwohner klar auf
das Auto angewiesen sind
auf Grund der mittelmdssi-
gen OV-Erschliessung.

Abs. 5 wird gestrichen, da der
Inhalt in Art. 11 (neu) tiber-
nommen wird.

Art. 9.5 Kinderspiel- und Ruheflachen

1 Beim Bau von vier und mehr Wohnungen in Mehrfamilienhausern
sind besonnte Kinderspiel- und Ruheflachen in angemessenem Umfang
abseits vom Verkehr anzulegen.

2 Die Kinderspiel- und Ruheflachen sind durch eine 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung vor Baubeginn zu sichern.

Art. 33  Kinderspiel- und Ruheflachen

1 Beim Bau von vier und mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind
besennte Kinderspiel- und Ruheflachen in angemessenem Umfang ab-
seits-vorm-Verkehr verkehrssicher anzulegen.

2 Pieki . Ruhefl ; ine Sfenti )
- ) g . . '

Der Artikel wird umformu-
liert. Verkehrssichere Fléichen
sind nicht per se abseits vom
Verkehr. Die Anforderung,
dass solche Fldchen besonnt
sein miissen wird gestrichen,
da dies heute nicht mehr
zweckmdssig. Abs. 2 kann ge-
strichen werden, da im Bau-
bewilligungsverfahren Situa-
tionsbezogen entschieden
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werden kann ob solche Fld-
chen 6ffentlich-rechtlich zu
sichern sind.

Art. 34 Umgang mit Biumen in der Bauzone

1 Das Fallen von Baumen mit einem Stammumfang von mehr als 80cm
ist bewilligungspflichtig.

2 Wird die Beseitigung von Baumen bewilligt, kann eine angemessene
Ersatzpflanzung verlangt werden.

Der wertvolle Baumbestand
in der Gemeinde soll gesi-
chert und das Fdéllen von Bdu-
men Uberpriift werden.

Art. 9.6 Abstellrdume fiir Fahrrader, Mofas und Kinderwagen
In Mehrfamilienhdusern sind geniigend grosse, leicht zugangliche
Abstellraume fir Fahrrader, Mofas und Kinderwagen bereitzustellen.

Art. 35 Abstellrdume fiir Fahrrader, Mofas und Kinderwagen

In Mehrfamilienhdusern sind gentigend grosse, leicht zugédngliche Abstell-
raume fir Fahrrader, Mofas und Kinderwagen bereitzustellen. Die Be-
darfsberechnung erfolgt basierend auf den gangigen Normen.

Die Vorschrift ist weiter
zweckmdissig und sinnvoll. Er-
gdnzt mit Norm, die die Be-
darfsberechnung beinhaltet.

Art. 9.7 Terrainveranderungen

Das gewachsene Terrain darf ausser in der Kernzone K in allen Gbrigen
Bauzonen um hochstens 1.00 m abgegraben werden. Von dieser
Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugénge,
Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen.

Art. 36  Abgrabungen und Aufschiittungen

I Das gewachsene Terrain darf ausserin der Kernzone K-in-allen Gbrigen
Bauzenen-um-hochstens1-00-mabgegraben-werden: Anrechenbare Un-
tergeschosse dirfen nur dann zu Wohn- und Arbeitsraumen ausgebaut
werden, wenn eine gentigende Belichtung Giber dem massgebenden Ter-
rain moglich ist.

mel-gaFageﬂ—Abgrabungen und Aufschuttungen untergeordneter Natur
sind zulassig, sofern sie sich gut dem natdirlichen Terrain und an angren-
zenden Parzellen anpassen. Ausgenommen sind Kellerabgange, Hauszu-
gange und Garageneinfahrten.

Durch das Streichen der kon-
kreten Massvorschrift soll
mehr Flexibilitéit geschaffen
werden wobei die situativen
Gegebenheiten beriicksich-
tigt werden kénnen. Die Vor-
schrift wird auf die neuen
harmonisierten Baubegriffe
des PBGs zum Untergeschoss
abgestimmt. Es bedarf auf
Grund der BMZ weiterfiih-
rende Abgrabungsvorschrif-
ten, weil das PBG alleine
nicht vollstdndig greift (auf
Grund fehlender Geschoss-
vorschriften).
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Art. 9.8 Aussenantennen
1 Aussenantennen dirfen nur unauffallig in Erscheinung treten, was
mit einer entsprechenden Farb- und Standortwabhl sicherzustellen ist.

2 In den Kernzonen sind Aussenantennen und Parabol-Spiegel Gber
0.80 m Durchmesser nur gestattet, falls das Interesse der
Informationsfreiheit jenes des Ortsbild- und Kulturgiterschutzes tber-
wiegt.

Der Artikel ist nicht mehr
Zeitgemdiss und somit nicht
mehr notwendig. In der Kern-
zone kénnen Parabol-Spiegel
liber die erhéhten Anforde-
rungen der Gestaltung und
Einordnung beurteilt werden.

Art. 9.9 Anlagen zur Gewinnungen und Nutzung von
erneuerbarer Energie

1 Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Energien sind in
allen Bauzonen gestattet.

2 Sie haben sich ins Orts- und Landschaftsbild und in die Dachland-
schaft einzuordnen. In den Kernzonen gelangen die festgelegten
erhoéhten Anforderungen zur Anwendung.

3 In den Kernzonen sind derartige Anlagen auf Dachern von Haupt-
gebduden unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Flachenbiindige Anordnung mit der anschliessenden Dacheindeckung
- Keine Verwendung von spiegelnden und / oder reflektierenden
Materialien sowohl bezliglich der eigentlichen Anlage als auch deren
Einfassung

- Anordnen der Anlageteile zu einer zusammenhangend und als Teil des
Daches wirkenden Gesamtflache.

Art. 37  Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Energien

*Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Energien sind ina-
{en-Bauzenen gestattet. Die Gestaltung und Einordnung richtet sich nach
dem Ubergeordneten Recht.

Materielle Vorgaben zu So-
laranlagen sind neben den
bundesrechtlichen Vorgaben
sowie § 238 Abs. 4 PBG auf
kommunaler Stufe nicht er-
forderlich, weshalb die beste-
henden gestrichen werden.
Die Solaranlage kann und soll
nicht Gegenstand von Gestal-
tungsvorschriften in einer
BZO sein. Es ist jedoch sicher-
zustellen, dass die Bestim-
mungen in den BZO wider-
spruchsfrei sind zur Méglich-
keit, Solaranlagen nach Mas-
sgabe des libergeordneten
Rechts zu erstellen

Art. 9.10 Fachberatung
Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Baugesuchen Fachberater
beiziehen und Gutachten erstellen lassen.

Art. 38 Fachberatung

Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Baugesuchen Fachberater
beiziehen und Gutachten erstellen lassen.

Die Vorschrift ist weiter
zweckmdissig und sinnvoll.

Art. 9.11 Gestaltungsplanpflicht
1 Fiir die im Zonenplan bezeichneten Gebiete missen Gestaltungs-
plane gemadss § 83 ff. PBG aufgestellt werden.

Es gibt keine Pflichtgebiete
mehr, also kann der Artikel
gestrichen werden. Wird ein
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2 Wo eine zweckmassige, ortsbaulich gute Unterteilung des jeweiligen
Gebietes moglich ist, konnen mehrere Gestaltungspldane aufgestellt
werden. Diese miissen nicht flr alle Teilgebiete gleichzeitig aufgestellt
werden.

neues Pflichtgebiet ausge-
schieden, wird auch ein neuer
Artikel notwendig, der dann
wiederum in die BZO aufge-
nommen wird.

Art. 39  Verzicht auf Mehrwertausgleich

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

Es wird auf einen kommuna-
len Mehrwertausgleich bei
Um- und Aufzonungen ver-
zichtet. Wortlaut aus
kantonalen Vorgaben
libernommen

10 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft (16. April 2011).

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen Be-
kanntmachung der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung in Kraft
(xx.xx.2025).
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1 Einleitung

a/52

1.1 Anlass

Die zurzeit rechtsgiltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Stadel stammt aus dem
Jahr 2011. Im Jahr 2014 wurde eine Teilrevision mit geringfligigen Anpassungen der Zo-
nen- und Kernzonenpldne durchgefiihrt. Gemass Raumplanungsgesetz miissen Nutzungs-
plane und die Bauordnung regelmassig geprift und notigenfalls angepasst werden. Be-
sonders dann, wenn sich die Verhaltnisse erheblich gedandert haben oder der Planungsho-
rizont von 15 Jahren erreicht ist.

Die vorliegende Bau- und Zonenordnung hat ihren Planungshorizont von 15 Jahre noch
nicht erreicht und entspricht grundsatzlich den vorherrschenden Bediirfnissen sowie ge-
winschten Entwicklung der Gemeinde. Jedoch haben sich die planerischen und gesetzli-
chen Rahmenbedingungen wesentlich gedandert. Deren Anpassungen, insbesondere das
revidierte Raumplanungsgesetz, die kantonalen und regionalen Richtplane, das kantonale
Planungs- und Baugesetz sowie die Harmonisierung der Baubegriffe, bedingen eine ge-
samthafte Uberpriifung der kommunalen Nutzungsplanung.

1.2 Zentrale Themen der Revision

Die Gesamtrevision der Ortsplanung umfasst folgende zentrale Themen:

— Anpassung an die Anforderungen der Interkantonalen Vereinbarung tiber die Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB)

— Regelung des kommunalen Mehrwertausgleichs

— Umsetzung raumplanerischer Massnahmen fiir das Siedlungsgebiet gemass der Bevol-
kerungsumfrage.

Nicht Bestandteil der Revision ist der revidierte kommunale Verkehrsrichtplan.

1.3 Bestandteil der Vorlage

Es wird eine Gesamtrevision der kommunalen Bau- und Zonenordnung in der Gemeinde
Stadel durchgefihrt.

Die Vorlage beinhaltet folgende Bestandteile:
— Revision Bauordnung

— Revision Zonenplan, M 1:5°000

— Revision Kernzonenpldane, M 1:2°000
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1.4 Ziele der Revision

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden folgende Grundsatz-
ziele verfolgt:

Die Nutzungsplanung soll aktualisiert und an die neuen Rahmenbedingungen (Uber-
geordnete Planung, Harmonisierung der Baubegriffe und Mehrwertausgleichsgesetz)
angepasst werden.

Anwendungs- und Auslegungsprobleme der aktuellen BZO sollen behoben werden.

Zielsetzungen nach Zonen

Kernzone

Das herkdmmliche Erscheinungsbild der Kernzonen, gepragt durch die Lage, Dimensi-
onen und die Gestaltung der Altbauten mit ihrem Umschwung, soll erhalten bleiben.

Die Kernzonenplane sollen die ortsbaulich wichtigen Gebaude definieren, welche in
ihrer Stellung und pragenden Erscheinung zu erhalten sind. Die bestehenden Kernzo-
nenpldne sind auf ihre Aktualitat zu prifen. Es wird zudem geklart, ob zusatzlich wich-
tige Freirdume definiert werden sollen.

Neubauten in der Kernzone tibernehmen die herkdémmlichen Gestaltungselemente
der Altbauten. Die Bauvorschriften sollen trotzdem eine zeitgemass gute Wohnhygi-
ene, insbesondere eine gute Belichtung ermoglichen. Es werden einzelne Gestaltungs-
vorschriften fir mehr Klarheit in der Anwendung konkretisiert. Zudem sollen die Vor-
schriften bei Bedarf so angepasst werden, dass ein Spielraum besteht und nicht zu
viele Einschrankungen gute Losungen verunmoglichen.

Die Kernzonenvorschriften sowie Kernzonenpldne werden auf die Ubereinstimmung
und Betrachtung mit dem Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Gilberkommuna-
ler Bedeutung Uberprift und gegebenenfalls angepasst/erganzt.

Wohnzonen

Die Wohnzonen W1.2, W1.5, W2.5 bieten Raum fiir ein hochwertiges und vielfaltiges
Wohnungsangebot fir alle Wohnformen und Altersklassen, insbesondere auch fiir Fa-
milien mit Kindern und fiir das Wohnen im Alter.

Die zuklinftige Bebauungsstruktur soll sich an den vorhandenen Strukturen unter Be-
ricksichtigung der Lagequalitdaten orientieren.

Wohn- und Gewerbezonen

Die Wohn- und Gewerbezonen WG 2.5a und WG 2.5b bietet Raum fiir ein hochwerti-
ges und vielfaltiges Wohnungs- und lokales Gewerbeangebot fiir alle Wohnformen
und Altersklassen, insbesondere auch fir Familien mit Kindern und fiir das Wohnen
im Alter.

Die zuklinftige Bebauungsstruktur soll sich an den vorhandenen Strukturen unter Be-
riicksichtigung der Lagequalitdaten orientieren.

Zone fiir éffentliche Bauten

Die Flachen fur den zukilinftigen Bedarf der 6ffentlichen Infrastrukturanlagen sind an
geeigneten Lagen zu sichern.
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Freihaltezonen
— Die Freihaltezonen sind auf deren Lage und Zweck zu lberpriifen und wo nétig anzu-
passen.

Erholungszone
— Die Erholungszone fiir Familiengarten ist auf deren Lage und Zweck zu Gberprifen.

Reservezonen

— Die Reservezonen sind zu Uberpriifen. Weiterhin sinnvoll angeordnete Reservezonen
sind als zukiinftige Entwicklungsgebiete beizubehalten. Reservezonen an nicht zweck-
massigen und ungeeigneten Standorten sollen entlassen werden.
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2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Nationale Planungsinstrumente

Raumplanungsgesetz

Gemass Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG) diirfen die Gemeinden nicht mehr Bauland
ausweisen, als sie voraussichtlich fiir die nachsten 15 Jahre fiir ihre Siedlungsentwicklung
bendtigen. Zudem soll mit dem Boden gemadss Art. 1 RPG haushalterisch umgegangen wer-
den. Dieser Grundsatz wird bei der Revision der Nutzungsplanung beriicksichtigt. Es wer-
den keine neuen Flachen eingezont.

Inventar iiber die schutzwiirdigen Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Die Gemeinde Stadel ist im ISOS mit dem Er-
haltungsziel A. Der Perimeter umfasst den
Kern des Ortsteils Stadel. Stadel ist ein mit-
telgrosses, vielarmiges Ackerbauerndorf am
Fuss eines gupfartigen Higels mit weit sicht-
barer Kirche. Dicht gereihte, traufstandige
Vielzweckbauernhduser in  Fachwerkkon-
struktion, an westlicher Verzweigung wert-
voller, besonders prachtiger Lowenbrunnen
von 1636. Die Uberpriifung erfolgt im Baube-
willigungsverfahren durch den Kanton.

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

(Quelle: maps.ch)

@ 7/52 Gemeinde Stadel (ZH), Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV



Bundesinventar der Landschaften und Natur-denkmadler von nationaler Bedeutung
(BLN)

wie fur die Schweiz typische Landschaften,
Erholungslandschaften und Naturdenkmaler.
Teile des Gemeindegebiets befinden sich im
BLN-Gebiet Nr. 1404 «Glaziallandschaft zwi-
schen Neerach und Glattfelden». Da das Sied-
lungsgebiet jedoch nicht betroffenist, hat die
g, < Revision der BZO keine Auswirkungen auf das
,
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Inventar liber die schutzwiirdigen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

' : A2 B 412 Dpas IVS beinhaltet mehrere Infrastrukturen
im Gemeindegebiet. Die Revision der BZO hat

keine Auswirkungen auf dieses Bundesinven-

tar.
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2.2 Kantonale Planungsinstrumente

Kantonaler Richtplan

W w WL N2 o N &Y

Blau: Abgrenzungslinie; Violett schraffiert: Hohere Anforderun-
gen an Schallschutz wegen Fluglarm; Griin: Immissionsgrenzwert
ausschliesslich in der Nacht lberschritten; Gelb: Immissions-

grenzwert liberschritten (Quelle: maps.zh.ch)

| . schaffen werden.
. welche noch nicht erschlossen sind, dirfen

Im kantonalen Richtplan ist das Siedlungsge-
biet fiir die Gemeinde ausgewiesen. Eine Ent-
wicklung ist nur innerhalb des ausgeschiede-
nen Siedlungsgebietes maoglich. Die Ge-
meinde Stadel kann sich nur noch im bereits
bestehenden unbebauten Bauland entwi-
ckeln oder durch eine verdichtete Bauweise

- nach Innen.

Sudlich von Stadel befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet «Neeracherried» und
Landschaftsférderungsgebiet von kantonaler

- Bedeutung. Diese Schutzgebiete (iberlagern

Fruchtfolgeflichen im Landwirtschaftsge-
biet. Bei der Umsetzung der fiir diese Schutz-

' gebiete formulierten Ziele sollen die Interes-

sen der Landwirtschaft sachgerecht beriick-
sichtigt werden.

Innerhalb der Abgrenzungslinie dirfen keine
zusatzlichen Wohnnutzungsreserven ge-
Bestehende Bauzonen,

unabhangig ihrer Lage innerhalb oder aus-
serhalb der Abgrenzungslinie erschlossen

" werden, solange die Immissionsgrenzwerte

(IGW) nur in der ersten Nachtstunde Uber-
schritten werden. Die Lage der Abgrenzungs-

.. linie ist durch den kantonalen Richtplan ab-
"~ schliessend festgesetzt. Da kein Bauland ein-
« gezont wird, hat die Revision keinen Einfluss
. auf diese Thematik.
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2.3 Regionale Planungsinstrumente

Reglonaler R|chtplan _
_"’ﬁﬁ““-‘fﬁ'—w}" gt ) sihitumerifl] avi g Um die Ziele aus dem Raumordnungskonzept
‘ zu erreichen, werden in Stadel die Strategien
«Bewahren” und ,Weiterentwickeln“ ver-
folgt. In Stadel sollen die bisherigen Struktu-

ren bewahrt werden.

Bewahren:

Veranderungen in diesen Gebieten sollen ge-
wahrleisten, dass die qualitatsvollen bauli-
chen Strukturen (Kernzone) und die beson-
' ders sensiblen Landschaftsbilder (Hanglage)
_ erhalten bleiben.

‘| Weiterentwickeln:

Die weitgehend bebauten Gebiete sollen
- weiterentwickelt und an neue Anforderun-
| gen angepasst werden, dabei sind die beste-
- henden quartierspezifischen Qualitaten zu
erhalten. Wo die gebaute Struktur und die

— o s, o Slogdlung bestehende Bau- und Zonenordnung die be-
I: Siedlungsgebiet H H H . =

o w e a?smhtlgt.en chhten"unterschrelten, kénnen
j= Schutzwardiges Ortsbild héhere Dichten gepruft werden.

Regionaler Richtplan Ziircher Unterland (Quelle: maps.zh.ch)

Nutzungsdichte und bauliche Dichte

— Fur das Gemeindegebiet Stadel wird eine
Nutzungsdichte von einer sehr geringen bis
zu einer geringen Dichte vorgegeben. Dies
bedeutet weniger als 50 Einwohner und Be-
schaftigte pro Hektar in den Hanglagen und
50-100 Einwohner und Beschaftigte pro Hek-
‘ tar im Ubrigen Gemeindegebiet. Auch betref-
fend baulicher Dichte werden Vorgaben ge-
macht. So sollen an den gekennzeichneten
\’ Hanglagen nicht mehr als 2 Vollgeschosse er-
J stellt werden. Die minimale Ausnitzungszif-
fer gemass Planungs- und Baugesetz Art. 49a
dirfen in diesen Gebieten ausdriicklich un-
D a4 e terschritten werden. Es werden keine Anpas-
Vero-rtung Nutzungsdichte und bauliche Dichte, Stadel einge-Sungen an den Nutzungsziffern vorgenom-

kreist (Quelle: Regionaler Richtplan Ziircher Unterland) men und die Vorgaben somit erfillt.
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Inventar der Denkmalschutzobjekte von iiberkommunaler Bedeutung und archdologi-

= Im Gemeindegebiet befinden sich verschie-
dene Inventarobjekte von regionaler und
kantonaler Bedeutung. Die meisten davon
sind in Stadel und in Windlach. Darunter be-
finden sich ehem. Zehntenspeicher, Schul-
hauser, Bauernhauser, das sog. «Maaghaus»,
~ die Kirche oder der «Léwenbrunnen». Aber
« auch die ehem. Militdrischen Anlagen aus-
) .. serhalb des Siedlungsgebietes zdhlen zu den
) e ‘ kantonalen Inventarobjekten. Eine Schutzab-
ey . klérung erfolgt im Rahmen eines Baubewilli-
"' gungsverfahrens oder auf Begehren eines
/11 Grundeigentimers  durch die kantonale

@ Denkmalpflege.

" Weiter sind in Stadel mehrere archiologische
Zonen ausgeschieden. Wird in diesen Bereich
gebaut, sind umfangreiche Abklarungen not-
wendig, da dort archdologische Funde ver-
mutet werden. Die Uberpriifung und Umset-
zung erfolgt im Baubewilligungsverfahren
durch den Kanton.

Denkmalschutz und archdologische Zonen (Quelle: maps.zh.ch)

Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von iiberkommunaler Bedeutung (KOBI)
W) S ‘ ~ Das Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder
iy ~ : i von Uberkommunaler Bedeutung umfasst
2 U o / den Ortskern von Stadel sowie den angren-
i / -j S ~ zenden Freiraum gegen Suden. Das Inventar
/ : / beinhaltet pragende Firstrichtungen, wich-
tige Begrenzungslinien von Strassen-, Platz-
und Freiraumen, markante Baume, wichtige
Freirdume und ortstypische Elemente wie
Brunnen. Die Inhalte missen mit der Nut-
zungsplanung, insbesondere den Kernzonen-
vorschriften und -planen abgestimmt wer-
den, damit keine widerspriichlichen Situatio-
nen entstehen. Die Uberpriifung der Einhal-
tung des KOBIs erfolgt im Baubewilligungs-
ALY . verfahren durch das Amt fir Raumentwick-
KOBI (Quelle: maps.zh.ch) " B lung, Abteilung Ortsbild und Stadtebau.
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2.4 Kommunale Planungsinstrumente

Kommunaler Gesamtplan

Der kommunale Gesamtplan der Gemeinde Stadel wurde an der Gemeindeversammlung
am 20. Januar 1982 festgesetzt. Mit dem Beschluss 19. Mai 1982 wurde der Gesamtplan
vom Regierungsrat genehmigt. Der Gesamtplan besteht heute lediglich aus einem Ver-
kehrsrichtplan. Der Verkehrsrichtplan wurde letztmals im Jahr 2011 revidiert und ist somit
aktuell.

Nutzungsplanung

Bau- und Zonenordnung

Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung wurde am 17. Mai 1983 und 25. Mai 1984 von
der Gemeindeversammlung festgesetzt und am 28. November 1984 vom Regierungsrat
genehmigt. Bis heute wurden insgesamt sechs Teilrevisionen (1989, 1994, 1996, 2002,
2011 und 2017) durchgefiihrt. Die Bau- und Zonenordnung besteht aus der Bauordnung
der Gemeinde Stadel sowie dem dazugehdrigen Zonenplan sowie Kernzonenplane.

Gestaltungspléne
Im Gemeindegebiet befinden sich flinf rechtskraftige Gestaltungsplane:

— Kantonaler Gestaltungsplan Kiesabbaugebiet Rutifeld (Beschluss Nr. 0501/19)
- Offentlicher Gestaltungsplan Usserdorf Hinterdorf (BDV Nr. 62/11)

— Privater Gestaltungsplan Zur Heimat (BDV Nr. 202/04)

— Privater Gestaltungsplan Hau (BDV Nr. 1311/99)

— Privater Gestaltungsplan Schmidwingert (BDV Nr. 1383/99)

Gewdisser- und Waldabstandslinienpline

Gewasser- und Waldabstandslinienplane sind in der amtlichen Vermessung nachgefiihrt.
Die beiden Erganzungsplane sind auf dem Zonenplan aufgefiihrt, jedoch im Plan nicht dar-
gestellt. Dies um eine bessere Lesbarkeit der Planinhalte zu gewahrleisten. Im digitalen
OEREB-Kataster konnen die Layer indes (iberlagert werden. Die Gewasserrdaume im Sied-
lungsgebiet von Stadel wurden durch die Baudirektion Kanton Ziirich mit Verfiigung vom
21. Marz 2024 festgelegt. Die Umsetzung dieser Erganzungsplane erfolgt im Baubewilli-
gungsverfahren. Ebenso die umfassende Interessensabwagung, welches 6ffentliche Inte-
resse hoher gewichtet werden muss.

Inventar Kulturobjekte

Die Gemeinde Stadel besitz ein Inventar der Natur- und Heimatschutzobjekte von kom-
munaler Bedeutung. Das Inventar wurde vom Gemeinderat erstmals am 25. Februar 1986
erlassen und im Jahr 2013 (iberarbeitet und durch die Behérde am 1. April 2014 erneut
festgesetzt. Der Gemeinderat hat zusammen mit Herr Fritz Hirt, lic. phil (ehemaliger Leiter
kantonalen Fachstelle fir Naturschutz) alle im Inventar enthaltenen Objekte auf ihren Be-
stand und ihre Qualitat Uberprift. Es dient unter anderem als Grundlage fiir die Revision
der Kernzonenplane.
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3 Entwicklung der Gemeinde

3.1 Bevolkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung

Bevodlkerungsentwicklung
;eer:zlnl‘:::’::senmkklung1992_2022 5 Ende 2023 zahlte die Gemeinde 2’359 Ein-
wohner. Zwischen 2010 und 2020 stieg die
Bevolkerung in Stadel Uberdurchschnittlich
stark an, flachte dann ab und stagniert seit-
her etwas. Die Prognosen besagen jedoch
auch fur Stadel, dass die Bevolkerung wie im
restlichen Kanton stetig zunehmen wird,
, wenn auch nicht auf demselben Niveau, wie
L‘ | L im stadtischen Kontext und den Agglomerati-
e onsgemeinden.

o
3

=

I
8

v}
=3

S
Bevolkerungsentwicklung
(Index 1992 = 100)

— 10

O 8 R R 5 B
2009 2014 2019 2024

Einwohner Bevélkerungsentwicklung
Stadel = Stadel
Region Unterland
== Kanton Ztirich

Statistisches Amt Kt. Ziirich

Demografie

Zel;":;‘;:::::l'" 2022 % Stadel verfligt tGber einen (berdurchschnitt-
e lich hohen Anteil an Einwohner zwischen 50
% W und 60 Jahren. Diesem Umstand muss zu-
i kiinftig eine besondere Beachtung geschenkt
werden. Die Gemeinde selber verfligt Gber
Frauen ein Wohn- und Pflegeheim sowie Wohnun-
gen fir altersgerechtes Wohnen. Beide Opti-
onen ermoglichen es adlteren Menschen in
2 4 der Gemeinde wohnen zu bleiben, auch
A wenn es im eigenen Haus nicht mehr moglich

Bevélkerung nach Altersklassen . .
3 Gemeinde Stadel D personenimenerbsater 1SE. AUF Grund der guten Ausgangslage sind

=~ Kanton Ziirich

Statistisches Amt Kt. Ziirich

keine weiteren Massnahmen in Bezug auf
diese Revision geplant.

Arbeitsplatzentwicklung

GBZ:::;;;:::"Micklung S——— jzo_ Seit 2011 stieg die Anzahl Arbeitsplatze in der

: Gemeinde an, bis sie 2014 vorerst den

N — —1l- ::: Hochststand erreichte. Ein Riickgang der Ent-

:\: iz 2 wicklung erfolgte in den Jahren 2016 bis

| E/,:/ 1 / B . Eg 2018. Ein Riickgang der Anzahl Beschaftigten

=1 / | :z‘ %c im 2. Sektor sorgte fiir die negative Entwick-

]\ [] i ,wing lung. Danach stieg die Anzahl Arbeitsplatze

1l =7 * ¢ wieder an und erreichte 2020 wieder das Ni-

P L B o O S * veau von 2014. Die weitere Entwicklung wah-

Beschiftigte Beschaftigtenentwicklung rend der Covid-Pandemie ist in dieser Dar-
sl - ::::;3;:::5 stellung statistisch noch nicht erfasst.

== Kanton Ziirich

Statistisches Amt Kt. Ziirich
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3.2 Siedlungsentwicklung

Bauzone
Gemeinde Stadel =
Bauzonenentwicklung 1992 - 2022 ﬂ
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Statistisches Amt Kt. Ziirich

Uberbauungsgrad

Gemeinde Stadel
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Statistisches Amt Kt. Ziirich

Ausbaugrad
Gemeinde Stadel
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= Gemeinde Stadel
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Statistisches Amt Kt. Ziirich

Die Flache der Bauzone nahm zwischen 1992
und 2018 stetig zu und erreichte dann vorerst
den Hochststand. 2019 sank sie auf ein Ni-
veau, das seither unverandert ist. Dies bleibt
auch vorerst so, da keine weiteren Einzonun-
gen in der Wohn- und Mischzone zuldssig
sind. Die Zahl der nicht liberbauten Bauzonen
nimmt stetig ab. Es kommt zu einer Verknap-
pung der Bauzonenreserven. Der Bauzonen-
verbrauch schwankt dabei stark von Jahr zu
Jahr.

Der Uberbauungsgrad der vorhandenen
Bauzonen nimmt seit Beginn der Messung
stetig zu. Stadel liegt leicht unter dem Durch-
schnitt von Region und Kanton.

Uber viele Jahr stagnierte der Ausbaugrad in
der Gemeinde. 2018 stieg er dann markant
an und stagniert seither auf einem Niveau,
das leicht Uber dem Durchschnitt des Kan-
tons liegt. Der hohere Ausbaugrad hangt
wohl mit den knapperen Bauzonenreserven
seit 2018 zusammen. Ab 2021 erfolgte die
Datenerhebung nach einem neuen Berech-
nungsmodell, was einen starken Einfluss auf
die Grafik hat. Diese beiden Phasen sind da-
her nur bedingt vergleichbar.
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Geschossflachenreserven
Gemeinde Stadel

Geschossflachenreserven 2022 * ﬁ\f

Die Geschossflachenreserven liegen mehr-
heitlich in den reinen Wohnzonen. 2022 be-
o trug die Reserve in den Wohnzonen bei ca.
- 1 \ 70'000 m?2. In der Mischzone (Kernzone und
g w0— iy Wohn- und Gewerbezone) ist dieser Wert et-
: = was tiefer und lag bei knapp 50'000 m?.

Geschossflichenreserven

CIWohnzone Reserven total
CMischzone (in 1'000 m2).
[ Arbeitszone 118

Statistisches Amt Kt. Ziirich

Potenzial

Aufgrund der bisherigen Entwicklung und der heutigen Geschossflachenreserven kann das
Einwohnerpotential abgeschatzt werden. Die Gemeinde besitzt Geschossflachenreserven,
die meisten davon jedoch in der bebauten Bauzone. Darunter befinden sich viele Reserve,
welche rechnerisch vorhanden ist, aber nicht oder nur schwierig mobilisiert werden kon-
nen. Die Geschossflachenreserven auf den unbebauten Parzellen stiinden hypothetisch
sofort zu Verfligung. Im Rahmen dieser Reserven ist es in der Gemeinde Stadel theoretisch
moglich, Wohnraum fiir zusatzlich rund 165 Personen zu generieren. Durch innere Ver-
dichtung und Anreize in bebauten Bauzonen, ergibt sich weiteres Bevélkerungspotential.
Ein griffiges Instrument zur Mobilisierung der Reserven auf bebauten wie auch auf unbe-
bauten Grundstlicken steht aber leider im Rahmen des Planungs- und Baugesetzes des
Kantons Zirich nicht bzw. noch nicht zur Verfligung. Somit ist davon auszugehen, dass
lediglich ein Teil der unbebauten Grundstiicke in den nachsten Jahren lberbaut wird und
ein insgesamt unbedeutender Teil einer Nachverdichtung zugefiihrt wird. Es ist nicht da-
von auszugehen, dass mit der heutigen BZO bis ins Jahr 2035 Wohnraum fir mehr als
2600 Einwohner zur Verfligung gestellt werden kann. Dies entsprache einem Wachstum
der Bevolkerung um maximal 240 Einwohner oder rund 10 %. In den letzten 20 Jahren
wuchs die Bevolkerung von Stadel um rund 38 %, in den letzten 10 Jahren rund 15 %. Das
heutige Potential reicht somit fiir eine ahnliche Entwicklung zurzeit nicht aus und wiirde
die immer deutlicher stagnierende Entwicklung fortsetzen. Eine Einzonung von Bauland
ist zurzeit jedoch nicht erforderlich.
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4 Bevolkerungsumfrage
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Zu Beginn der Revision wurde die Bevolkerung der Gemeinde zu Themen wie Regelungs-
dichte, Erscheinungsbild, die Weiterentwicklung der Bauzonen und die Zufriedenheit mit
der offentlichen Infrastruktur befragt. Die Gemeinde hat eine online Bevdlkerungsum-
frage durchgefiihrt, wo alle Bewohner von Stadel teilnehmen konnten. Als Fazit kann aus
der Umfrage gezogen werden, dass ein Grossteil der befragten Bevolkerung keine Ver-
scharfung oder Lockerungen der Vorschriften wiinschen. Weiter geféallt den Befragten die
heutige, traditionelle Erscheinung des Ortsbildes. Moderne Interpretationen der Vor-
schriften werden eher kritisch eingestuft. Dabei soll auch das vorhandene Flachdachver-
bot in den Wohnzonen fiir den Erhalt des dérflichen Erscheinungsbildes aufrecht gehalten
werden. Dariiber hinaus stimmten tber 75% der Befragten fir die Einfihrung einer Griin-
flachenziffer und stehen Steingarten kritisch gegeniber. Dagegen werden (iberdeckte Au-
toabstellplatze direkt an der Strasse mehrheitlich als nicht stérend empfunden. Auch ste-
hen gemdass Umfrage ausreichend Autoabstellpldtze und Gewerbeflachen zur Verfiigung.
Die wichtigsten Anliegen, die ausserdem genannt worden sind, lauten: den Dorfcharakter
beibehalten, Begriinung (Fassaden, Dacher, etc.) fordern, PV-Anlage im Ortskern zulassen,
ein zweites anrechenbares Dachgeschoss in der Kernzone zulassen und den Ortsbildschutz
nicht generell Giber die Wohnqualitat zustellen.

Im Zuge der BZO Revision wird versucht, auf die Anliegen aus der Bevolkerung einzugehen
und nach Moglichkeit rechtliche Grundlagen fir deren Umsetzung der zu schaffen.

Der Gemeinderat hat die Moglichkeit der Umfrage auch genutzt, um auch die bestehen-
den offentlichen Infrastrukturen beurteilen zulassen. Ein Grossteil der Befragten ist mit
der vorhandenen Infrastruktur zufrieden. Es gab auch Anregungen zur Erstellung eines
Spielplatzes ausserhalb der Schularealen oder den Bau einer Bademoglichkeit im Ort.
Diese Anregungen kdnnen nicht in der Revision umgesetzt werden, der Gemeinderat
nimmt diese Anliegen aber zur Kenntnis.
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5 Revisionsinhalte Pldne

5.1 Zonenplan

@ Bauzonenumlegung 6B, Kat.-Nr. 2255

Der ostliche Abschnitt der Parzelle Kat.-Nr. 2255, welcher sich heute in der kantonalen
Landwirtschaftszone befindet soll vollstandig in die Zone fiir 6ffentliche Bauten Gberfihrt
werden. Die lberlagerte Nutzung der Dachgestaltung, wie sie Giber die ganze Zone fiir 6f-
fentliche Bauten festgelegt ist, soll weitergefiihrt werden. Damit keine Einzonung erfor-
derlich ist, wird innerhalb derselben Parzelle Bauzone flachengleich verlegt.

Lk

/ »

ey It v

offentliche Bauten Neuwies (Au-sschnitt Zonenplan) Umzonung Zone fiir éffentliche Bauten Neuwies (Ausschnitt Zo-

nenplan)

Bedarf einer neuen Sportanlage

Die Sekundarschule (Sekundarschulkreisgemeinde aus Bachs, Neerach, Stadel und Wei-
ach) entwickelt sich stetig weiter und muss sich den steigenden Schiilerzahlen aus vier
Gemeinden anpassen. In den letzten Jahren wurde an der Sek Stadel bereits eine Vielzahl
von Anpassungen vorgenommen, um die bestehenden Raume besser zu nutzen. So wur-
den Umnutzungen vorgenommen, fixe Zuordnungen zugunsten einer flexiblen Belegung
aufgehoben oder etwa die Abwartswohnung in Fachzimmer und Gruppenrdume umge-
staltet. Die Turnhalle der Sek Stadel hat ihre Nutzungskapazitat bereits tGberschritten. Kon-
kret heisst das, dass bereits heute Sportangebote ausgelagert werden miissen, etwa in die
Primarschule. Benétigte Fachzimmer stehen aktuell nicht mehr im vom Volksschulamt vor-
geschriebenen Umfang zur Verfligung. Im Rahmen einer strategischen Planung zur Schul-
raumentwicklung hat die Sekundarschule eine umfassende Analyse (Zustand bestehender
Schulanlagen, Raumanalyse, Schiiler-/Klassenprognosen) durchfiihren lassen. Anschlies-
send wurden vier Entwicklungsstrategien erarbeitet, analysiert und bewertet. Als Bestlo-
sung resultierte die Strategie mit einer Anpassung im bestehenden Schulraum und Erstel-
lung eines Neubaus mit Doppelturnhalle und weiteren Unterrichtsrdumen, die den zusatz-
lichen Raumbedarf sicherstellen.
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Die Schiilerzahl steigt bis 2037 um bis zu 46 %

36/37 287 322
Moderates Hohes
Szenario Szenario

Grafik von Mitteilung aus Dorfblatt vom November 2023

Bei einer anschliessenden Machbarkeitsstudie fiir den Erweiterungsbau wurde festge-
stellt, dass die vorhandene freie Flache im 0Ostlichen Bereich des Grundstiickes Kat.-Nr.
2255 nicht ausreicht, um neben dem Neubau auch die entsprechenden Aussenrdume so-
wie Aussensportanlagen vollstandig in der Bauzone zu erstellen. Der Kauf von zusatzli-
chem Bauland ist nicht moglich, da die Sek umgeben ist von Landwirtschaftsland, der Pri-
marschule und dem Busbetrieb. Freie Flachen stehen in diesem Teil der Zone fur 6ffentli-
che Bauten nicht mehr zur Verfligung und schon gar nicht in der Grosse, die eine Aussen-
sportanlage fiir die Sekundarschule erfordert. Daher ist die Sek heute auf die Flachen der
Primarschule angewiesen. Dies fihrt regelmassig zu Ressourcenknappheit und Konflikte.
Zudem erfordert dies ein hohes Mass an Koordination. Die vorhandenen Flachenreserven
der Sek sind mit der geplanten Doppelsporthalle und den Schulrdumen aufgebraucht. Da-
her stellte die Sek bei der Gemeinde den Antrag die Ubrige Flache (1'967 m?) der Parzelle
Kat.-Nr. 2255 der Zone fir 6ffentliche Bauten zu zuweisen. Eine Einzonung ist Stand jetzt
jedoch nur moglich, wenn dafiir anderenorts Bauland ausgezont wird, da die Gemeinde
Stadel noch Uber unbebaute Reserven verfiigt, diese aber an ungeeigneter Lage sind.

Variantenstudie im Gemeindegebiet

Um die Gesamtheit der Situation zu erfassen, wurden alle drei Standorte in der Gemeinde
mit Zone fir o6ffentliche Bauten analysiert. Das Gebiet Neuwies mit allen Schulanlagen, die
reformierte Kirche und die Entsorgungsstelle Stadel. Von diesen Gebieten eignet sich le-
diglich das Neuwies-Areal, da die anderen beiden Standorte kein Ausbau ermoglichen und
die Distanz zur bestehenden Schule zu gross ist. Weiter wurde auch gepriift, welche
Grundstlicke im Besitz der Sekundarschule sind. Diese verfligt nur tGber dieses eine Grund-
stick im besagten Gebiet. Anderweitige Umlegungen ausserhalb des Gebiets Neuwies
kommen somit nicht in Frage, da die Sekundarschule keine weiteren Grundstlicke besitzt,
die fir eine Umlegung geeignet waren.
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Eigentumsverhdltnisse Gebiet Neuwies
— \

Breiten

Im Gebiet Neuwies sind die Eigentumsver-
haltnisse aktuell wie folgt. Die Sekundar-
schule Stadel ist ein Zweckverbund der Ge-
meinden Bachs, Neerach, Stadel und Weiach.
Da Stadel keine Einheitsgemeinde ist, sind so-
wohl Primarschule als auch Sekundarschule
eigenstandig. Daher missen die Eigentums-
verhaltnisse bei der Planung mitbertcksich-
tigt werden. Wie hier ersichtlich verfigt die
Sek Gber begrenzte Reserven, wenn der ge-
plante Neubau mitbericksichtigt wird.

—

Eigentumsverhdltnisse (gemgis.ch) )

Blau = Sekundarschule, Rot = Primarschule, Gelb = Gemeinde
Griin = Autobetriebe Stadel

Variantenstudie Gebiet Neuwies - Masterplan

In einem weiteren Schritt und parallel zur BZO-Revision wurde ein Masterplan durch die
politische Gemeinde erarbeitet, um eine gesamtheitliche Entwicklung im Gebiet Neuwies
zu koordinieren und aufeinander abzustimmen. Das Areal mit einer Gesamtflache von
knapp 70'000 m? befindet sich in Schipfheim, zwischen der Kaiserstuhler- und Hinter-
dorfstrasse. Auf dem Areal befinden sich heute unterschiedliche Nutzungen mit unter-
schiedlichen Eigentumsverhaltnissen. Alle schulischen Einrichtungen, Freizeitanlagen, so-
wie der Autobetrieb Stadel-Neerach befinden sich auf dem Areal. Es drangen sich diverse
Entwicklungen von verschiedenen Akteuren auf. Die politische Gemeinde hat dies zum
Anlass genommen, einen Masterplan zu erstellen, um die Entwicklung, allfallige Synergien
und Abhangigkeiten moglichst friih zu erkennen, zu koordinieren und aufeinander abzu-
stimmen. Bei der Analyse zum Masterplan hat sich ergeben, dass eine Verlegung der Sek
auf Grund der bestehenden Bauten, die erhalten werden sollen, nicht in Frage kommt.
Lediglich das Neuwies-Huus soll verkauft werden, um die finanziellen Mittel fir den Neu-
bau zu generieren. Fiir den Kauf kommen die politische Gemeinde sowie die Primarschule
in Frage.

Ein wichtiges Interesse bei der Planung war, die Busbetriebe raumlich von den Schulanla-
gen zu trennen, die Durchwegung nach Verkehrsteilnehmenden zu entflechten und kom-
pakte Gebiete fir jeden Nutzer auszuscheiden, um die Bewegungen auf dem Areal mog-
lichst zu reduzieren.

Auf Grund dieser Faktoren wurde die nachfolgende Ubersicht méglicher Standorte einer
Sportanlage innerhalb des Areals zusammengestellt.

Moglicher Standort  Eigentum (gemadss Vorteile / Nachteile Fazit
Masterplan)

Kat.-Nr. 2184 Gemeinde + keine Einzonung notwendig ungeeignet
+ unbebaute Flache
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Kat.-Nr. 2171

Kat.-Nr. 2169

Kat.-Nr. 2160

Kat.-Nr. 2255 (einge-
zonter Teil)

Kat.-Nr. 2255 (nicht
eingezonter Teil)

Kat.-Nr. 2255 (Teil
mit Neuwieshus)

Kat.-Nr. 2254

Gemeinde

Autobetriebe Stadel

Gemeinde / Autobe-
triebe Stadel

Sekundarschule

Sekundarschule

unklar

Primarschule

- Flache gehort nicht der Sekundarschule

- verzettelte Anordnung der Flachen

- keine kompakte Anordnung der Nutzungen
(Nutzungskonflikt mit Busbetrieb)

- grosse Flache Kulturland geht verloren

+ keine Einzonung notwendig
+ unbebaute Flache

- Flache gehort nicht der Sekundarschule
- verzettelte Anordnung der Flachen
- alternativer Standort fur den Tennisklub

+ keine Einzonung notwendig
+ ndher an der Sekundarschule

- Flache ist fir den Ausbau der Busbetriebe vor-
gesehen, fur welchen es keinen alternativen
Standort gibt

- Flache gehort nicht der Sekundarschule

- keine Trennung zwischen Schulbetrieb und
Busbetrieb

+ keine Einzonung notwendig
+ direkt angrenzend an bestehende Schulanlage

- Teilflache ist fir den Ausbau der Busbetriebe
vorgesehen, fiir welchen es keinen alternativen
Standort gibt

- Flache gehort nicht der Sekundarschule

- keine Trennung zwischen Schulbetrieb und
Busbetrieb

+ keine Einzonung notwendig

+ Flache gehort der Sekundarschule

+ Flache aktuell unbebaut

+ direkt angrenzend an bestehende Schulanlage

- Flache ist fir neues Schulgebdude vorgesehen
(kein alternativer Standort méglich)

+ Flache gehort der Sekundarschule

+ Flache aktuell unbebaut

+ direkt angrenzend an bestehende Schulanlage
+ Siedlungsgebiet (im kant. Richtplan)

- Umzonung notwendig
- FFF muss kompensiert werden

+ keine Einzonung notwendig

- Flache gehort nicht der Sekundarschule
- Flache zurzeit bebaut

+ keine Einzonung notwendig
+ direkt angrenzend an bestehende Schulanlage

- Flache ist mit Sportanlagen der Primarschule
belegt

- Flache ist zu klein, um von beiden Schulen be-
nutzt werden zu kénnen

- Flache gehort nicht der Sekundarschule
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Auf Grund der Variantenstudie schliesst die Gemeinde, dass die geplante Umlegung auf
der Parzelle Kat.-Nr. 2255 die beste Option zur Weiterentwicklung der Schulanlage ist.

Zielbild Masterplan

Der nachfolgend abgebildete Masterplan dient als Zielbild der Weiterentwicklung des Are-
als. Darauf ist sowohl die kiinftige Nutzung der Flachen der Sek, aber auch die notwendige
Sportanlage ersichtlich. Eine Umlegung wurde dabei noch nicht bericksichtigt.
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Verlegungsnachweis im Detail

Fiir die Umlegung der Flaiche kommt nur der nordliche Bereich der Parzelle Kat.-Nr. 2255
in Frage. Dieser Bereich ist am besten geeignet, da er bereits der Sek gehort und die Fla-
che, die ausgezont wird, an die Landwirtschaftszone angrenzt. So kann weiterhin mog-
lichst viel kultivierbare Flache erhalten werden, ohne die Nutzung des Schulhauses mass-
geblich einzuschranken. Es erfolgt eine flachengleiche Umlegung, was so viel bedeutet,
dass gleich viel Land ausgezont und am neuen Standort wieder eingezont wird. Die Bauzo-

nenstatistik bleibt unverandert.

Kat.-Nr.

Auszuzonende Flache Einzuzonende Flache

Differenz

2255

1'967 m?

+0 m?

Referenzierung der Flachen

Punkt

Koordinate

2'677'436.941m / 1'265'602.021m

2'677'518.535m / 1'265’601.853m

2'677'514.415m / 1'265’556.043m

2'677'559.195m / 1'265’545.704m

2'677'556.894m / 1'265'536.603m

2'677'496.016m / 1'265’551.330m

2'677'496.016m / 1'265’593.507m

OINO NP |WIN|E-

2'677'438.842m / 1'265’593.507m

)
c
=}
~
~+

Koordinate

=
o

2'677'657.104m / 1'265’453.385m

[EEY
[EEY

2'677'689.986m / 1'265'446.115m

[ERN
N

2'677'672.845m / 1'265'386.374m

[EEN
w

2'677'643.819m / 1'265392.731m
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Nachweis iiber die Erfiillung von Art. 15 Abs. 3 RPG
Um Land einzuzonen bzw. zu umlegen zu kénnen, missen die Anforderungen nach Art. 15

Abs. 3 RPG erfullt werden:

Anforderung Art. 15 Abs. 3 RPG

Das Land muss sich fiir eine Bebauung eignen.

Es muss in den ndchsten 15 Jahren benétigt und somit
Uberbaut werden.

Kulturland darf damit nicht zerstiickelt werden

Die Verfligbarkeit muss rechtlich sicherstellt werden

Die Vorgaben des Richtplans miissen umgesetzt wer-
den.

Begriindung fiir Erfiillung der Anforderung

Die Teilparzelle ist eben und grenzt direkt an bereits
eingezonte Flache. Die Parzelle gilt im Allgemeinen
bereits als erschlossen nach §234 PBG. Die Standor-
termittlung siehe oben.

Die Einzonung stellt den notwendigen Ausbau der
Schulanlage sicher, ermoglicht eine kompakte Anord-
nung der Infrastruktur sowie eine Unabhangigkeit
zwischen Primar- und Sekundarschule. Der Bedarf fiir
das Bauland ist aktuell und es wird ein Neubau bis
2028 bendtigt. Dartiber hinaus wurde bei einer Mas-
terplanung (noch in Bearbeitung), die die Gemeinde
Stadel in Auftrag gegeben hat, festgestellt, dass sud-
lich der geplanten Sporthalle ein grosser Konflikt-
punkt mit den Busbetrieben und der heute vorhande-
nen Parkierungsanlage besteht. Dieses Problem
konnte durch den Neubau der Sek noch verscharft
werden. Eine Einzonung nach Osten kdnnte ganz neue
Ansétze eroffnen, wie die Verkehrsflachen entflechtet
und die Schulwegsicherheit der Kinder und Jugendli-
chen deutlich erh6ht werden kdnnte.

Das geplante Einzonungsgebiet liegt zwischen einer
kommunalen Strasse und der bereits eingezonten Fla-
che. Durch die Einzonung wird somit kein Kulturland
zerstilckelt. Vielmehr noch wird eine Liicke geschlos-
sen. Ein kleiner Teil der einzuzonende Flache ist heute
Fruchtfolgeflache. Diese kann jedoch innerhalb der
Gemeinde kompensiert werden.

Da die gesamte Parzelle bereits im Besitz der Sek ist,
ist die Verfugbarkeit bereits jetzt sicher gestellt.

Fast die gesamte Flache ist gemass kantonalem Richt-
plan im Siedlungsgebiet. Lediglich ein kleiner Anteil

der Flache ist nicht Siedlungsgebiet. Die Anforderun-
gen an den Richtplan kénnen somit erfiillt werden.

Die Voraussetzungen nach Art. 15 Abs. 3 RPG sind erfiillt und die Einzonung widerspricht
nicht dem Ubergeordnetem Recht. Somit sind die Voraussetzungen erfiillt, die Teilparzelle
einzuzonen bzw. Bauzone dorthin zu verlegen.

Interessenabwdgung

Bei der Landumlegung ist eine Flache von 532 m? Fruchtfolgefliche betroffen. Diese be-
findet sich am norddstlichen Rand der Parzelle und ist die Schnittflache aus Siedlungsge-
biet und Landwirtschaft. Auf Grund der daraus resultierenden Geometrie und Flache ist
diese FFF zur Bewirtschaftung dusserst ungeeignet.

Auf der anderen Seite befinden sich die Interessen der Schule, die fir die Erflllung ihres

Lehrauftrags ausreichend Sportflaichen an geeigneter Lage bendtigen. Wie bereits aufge-
fuhrt ist die aktuelle Nutzung der Flachen der Primarschule keine langfristige Sicherung.
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Daher ist die Sek mittelfristig auf eigene Sportanlagen angewiesen. Wie bereits beleuch-
tet, eignet sich die angestrebte Flache am besten, weil sie den geeignetsten Standort mit
den geringsten Einflissen auf die anderen Interessen aufweist.

Das dritte von der Umlegung betroffene Interesse ist der Gewasserschutz. Der Gewasser-
raum konnte kiinftig teilweise innerhalb der Umlegung liegen, wird aber bis zur definitiven
Ausscheidung des Gewisserraums mittels Ubergangsbestimmungen geschiitzt und kann
nicht von Bauten und Anlagen Uberstellt werden. Sobald die Bauzonenumlegung rechts-
kraftig ist, wird der Gemeinderat die Gewdasserraumausscheidung in diesem Bereich in
Auftrag geben.

Fazit

Zusammengefasst wird festgehalten, dass vorliegend das 6ffentliche Interesse der Schuli-
schen Nutzung respektive der Sportanlagen hoher gewichtet wird, als die bestehende
Fruchtfolgeflache, die auf Grund ihrer Grosse und Lage von untergeordneter Bedeutung
ist. Darliber hinaus ist die Sekundarschule auch bereit, diese anderenorts zu kompensie-
ren. In der ndheren Umgebung kann ohne weiteres Kulturland aufgewertet werden.

Auf Grund der flachengleichen Umlegung der Bauzone entsteht kein Mehrwert und daher
sind auch keine Mehrwertabgaben zu leisten.

@ Umzonung Reservezone Steinacher

Ein Teil der Reservezone zwischen dem Siedlungsgebiet vom Ortsteil Schiipfheim und der
WG 2.5b Zone wird aufgehoben, respektive der Landwirtschaftszone (kantonal) Gberfihrt.
Grund dafir ist die fehlende Grundlage im kantonalen Richtplan, welcher in diesem Gebiet
Landwirtschafts- und kein Siedlungsgebiet vorsieht. Weiter handelt es sich um eine wich-
tige Landschaftskammer, welche das Siedlungsgeflige visuell gliedert und trennt. Zudem
entspricht eine raumliche Entwicklung in diesem Bereich nicht den allgemeinen raumpla-
nerischen Zielen einer kompakten Siedlungsstruktur. Der Bereich der Reservezone, wel-
cher sich innerhalb des Siedlungsgebietes gemass kantonalem Richtplan befindet, wird in
der Reservezone belassen. Dies ist auch mit dem Grundsatz einer kompakten Siedlungs-
struktur und Entwicklung vereinbar.
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Reservezone Steinacher (Ausschnitt Zonenplan) Umzonung Reservezone Steinacher (Ausschnitt Zonenplan)

@ Umzonung Kat.-Nr. 2253, Dorfstrasse 13.1

Ein Grossteil der Parzelle Kat.-Nr. 2253 liegt in der Kernzone, die Uibrige Flache in der W2.5.
Dies erschwert eine konsequente Umsetzung und Anwendung der Bau- und Zonenord-
nung. Damit eine sinnvolle Nutzung und Bebauung des gesamten Grundstlicks sicherge-
stellt werden kann, wird das rund 60 m? umfassende Teilstiick von der W2.5 in die Kern-
zone umgezont und so auf die Parzellengrenzen abgestimmt.

Kat.-Nr. 2253 (Ausschnitt Zonenplan) Umzonung Kat.-Nr. 2253 (Ausschnitt Zonenplan)
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@ Umzonung Kat.- Nr. 1862, Im Birchi 4.1

Das nordliche Teilstlick des Grundstiickes Kat.-Nr. 1862 liegt in der W1.5, die Gbrige Flache
in der Kernzone. Dies erschwert eine konsequente Umsetzung und Anwendung der Bau-
und Zonenordnung. Damit eine sinnvolle Nutzung und Bebauung des gesamten Grund-
stiicks sichergestellt werden kann, wird das rund 340 m? umfassende Teilstiick von der
W2.5 in die Kernzone umgezont und so auf die Parzellengrenzen abgestimmt.
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Kat.-Nr. 1862 (Ausschnitt Zonenplan) Umzonung Kat.-Nr. 1862 (Ausschnitt Zonenplan)

@ Aufhebung Héhenbegrenzung

Das Ziel der H6henbegrenzungslinie war die bessere Einordnung dieses Gebiets in die
Landschaft. Das Gebiet ist weitestgehend Uberbaut. Die H6henbegrenzung wird gestri-
chen, da zum einen die darauf bezogene Niveaubaulinie nicht mehr ermittelt werden
konnte und zum anderen so flexibler auf die einzelnen Bauvorhaben eingegangen werden
kann. Bauvorhaben, die sich gar nicht in die Landschaft einordnen, miissen weiterhin die
Anforderungen der genligenden Gestaltung nach § 238 PBG erfiillen.
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5.2 Kernzonenplan

In den nachfolgenden Ubersichten sind die einzelnen Anpassungen zwischen den alten
und revidierten Kernzonenplanen dargestellt und aufgelistet. Die Neubauflachen werden
Uberall so reduziert, damit diese nicht im Gewasserraum liegen.

Stadel

Der Ortsteil von Stadel ist gepragt von den vier Hauptverkehrsachsen an denen sich die
ortsbaulich pragenden Gebaude befinden. Bisher waren fir die ortsbaulich wichtigen Ge-
baude auch zwingende Firstrichtungen definiert. Diese Festlegung ist nicht nétig, da die
ortsbaulich wichtigen Gebadude hinsichtlich Standort, Stellung, Grundmasse mit allen we-
sentlichen gestalterischen Elemente zu erhalten sind und wichtige Firstrichtungen bereits
Ubergeordnet im KOBI geregelt ist. Daher werden diese iberlagernden Festlegungen ge-
strichen. Im Ortskern wird bei einem bestehenden Neubau (Kat.-Nr. 2334) die Firstlinie
festgelegt, damit die ortstibliche Struktur und Ausrichtung entlang der Ziircherstrasse er-
halten bleibt. Gleiches erfolgt bei einer Bauliicke (Kat.-Nr. 618) an der Bachserstrasse.
Beim Ortseingang an der Kaiserstuhlstrasse (Kat.-Nrn. 1565 und 1568) wird die Neubau-
flache auf das Grundstiick Kat.-Nr. 1565 erweitert und eine zwingende Firstrichtung sowie
Baubegrenzungslinie festgelegt. Damit wird bei einer Neubebauung Einfluss auf den orts-
baulichen Dorfeingang genommen. Eine Neubauflache wird auf der anderen Strassenseite
in der zweiten Bautiefe ermoglicht, da diese kein wesentlicher Einfluss auf das pragende
Ortsbild hat. Eine letzte Neuerung erfolgt mit einer Baubegrenzungslinie auf dem Grund-
stick Kat.-Nr. 2356 womit ebenfalls Einfluss auf den baulichen Ortseingang genommen
wird. Neu wird der Kernzonenplan mit den pragenden Platzen und Strassenraume erganzt.
An diese Rdume werden erhohte Anforderungen gestellt (Art. 7). Der Kernzonenplan in
Stadel ist auf das Giberkommunale Ortsbildschutzinventar abgestimmt. Zudem wurden alle
Flachen im Gewasserraum geldscht, da dort ohnehin keine Neubauten erstellt werden

Kernzonenplan Stadel Revidierter Kernzonenplan Stadel mit Anderungen

Kat.-Nr. Anderungen
diverse Bei allen braun markierten Gebaude wurden die zwingenden Firstrichtungen

und Baubegrenzungslinien entfernt
469 zwingende Firstrichtung entfernt

618 zwingende Firstrichtung eingefiihrt
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2334 Baubegrenzungslinie eingefiihrt, zwingende Firstrichtung eingefiihrt

477,478, 1530, 1531, 480 Neubauflache eingefiihrt

1565 / 1568 zwingenden Firstrichtung und Baubegrenzungslinie eingefiihrt, Neubauflache er-
weitert auf Kat.-Nr. 1565
2356 zwingende Baubegrenzungslinien eingefiihrt
Diverse. Ausgepragte Platze / Strassenrdume erganzt
Diverse Die Neubauflachen werden Uberall so reduziert, damit diese nicht im Gewasser-
raum liegen.
Schiipfheim

Der Dorfkern von Schiipfheim ist sehr klein und kompakt. Es werden nur untergeordnete
Anderungen vorgenommen. Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 2334 wird eine Neubaufliche
zur Landwirtschaftszone, am Rande der Kernzone eingefiihrt. Neue Gebdude an dieser
Lage haben keinen wesentlichen Einfluss auf das Ortsbild. Weiter wird der Perimeter auf
die Zonengrenze der Kernzone angepasst. Zudem wurden alle Flachen im Gewasserraum
geldscht, da dort ohnehin keine Neubauten erstellt werden diirfen.

A0 e Al
Kernzonenplan Schiipfheim Revidierter Kernzonenplan Schiipfheim mit Anderungen
Kat.-Nr. Anderungen
2234 Neubauflache eingefiihrt
1474 Perimeter Kernzonenplan auf Zonierung angepasst (Strasse)
Diverse Die Neubauflachen werden liberall so reduziert, damit diese nicht im Gewasser-
raum liegen.
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Windlach

In Windlach werden hauptsachlich neue zwingende Firstrichtungen eingefiihrt. Der Orts-
teil ist gepragt durch die Dorfstrasse. Entlang dieser Achse hat sich der historische und
pragende Ortskern von Windlach entwickelt. Die Gebdude stehen dabei fast ausschliess-
lich traufseitig zur Strasse, wobei sie jedoch nicht ganz parallel ausgerichtet sind. Indem
fiir die Gbrigen Gebaude eine zwingende Firstrichtung definiert wird, soll das fir Windlach
pragende Strassenbild mit den begleitenden traufseitigen Gebduden erhalten werden. Zu-
dem wurden alle Flachen im Gewadsserraum geldscht, da dort ohnehin keine Neubauten
erstellt werden dirfen.

NI/
Kernzonenplan Windlach Revidierter Kernzonenplan Windlach mit Anderungen

Kat.-Nr. Anderungen

2183 zwingende Firstrichtung eingefiihrt

1862 zwingende Firstrichtung eingefiihrt

172 /2135 Neubauflache und zwingende Firstrichtung eingefuhrt

179/ 180/ 1925 zwingende Firstrichtung eingefiihrt

1676 zwingende Firstrichtung eingefiihrt

207 / 1926 / 1744 zwingende Firstrichtung eingefiihrt

1748 / 1749 zwingende Firstrichtung eingefiihrt

216 zwingende Firstrichtung eingefiihrt

Diverse Die Neubauflachen werden tberall so reduziert, damit diese nicht im Gewadsser-
raum liegen.
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Raat

Der Ortsteil Raat gliedert sich in zwei Bereiche, wobei heute keine deutliche Struktur mehr
zu erkennen ist. Im sidlichen Bereich befinden sich einzelne ortsbaulich pragende Ge-
baude entlang der «Alte Landstrasse». Das Gebaude Vers.-Nrn. 422/1061 ist als Ubriges
Gebaude aufgefiihrt, jedoch sorgt dessen Ausrichtung fir einen harmonischen Abschluss
der Gebadudegruppe. Aus diesem Grund soll die Firstrichtung gesichert werden. Im nordli-
chen Bereich wird ein neuer Bereich fiir Neubauten ausgeschieden, da eine Erweiterung
zu dem angrenzenden Einfamilienhaus zweckmassig ist und keine negative Auswirkung
auf das Ortsbild haben wird.

Kat.-Nr. Anderungen

25 Neubauflache eingefiihrt

55/ 56 zwingenden Firstrichtung eingefuhrt

Diverse Die Neubauflachen werden lberall so reduziert, damit diese nicht im Gewésser-
raum liegen.
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6 Revisionsinhalte Bau- und Zonenordnung
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6.1 Harmonisierung der Baubegriffe

Mit der Gesamtrevision werden die Baubegriffe und Messweisen in der Bau- und Zonen-
ordnung an das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) und die dazugehorigen Verord-
nungen angepasst (harmonisierte Baubegriffe gemass der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe, IVHB). Die IVHB beinhaltet sowohl neue Begriffe
als auch neue Messweisen. Der Kanton Ziirich ist der IVHB nicht beigetreten, hat die An-
derungen aber im Wesentlichen Glbernommen. Alle Definitionen zu den harmonisierten
Begriffen sind im Leitfaden der Baudirektion des Kantons Ziirich «Harmonisierung der Bau-
begriffe», Stand 1. Méarz 2017, ersichtlich. An dieser Stelle wird auf eine detaillierte Defi-
nition der einzelnen Begriffe verzichtet und auf den Leitfaden verwiesen.

Die Harmonisierung der Baubegriffe hat im Wesentlichen keine direkten Auswirkungen
auf die Revision der kommunale Bau- und Zonenordnung gehabt. Die Begrifflichkeiten
wurden in den neuen Vorschriften (ibernommen. Dabei wurde jeweils Gberpriift, ob auf-
grund des neuen Begriffes, dessen Definition oder Messweisen Anpassungen in der Bau—
und Zonenordnung noétig sind. Grundsatzlich wurde dabei darauf geachtet, dass die Vor-
schriften moglichst gleichbleiben wie bisher. Daher wurden auch keine Korrekturen der
Hohenmasse oder der Baumassenziffer vorgenommen. Die Dachgestaltung (Dachaufbau-
ten) wurde entgegen der Lockerung durch die Harmonisierung in den kommunalen Vor-
schriften so geregelt, dass diese ebenfalls wie heute gleichbleibt. Dadurch kann das Land-
schaftsbild mit der pragenden Dachlandschaft erhalten bleiben.

6.2 Sicherung Grinraume im Siedlungsgebiet

Die Entwicklung der letzten Jahre hat gezeigt, dass der Versiegelungsgrad im Siedlungsge-
biet mit der Innenverdichtung stetig gestiegen ist. Um einen ausreichenden Griinanteil
innerhalb des Siedlungsgebiets zu sichern, war geplant, eine Griinflachenziffer (GFZ) ein-
zufihren.

Einfilhrung einer Griinflichenziffer in den Wohn- sowie Wohn- und Gewerbezone

In den Wohnzonen sowie Wohn- und Gewerbezone sollte kiinftig eine Grinflachenziffer
(GFZ) eingefihrt werden, um (ibermassige Versiegelungen zu verhindern. Die Hohe der
Ziffer wurde Uber eine schematische Modellrechnung ermittelt. Da bei Zonen mit einer
Baumassenziffer jedoch der Grundflache eines Gebaudes stark variieren kann, wurde zu-
satzlich eine Kontrolle anhand realen Grundstiicken und deren aktuellen Griinflachen
durchgefiihrt. Dabei wurden eher Grundstiicke ausgewahlt, die augenscheinlich oder ge-
mass aktuellen Luftbilder eine hohe Versiegelung aufweisen. Die Kontrolle hat ergeben,
dass eine GFZ von 35 % bis auf einzelne Ausnahmefalle den heute vorhandenen Griinfla-
chen entspricht und die gewiinschte Wirkung erbringen wiirde. Einzig in der WG 2.5b, wo
eine Gewerbenutzung vorherrschend ist, wurde die GFZ deutlich tiefer angesetzt, um ge-
werbliche Nutzung zu fordern und nicht mit einer Ziffer zu verhindern. Trotzdem ist es
wichtig, dass auch diesem gewerblich gepragten Ortsteil eine gewisse Durchgriinung statt-
findet.

Die geplante Griinflachenziffer liesse Spielraum fiir Gestaltung des Umschwungs und si-
chert trotzdem den Erhalt der Durchgriinung im Siedlungsgebiet. Sonderfallen, wie zum
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Beispiel eine erforderliche grundstiicksinterne Zufahrt, kénnte durch Ausnahmebewilli-
gungen Rechnung getragen werden. Weiter bestiinde die Mdglichkeit, fehlende Griinfla-
che durch Ersatzmassnahmen wie Baume pflanzen oder eine Flachdachbegriinung zu kom-
pensieren. Um trotzdem eine ausreichende Begriinung sicherzustellen, darf maximal die
Halfte der erforderlichen Flache kompensiert werden.

Die geplante Einfihrung wurde durch die Gemeindeversammlung abgelehnt. Daher wird
auf eine Grinflachenziffer in allen Zonen verzichtet.

Verzicht auf Griinflachenziffer in den anderen Zonen

Die Einflhrung einer Griinflachenziffer in der Kernzone wird nicht als sinnvoll erachtet,
weil die Gestaltung der Freiflichen liber die Kernzonenvorschriften in Kombination mit
Ortsbild- und Denkmalschutz situationsgerechter gesteuert werden kann. Zudem kénnen
gewerbliche Nutzungen in der Kernzone eine gewisse Versiegelung erfordern.

Auch in der Zone fir 6ffentliche Bauten soll auf die Einflihrung einer GFZ verzichtet wer-
den. Die Gemeindeversammlung entscheidet fallweise (iber die Projekte und die Begri-
nung.

Baume im Siedlungsgebiet

Innerhalb des Siedlungsgebiets sollen bestehende, qualitativ wertvolle Baume nach Mog-
lichkeit erhalten oder durch angemessene Ersatzpflanzungen ersetzt werden. Um dies
Uberprifen zu kdnnen, ist das Fallen von Baumen mit einem Stammumfang von mehr als
80cm im Anzeigeverfahren bewilligungspflichtig. Diese Massnahme soll den heutigen
Baumbestand auch ausserhalb von klassischen Baubewilligungsverfahren wie Abbruch
und Neubau eines Einfamilienhauses schiitzen.

Siedlungsrand
Die EinfUhrung von speziellen Bestimmungen zur Eingliederung von Bauten und Anlagen
am Siedlungsrand wird in der landlichen gepragten Siedlung als nicht notwendig erachtet.

Mikroklima

Aufgrund der offenen Kérnung und niedrigen Gebdude, werden die natirlichen Wind-
strome nicht massgeblich beeinflusst. Die offene Bebauungsstruktur wird durch die neuen
Bestimmungen zur geschlossenen Bauweise gesichert. Die Bestimmungen zur Begriinung
der Vorgartenbereiche fordern das Mikroklima.

6.3 Uberkommunaler Ortsbildschutz

Der Ortsteil Stadel liegt, wie bereits erlautert innerhalb des Ortsbildschutzinventars von
Uberkommunaler Bedeutung sowie im ISOS. Die beiden Instrumente sind Inventare, die
bei einer Nutzungsplanung beriicksichtigt werden miissen, jedoch sollen diese nicht direkt
in die grundeigentimerverbindlichen Instrumente wie eine BZO (bernommen werden.

Schutzziele ISOS Massnahmen BZO

Lagequalitat

Gewisse Lagequalitaten dank der Situierung an einem Auf Grund der belassenen Zonierung (es werden keine
Hugelfuss in weitem, leicht gewelltem Geldnde, wes- massgeblichen Ein- oder Umzonungen im Bereich des
halb der Ort trotz kleinerer und grésserer, meist auf alten Ortskerns von Stadel geplant), hat diese Revision
kurzen Abschnitten an die Altbebauung anschliessen keine Einfluss auf die Lagequalitat des 1ISOS’.

der Neubauquartiere noch unverbaut wirkt, und dank
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der in erhéhter Hanglage errichteten reformierten Kir-
che in ummauertem Friedhof mit Weitwirkung. Teil-
weise fliessender Ubergang der Kernsiedlung ins un-
mittelbar folgende Kulturland.

Raumliche Qualitat

Bemerkenswerte raumliche Qualitdten aufgrund der
oft dichten Anordnung und — mit wenigen Ausnahmen
— konsequenten traufseitigen Ausrichtung der ehema-
ligen Bauernhduser auf die mehrfach verzweigten
Strassen, wodurch grossziigige, durch Vor- und Riick-
spriinge der Gebaude rhythmisierte Strassenrdaume ge-
bildet werden. Akzentuierung durch Kleinbauten wie
den speicherartigen, massiv erbauten Pulverturm und
vor allem auch durch den wertvollen Brunnen in der
westlichen der beiden zentralen Strassenverzweigun-
gen.

Architekturhistorische Qualitat

Hohe architekturhistorische Qualitdten wegen der aus
gepragten, vielarmigen Dorfstruktur und der zahlrei-
chen intakten bauerlichen Altbauten — stattliche Viel-
zweckhauser in Fachwerkbauweise. Besonders ein-
driickliche Reihung von gut erhaltenen Fachwerkhau-
sern im westlichen Ortsteil Oberdorf beidseits der
Bachserstrasse. Wenige herausragende Einzelbauten
wie die Kirche von 1738, der ehemalige Pulverturm aus
dem 16. Jahrhundert und der mit 1636 datierte, nach
Meinung von Fachleuten bedeutendste Brunnen der
Zurcher Landschaft.

Schutzziele KOBI

Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die
strukturierenden Freirdume des Ortsbildes sind in ihrer
vielfaltigen Eigenart zu erhalten. Der sudlich der Kirche
gelegene «Chofel» muss als wichtiger Ortsbildhinter-
grund uniiberbaut erhalten bleiben.

Bauliche Massnahmen an Gebduden haben sich hin-
sichtlich Lage, Dimension, architektonischer Gestal-
tung und Materialwahl an der bestehenden Bausub-
stanz zu orientieren. Die bauliche Veranderung orts-
baulich pragender oder strukturbildender, nicht for-
mell geschiitzter Gebdude setzt zusatzliche Kenntnisse
Uber das jeweilige Objekt voraus, wie sie aus den Denk-
malschutzinventaren ersichtlich sind.

Der Erhaltung und dem Charakter der Dachlandschaft
ist grosse Aufmerksamkeit zu schenken.

Veranderungen von Strassen- und Platzrdumen mit
Einschluss der angrenzenden Vorplatze und Vorgarten
(Erneuerung/Anpassung an neue Nutzungsbediirf-
nisse) sollen Massstablichkeit, Materialien und Charak-
ter der herkdmmlichen Gestaltung bericksichtigen.
Der Gestaltung des ortstypisch ausgepragten, dicht be-
grenzten Strassenraumes ist grosse Beachtung zu
schenken.

Die im Kernzonenplan ausgewiesenen Firstrichtungen
sichern diese traufseitige Ausrichtung der Gebdude
entlang der Strasse weiterhin. Weiter unterstltzten
die Ersatzbaupflicht der braun gekennzeichneten Ge-
baude den Erhalt des rdumlichen Erscheinungsbildes.
Weiter wird der Platz- und Strassenraum des KOBIs im
Kernzonenplan Stadel aufgenommen und entspre-
chende Reglungen zum Umgang damit in der BZO for-
muliert.

Architekturhistorische Qualitdt wird nicht direkt tGber
die BZO sichergestellt, aber Uber kiirzlich revidierte
Denkmalschutzinventar. Die BZO kann indes mit ihren
Artikel, die einen Bezug auf den Altbestand nehmen,
darauf hinwirken, dass Neubauten im Einklang mit
dem wertvollen Bestand gestaltet werden.

Massnahme BZO

Art. 7 nimmt die herkdmmliche Bebauungsstruktur auf
und verlangt die Fortfiihrung dieser auch bei Neubau-
ten. Der Freiraum «Chofel» befindet sich ausserhalb
des Siedlungsgebiets und liegt in einer Freihaltezone.
An dieser werden keine Anderungen vorgenommen.
Daher wird er auch weiterhin uniiberbaut bleiben. Zu-
dem wird dieser im Zweckartikel zu Stadel erganzt.

In Art. 7 und 8 wird die Gestaltung und Einordnung so-
wie die Fassadengestaltung geregelt und berlicksich-
tigt das Schutzziel. Geringfligige Abweichungen sind
nur bei besonders guter Architektur maéglich. Dies soll
nicht Willkiir ermdglichen, sondern viel mehr renom-
mierte Architektur zulassen, sofern sie dem Ortsbild
dienlich ist. Die detaillierte Beurteilung erfolgt im Bau-
bewilligungsverfahren.

Art. 9 und 10 regelt die Dachgestaltung und sorgt da-
fur, dass diese dem herkémmlichen Charakter ent-
spricht.

Der wichtige Platz- und Strassenraum wurde in den
Kernzonenplan aufgenommen. Da die Ziircherstrasse
jedoch eine Kantonsstrasse ist, ist die Gemeinde bei
der Umsetzung des Strassenraums ebenfalls einge-
schrankt. Des weiteren schenkt Art. 7 diesem Ziel be-
achten, in der er Vorgaben zur Gestaltung der Vorgar-
tenbereiche macht und die First- und Fassadenlinien
sowie die braunen Gebaude im Kernzonenplan geben
vor, wie der Strassenraum baulich gefasst werden soll.
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Vorgarten dirfen nicht durch Autoabstellplatze ver-
dréangt werden; ausnahmsweise konnen sie unter
Wahrung des Charakters in kleiner Zahl in bestehende

Mit Art. 11 hat die BZO eine Vorschrift, die den Bau von
Parkplatzen im Aussenbereich einschrankt. Wo immer
moglich sollen Abstellpldtze im Gebaudeinneren oder

Vor- und Hofplatze integriert werden. im Untergrund untergebracht werden. Jedoch muss an

dieser Stelle auch der Tatsache Rechnung getragen
werden, dass die Anordnung der Parkpldtze im Vorgar-
tenbereich der kleinste Gesamteingriff darstellt. Denn
weitere Interessen wie § 238 a PBG verhindern eine
lange Zufahrt in den riickwartigen Bereich des Grund-
stiicks und ganz auf Fahrzeuge zu verzichten, weil diese
lediglich im Vorgartenbereich parkiert werden kénnen,
dort aber nicht zuldssig sind, ist auch keine praktikable
Losung. Daher muss jeweils im Baubewilligungsverfah-
ren im Einzelfall gepriift werden, wie viele Parkplatze
zwingend notwendig sind. In einem zweiten Schritt
muss dann gepriift werden, welcher Standort (unterir-
disch, im Gebaude, im Aussenraum) fir die Gesamtsi-
tuation die beste Lésung darstellt.

Die Ubersicht zeigt, dass sich die BZO-Revision vertieft mit den iiberkommunalen Schutz-
inventaren auseinandergesetzt hat und fir Stadel spezifische Kernzonenvorschriften be-
inhaltet. Die effektive Umsetzung erfolgt im Baubewilligungsverfahren im Zusammenhang
mit der kantonalen Koordination.

6.4 Mehrwertausgleich bei Ein-, Um- und Aufzonungen

Verzicht auf kommunalen Mehrwertausgleich

Gemass Art. 5 Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG) und § 19 des kantonalen Mehrwer-
tausgleichsgesetzes konnen die Gemeinden eine kommunale Mehrwertabgabe auf Pla-
nungsvorteilen einfiihren. Planungsvorteil (= Mehrwert) ist die Differenz der Verkehrs-
werte eines Grundstlicks vor und nach Planung. Einzonungen, Umzonungen von Zonen fiir
offentliche Bauten und Entschadigungen fiir Auszonungen fallen unter den kantonalen
Mehrwertausgleich. Die kommunale Mehrwertabgabe wird fiir Auf- und alle Gbrigen Um-
zonungen erhoben.

Infolge des Bundesgerichtsurteils «Meikirch» (1C_233/2021) vom 5. April 2022 konnte die
Baudirektion BZO-Vorlagen, die auf den kommunalen Mehrwertausgleich verzichten, zum
Zeitpunkt der offentlichen Auflage der BZO-Vorlage nicht mehr genehmigen. In der Zwi-
schenzeit hat das Bundesparlament im Rahmen der zweiten Teilrevision des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG 2) auf die Rechtsprechung des Bundesgerichts reagiert. Es hat in Art.
5 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes (RPG) konkretisiert, dass Mehrwerte bei Auf- und Um-
zonungen — im Gegensatz zu Mehrwerten bei Einzonungen — nicht zwingend auszuglei-
chen sind. Die Referendumsfrist flr die Teilrevision RPG 2 ist am 15. Februar 2024 unbe-
nutzt abgelaufen. Gemass Mitteilung der Baudirektion vom 11. Marz 2024 ist es somit im
Kanton Zirich wieder zulassig, auf den kommunalen Mehrwertausgleich zu verzichten.
Entsprechende Vorlagen konnen der Baudirektion wieder zur Genehmigung eingereicht
werden. Ein Verzicht auf die kommunale Mehrwertabgabe muss in der BZO explizit gere-
gelt werden.

Ein Bedarf fir eine kommunale Mehrwertabgabe ist in Stadel angesichts fehlender abga-
berelevanter Um- oder Aufzonungen sowie anderweitigen Bestrebungen wie Gestaltungs-
planpflichten nicht ersichtlich. Deshalb wird auf das Erheben einer Mehrwertabgabe ver-
zichtet.
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Kantonaler Mehrwertausgleich

Der kantonale Mehrwertausgleich wird bei einer Einzonungen fallig, auch wenn die Ge-
meinde selber auf alle Formen von Mehrwertausgleich verzichtet. Dieser Mehrwertaus-
gleich muss wahrend dem Planungsprozess berechnet und dann der Bevélkerung vorge-
legt werden. Im vorliegenden Fall (Sportanlage der SEK) wird jedoch keine Ausgleichzah-
lung féllig, da die Bauzone flachengleich innerhalb derselben Parzelle abgetauscht wird.
Dadurch entsteht kein Mehrwert und somit sind auch keine Zahlungen notwendig. Auf
eine Berechnung kann daher ebenfalls verzichtet werden.
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6.5 Wesentliche Anderungen einzelner Vorschriften

Nachfolgend werden die wesentlichen Anderungen erliutert. In der synoptischen Darstel-
lung der Bauordnung wurde zu jedem Artikel die entsprechende Erlduterung abgehandelt.
Im Detail ist somit auf diese Ausfiihrung hinzuweisen.

Kernzone

— Art. 3, Zweck: Der Zweckartikel der Kernzone wird durch einen Absatz erganzt, der ex-
plizit auf den Zweck der Kernzone von Stadel und dem Schutzziel des KOBIs Bezug
nimmt.

— Art. 6, Grundmasse: Die Grundmasse werden entsprechend dem revidierten PBG an-
gepasst. Als Hohenmass werden fiir die Kernzone die giebel- und traufseitige Fassaden-
héhe gewahlt. Die Umsetzung auf die neuen Baubegriffe erfolgt 1 zu 1. Des Weiteren
werden in der Kernzone neu zwei anrechenbare Dachgeschosse zugelassen. Dabei han-
delt es sich auch um ein Bediirfnis aus der Bevolkerung gemass Umfrage. Damit jedoch
der Druck auf die Belichtung und die Aussenrdume im zweiten Dachgeschoss minimiert
werden, sind nur Nutzungen fir Wohnen- und Arbeiten zul3ssig, welche direkt mit der
Nutzung im ersten Dachgeschoss stehen. Ansonsten hat das zusatzlich zuldssige anre-
chenbare Dachgeschoss, negative Auswirkungen auf die Fassaden- und Dachgestal-
tung.

— Art. 7, Gestaltung und Einordnung: Der Artikel zur Gestaltung und Einordnung wird
umformuliert und damit prazisiert. Er soll damit allgemein verstandlicher und Inhalt-
lich der Riickmeldung aus der Bevolkerungsumfrage gerecht werden. Insbesondere
wird neu auch von der Massstablichkeit und im Sinne einer baulichen Dichte bei Neu-
bauten gesprochen. Ebenfalls wird neu das Bauen bis auf die Strassengrenze gestat-
tet. Weiter werden die Platz-/ Strassenrdume des KOBI’s in den Kernzonenplan lber-
nommen und mit einem entsprechenden Absatz in Art. 7 die erhdhten Anforderungen
definiert. Dieser stellt sicher, dass die Strassenrdaume in der Kernzone grundsatzlich
von Bauten freigehalten werden. Diese Bestimmungen sind heute (bergeordnet gere-
gelt und werden zur Prazisierung besseren Transparenz in die BZO Glbernommen.

— Art. 8, Fassaden, Balkone, Fenster: Es wird ein zusatzlicher Artikel explizit fir die Fas-
sadengestaltung und Regelung der Balkone und Fenster eingefiihrt. Bestehende Inhalte
werden dabei ibernommen und mit detaillierteren Vorschriften zur Fassadengestal-
tung hinsichtlich Materialisierung und Farbgebung erganzt. Erganzt wurde zudem, dass
Fenster und Beschattungselemente von Hauptbauten im Ortsteil Stadel sich den her-
kommlichen anpassen missen. Auf eine explizite Pflicht von Sprossen soll verzichtet
werden. Je nach Charakter und Fassadengestaltung von Neubauten (z.B. Holzfassaden)
ist es nicht zweckmassig Sprossenfenster zu verlangen. Die Fenster in Stadel mussen
zudem auf den Bestand riicksichtnehmen und sich daran anpassen.

— Art. 9, Dachgestaltung: Fir einen besseren Vollzug und Verstandnis wird neu eine
ortstibliche Dachneigung definiert und vorgeschrieben. Bis anhin gibt es keine Vor-
schriften zu Quergiebel. Als untergeordnete Anbauten sind diese im Ortsbild tblich
und in Stadel verbreitet. Im Ortsteil Stadel ist jedoch besonders auf das Ortsbild Riick-
sicht zu nehmen. Um die Anforderungen des Ortsbildschutzes zu prazisieren, werden
Vorschriften in die BZO aufgenommen. Diese ermaoglichen, dass ausschliesslich Quer-
giebel realisiert werden, die situationsangepasst und ortsbildvertraglich sind.

— Materielle Vorgaben zu Solaranlagen sind neben den bundesrechtlichen Vorgaben so-
wie § 238 Abs. 4 PBG auf kommunaler Stufe nicht erforderlich. Die Solaranlage kann
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und soll nicht Gegenstand von Gestaltungsvorschriften in einer BZO sein. Es wird je-
doch sichergestellt, dass die Bestimmungen in der BZO widerspruchsfrei sind zur
Moglichkeit, Solaranlagen nach Massgabe des libergeordneten Rechts auch in Kernzo-
nen zu erstellen.

Art. 10, Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte: Es werden neue
Bestimmungen zu Dachflachenfenster formuliert. Ziel ist es, dass unter Berlicksichti-
gung des Ortsbildes eine zeitgemasse Belichtung der Dachgeschosse moglich ist. Zu-
dem will man bei guter Gesamtwirkung auch moderne Belichtungsmdéglichkeiten zulas-
sen. Die Erfahrung hat gezeigt, dass beispielsweise durch grossere jedoch dachbiindige
Dachflachenfenster anstelle von Dachaufbauten eine bessere Dachgestaltung erreicht
werden kann. Bei Lichtbandern ist besonders auf eine moglichst harmonische Einglie-
derung in die Dachgestaltung zu achten. In der Regel kann dies mit vertikalen Lichtban-
dern erfillt werden. Damit will man die Bedirfnisse der Bevolkerung und den Ortsbild-
schutz in Einklang bringen.

Art. 11, Geldndeveranderungen, Umgebungsgestaltung: Die Vorschriften zur Gelande-
veranderungen sind aufgrund der Harmonisierung anzupassen. Das Mass der zulassi-
gen Abgrabung ist auf Grund der Harmonisierung (neuer Begriff vom massgebenden
Terrain) zu streichen, da die Referenz eine andere ist. Dies kdnnte zu ungewollten zu-
lassigen Terrainveranderung fiihren. Ansonsten wurde die Vorschrift prazisiert und ver-
standlicher formuliert. Zudem werden offene Tiefgarageneinfahrten explizit ausge-
schlossen. Diese waren zuvor auf Grund Ubergeordnetem Recht nicht moglich, auf
Grund der Transparenz wird diese Vorschrift explizit in die BZO aufgenommen. Es wird
zudem erganzt, dass einheimische Pflanzen zu verwenden sind.

Art. 12, Abweichungen von Kernzonenvorschriften: Neu sind bei nachweislich guter Ar-
chitektur Abweichungen der Kernzonenbestimmungen moéglich. Bei grosseren Neubau-
vorhaben bildet z.B. ein Wettbewerb oder eine Variantenstudie mit unabhangiger
Fachjury die Bewilligungsgrundlage. Bei Umbauten oder Anbauten kann der Gemein-
derat auf der Grundlage eines Fachgutachtens oder selbst entscheiden. Es handelt sich
dabei um eine kann Vorschrift und ist keinesfalls in jedem Fall anzuwenden. Nur wenn
bei speziellen Verhaltnissen von den liblichen Kernzonenvorschriften abgewichen wer-
den will. In diesem Artikel wird weiter definiert, von welchen Punkten generell abge-
wichen werden darf. Die Umgebung wird dabei explizit ausgenommen und erfordert
bei Bedarf eine Ausnahmebewilligung nach § 220 PBG.

Wohnzone W1.2, W1.5 und W2.5
— Art. 13, Grundmasse: Die Grundmasse werden entsprechend dem revidierten PBG an-

gepasst. Als Hohenmass werden fiir die Wohnzonen die giebel- und traufseitige Fassa-
denhohe gewdhlt. Die Umsetzung auf die neuen Baubegriffe erfolgt 1 zu 1.

Wohn- und Gewerbezonen WG2.5a und WG2.5b
— Art. 17, Grundmasse: Die Grundmasse werden entsprechend dem revidierten PBG an-

gepasst. Als Hohenmass werden fiir die Wohn- und Gewerbezonen die giebel- und
traufseitige Fassadenhohe gewahlt. Die Umsetzung auf die neuen Baubegriffe erfolgt 1
zu 1. Die giebelseitige Fassadenhdhe wird auf Antrag an der Gemeindeversammlung
auf 14m in der WG 2.5a erh6ht. Dies entspricht einer Erhohung von 1.5m.
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Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Art. 20, Grundmasse: In der Zone fiir 6ffentliche Bauten soll zukiinftig auf die konkreten
Grundmasse-Vorschriften verzichtet werden und auf die kantonalrechtlichen Mindest-
massvorschriften hingewiesen. Das Vorschreiben von konkreten Grundmassen in der
Zone fir offentliche Bauten 6B ist nicht zweckmassig und verhindert oder erschwert
den Neu-/Ausbau von allfalligen Infrastrukturanlagen.

Erganzende Bauvorschriften

Art. 27, Strassenabstand bei fehlenden Baulinien: Der Abschnitt zu fehlenden Baulinien
wird gestrichen, da dies libergeordnet abschliessend geregelt ist. Es wird jedoch eine
Reduktion des Strassenabstandes von Kleinbauten neu eingefiihrt. In der Praxis wurden
bereits Carports und ahnliches naher an der Strasse zugelassen. Die Bevolkerungsum-
frage ergab zudem, dass dies aus ortsbaulicher Sicht nicht als storend empfunden wird.
Daher wurde eine Reduktion eingefiihrt, die es ermdglicht, z.B. Carports oder Veloun-
terstande bis zu 2.50 m an die Strassengrenze heran zu bauen.

Art. 31, Dachgestaltung: Die Dachaufbauten werden auf 1/3 beschrankt, was der bis-
herigen Regelung entspricht. Eine vom PBG vorgesehene Erhéhung auf 1/2 wird nicht
als zweckmassig erachtet, da das dorfliche Erscheinungsbild und die pragende Dach-
landschaft zu sehr beeintrachtigt werden wiirde. Die erfolgte Bevolkerungsumfrage
stltzt die bisherige Dachgestaltungsregelung ebenfalls. Abs. 5 wird gestrichen, da die-
ser neu Uber die Kernzonenbestimmungen abgedeckt ist.

Art. 34 Umgang mit Baumen in der Bauzone: Dieser Artikel wird zur Forderung des
Baumbestandes in der Bauzone neu eingefiihrt. Naheres dazu in Kapitel 6.2.

Art. 36 Abgrabungen und Aufschittungen: Durch das Streichen der konkreten Mass-
vorschrift fir Abgrabungen und Aufschittungen (1.0 m) soll mehr Flexibilitdt geschaf-
fen werden, wobei die situativen Gegebenheiten bertlicksichtigt werden kénnen. Die
Vorschrift wird auf die neuen harmonisierten Baubegriffe des PBGs betreffend Unter-
geschoss abgestimmt. Es bedarf auf Grund der BMZ weiterfiihrende Abgrabungsvor-
schriften, weil das PBG aufgrund fehlender Geschossvorschriften alleine nicht vollstan-
dig greift. Auch diese Vorschrift zielt wieder darauf ab, masslose Einzelfalle zu verhin-
dern. Es ist eine reine Gestaltungsvorschrift, die sich nicht mit der Anrechenbarkeit von
Unterschossen auseinandersetzt. Dieser Sachverhalt ist tGibergeordnet abschliessend
geregelt.

Art. 37, Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Energien: Materielle Vor-
gaben zu Solaranlagen sind neben den bundesrechtlichen Vorgaben sowie § 238 Abs.
4 PBG auf kommunaler Stufe nicht erforderlich, weshalb die bestehenden Vorschriften
zu Solaranlagen gestrichen werden kdnnen. Die Solaranlage kann und soll nicht Gegen-
stand von Gestaltungsvorschriften in einer BZO sein. Es wird sichergestellt, dass die
Bestimmungen in den BZO widerspruchsfrei sind zur Moglichkeit, Solaranlagen nach
Massgabe des lUbergeordneten Rechts zu erstellen.

Art. 39, Verzicht auf Mehrwertausgleich: Es wird auf einen kommunalen Mehrwertaus-
gleich bei Um- und Aufzonungen verzichtet. Der Wortlaut wird aus den kantonalen Vor-
gaben ibernommen.
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7 Auswirkungen der Revision

7.1 ZielUberprifung

Planungsziele

Die Nutzungsplanung soll aktualisiert und an die
neuen Rahmenbedingungen (Ubergeordnete Planung,
Harmonisierung der Baubegriffe und Mehrwertaus-
gleichsgesetz) angepasst werden..

Anwendungs- und Auslegungsprobleme der aktuellen
BZO sollen behoben werden.

Ziele nach Zonen

Kernzone

Das herkdmmliche Erscheinungsbild der Kernzo-
nen, gepragt durch die Lage, Dimensionen und die
Gestaltung der Altbauten mit ihrem Umschwung,
soll erhalten bleiben.

Die Kernzonenplane sollen die ortsbaulich wichti-
gen Gebdude definieren, welche in seiner Stellung
und pragenden Erscheinung zu erhalten sind. Die
bestehenden Kernzonenplane sind auf ihre Aktuali-
tat zu prufen. Es wird zudem uberprift, ob zusatz-
lich wichtige Freirdume definiert werden sollen.

Neubauten in der Kernzone ibernehmen die her-
kommlichen Gestaltungselemente der Altbauten.
Die Bauvorschriften ermaoglichen eine zeitgemass
gute Wohnhygiene, insbesondere eine gute Belich-
tung. Es werden einzelne Gestaltungsvorschriften
fur mehr Klarheit in der Anwendung konkretisiert.
Zudem sollen die Vorschriften bei Bedarf so ange-
passt werden, dass ein Spielraum besteht und nicht
zu viele Einschrankungen gute Losungen verun-
moglichen.

Die Kernzonenvorschriften sowie Kernzonenplane
werden auf die Ubereinstimmung und Betrachtung
mit dem Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung Gberprift und ge-
gebenenfalls angepasst/erganzt.

Wohnzonen

Die Wohnzonen W1.2, W1.5, W2.5 bieten Raum fiir
ein hochwertiges und vielfaltiges Wohnungsange-
bot fir alle Wohnformen und Altersklassen, insbe-
sondere auch fiir Familien mit Kindern und fir das
Wohnen im Alter.

Die zukinftige Bebauungsstruktur soll sich an den
vorhandenen Strukturen unter Bericksichtigung
der Lagequalitaten orientieren

Wohn- und Gewerbezonen

Die Wohn- und Gewerbezonen WG2.5a und
WG2.5b bietet Raum fiir ein hochwertiges und viel-
faltiges Wohnungs- und lokales Gewerbeangebot

Massnahme

Die Bau- und Zonenordnung wird auf die neuen Bau-
begriffe angepasst. Ebenfalls wurde tUberprift ob wei-
tere Anpassungen notig sind. Auf einen kommunalen
Mehrwertausgleich wird verzichtet.

Die Bauvorschriften wurden auf Anwendungs- und
Auslegungsprobleme, welche sich aus Erfahrungs-
werte aus den letzten Jahren im Vollzug ergeben ha-
ben, Uberprift und angepasst.

Massnahme

— Die Kernzonenvorschriften sorgen weiterhin dafur,
dass das herkdmmliche Erscheinungsbild erhalten
bleibt. Einzelne neue Vorschriften lassen gewisse
Modernisierungen zu (z.B. Ausnahmeregelung
Dachflachenfenster). Diese Ausnahmeregelungen
sind jedoch an erhéhte Qualitatsanspriiche ge-
knupft, weshalb dies mit den Anforderungen des
herkdmmlichen Erscheinungsbildes vereinbar ist.

— Die Kernzonenplane wurden auf ihre Aktualitat ge-
prift und an einzelnen Punkten angepasst. Man ist
zum Schluss gekommen, dass das zusatzliche defi-
nieren von wichtigen Freirdumen nicht notig ist.
Aufgrund der Definition, wo Neubauten zuldssig
sind, werden alle tGbrigen Flachen aus Freirdume
gesichert, da sie nicht bebaut werden dirfen.

— Es werden explizit neue Formulierungen der Bau-
vorschriften fiir Neubauten in Kernzonen einge-
flhrt. Zudem sind bei nachweislich guter Architek-
tur Abweichungen von den Kernzonenvorschriften
moglich.

— Mit den vorliegenden Anpassungen der Kernzonen-
plane und —vorschriften wird explizit auf die
Schutzziele des KOBI Riicksicht genommen und
diese respektiert.

— An den Wohnzonen werden keine wesentlichen
Anderungen vorgenommen, weshalb die Nutzungs-
moglichkeiten unverandert erhalten bleiben.

— Da keine wesentlichen Anderungen vorgenommen
werden, wird sich die Bebauungsstruktur weiterhin
am Bestand orientieren.

— An den Wohnzonen werden keine wesentlichen
Anderungen vorgenommen, weshalb die Nutzungs-
moglichkeiten unverandert erhalten bleiben.
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fiir alle Wohnformen und Altersklassen, insbeson-
dere auch fiir Familien mit Kindern und fir das
Wohnen im Alter.

— Die zukiinftige Bebauungsstruktur soll sich an den
vorhandenen Strukturen unter Berilcksichtigung
der Lagequalitdten orientieren.

Zone fur offentliche Bauten

— Die Flachen fiir den zukiinftigen Bedarf der 6ffentli-
chen Infrastrukturanlagen sind an geeigneten La-
gen zu sichern.

Freihaltezonen
— Die Freihaltezonen sind auf deren Lage und Zweck
zu Uberprifen und wo nétig anzupassen.

Erholungszone
— Die Erholungszone fiir Familiengarten ist auf deren
Lage und Zweck zu Uberprifen.

Reservezonen

— Die Reservezonen sind zu Uberprifen. Weiterhin
sinnvoll angeordnete Reservezonen sind als zukiinf-
tige Entwicklungsgebiete beizubehalten. Reserve-
zonen an nicht zweckmassigen und ungeeigneten
Standorten kdnnen entlassen werden.

— Da keine wesentlichen Anderungen vorgenommen
werden, wird sich die Bebauungsstruktur weiterhin
am Bestand orientieren.

Damit eine bauliche Entwicklung der Sekundarschule,
angepasst an die Bevolkerungsentwicklung der dazu-
gehorigen Gemeinden maglich ist, ist die Verlegung
von Bauzone notwendig. Damit wird die Realisierung
einer Aussensportanlage sichergestellt.

Die Freihaltezonen sind weiterhin an ihrer bestehen-
den Lage zweckmadssig und mussten nicht angepasst
werden.

Auch wenn die Erholungszone zurzeit nicht fir deren
Zweck als Familiengarten genutzt wird, soll diese als
solche erhalten bleiben.

Ein Teil der Reservezone im Steinacher liegt aus-
serhalb des Siedlungsgebiets gemass kantonalem
Richtplan. Dieser Bereich ist somit nicht mehr zweck-
massig und wird ausgezont. Die weiteren Reservezo-
nen befinden sich innerhalb des Siedlungsgebietes
und werden als mogliche Entwicklungsgebiete beibe-
halten.

Die vom Planungsausschuss definierten Planungsziele konnen im Rahmen des Méglichen
mit der Bau- und Zonenordnung erfillt werden.

7.2 Inputtberprifung Bevolkerungsumfrage

Inputs aus der Bevolkerungsumfrage

Die bestehende BZO ist von der Regelungsdichte gut
so wie sie ist

Das traditionelle Ortsbild ist wichtig bis sehr wichtig.

Es wird zugestimmt, dass der Charakter von Stadel
eindeutig landlich ist.

Umbauten und Neubauten in der Kernzone sollten e-
her traditionell gestaltet sein. Eine grosse Anzahl er-
achtet aber auch, dass bei guter architektonischer Ge-
staltung und Einordnung moderne Bauten méglich
sein sollen.

Das in gewissen Ortsteilen vorhandene Flachdachver-
bot wird als wichtig erachtet.

Das griine Erscheinungsbild soll erhalten und zu die-
sem Zweck soll eine Griinflachenziffer eingefiihrt wer-
den.

Umsetzung

Es wird darauf geachtet, moglichst wenig neue Vor-
schriften zu erlassen und bestehende Vorschriften,
wo immer moglich zu vereinfachen.

Die Kernzonenvorschriften werden an gewissen Stel-
len neu formuliert und wo notig ergdnzt. Mit den
neuen Vorschriften wird darauf geachtet, dass das
charakteristische landliche Ortsbild von Stadel erhal-
ten bleibt. Dennoch sollten bei besonders guter Archi-
tektur auch einzelne moderne Losungen maglich sein.

Die Vorschriften zu Dachgestaltung wird beibehalten.

Es wird in den Wohn- und Wohn- und Gewerbezonen
eine Griunflachenziffer eingefiihrt und eine Bewilli-
gungspflicht fiir das Fallen von qualitativ hochwerti-
gen Baumen eingefiihrt.
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Uberdachte Autoabstellplatze direkt an der Strasse Der Strassenabstand fiir Kleinbauten (Carports etc.)

werden nicht als stérend erachtet. wird reduziert.
In der Gemeinde stehen grundsatzlich ausreichend Die Vorschriften zu den Pflichtparkplatzen wird beibe-
Parkplatze zur Verfugung. halten

Der Gemeinderat konnte wesentliche Inputs aus der Bevolkerungsumfrage bei der Bear-
beitung der Nutzungsplanung miteinfliessen lassen. In einzelnen Punkten wurde man
durch die Bevélkerungsumfrage aktiv auf Handlungsbedarf und nun vorliegende Anderun-
gen (2. aDG in Kernzone, Strassenabstand Carports etc.) hingewiesen. Inhalte der Bevol-
kerungsumfrage, welche nicht im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung einfliessen
konnten, werden fiir weitere Planungen vom GR b

7.3 Ubereinstimmung regionale und kantonale Richtplanung

Das Siedlungsgebiet wird durch den kantonalen Richtplan festgelegt. Mit der Auszonung
der Reservezone Steinacher wird der libergeordneten Festlegung Rechnung getragen.

Die geplante Landumlegung in der Zone Oe deckt sich mit dem, im Richtplan ausgeschie-
denen Siedlungsgebiet. Auch ihr Bedarf konnte nachgewiesen werden. Sie steht daher
nicht im Widerspruch zur ibergeordneten Planung.

Ansonsten stimmt die vorliegende Revision der Nutzungsplanung mit den tGibergeordneten
Festlegungen und Vorgaben der Richtplanungen lberein.

7.4 Siedlungsentwicklung

Eignung der Nutzungszuordnung und Verfiigbarkeit Bauland

Die Eignung der verschiedenen Nutzungszonen wurde im Rahmen der Revision Uiberprift
und hinsichtlich Gréssen und Anordnung als zweckmassig beurteilt. Es sind mehrheitlich
genligend Flachen fiir 6ffentliche Bauten vorhanden, einzig die Sek bendtigt eine Umle-
gung von Bauzone fiir die bessere Anordnung der Flachen zur Sicherung der baulichen
Entwicklung.

Bevolkerungsentwicklung

Mit der vorliegenden Revision der Bau- und Zonenordnung wird keine wesentliche Kapa-
zitdtserhohung der Bevolkerungsentwicklung geschaffen. Durch das gleichbleibende Po-
tential der Bevolkerungsentwicklung ist auch die Abstimmung von Siedlung und Verkehr
im Rahmen der Verkehrsentwicklung gewahrleistet.

Massgeschneiderte und qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen

Im Zuge der Revision werden in den Wohn- und Mischzonen keine Einzonungen vorge-
nommen. Dadurch wird die Siedlungsentwicklung nach Innen geférdert. Die Qualitat wird
durch die prazisierenden Vorschriften fir die Umgebung und den Erhalt des Ortsbildes
gestarkt. Namentlich sind dies die GFZ und die moderat angepassten Kernzonenvorschrif-
ten.

Abstimmung von Siedlung und Verkehr

In der Gemeinde Stadel wird mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung kein zu-
satzliches Entwicklungspotenzial geschaffen. Grossere Entwicklungsgebiete sind ebenfalls
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nicht vorhanden. Der Verkehr ist heute schon auf die Siedlung gut abgestimmt, weshalb
dies auch weiterhin so bestehen bleiben wird.

Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven

Da die Bevolkerungsdichte gemass regionalem Richtplan nicht wesentlich erhéht werden
soll, sind keine konkreten Mobilisierungsmassnahmen vorgesehen. In der Kernzone sind
neu zwei anrechenbare Dachgeschosse zuldssig. Damit kdnnen Reserven im bestehenden
Volumen in einem zweiten Dachgeschoss mobilisieret werden. Es kann somit zusatzliche
Nutzung in einem bereits bestehenden oder ansonsten kernzonentypischen Bauvolumen
generiert werden. In den Wohnzonen von Stadel besteht ansonsten kein Bedarf innere
Reserven aktiv zu mobilisieren. Der bestehende Uberbauungsgrad liegt nur minimal unter
dem regionalen und kantonalen Durchschnitt. Zudem gibt es im Kanton Zirich noch keine
wirksame rechtliche Grundlage, um Bauland zu mobilisieren

Uberkommunale abgestimmte Siedlungskapazitit

Gemass regionalem Richtplan liegt Stadel im Raumtyp «erneuerte landliche Raume» mit
einer geringen bis sehr geringen Dichte als Zielbild. Dies bedeutet eine Nutzungsdichte
von < 50 — 100 Einwohner/Beschéftige pro Hektare. Die Gemeinde Stadel entspricht dem
Zielbild bereits heute. Eine wesentliche Anderung der Nutzungsdichte ist aufgrund der
Nutzugsplanung nicht anzunehmen. Die Siedlungskapazitat ist somit Giberkommunal ab-
gestimmt.

Erschliessung

Die Verkehrserschliessung genligt grundsatzlich fir die nachste Planungsperiode den ge-
setzlichen Anforderungen der Verkehrserschliessungsverordnung. Da keine zusatzlichen
Nutzungsreserven geschaffen werden, genligen die vorliegenden Erschliessungsanlagen
den Anforderungen. Der kommunale Richtplan Verkehr wurde 2011 letztmals revidiert
und ist somit auf einem aktuellen Stand.

Das generelle Wasserversorgungsprojekt GWP stammt von 2018. Zudem wurde mit dem
GWP-Berichtaktualisierung 2021 die Planung auf die neusten Léschwascherschutzanfor-
derungen optimiert. Die Generelle Entwasserungsplanung GEP ist derzeit in Uberarbei-
tung. Die massgeblichen Abflussbeiwerte sind dabei auf die zu erwartenden bauliche Dich-
ten abgestimmt. Nicht verschmutztes Abwasser ist wie bisher zu versickern. Wo dies nicht
moglich ist, sind lokal Riickhaltemassnahmen zu treffen.

Bei konsequenter Umsetzung der massgeblichen Vorschriften im Baubewilligungsverfah-
ren genlgt die Erschliessung den Anforderungen fir die nachste Planungsperiode.

Einordnung in die Landschaft

Durch die Revision wird die Einordnung in die Landschaft sichergestellt. Am empfindlichen
Siedlungsrand wird weiterhin eine niedrige Dichte und geringe HOhe angestrebt. Die
Struktur soll durch die entsprechenden Zonenvorschriften erhalten bleiben.

Ortsbild, Natur- und Heimatschutz

Der mit dem aktuellen Denkmalschutzinventar abgeglichene Kernzonenplan sorgt fir
mehr Planungs- und Vollzugssicherheit und stellt zusammen mit den Kernzonenvorschrif-
ten den Erhalt des Ortsbilds sicher. Ebenfalls ist der Kernzonenplan in Stadel mit dem Orts-
bildschutzinventar vereinbar.
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Koordination Schulraumplanung

Die stetige Bevolkerungsentwicklung wird Auswirkungen auf die Schulraumplanung ha-
ben. Stadel ist keine Einheitsgemeinde und die Sekundarschule ist ein Zusammenschluss
mit Weiach, Neerach und Bachs. Die beiden Schulgemeinden haben jeweils eine Schul-
raumplanung und einen unterschiedlichen Bedarf. Die Sekundarschule ist aktuell in der
Planung einer Erweiterung. Bei der Primarschule kann die Weiterentwicklung innerhalb
der bestehenden Zone fiir 6ffentliche Bauten stattfinden. Die Sek benoétigt fiir die Weiter-
entwicklung der Schulanlage mehr Flache, die im Zuge dieser Revision besser angeordnet
wird, um Raum fir eine Sportanlage zu schaffen. Die Gemeinde hat parallel zur Nutzungs-
planungsrevision einen Masterplan zur koordinierten Entwicklung dieses Areals lanciert.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Die Arbeitsplatzkapazitat in den Wohn- und Gewerbezonen und in der Kernzone bleibt
unverandert. Nicht storende gewerbliche Nutzungen in den Wohnzonen bleiben gemass
Ubergeordneter Gesetzgebung weiterhin zuldssig.

7.5 Weitere Gibergeordnete Bestimmungen

Larm

Die grosste Larmbelastung in der Gemeinde ist dem Strassen- und Flugverkehr zuzuord-
nen. Uberwiegend auf den Hauptachsen ist eine erhthte Lirmbelastung festzustellen.
Durch die BZO-Revision ist jedoch nicht von einer Erhéhung der Larmbelastung auszuge-
hen. Die Planungswerte werden eingehalten und es sind auch keine weiteren Erschlies-
sungen und Einzonungen von unerschlossenem Gebiet vorgesehen.

In Stadel gibt es stark befahrene Strassen, die jedoch keine Grenzwertiliberschreitungen
aufweisen. Erhebliche Teile von Stadel sind hingegen larmrechtlich vom Fluglarm betrof-
fen (Immissionsgrenzwertiiberschreitungen). Die Flughafen Zirich hat in den larmemp-
findlichen Raumen Schallschutzfenster einbauen lassen. Von Grenzwertliberschreitungen
betroffene Neubauten benétigen Fenstermotoren an den Liftungsfenstern. Die Umset-
zung erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

Luft- und Geruchsemissionen
In Stadel gibt es keine luftverschmutzenden Betriebe. Es sind auch keine schadlichen oder
storenden Luft- oder Geruchsemissionen bekannt.

Nichtionisierende Strahlung (NIS)
Es sind keine Planungen in der Gemeinde vorhanden. Im Einzelfall wird die nichtionisie-
rende Strahlung im Baubewilligungsverfahren abgehandelt.

Energie
Es sind keine Planungen in der Gemeinde vorhanden.

Storfallversorgung
Es sind keine storfallrelevanten Betriebe in der Gemeinde vorhanden.

Abfille

Stadel hat eine Wertstoffsammelstelle an der Neuwiesstrasse. Dieser erfillt die aktuellen
Bedurfnisse der Gemeinde und ist ausreichend.
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Belastete Standorte
Belastete Standorte sind innerhalb der Bauzone keine bekannt. Ausserhalb der Bauzone
erfolgt die Uberwachung respektive Sanierung gemaiss den gesetzlichen Anforderungen.

Sicherheitszonenplan (Luftfahrthindernisse)

Der Sicherheitszonenplan weist im eingezonten Gebiet von Stadel eine Héhe von 585 mim
auf, also rund 70 m lber Terrain. Da die Hohe von Bauten innerhalb der Bauzone auf ma-
ximal 12.50 m eingeschrankt ist, wird diese Sicherheitszone bei weitem nicht tangiert. Alle
anderen Bauvorhaben, die nicht der BZO entsprechen miissen im Baubewilligungsverfah-
ren im Detail geprift und dann mittels Ausnahmebewilligung bewilligt werden. In diesem
Zusammenhang muss dann auch der Sicherheitszonenplan auf moégliche Beeintrachtigun-
gen geprift werden.

Neobiota
Akuter Handlungsbedarf besteht zurzeit keiner. Weitere Standorte werden im Rahmen
des Baubewilligungsverfahren geprift und bei Bedarf behoben

Boden

Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 2255 soll die 6stliche Flache von der Landwirtschaftszone
der Zone fir o6ffentlichen Baute zugewiesen werden. In diesem Bereich befinden sich
ca. 530 m? Fruchtfolgeflichen der Nutzungseignungsklasse 1-5. Im Rahmen des Baugesu-
ches kann eine Kompensation der Furchtfolgeflache erfolgen. Beispielsweise kann auf der
ostlichen Landwirtschaftsflache eine entsprechende Bodenaufwertung erfolgen. Grossere
Flachen in den Bauzonen in ehemaligen Rebbau-Gebieten sind im Prifperimeter fiir Bo-
denverschiebungen verzeichnet. Die Kontrolle der Verschiebung erfolgt im Baubewilli-
gungsverfahren.

Natur und Landschaft

Die Revision der Nutzungsplanung betrifft die bestehenden Schutzgebiete nicht. Die be-
stehenden Freihaltezonen sind sinnvoll angeordnet und bleiben ungeschmalert erhalten.
In der Kernzone wird vorgeschrieben, dass einheimische Pflanzen zu verwenden sind. Des
Weiteren setzt sich der Gemeinderat fiir eine nachhaltige Begriinung einheimische Pflan-
zen und vielfaltige Lebensraume ein.

Wald

Die Waldgrenzen in der Gemeinde Stadel
sind rechtskraftig statisch festgesetzt. Mit
der Festsetzung der statischen Waldgrenzen
wurden die lUberkommunalen Nutzungszo-
nen Uberprift und wo notig angepasst. Sie
sind im revidierten Zonenplan informativ dar-
gestellt. Geméss Uberpriifung sind aufgrund
der neuen statischen Waldgrenzen keine An-
passungen an kommunalen Zonen notig
(keine Zonenliicken). Die Waldabstandslinien
sind vollstandig ausgeschieden, eine Hand-
lungsbedarf fiir Anderungen besteht nicht.

@ — ", 1
Waldabstandslinie Stadel, Quelle: gemgis.ch
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Wassernutzung/Gewésserschutz

Die Gewadsserraume in Stadel wurden im Siedlungsgebiet bereits festgelegt. Diverse Ge-
bdude kdnnen nach Art. 5 BZO ersetzt werden und liegen innerhalb des Gewasserraums.
Eine Umfassende Interessensabwagung erfolgt im Baubewilligungsverfahren. Im Bereich
der Landumlegung fiir die Sekundarschule auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 2255 ist nach er-
folgter und rechtskraftiger Einzonung ein erganzender Gewdasserraum festzulegen. Da das
Gewadsser heute in diesem Bereich an die Landwirtschaftszone grenzt, wurde bei der Erst-
festlegung in diesem Bereich darauf verzichtet.

Hochwasserschutz

Starkniederschlage in den vergangenen Jahren zeigten, dass Oberflachenabfliisse aus dem
Landwirtschaftsgebiet an einzelnen Stellen ernstzunehmendes Gefdhrdungspotential fir
das Siedlungsgebiet darstellen. Gebiete mit erheblichen Gefahrdungen (Verbotsbereich)
sind gemass Gefahrenkarte jedoch keine verortet. Auch hat die Revision keinen negativen
Einfluss auf die Naturgefahren und den Hochwasserschutz. Die Massnahmenplanung aus
dem Jahr 2017 wird im Rahmen des Gewadsserunterhalts sowie im Zuge von Baubewilli-
gungsverfahren laufend umgesetzt. Bei Anderung oder Erlass von Sondernutzungsplanen
und bei der Beurteilung von Bauvorhaben ist bezliglich der Hochwassergefdahrdung die
kantonale Naturgefahrenkarte zu beachten. Neuere Erkenntnisse sind zu beriicksichtigen,
wenn sie sich wesentlich auf die Hochwassergefahrdung auswirken.

Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und Zweckdanderungen von Bauten
und Anlagen in Gefahrengebieten sind Personen- und Sachwertrisiken durch Hochwasser
und Oberflachenabfluss auf ein tragbares Mass zu reduzieren. Wo keine planungsrechtli-
chen Massnahmen, keine Gewadsserunterhaltsmassnahmen und keine baulichen Mass-
nahmen am Gewadsser moglich oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch Ob-
jektschutzmassnahmen sicherzustellen. Auf eine Verankerung der Naturgefahrenkarte in
der BZO wird verzichtet, da die Rechtsgrundlage fiir das Erstellen und Bertlicksichtigen die-
ser Ubergeordnet geregelt sind. Nach § 9 Abs. 2 der Hochwasserschutzverordnung kdnnen
die Gemeinden in ihren Bau- und Zonenordnung erganzende Vorschriften iber Objekt-
schutzmassnahmen erlassen. Die Gemeinde Stadel verzichtet darauf.
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1

2

3

4

Gegenstand/
Geschaft

PB,S. 17

PB,S. 23

Art. 8, Kernzone

Art. 9, Kernzone

Antrag
(Einwenderlin)

Im Bericht Gesamtrevi-
sion der Nutzungspla-
nung stimmt auf der
Seite 17 der Text nicht
mit dem Bild UGberein.
Es ist nicht der Stein-
acker abgebildet, son-
dern die Einzonung der
Parzelle 2255 der Se-
kundarschule Stadel.

Im Text tiber Schiipf-
heim steht: Auf dem
Grundstiick Kataster
Nr.2334 wird eine Neu-
bauflache zur Landwirt-
schaftszone. Im blauen
Abschnitt unterhalb des
Bildes steht: Kat Nr.
2234 Neubauflache ein-
gefiihrt. Deshalb
stimmt die Kataster Nr.
2334 i m Text oberhalb
des Bildes nicht, richtig
ware Kat.-Nr. 2234.

Absatz 1 und 2 steht,
dass Tiiren und Tore
aus Holz und Fenster
und Fensterldaden nicht
aus Kunststoff sein dir-
fen.

-> beide Absatze strei-
chen

Absatz 2 Dachneigung
zwischen 35-45°

-> Dachneigung soll
zwischen 30-50°aufwei-
sen.

Begriindung
(Einwenderin)

Es gibt schon Liegen-
schaften in der Kern-
zone, welche Kunst-
stofffenster haben und
Haustiiren aus Metall
sind auch schon an eini-
gen Orten eingebaut.
Holzfenster verwittern
schnell und es ist aus
Distanz nicht ersicht-
lich, ob die Fenster aus
Holz, Kunststoff oder
Metall sind.

Ist zu eng gefasst. In
der Kernzone stehen
jetzt schon Gebdude
die nicht zwischen 35-
45°aufweisen.

Antrag GR an GV

Antrag wird beriick-
sichtigt

Formeller Fehler, der
korrigiert werden kann.

Antrag wird beriick-
sichtigt

Formeller Fehler, der
korrigiert werden kann.

Antrag nicht beriick-
sichtigen

In der Kernzone geht es
um den Erhalt der her-
kémmlichen Erschei-
nung. Dazu zdhlt auch
die Materialisierung.
Auch wenn es bereits
andere Beispiele gibt,
erachtet es der Gemein-
derat als wichtig, die
zukiinftige Gestaltung
zu sichern. Wie richtig
erldutert, verwirttern
Holz- und Holz-Metall-
fenster. Da wird unter-
schied mit den Jahren
klar ersichtlich, da
Kunststoff nicht wittert.

Antrag nicht beriick-
sichtigen

Das blosse vorhanden
sein, von Gebdude, die
eine andere Dachnei-
gung aufweisen, legiti-
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5

Art. 14, Wohn-
zone

Baumassenziffer fur

Hauptgebdude in der
Spalte W1.5 sollte 1.5
stehen, jetzt steht 1.2
Baumassenziffer fur

Hauptgebdude in der
Spalte W1.2 sollte 1.2
stehen, jetzt steht 1.5

miert nicht eine Anpas-
sung der Vorschriften.
Der Gemeinderat hdlt
an der heute giiltigen
Vorschrift fest.

Antrag wird beriick-
sichtigt

Formeller Fehler, der
korrigiert werden kann.
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9 Mitwirkung

9.1 Bevolkerung

Bevolkerungsumfrage

Als Vorbereitung auf die Revision der Bau- und Zonenordnung und Bedarfsanalyse hat die
Gemeinde zwischen dem 15.01.-16.02.2024 eine online Bevélkerungsumfrage durchge-
fiihrt. Insgesamt haben rund 300 Personen an der Umfrage teilgenommen. Das Angebot
wurde von allen Alterskategorien gut angenommen. Die Bevdlkerung konnte sich dabei
informell zu verschiedenen Themen rund um die Gemeindeentwicklung dussern. Die Er-
gebnisse der Umfrage wurden im Anschluss veréffentlicht und sind nach Moglichkeit in
die Revision der Nutzungsplanung eingeflossen.

Information der Bevolkerung

Im Zuge der Publikation wird die Bevélkerung mittels Gemeindeblatt (iber den Zwischen-
stand der Revision informiert. Darin wird auch Raum fiir Gesprache und Fragestunden an-
geboten.

9.2 Offentliche Auflage

Bevodlkerung

Die Revisionsvorlage wurde am 16.09.2024 vom Gemeinderat zuhanden der 6ffentlichen
Auflage, Anhorung und Vorprifung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage gemass § 7 PBG
erfolgte vom 04.10.2024 bis zum 03.12.2024. Wahrend der Auflagefrist von 60 Tagen
konnte sich jedermann zu den aufgelegten Akten dussern und Einwendungen einreichen.
Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen ist gemass § 7 PBG ein Bericht zu erstellen.
Da nur eine Einwendung mit zwei Antragen eingegangen ist, wird der Bericht Uber die
(nicht) bericksichtigen Einwendungen im Kapitel 8 des Planungsberichtes integriert. Die-
ser ist zusammen mit der Festsetzung des Zonenplanes, den Erganzungspldanen und der
Bau- und Zonenordnung zur Kenntnis zu nehmen.

Anhoérung Nachbargemeinden und Planungsgruppe

Die Planungsgruppe Zircher Unterland (PZU) sowie die Nachbargemeinden Bachs, Neer-
ach, Hochfelden, Glattfelden und Weiach wurden zur Anhérung eingeladen. Die PZU emp-
fiehlt, den Verkehrsrichtplan parallel zur BZO-Revision zu Uberarbeiten, fir eine bessere
Abstimmung zwischen Siedlung und Verkehr. Wie bereits erwahnt, erachtet dies die Ge-
meinde nicht als notwendig. Weiter stellt die PZU die Revision von Art. 18 betreffend BMZ
fir Nebenbauten, obwohl diese Zone nicht im Siedlungsgebiet ist. Im Sinne des Gegens-
tromprinzips sieht die Gemeinde keinen Widerspruch zum kantonalen Richtplan, da dieses
Gebiet WG 2.5b rechtmassig eingezont ist. Vielmehr misste der kantonale Richtplan an-
gepasst werden, in dem Siedlungsgebiet ausgeschieden wird.

Aus den Nachbargemeinden sind keine Antrage eingegangen.
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9.3 Kantonale Fachstellen

Gemeindegesprach ARE

Das Amt fir Raumentwicklung empfiehlt eine Beratung ihrerseits, damit die Anforderun-
gen an die Nutzungspldne in der Gemeinde friihzeitig bekannt sind. Dadurch kénnen die
Planungsarbeiten auf kommunaler Ebene gezielt angegangen werden.

Die Gemeinde Stadel nahm diese Moglichkeit am 23. Januar 2024 wahr und hielt ein Ge-
meindegesprach mit Amt fir Raumentwicklung vor Ort in Stadel ab. Neben einem Orts-
rundgang wurden erste Grundiberlegungen und Planungsziele diskutiert, sowie die wich-
tigsten Anderungsvorhaben thematisiert.

Kantonale Vorpriifung

Die Revision, bestehend aus der Bau- und Zonenordnung, dem Zonenplan, den Kernzo-
nenpldnen und dem Bericht gemass Art. 47 RPV, wurde dem Kanton (ARE) am 23. Septem-
ber 2024 zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht mit Datum vom 31. Januar
2025 liegt vor. Am 6. Mai.2025 fand zudem eine Nachbesprechung des Vorpriifungsbe-
richtes zur Klarung einzelner Antrage mit dem Gebietsbetreuer vom ARE statt. Die Antrage
aus dem Vorprifungsbericht wurden soweit wie moglich und fiir die Gemeinde Stadel
sinnvoll beriicksichtigt.

9.4 Gemeindeversammlung

Auf Antrag wurde an der Gemeindeversammlung die Einflihrung der Griinflachenziffer in
allen Zonen abgelehnt. Zudem wurde beantragt, dass die Flachen der «ausgepragte
Platze/ Strassenraume» gemadss KOBI nicht zu einer Flache zusammengefugt werden. Die-
sem Antrag wurde ebenfalls stattgeben. In einem dritten Antrag wurde die Fassadenhohe
der Zone WG 2.5a auf 14m erhoht. Das entspricht einer Differenz von 1.50m zum IST-
Zustand. In allen Ubrigen Punkten wurde die Vorlage ohne Anpassungen angenommen.
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10 Planungsablauf
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Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Stadel wurde gemass nachfolgendem Pla-

nungsablauf gesamthaft revidiert.

Planungsablauf

Startsitzung Gesamtrevision
Bevolkerungsumfrage
Gemeindegesprach

Auswertung Bevolkerungsumfrage
Entwurf Planungsunterlagen

Lesung Planungsausschuss und Gemeinderat mit an-
schliessender Anpassungen

Verabschiedung Gemeinderat z.H. kant. Vorprufung
und o6ffentliche Auflage und Anhérung

Kantonale Vorprifung
Anhorung und 6ffentliche Auflage

Uberarbeitung Planungsunterlagen
(Input kant. Vorprifung / 6ffentliche Auflage)

Verabschiedung Gemeinderat z.H. GV
Termin Festsetzung durch GV
Genehmigung Baudirektion, Publikation

Rekursfrist 30 Tage, Inkraftsetzung

Dezember 2023

15.01. - 16.02.2024
26.01.2024

Marz 2024

Dezember 2023 — August 2024

September 2024

16. September 2024

September 2024 — Januar 2025
Oktober — Dezember 2024

Februar — Juli 2025

01.09.2025

10.12.2025
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