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Teilrevision der Nutzungsplanung (Teil 1) -
Genehmigung

Hittnau

- Anderung Bauordnung (Teil 1) und Zonenplan 1: 5000 (Teil 1), datiert 13. August
2014, Kernzonenplane ,Wilen®, ,Unterhittnau®, ,Balchenstal“, ,Hofhalden", ,Luppmen®,
,Schénau®, ,Hasel", ,Isikon”, ,Dirstelen” und ,Oberhittnau” jeweils 1:1000,
datiert 11. November 2013

- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV inkl. Behandlung der Einwendungen,
datiert 13. August 2014

Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Hittnau setzte die Teilrevision der Nutzungsplanung am

11. November 2013 fest. Geméss den Rechtskraftbescheinigungen des Baurekursge-
richts vom 22. Januar 2014 und des Bezirksrats vom 13. Méarz 2014 wurden weder gegen
die Inhalte der Teilrevision der Nutzungsplanung noch gegen die Vorgehensweise an der
Gemeindeversammlung Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 24. Februar 2014
ersucht die Gemeinde Hittnau um Genehmigung der Gesamtvorlage.

Im Rahmen des Anhérungsverfahrens (Wahrung des rechtlichen Gehors) zu einer allfalli-
gen teilweisen Nichtgenehmigung der Teilrevision der Nutzungsplanung wurde eine
mehrstufige Vorgehensweise in Sachen Genehmigung festgelegt.

Mit Schreiben vom 14. November 2014 ersucht die Gemeinde Hittnau um Genehmigung
jener Bestandteile der Teilrevision der Nutzungsplanung, welche im Rahmen des Anhé-
rungsverfahrens seitens Baudirektion nicht beanstandet wurden. Dazu hat die Gemeinde
Hittnau der Baudirektion entsprechend aufbereitete Dokumente zugestellt (vermerkt mit
»1eil 1: genehmigungsféhige Inhalte®).

‘Eine weitere Tranche der Teilrevision der Nutzungsplanung, namentlich ,Teil 2: von den

Ubergangsbestimmungen RPG und RPV betroffene Inhalte”, wird nach der Genehmigung
des kantonalen Richtplans durch den Bundesrat, wonach die Ubergangsbestimmungen
des per 1. Mai 2014 in Kraft gesetzten Raumplanungsgesetzes nicht mehr anwendbar
sein werden, genehmigungsfihig sein. Zu diesem Zeitpunkt wird auch der private Gestal-
tungsplan ,Golfplatz Hittnau®, welcher hinsichtlich der Teil 2-Bestandteile Waldabstandsli-
nie ,Kat.-Nr. 1090“ und Erholungszone E1 (Golfplatz mit Gestaltungsplanpflicht) eng mit
dieser zweiten Tranche in Zusammenhang steht, genehmigt.

Uber das weitere Vorgehen betreffend die nicht genehmigungsféhigen Inhalte (Anderung
der Bestimmungen zur Erholungszone ,Fischbach* und Einzonung ARA-Areal in Zone fir
offentliche Bauten) wird der Gemeinderat gemass Schreiben vom 14. November 2014 zu
einem spéateren Zeitpunkt entscheiden. Zu diesen Sachverhalten gilt das Anhérungsver-
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fahren demnach noch nicht als abgeschlossen. im Ubrigen verzichtet der Gemeinderat
auf neue Bestimmungen tUber Solaranlagen. Dieser Verzicht wird unter ausdriicklicher
Anwendung der Kompetenzdelegation seitens des Gemeinderats zu beschliessen und
mit Rechtsmittelbelehrung gestutzt auf § 151 Abs. 1 Gemeindegesetz zu publizieren sein.

Anlass und Zielsetzung Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung wird die Bau- und Zonenordnung von 1994
der Planung (RRB Nr. 2498 vom 16. August 1995) in einigen Punkten modernisiert und an neue An-
forderungen angepasst.

Erwigungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung
zusammenfassung der Die Hauptanliegen der Teilrevision der Nutzungsplanung bilden:

Vorl . . .
orage — Vereinfachung zugunsten eines erleichterten Vollzugs

—~ Erkannte Volizugsprobleme beheben
— Moderate Verdichtung erméglichen

Wesentliche Festlegun- Die wichtigsten Anpassungen ergeben sich wie folgt:

V hriften
gen und Vorschriften ., . 1nd Zonenordnung

~ Verzicht auf Kernzone |
- Zulassen einer zeitgendssischen Architektur in der Kernzone (Fachgutachten)
— Freie Dachform fur Besondere Geb&ude in der Kernzone

— Deregulierung in den Kern- und Wohnzonen hinsichtlich Dachform und Belich-
tung

— Verzicht auf Regelung der Geschosszahl in Wohn-, Gewerbe- und Industriezo-
nen

-~ Erhéhung der zuldssigen Baumassenziffer in Gewerbe- und Industriezonen
- Definition des zuldssigen Wohnraums fur betriebsgebundene Wohnungen
— Anpassung der Abstellplatzbestimmungen an die kantonale Wegleitung

Zonenplan

— Saldoneutrale und mit der Kulturlandinitiative konforme Einzonung der Mihle
.Balchenstal® in die Kernzone K

— Umzonung von Neubaugebieten aus der Kernzone in die WG 2.3
~ Umzonung Oe ,Luppmenpark” in Wohn- und Gewerbezone WG 2.3

Kernzonenplane
— Bezeichnung ortsbildrelevanter Fassaden anstelle schraffierter Gebaude
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Ergebnis der Vorprifung  Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 3. Juni 2013 gesteliten Antrégen
und Empfehlungen (inkl. Ergdnzung vom 15. August 2013) wurde weitgehend entspro-
chen. Die vorliegende Genehmigung der Teilrevision der Nutzungsplanung (Teil 1) um-
fasst keine Inhalte, fir welche im Rahmen des Anhorungsverfahrens Genehmigungsvor-
behalte signalisiert wurden.

Anmerkend festzuhalten ist jedoch, dass im nicht verbindlichen Informationsinhalt der
Kernzonenplédne (ausgenommen ,Balchenstal“ und ,Wilen“), datiert 11. November 2013,
vom rechtsverbindlichen Zonenplan 1:5000 (Teil 1), datiert 13. August 2014, abweichen-
de Kernzonengrenzen dargestellt sind. Da diese Diskrepanz jedoch mit der Genehmigung
der Teilrevision der Nutzungsplanung (Teil 2) im ersten Quartal 2015 wieder behoben
wird, wére eine Korrektur der Kernzonenpléne fur die absehbar kurze Zeitdauer unver-
héltnisméssig.

C. Ergebnis
Die bereinigte Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssng, zweckmassig sowie an-
gemessen und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

. Die Teilrevision der Nutzungsplanung (Teil 1), welche die Gemeindeversammiung
Hittnau mit Beschluss vom 11. November 2013 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il. Die Gemeinde Hittnau wird eingeladen, Dispositiv | gemass § 6 PBG &ffentlich be-
kannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu
lassen.

ll. Mitteilung an

- Gemeinderat Hittnau (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)

- Ingesa Oberland AG, Mettlenstrasse 33, 8330 Pfaffikon (Nachfiihrungsstelle)

Amt fiir
Raumentw!cklung

Fir den Auszug:
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