Gemeinde

Massgebende

Unterlagen _

Festsetzung

Anlass und Zielsetzung
der Planung

Zusammenfassung
der Vorlage

Kanton Z{rich Nr. 07 4" ?// 45

Baudirektion

Verfiigung

Amt fir Raumentwicklung vom ""2. Okt. 2015 )

Raumplanung
Referenz-Nr.: ARER-9ZCC35 / ARE 15-0747

Kontakt: Bernard Capeder, Gebietsbetreuer Richt~/Nutzungsplanung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zirich
Telefon +41 43 259 30 25, www.are.zh.ch

Revision kommunale Nutzungsplanung -
Teilweise Nichtgenehmigung

Hofstetten

Anpassung Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 17. Dezember 2013

Anpassung Zonenplan 1:5000 vom 17. Dezember 2013

- Anpassung Kernzonenplane 1:1000 Dickbuch, Hofstetten, Huggenberg, Tiefenstein

und Wenzikon_ vom 17. Dezember 2013

- Festsetzung Kernzonenpléne Geretswil, Jakobstal, Steig und Scheunberg 1:1000 vom
17. Dezember 2013

- Bericht geméss Art. 47 RPV vom 17. Dezember 2013
- Bericht zu den Einwendungen vom 17. Dezember 2013

Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Hofstetten setzte mit Beschluss vom 17. Dezember 2013 die
Revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 5. Mai 2014 und des
Baurekursgerichts vom 5. Mai 2014 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom

8. Mai 2014 ersucht die Gemeinde Hofstetten um Genehmigung der Vorlage.

Im Rahmen der Revision der kommunalen Nutzungsplanung wurden die BZO und der
Zonenplan, welche aus dem Jahr 1995 stammen, gesamthaft Gberpriift. Damit sollen
einerseits die vorhandenen Vollzugsprobleme behoben und anderseits die Kernzonen-
plane den heutigen Anforderungen angepasst werden.

Erwigungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. Materielle Priifung

Mit der Revision der kommunalen Nutzungsplanung werden die Abgrenzungen der Kern-
zonen in den Kernzonenplanen von Dickbuch, Hofstetten, Huggenberg, Tiefenstein und
Wenzikon unter Beriicksichtigung der Erschliessung und der zu erhaltenden wertvollen
Griinflachen im Sinne von Freirdumen gemass Ziffer 2.9.7 BZO sachgerecht angepasst.
Zusétzlich zu den bestehenden Kleinsiedlungen Huggenberg, Tiefenstein und Wenzikon
werden die Weiler Geretswil, Jakabstal, Steig und Scheunberg eingezont.
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Die Anpassungen des Zonenplans im Zusammenhang mit der Uberarbeitung der Kern-
zonenplane von Hofstetten, Dickbuch, Huggenberg, Tiefenstein und Wenzikon beinhalten
folgende Anderungen:

- Die Einzonung von Landwirtschaftszone in Kernzone zur Sicherung des Freiraumes und
der Erschliessung in Hofstetten

- Die Einzonung von Landwirtschaftszone in Kernzone zur Sicherung des Freiraumes und
der bestehenden Gebaude in Dickbuch :

- Die Einzonung von Landwirtschaftszone in Zone fiir 6ffentliche Bauten zur Sicherung
der Kléranlage (ARA) in Dickbuch

- Die Einzonung von Landwirtschaftszone in Kernzone zur Sicherung des Freiraumes und
der Erschliessung in Huggenberg

- Die Einzonung von Landwirtschaftszone in Kernzone mit flichengleicher Auszonung in
Tiefenstein

- Die Einzonung von Landwirtschaftszone in Kernzone zur Sicherung des Freiraumes und
mit flachengleicher Auszonung in Wenzikon

Im Rahmen der Revision der BZO werden der Zweck der Kernzonenvorschriften, die
Messvorschriften fiir Um-, Ersatz- und Neubauten in der Kernzone 1 sowie die Vorschriften
hinsichtlich Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung neu geregelt. In der Zone fiir
éffentliche Bauten werden die Grundmasse auf die Regelung des Grenzabstandes be-
schrankt. Zudem werden die Regelungen der Aussenantennen und der Fahrzeugabstell-
platze angepasst.

Die Vorpriifung des Amtes fiir Raumentwicklung erfolgte mit Schreiben vom 24. Oktober
2012. Vorbehalte ergaben sich beziglich der Einzonung der Weiler Geretswil, Jakobstal,
Steig und Scheunberg, der Einzonung von der Landwirtschaftszone in die Kernzone im
Rahmen der Uberarbeitung der Kernzonenpléne von Hofstetten, Dickbuch, Huggenberg,
Tiefenstein und Wenzikon sowie der Einzonung der Kldranlage (ARA) in Dickbuch.

Im Rahmen des Anhdrungsverfahrens nahm der Gemeinderat Hofstetten mit Schreiben
vom 1. September 2014 zur teilweisen Nichtgenehmigung Stellung. Die Nichtgenehmigung
der Weiler Geretswil, Jakobstal, Steig und Scheunberg wurde mit Bedauern akzeptiert.
Ebenfalls akzeptiert wurde, dass die Einzonung der Kléranlage (ARA) in Dickbuch einst-
weilen von der Genehmigung ausgenommen wird. Hingegen wurde beantragt, die Ein-
zonungen der Gartenflachen zur Sicherung des Freiraumes in Hofstetten, Dickbuch,
Wenzikon, Tiefenstein und Huggenberg zu genehmigen.

Mit Schreiben des Amtes fiir Raumentwicklung vom 15. Oktober 2014 wurde vorgeschla-
gen, das Genehmigungsverfahren nicht weiter zu bearbeiten bis die Genehmigung des
kantonalen Richtplans durch den Bundesrat vorliegt und danach die Genehmigung so bald
als moglich vorzunehmen. Die Gemeinde war mit diesem Vorgehen einverstanden.
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Am 27. Mai 2015 hat das Bundesgericht die Beschwerde gegen den Entscheid des Kan-
tonrates beziiglich Kulturlandinitiative gutgeheissen. Die Rlckweisung an den Kantonsrat
bedeutet, dass weiterhin kein rechtskréftiger Beschluss {iber die Umsetzungsvorlage vor-
liegt. Entsprechend behélt die Weisung der Baudirektion vom 12. Juli 2012 (mit Anderung
vom 24. Januar 2013) uneingeschrénkt ihre Gliltigkeit. Als Massstab fir die erwiinschte
raumliche Entwicklung ist weiterhin der genehmigte kantonale Richtplan entscheidend. Die
Kulturlandinitiative fihrt im Ergebnis dazu, dass Planungen die neue Einzonungen vorse-
hen vorerst nicht genehmigt werden kénnen.

Aufgrund dieser neuen Rahmenbedingungen hat die Baudirektion, Amt fir Raumentwick-
lung, in Abweichung zum Anhérungsentwurf, den Verfligungsentwurf der teilweisen Nicht-
genehmigung der Revision der Nutzungsplanung (iberarbeitet und dem Gemeinderat zur
Stellungnahme unterbreitet. Der Gemeinderat stimmte mit Beschluss vom 20. August 2015
dieser Uberarbeiteten Verfligung der Baudirektion zu.

Mit Beschluss des gesamtiiberpriiften kantonalen Richtplans vom 18. Méarz 2014 hat der
Kantonsrat die Weichen fiir die kiinftige rdumliche Entwicklung im Kanton Zirich gestellt.
An seiner Sitzung vom 29. April 2015 hat der Bundesrat den Richtplan genehmigt und
damit auch fiir den Bund und die Nachbarkantone verbindlich erklart. Inhaltlich erflilit der
vorliegende kantonale Richtplan die Anforderungen, die sich aus dem seit dem 1. Mai
2014 in Kraft befindlichen revidierten eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG) erge-
ben. Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans kommen die Ubergangsbestim-
mungen nach Art. 38a Abs. 2 und 3 RPG im Kanton Zirich nicht mehr zur Anwendung
(vgl. Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 - Umsetzung kantonaler Richtplan:
Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanung).Damit kann die Einzonung der Kléran-
lage (ARA) in Dickbuch in die Zone flir 6ffentliche Bauten genehmigt werden.

Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans durch den Bundesrat wurde unter ande-
rem auch festgehalten, dass es sich bei den Kernzonen im Zusammenhang mit Kleinsied-
lungen (Weiler) im Sinne von Artikel. 33 RPV um Nichtbauzonen handelt. Neubauten sind
nicht zuldssig.

Nicht als Neubauten gelten Vorhaben, die einer Umnutzung, Anbauten oder Ersatzbauten
von jeweils Hauptgebauden gleich kommen. Neubauten betreffen-demnach in der Regel
noch uniiberbaute Grundstiicke. Hinsichtlich der Anderung der Weilerbestimmungen von
bereits rechtskraftigen Neubaubereichen ist deshalb der Nachweis zu erbringen, dass
keine Intensivierung der Nutzung ermdglicht wird und der ortsbauliche Charakter weiterhin
gewahrt bleibt.

Nach den neuen Bestimmungen der BZO werden anstelle der flir Neubauten vorgesehe-
nen Baubereiche in Form von Mantellinien Neubauten generell zugelassen. Die genaue
Lage der Neubauten richtet sich nach den Neubauvorschriften, wonach sich die Neubau-
ten sorgféltig in das bauliche Geflige einzuordnen haben. Dadurch wird lediglich die Stel-
lung und Lage der Neubauten flexibilisiert. Somit fihrt die sich nur noch auf wenige un-
Uberbaute Grundstiickflachen beschrénkende neue Regelung grundsétzlich nicht zu einer
Intensivierung der Nutzung.

Einzonung der Weiler Geretswil, Jakobstal, Steig und Scheunberg
Hinsichtlich der Zul&ssigkeit der Einzonung von Kileinsiedlungen gilt zu beachten, dass die
Trennung des Baugebietes vom Nichtbaugebiet als zentrales Anliegen der Raumplanung
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nicht unterlaufen werden darf. Dies wére dann der Fall, wenn Uberall Kleinstbauzonen mit
wenigen Hausern entstehen wiirden, und solches mit der Zeit zu einer volistindigen Zer-
siedlung der Landschaft filhren kdnnte. Mit Einzonungen darf Art. 24 RPG nicht umgangen
werden.

Die umfangreiche Rechtsprechung des Bundesgerichts unterscheidet bei der Beurteilung
von Kieinsiedlungen, wie Weiler, abgelegene Ortsteile und andere Geb&udegruppen, zwi-
schen quantitativen und qualitativen Ausscheidungskriterien. In quantitativer Hinsicht um-
fasst eine Kleinsiedlung eine als geschlossene Einheit in Erscheinung tretende Baugruppe
land- oder nichtlandwirtschaftlichen Ursprungs, die mindestens finf bis zehn zumindest
teilweise bewohnte Gebéude in offener oder geschlossener Bauweise aufweist. in qualita-
tiver Hinsicht wird verlangt, dass eine Kleinsiedlung Siedlungsqualitét aufweist, d.h. dass
sie sich beziglich Art und Nutzung von der Bewirtschaftung des Umlandes gelost hat und
eine geschlossene Uberbauung darstellt, die fiir die traditionelle Siedlungsstruktur oder fiir
die traditionell dezentrale Besiedlung typisch ist (Art. 1 und 3 RPG). Kleinsiedlungen miis-
sen ausserdem erschlossen sein und eine gewisse Stltzpunktfunktion in Form von zent-
ralortlichen Infrastrukturanlagen, wie Schulen und Laden, aufweisen, was in aller Regel
nur bei Siedlungen der Fall ist, die klar vom (ibrigen Siedlungsgebiet abgesetzt sind.

Die vom Bundesgericht geméss sténdiger Rechtsprechung fiir die Ausscheidung von Wei-
lerkernzonen verlangten quantitativen und qualitativen Mindestanforderungen werden be-
zlglich der Weiler Geretswil, Jakobstal, Steig und Scheunberg nicht erfiillt. Die Minimal-
zahl von Geb&duden wird nur knapp erreicht. Das Erfordernis der Siedlungsqualitét ist je-
doch nicht erfiillt. Ein innerer Siedlungszusammenhang, der auf eine geschlossene Sied-
lungsstruktur schliessen lasst, ist kaum sichtbar. Eine Stiitzpunktfunktion ist nicht erkenn-
bar. Aufgrund der Siedlungsstruktur ist auch nicht davon auszugehen, dass ihnen je eine
solche Funktion zugekommen ist. Sind die Voraussetzungen nicht gegeben, kdme eine
Einzonung einer unzuldssigen Umgehung des Raumplanungsgesetzes gleich, welches die
Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet umzusetzen und eine weitere Zersiedlung zu ver-
hindern hat. Die Einzonung der Weiler Geretswil, Jakobstal, Steig und Scheunberg mit
den entsprechenden Kernzonenplénen Geretswil, Jakobstal, Steig und Scheunberg
1:1000 sind aus diesen Griinden nicht genehmigungsfahig.

Einzonungen in Dickbuch sowie in den Weilern Wenzikon und Huggenberg

In Dickbuch sowie in den Weilern Huggenberg und Wenzikon sind verschiedene Einzo-
nungen von Grundstlicksflachen, die zur Sicherung des Freiraums geméss den Kernzo-
nenplénen festgelegt wurden, von der Kulturlandinitiative betroffen. Sie umfassen keine
Kleinstflachen oder bereits versiegelte Flachen angrenzend an bestehende Bauzonen
(z.B. Verkehrsflachen). Aufgrund der noch geltenden Kulturlandinitiative sind deshalb fol-
gende Einzonungen einstweilen von der Genehmigung auszunehmen:

- Die Einzonungen der Grundstticksflachen auf Kat.-Nrn. 337, 1134, 341, 353 und 634 in
Dickbuch von der Landwirtschaftszone in die Kernzone

- Die Einzonung der Grundstiicksfiachen auf Kat.-Nr. 1004 und 1159 im Weiler Huggen-
berg von der Landwirtschaftszone in die Kernzone

- Die Einzonung der Grundstlicksflachen auf Kat.-Nr. 596, 1197, 1198,592, 593, 589,
588, 587 und 612 im Weiler Wenzikon von der Landwirtschaftszone in die Kernzone
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Ziffer 2.7.7 BZO (Sonnenenergieanlagen)

Am 1. Mai 2014 ist das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) und die revidierte Raum-
planungsverordnung (RPV) in Kraft getreten. Mit dem Kreisschreiben vom 30. April 2014
hat die Baudirektion tiber die per 1. Mai 2014 wirksamen Anderungen orientiert. Dazu ge-
héren unter anderem die Bestimmungen iiber Solaranlagen (Art. 18a RPG, Art. 32a und
32b RPV). Die revidierten Bestimmungen befreien die Erstellung von Solaranlagen unter
bestimmten Voraussetzungen von der Bewilligungspflicht und sehen ein Meldeverfahren
vor. Die Befreiung von der Bewilligungspflicht entbindet indessen nicht von der Pflicht, die
Vorschriften des materiellen Rechts geméss § 2 Abs. 2 Bauverfahrensverordnung (BVV)
einzuhalten, zu denen msbesondere die neuen bundesrechtlichen Vorgaben gehtren. Die
Beschrinkung auf 35 m?in § 1 lit. k BVV fiir die Befreiung von der Bewilligungspflicht ist
nicht mehr massgebend. Dies gilt jedoch nicht flir Solaranlagen auf Fassaden sowie fiir
Gestaltungsvorschriften hinsichtlich Farbgebung und Materialisierung.

Solaranlagen auf Dachern haben die Anforderungen gemass Art. 32a Abs. 1 lit. a-d RPV

zu erfillen. Die Bestimmungen in Ziffer 2.7.7 BZO (1. bis 3. Satz) betreffend die Anforde-

rungen an die Einordnung und Gestaltung von Sonnenenergieanlagen auf Déchern in der
Kernzone sind somit nicht genehmigungsfahig.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis — vorbehaitlich der nicht genehmigungsfahigen In-
halte — als rechtmassig, zweckmdssig sowie angemessen und kann genehmigt werden.
Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit dem gepruften Akt zu veroffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung, die die Gemeindeversammlung
Hofstetten mit Beschluss vom 17. Dezember 2013 festgesetzt hat, wird vorbehiltlich
Dispositiv Il und Il genehmigt.

Il.  Nicht genehmigt werden:

a) Die Einzdnung der Weiler Geretswil, Jakobstal, Steig und Scheunberg mit den ent-
sprechenden Kernzonenplanen Geretswil, Jakobstal, Steig und Scheunberg 1:1000
gemass Ziffer 1.2.1 lit. b BZO

b) Ziffer 2.7.7 BZO (1. bis 3. Satz) betreffend Sonnenenergieanlagen auf Déchern in der
Kernzone

[ll.  Von der Genehmigung einstweilen ausgenommen werden:

a) Die Einzonungen der Grundstlicksflachen auf Kat.-Nrn. 337, 1134, 341, 353 und 634
in Dickbuch von der Landwirtschaftszone in die Kernzone

b) Die Einzonung der Grundstlicksfléchen auf Kat.-Nr. 1004 und 1159 im Weiler Hug-
genberg von der Landwirtschaftszone in die Kernzone

c) Die Einzonung der Grundstlcksflachen auf Kat.-Nrn. 596, 1197, 1198,592, 593, 589,
588, 587 und 612 im Weiler Wenzikon von der Landwirtschaftszone in die Kernzone
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Die Gemeinde Hofstetten wird eingeladen, Dispositiv | bis 11l 6ffentlich bekannt zu
machen und die Anderungen der kommunalen Nutzungsplanung in der amtlichen
Vermessung nachflihren zu lassen.

Mittéilung an

Gemeinderat Hofstetten (unter Beilage von zwei Dossiers)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

TBB Ingenieure AG, Florastrasse 5a, Postfach 324, 8353 Elgg (Nachfiihrungsstelle)

Baudir ktion'
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Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Revision kommunale Nutzungsplanung
Revision der Bau- und Zonenordnung
Bekanntmachung der Inkraftsetzung

Hofstetten. Die Gemeindeversammlung hat am 17.12.2013 beschlossen:

Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung wird festgesetzt. Dieser Beschluss
wurde von der Baudirektion mit Verfiigung vom 2. Oktober 2015 vorbehiltlich Dis-
positiv IT und III genehmigt.

Wihrend der 6ffentlichen Auflage ging ein Rekurs gegen die kantonale Verfiigung
ein. Die aufschiebende Wirkung des Rekurses wird auf die Dispositivziffern I11.a,
IILb und II.c der angefochtenen Verfiigung sowie die Einzonung der ebenfalls
streitbetroffenen Grundstiicke (Kat.-Nrn. 619 und 1175) beschrinkt. In diesem
Umfang erwéchst die angefochtene Verfiigung noch nicht in Rechtskraft. Die {ib-
rigen Bestimmungen treten mit dieser Publikation in Kraft.

Gemeindeverwaltung Hofstetten

00137055
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B Revision kommunale Nutzungsplanung
Revision der Bau- und Zonenordnung
Bekanntmachung der Inkraftsetzung

Hofstetten. Die Gemeindeversammlung hat am 17.12.2013 beschlossen:

Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung wird festgesetzt. Dieser Beschluss
wurde von der Baudirektion mit Verfiigung vom 2. Oktober 2015 vorbehiltlich Dis-
positiv IT und III genehmigt.

Die iibrigen Bestimmungen gemiss kantonaler Verfligung treten mit dieser Publi-
kation in Kraft.

Gemeindeverwaltung Hofstetten

00145443
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