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Kommunale Nutzungsplanung; Teilrevision
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Nichtgenehmigung

Seuzach

- Anpassung Zonenplan 1:5000 vom 15. September 2014

- Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 15. September 2014

- Waldabstandslinie Hinterholz 1:500 vom 15. September 2014

- Erléuternder Bericht nach Art. 47 RPV vom 15. September 2014

Sachverhalt

Die Gemeindeversammliung Seuzach setzte mit Beschluss vom 15. September 2014 eine
Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden
gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 21. Oktober 2014 kei-
ne Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 23. Oktober 2014 ersucht die Gemeinde
Seuzach um Genehmigung der Vorlage.

Die Gemeinde Seuzach hat die im Jahr 1997 genehmigte Revision der kommunalen Nut-
zungsplanung unter Berticksichtigung der (ibergeordneten Vorgaben und den gemachten
Erfahrungen im Vollzug Uberarbeitet. Damit werden insbesondere die Bauvorschriften
vereinfacht und eine moderate Verdichtung erméglicht.

Erwidgungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Seuzach wird geméss kantonalem Raumordnungskonzept (ROK-ZH) dem Handlungs-
raum ,Urbane Wohnlandschaft‘ zugewiesen. Handlungsbedarf ergibt sich insbesondere
hinsichtlich der Potenzialerhéhung im Bahnhofsumfeld und der Schaffung 6ffentliche Be-
gegnungsraume. Nach regionalem Raumordnungskonzept (RegioROK) gilt Seuzach als
Nebenzentrum, wonach im Zentrum hohe Dichten mit hoher Siedlungsqualitat anzustre-
ben sind.

Mit der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung wird eine qualitatsvolle Siedlungs-
entwicklung nach innen unterstiitzt und bewusst gefordert. Speziell zu erwdhnen sind die
Bestrebungen zur Zentrumsbildung im Bahnhofsumfeld und entlang der Stationsstrasse.
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Die Anpassungen im Zonenplan umfassen verschiedene Umzonungen im Bereich Bahn-
hof und Zentrum in Seuzach, im Bereich Primarschulhaus/Kindergarten in Oberohringen

sowie die Einzonungen Schneckenwiese in Seuzach und Autobahnauffahrt in Oberohrin-
gen. Die Waldabstandslinie Hinterholz wird im Zusammenhang mit der Einzonung im Be-
reich der Autobahnauffahrt in Oberohringen festgesetzt.

Die Anderungen der BZO beinhalten insbesondere neue Bestimmungen in der Kernzone,
den Verzicht auf Geschosszahlen, den Bonus fur Wintergérten, die Erhdhung der Gebau-
dehéhe in der Zentrumszone, den Verzicht auf die offene Bauweise in den Wohnzonen,
die Erhéhung der Baumassenziffer und die Einschrankung der Nutzweise in der Gewer-
bezone, die Reduktion der Arealflache fiir Arealiiberbauungen sowie Bestimmungen zu
Mobilfunkantennen.

Den mit Vorprifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 14. April 2014 gesteliten Antra-
gen und Empfehlungen wurde weitgehend entsprochen.

Um Rechtsunsicherheiten betreffend der Kulturlandinitiative vorzubeugen und um Ent-
wicklungen zu vermeiden, welche einer Umsetzung der Kulturlandinitiative nach dem
Willen der Stimmberechtigten widersprechen wiirden, hat die Baudirektion mit den Wei-
sungen an die Gemeinden vom 12. Juli 2012 und vom 24. Januar 2013 geklért, wie in der
Zwischenzeit mit laufenden planungsrechtlichen Geschéften zu verfahren ist. Danach
werden nur Genehmigungen flr Planungen erteilt, welche in keinem Widerspruch zur
Umsetzung der Kulturlandinitiative stehen. Dies gilt fiir die in den Weisungen speziell
erwahnten Sachverhalte, welche von einer Sistierung durch Gemeinden und Baudirektion
ausgenommenen werden.

Nach den Ubergangsbestimmungen des Raumplanungsgesetzes (RPG) und der Raum-
planungsverordnung (RPV) haben die Kantone ihre Richtpléne innert fiinf Jahren nach
Inkrafttreten den neuen Anforderungen anzupassen. Bis zur Genehmigung dieser Richt-
plananpassung durch den Bundesrat darf im betreffenden Kanton die Flache der rechts-
kraftig ausgeschiedenen Bauzonen insgesamt nicht vergrossert werden. Mit einer Geneh-
migung des gesamtliberpriiften Richtplans durch den Bundesrat ist Anfang April 2015 zu
rechnen.

Einzonung Autobahnauffahrt in Oberohringen

Die von der Landwirtschaftszone in die Gewerbezone G eingezonte Autobahnauffahrt in
Oberohringen im Umfang von rund 7'000 m? steht im Widerspruch zur Kulturlandinitiative
und zu den Ubergangsbestlmmungen des RPG und der RPV. Nach den Weisungen der
Baudirektion handelt es sich auch nicht um eine der speziell erwéhnten Falle, die eine
Einzonung rechtfertigen wirden.

Die Einzonung kann jedoch auch unabhangig der Kulturlandinitiative nicht als genehmi-
gungsfahig beurteilt werden. Das Gebiet der Autobahnauffahrt in Oberohringen befindet
sich ausserhalb des Siedlungsgebiets. Die Gemeinden kénnen Bauzonen nur innerhalb
des Siedlungsgebiets ausscheiden (§ 47 Abs. 1 PBG). Somit eriibrigt sich auch die Ge-
nehmigung der festgesetzten Waldabstandslinie Hinterholz und die entsprechende Er-
ganzung in Art. 2 Abs. 2 BZO.
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Die Einzonung liegt nicht im Rahmen des der Gemeinden zustehenden Anordnungsspiel-
raumes. Der Anordnungsspielraum stellt sicher, dass bei der Festsetzung von Bauzonen
auf ortliche Besonderheiten, wie spezielle topographische Verhéltnisse oder den Stand
der Erschliessung, angemessen Riicksicht genommen werden kann. Dabei gilt insbeson-
dere zu priifen, ob bei bereits vorhandener Erschliessung die Anpassung der Bauzonen-
grenzen eine zweckmassige Nutzung von Randbereichen bzw. Restflachen im Interesse
einer haushalterischen Nutzung des Bodens oder eine bessere Gestaltung des Sied-
lungsrands ermdglicht. Bei der Grosse des Gebietes kann nicht mehr von einer Restfla-
che gesprochen werden. Dies liegt nicht mehr im Interesse einer haushalterischen Nut-
zung des Bodens. Vielmehr wird damit das Siedlungsgebiet ausgedehnt.

Der Anordnungsspielraum findet jedenfalls dort seine Grenze, wo die mit der Richtplan-
festlegung verfolgten Absichten in Frage gestellt wiirden. Insbesondere kann er nicht
dazu dienen, die bestehenden Bauzonen nachtraglich auszuweiten. Die Festlegung des
Siedlungsrands hat im Rahmen einer Gesamtbeurteilung zum Zeitpunkt der erstmaligen
Anpassung der Bau- und Zonenordnung nach der Richtplanrevision zu erfolgen. Die Ge-
meinde Seuzach hat ihre Nutzungsplanung letztmalig im Jahr 1997 also nach Festset-
zung des kantonalen Richtplans von 1995 angepasst. Der bestehende Spielraum wurde
somit bereits sachgerecht umgesetzt.

Die Gemeinde Seuzach verfligt noch iber gentigend Reserven innerhalb des Siedlungs-
gebiets, zumal im Rahmen der Gesamtiiberpriifung des kantonalen Richtplans das Sied-
lungsgebiet in den beiden Gebieten Hummel und Wolfgsang in Seuzach um rund 9 ha
erweitert wurde. Es gilt daher die Reserven innerhalb des Siedlungsgebiets zu nutzen
und nicht auf Flachen Uber die Grenzen der Siedlung hinaus auszuweichen.

Umzonung Kindergartenareal in Oberohringen

- Die fur das Kindergartenareal auf Grundstiick Kat.-Nr. 4963 in Oberohringen ausgeschie-
dene Zone fir ffentliche Bauten im Umfang von rund 3000 m? ist in die Wohnzone W1.6
umgezont worden. Im Gegenzug wurden die in der Wohnzone W1.6 gelegenen Grund-
stlicke Kat.-Nrn. 9313 und 9314 zur Erweiterung des angrenzenden Primarschulhauses
der Zone fur 6ffentliche Bauten zugewiesen.

Das Kindergartenareal liegt ausserhalb des Siedlungsgebiets und wurde im Sinne einer
Durchstossung des Landwirtschaftsgebiets im 6ffentlichen Interesse eingezont (vgl. kan-
tonaler Richtplan, Richtplantext Pt. 2.2.2). Aufgrund des Grundsatzes, wonach bei Weg-
fall des 6ffentlichen Interesses die Zone fiir 6ffentliche Bauten in die Landwirtschaftszone
rickgeflihrt werden muss, kann die Umzonung des Kindergartenareals in eine Wohnzone
nicht genehmigt werden. Fiir die bestehenden Gebaude bleibt hingegen die Besitzstands-
garantie gewahrleistet.

Hinweis zu Art. 49 Abs. 4 BZO Fahrzeugabstellplitze

Bei der Reduktionsmaglichkeit fiir autoarme Nutzungen geméss Art. 49 Abs. 4 BZO ist zu
berticksichtigen, dass veranderte Verhéltnisse rasch zu gednderten Mobilitatsbediirfnis-
sen eines Haushalts fihren kdnnen. Es ist davon auszugehen, dass ein langfristig be-
standiges Konzept des autoarmen Wohnens nur bei grésseren Uberbauungen Bestand
hat, wo Einzelfélle in der Summe nicht relevante Auswirkungen haben. Ausserhalb von
Arealliberbauungen oder Sondernutzungsplanungen sind daher die fiir die Anwendung
von Art. 26 Abs. 8 BZO i.V.m. § 242 PBG nétigen Voraussetzungen kaum gegeben.
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C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis - vorbehaltlich der von der Genehmigung ausge-
nommenen Inhalte - als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen (§ 5 Abs. 1 PBG).
Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit dem gepriiften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen.

Mit Schreiben vom 3. Februar 2015 nahm der Gemeinderat Seuzach im Rahmen des
Anhérungsverfahrens zur teilweisen Nichtgenehmigung Stellung. Danach wird insbeson-
dere dargelegt, dass die zur Einzonung vorgesehene Flache der Autobahnauffahrt in
Oberohringen weitgehend der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen ist und sich auf-
grund der Lage und der bestehenden Nutzungen fiir eine Gewerbezone eignet. Die als
Flachenabtausch vorgesehene Umzonung des Kindergartenareals in Oberohringen wird
insbesondere mit der Férderung von familienfreundlichen Wohnungen begriindet.

Diese aus kommunaler Sicht versténdliche Argumentation widerspricht jedoch den (iber-
geordneten Vorgaben des RPG und des kantonalen Richtplans. Die fraglichen Ein- und
Umzonungen in Oberohringen wiirden den wichtigen Anliegen der Siedlungsentwickiung
nach innen zuwiderlaufen.

Die Baudirektion verfiigt:

I Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, die die Gemeindeversammiung
Seuzach mit Beschluss vom 15. September 2014 festgesetzt hat, wird vorbehiltlich
Dispositiv || genehmigt.

Il.  Von der Genehmigung ausgenommen werden:

a) die Einzonung des ausserhalb des Siedlungsgebiets von Oberohringen gelege-
nen Gebiets der Autobahnauffahrt in die Gewerbezone G und die Waldab-
standslinie Hinterholz mit der Erganzung in Art. 2 Abs. 2 BZO

b) die Umzonung des ausserhalb des Siedlungsgebiets von Oberohringen gelege-
nen Kindergartenareals auf Grundstiick Kat.-Nr. 4963 von der Zone fiir 6ffentli-
che Bauten in die Wohnzone W1.6

lll. Die Gemeinde Seuzach wird eingeladen

- Dispositiv | - Il sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
verdffentlichen

- diese Verfligung zusammen mit der geprliften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu
lassen
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Mitteilung an

Gemeinderat Seuzach (unter Beilage‘v'on zwei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flr Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Doésiers)

Walter Leisinger AG, Strehigasse 21, 8472 Seuzach (Nachfiihrungsstelle)

Baudirektion
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Kommunale Nutzungsplanung, Teilrevision Zonenplan sowie Bau- und
Zonenordnung
Inkraftsetzung Artikel 37a

Seuzach. Das Baurekursgericht des Kantons Ziirich hat am 10.09.2015 verfiigt:
Der Rekurs gegen Art. 37a der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Seuzach
wird abgewiesen.

Gegen diesen Entscheid wurde keine Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kan-
tons Ziirich eingereicht, weshalb der Artikel 37 a Mobilfunkantennnen mit dieser
Publikation in Kraft tritt.

Gemeinderat Seuzach

00132699
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Kommunale Nutzungsplanung, Teilrevision Zonenplan sowie Bau- und
Zonenordnung
Offentliche Bekanntmachung der Inkraftsetzung

Seuzach. Der Gemeinderat Seuzach hat am 18.06.2015
beschlossen:

Die Teilrevision der Bau-und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Seuzach wurde
an der Gemeindeversammlung mit Beschluss vom 15. September 2014 festgesetzt
und von der Baudirektion Kanton Ziirich mit Verfiigung vom 24. April 2015 geneh-
migt. Von der Genehmigung ausgenommen wurden die Einzonungen der Auto-
bahnausfahrt und des Kindergartens in Oberohringen.

Wihrend der offentlichen Auflage ging ein Rekurs gegen den Artikel 37a Mobil-
funkantennen beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich ein.

Die iibrigen Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung sowie der Zonenplan tre-
ten mit dieser Publikation in Kraft.

Gemeinderat Seuzach

00116651

Amtsblatt des Kantons Ziirich, Nr. 25, Freitag, 26. Juni 2015

Rubrik: Bauten und baurechtliche Planungen Meldungsnummer: 00116651
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