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Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Wald setzte mit Beschluss vom 8. Dezember 2015 eine Teil-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 20. Januar 2016 keine Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 5. Februar 2016 ersucht die Gemeinde Wald um Genehmi-
gung der Vorlage.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wurden verschiedene Genehmigungsvorbe-
halte festgestellt. Mit Schreiben vom 26. Januar 2017 liess die Baudirektion der Gemein-
de Wald den Entwurf der Verfugung der teilweisen Nichtgenehmigung zur Anhérung zu-
kommen. Mit Schreiben vom 18. April 2017 nahm die Gemeinde Wald im Rahmen der
Anhérung Stellung und Gbermittelte gleichzeitig die einer Nachfolgeregelung zugangli-
chen und vom Gemeinderat gestiitzt auf seine durch die Gemeindeversammlung einge-
rdumte Kompetenzdelegation mit Beschluss vom 10. April 2017 geénderten Unterlagen
zur Genehmigung.

In den Aussenwachten der Gemeinde Wald werden zahlreiche Okonomiebauten nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt. Da sie sich in der Landwirtschaftszone befinden, ist eine
Umnutzung mit Einschrénkungen verbunden. Dies hemmt teilweise den Erhalt solcher
Bauten. Um die zahlreichen Aussenwachten von Wald zu erhalten und in ihrer Struktur zu
schitzen, soll die Einzonung in Weilerkernzonen erfolgen.

In Weilerkernzonen steht die Erhaltung der prégenden Bebauungs- und Freiraumstruktur
im Vordergrund. Um Gebéaude vor einem allfélligen Verfall zu bewahren, sollen leerste-
hende Okonomiebauten massvoll umgenutzt und so einer Wohn- oder Arbeitsnutzung
zugefuhrt werden kénnen.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

Die auf die Weilerthematik fokussierte Vorlage besteht im Wesentlichen aus dem Zonen-
plan und den Kernzonenplanen. Wo Weilerkernzonen an Wald grenzen, wurden zudem
Waldabstandslinienpléane erstellt.

Im Zonenplan sind die neuen Weilerkernzonen unter der Bezeichnung «Kernzone Weiler»
(Kernzone KW) dargestellt. Die Kernzonenpléne beinhalten detaillierte Festlegungen, wie
beispielsweise Firstrichtungen, Freirdume, bestehende Bauten oder Nutzungsbeschran-
kungen. Die Bau- und Zonenordnung (BZO) sieht in Erganzung zu den Planfestlegungen
entsprechende Bestimmungen im neu geschaffenen Kapitel D (Kernzone KW) vor. Nebst
dem Zweck werden die Nutzweise, die Bauweise und der Umgebungsschutz abgehan-
delt. Speziell zu erwahnen sind die differenzierten Festlegungen zu den bestehenden
Bauten in den Weilerkernzonen. Neubauten oder tiber den Bestand hinausgehende Ent-
wicklungen sind nicht vorgesehen. In diesen wenig erschlossenen und historisch land-
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wirtschaftlich gepragten Gebieten ist eine «bauliche Verdichtung» nicht erwiinscht.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 21. April 2015 und im Schreiben
vom 28. Juli 2015 zum Wiedererwdgungsgesuch der Gemeinde gestellten Antrégen und
Empfehlungen wurde, nachdem der Gemeinderat die Unterlagen im Rahmen der Kompe-
tenzdelegation angepasst hat, weitgehend entsprochen. Folgende einer Nachfolgerege-
lung zugénglichen Genehmigungsvorbehalte gemass Dispositiv || des Entwurfs der Ver-
figung der teilweisen Nichtgenehmigung (Anhérung) bei denen kein Planermessen be-
steht, wurden durch den Gemeinderat beseitigt:

e Kernzonenplan Ried: Anpassung Uferstreifen beidseits des Grundbachs auf 8.8 statt
50m

e Kernzonenplan Hiebli - Aa: Anpassung Uferstreifen beidseits des Hirschacherbachs
auf 8.4 mstatt 5.0 m

o Kernzonenplan Raad: Verzicht auf verwirrende Doppellinien entlang des Uferstreifens
beidseits des Lochbachs

o Kernzonenplan Hueb - Unterhueb (Ausschnitt Hueb): Anpassung des Uferstreifens
am Huebbach beidseits auf 9.5 m

e Kernzonenplan Biel: Anpassung des Uferstreifens am Blielbach beidseits auf 8.7 m
o Waldabstandslinienplan Huebli: Anpassung der Waldabstandslinie auf 15 m

e Anpassung der Bau- und Zonenordnung in Bezug auf den Umgang mit dem Ufer-
streifen resp. dem Gewasserraum

Bei den Waldabstandslinienpldnen Raad, Huebli und Unterhueb sind nebst den Waldab-
standslinien die Waldgrenzen als verbindlicher Inhalt aufgefiihrt. Unsere Genehmigung
umfasst nur die Festsetzung der Waldabstandslinien. Die Waldgrenzen werden in einem
separaten Verfahren gemdss Waldgesetz vom Amt fur Landschaft und Natur festgelegt.
Eine Legendenanpassung muss nicht erneut zur Genehmigung eingereicht werden.

Im Rahmen der Vorprifung wurden folgende Weiler als grundsétzlich genehmigungsfahig
beurteilt: Riet, Raad, Hischwil, Hiiebli, Unterhueb, und Bliel. Anlasslich der Wiedererwa-
gung kamen erganzend die Weiler Giintisberg und Hueb als genehmigungsfahige Be-
standteile dazu. Fur den Weiler Mettlen konnte geméss Schreiben des Amts fir Raum-
entwicklung vom 3. April 2014 (Entscheidungsgrundlagen fur Weilerkernzonen — Beant-
wortung) keine Genehmigung in Aussicht gestellt werden. Der Weiler Mettlen erfillt das
Kriterium (geméss bundesgerichtlicher Rechtsprechung) von funf bis zehn bewohnten,
nichtlandwirtschaftlichen Geb&uden nicht (zu kleine Baugruppe fiir Kleinsiedlung). Auch
nimmt der Weiler keine Stutzpunktfunktion wahr (Schule ist leicht abseits gelegen). Die
Rahmenbedingungen haben sich bis heute nicht geéndert, weshalb die Voraussetzungen
fur eine Zuweisung des Weilers Mettlen zu einer Weilerkernzone nach wie vor nicht erfiillt
sind.
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C. Hinweise

Im Weiler Ried ist die Loschwassersituation unbefriedigend. Geméss dem vorgepriiften,
aber noch nicht genehmigten Generellen Wasserversorgungsprojekt der Gemeinde Wald
wird die Situation erst durch eine Realisierung der Verbindung zu Fischenthal verbessert.
Baubewilligungen durfen erst erteilt werden, wenn die ungeniigende Léschwassersituati-
on behoben wird (§ 234 PBG; die Verbindung nach Fischenthal muss realisiert sein).

Die Gemeinde Wald verfugt seit dem 4. November 2005 tber einen genehmigten Gene-
rellen Entwasserungsplan (GEP 2003). Der GEP Situationsplan 1:2500 umfasst die Bau-
zonen gemdss dem damaligen Stand der Nutzungsplanung (2002).

Alle zur Einzonung in die Weilerkernzonen vorgesehenen Weiler sind gemass kommuna-
lem Abwasser-Sanierungsplan 1:5000 vom 14. Februar 1977 mit 6ffentlichen Schmutz-
abwasserleitungen, so genannten ,Sanierungsleitungen” (im Trennsystem) an die zentra-
le Kldranlage Wald anzuschliessen. Die Sanierungsleitungen sind als ,projektierte Kanali-
sationsanlage® im Plan erfasst. Der Abwasser-Sanierungsplan 1977 bildet nach wie vor
Bestandteil des GEP 2003. Es besteht jedoch kein aktualisierter Plan mit den tatséchlich
erstellten Sanierungsleitungen. Auch der elektronische Abwasserkataster (Stand 2016)
weist diesbeziiglich stellenweise Liicken auf.

Geméss § 8 der Verordnung tiber den Gewésserschutz (KGSchV) ist bei Anderungen des
Bauzonenplanes der generelle Entwasserungsplan gleichzeitig anzupassen und der Bau-
direktion (bzw. dem Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft, AWEL) zur Genehmigung
vorzulegen. Insbesondere bei der Einzonung von Landwirtschaftszone in die Bauzone ist
die Anpassung des GEP zwingend.

Die Gemeinde Wald wird eingeladen, gestitzt auf § 8 KGSchV alle neuen Weilerkern-
zonen in einem aktuellen Generellen Entwésserungsplan (GEP) zu erfassen. Es ist auf-
zuzeigen, ob die bestehende Abwasserinfrastruktur den heutigen Anforderungen an die
Erschliessung von Bauzonen geniigt, oder ob hinsichtlich des Vollausbaus der Weiler-
kernzonen Massnahmen am Entwéasserungssystem notwendig sind. Der angepasste
GEP ist dem AWEL, Abteilung Gewdasserschutz, spatestens zwei Jahre nach Genehmi-
gung der Teilrevision der Nutzungsplanung zur Genehmigung einzureichen.

D. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis bis auf einen Punkt als rechtmassig, zweckmassig
sowie angemessen. Aus den dargelegten Griinden kénnen der Kernzonenplan Mettlen
sowie die entsprechende Einzonung im Zonenplan und die Verweise auf den Weiler Mett-
len in der Bau- und Zonenordnung nicht genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Die Nichtgenehmigung des Weilers Mettlen (Dispositiv Il) ist keiner Nachfolgeregelung
zugangig. Es handelt sich demnach um eine verfahrensabschliessende Anordnung, die
mit Rekurs angefochten werden kann. Die Grundeigentiimer und die Gemeinde sind
durch die Nichtgenehmigung beschwert. Innen sowie weiteren betroffenen Privaten und
Verbdnden steht der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Die Nachfiihrung des Zonenplans
und der Bau- und Zonenordnung nach Rechtskraft von Dispositiv || bedarf keiner erneu-
ten Genehmigung durch die Baudirektion.
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Der Bundesrat hat in seiner Genehmigung des kantonalen Richtplans vom 29. April 2015
festgehalten, dass es sich bei den Kernzonen im Zusammenhang mit Kleinsiedlungen
(Weiler) im Sinne von Art. 33 Raumplanungsverordnung (RPV) um Nichtbauzonen han-
delt, in denen Neubauten nicht zuldssig sind und dass fiir Baubewilligungen die zustandi-
ge kantonale Behdrde zumindest ihre Zustimmung geben muss. Bei der kantonalen Ge-
nehmigung einer Weilerkernzone wird die Bewilligungskompetenz an die Gemeinde dele-
giert mit dem Auftrag, dem Amt fir Raumentwicklung jeweils per Ende eines Kalender-
jahrs Bericht Uber die in entsprechenden Weilerkernzonen erteilten Baubewilligungen zu
erstatten.

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen. Die Gemeinde wird eingeladen,
im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit vorliegende Genehmigung eine ver-
fahrensabschliessende Anordnung darstellt.

Die Baudirektion verfiigt:

I. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, die die Gemeindeversammlung
Wald mit Beschluss vom 8. Dezember 2015 festgesetzt hat und die vom Gemeinde-
rat Wald mit Kompetenzdelegation vom 10. April 2017 ge&dndert worden ist, wird vor-
behaltlich Dispositiv I| genehmigt.

[I.  Nicht genehmigt werden (keine Nachfolgeregelung mdéglich):
- Zonenplan Mst. 1:5000 betreffend den Weiler Mettlen
- Kernzonenplan Mettlen Mst. 1:1000 vom 8. Dezember 2015

- Bau- und Zonenordnung vom 8. Dezember 2015 betreffend die Verweise auf den
Weiler Mettlen in Art. 1, Art. 2 und Art. KW1

[ll. Gegen diese Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet, beim
Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich Rekurs erho-
ben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthal-
ten. Die angefochtene Verfigung ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die an-
gerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moglich beizule-
gen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat
die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Gemeinde Wald wird eingeladen
- Dispositiv | bis || sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
veroffentlichen;

- diese Verfigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht, der Fachstelle Bodenschutz des Amts fiir Landschaft
und Natur (Nachfuhrung Fruchtfolgeflachen) sowie dem Amt fiir Raumentwicklung
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mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu
lassen;

alle genehmigten Weilerkernzonen im aktuellen Generellen Entwasserungsplan
(GEP) zu erfassen;

dem Amt fur Raumentwicklung jeweils per Ende eines Kalenderjahres Bericht uber
die in entsprechenden Weilerkernzonen erteilten Baubewilligungen zu erstatten.

Mitteilung an

Gemeinde Wald (unter Beilage von zwei Dossiers, LSI)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Nachfiihrungsstelle)
Amt fir Landschaft und Natur, Fachstelle Bodenschutz

Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft, Abteilung Gewéasserschutz

Baudirektion
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Teilrevision Nutzungsplanung
Weilerkernzonen

Zonenplan

1:5000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 10. Dezember 2013 und
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vom Gemeinderat mit Beschluss vom 18. August 2014 gestiitzt auf die Kompetenzdelegation geéndert

Teilrevision Weilerkernzonen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 8.12.2015

Martin Stiss
Gemeindeschreiber

l - ;ﬁ(}:), (kt. LW) Einstweilen von der Genehmigung ausgenommen
’ “ in Klammer ist die noch giiltige Zone bezeichnet:
F: Freihaltezone, kt. LW: kantonale Landwirtschaftszone

Suter ¢ von Kénel - Wild - AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forribuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

31045 - 8.12.2015
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Gemeinde Wald ZH - Bau- und Zonenordnung — Weilerkernzonen

Die Bestimmungen unter A. Gemeinsame Bestimmungen entsprechen der Fassung:
vom 26. Februar 2002 teilrevidiert am 7. Dezember 2004 und am 10. Dezember 2013
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 10. Dezember 2013 und

vom Gemeinderat mit Beschluss vom 18. August 2014 gestutzt auf die
Kompetenzdelegation geandert

Teilrevision Weilerkernzonen von der Gemeindeversammlung festgesetzt
am 8. Dezember 2015

vom Gemeinderat mit Beschluss vom 10. April 2017 gestlitzt auf die
Kompetenzdelegation geandert

Die Bestimmungen unter A werden auf die Weilerkernzonen ausgedehnt.
Die neuen Teile flr die Weilerkernzonen sind grau hinterlegt und kursiv.
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Gemeinde Wald ZH

I ZONENEINTEILUNG

Art.1 Zoneneinteilung
Kommunale Nutzungszonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutz-
ungszonen zugewiesen oder Wald ist, wird in die folgenden Zonen und
Empfindlichkeitsstufen (ES) eingeteilt:

Bauzonen Abkirzung|ES

a) Kernzonen

- Kernzone I (Ortskern Wald) KI III
- Kernzone II (Ortskerne Laupen, KII I1I
Oberlaupen, Heferen und Blattenbach)
- Kernzone KW (Ried, Raad, Hischwil, Hiiebli- KW i
Aa, Giintisberg, Mettlen, Hueb - Unterhueb,
Biiel)
b) Quartiererhaltungszonen QEZ II

[...]

c¢) Wohnzonen

[...] [...] II

d) Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

[...] [...] III

e) Industrie- und Gewerbezonen

- Industrie- und Gewerbezone IG 5.5 11

- Industrie- und Gewerbezone 1670 Iv*
f) Zone fir 6ffentliche Bauten OeB II+I1I

(ES-Zuteilung siehe Zonenplan)
Erholungszone E I
Kommunale Freihaltezone F --
Reservezone R --

* im speziell bezeichneten Bereich gilt ES III
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Gemeinde Wald ZH - Bau- und Zonenordnung — Weilerkernzonen

Art. 2 Massgebende Plane

Zonenplan und Erganzungsplane

Massgebende Plane:

a. Zonenplan im Massstab 1:5'000

b. Kernzonenpldne Wald, Ried, Raad, Hischwil, Hiiebli-Aa,
Giintisberg, Mettlen, Hueb - Unterhueb und Biiel im Massstab
1:1'000

c. Erganzungspldane im Massstab 1: 500 und 1:1'000,
Nr. 1 bis 29 (Waldabstands- und Gewasserabstandslinien)

d. Quartiererhaltungszonenplan Felsenkellerstrasse und Unterer Homel
im Massstab 1:1'000

e. flr die Festlegung der Autoabstellplatze der Plan 1:10'000,
"Reduktionsgebiet Autoabstellplatze"

Abgrenzung:

Fur die Abgrenzung der Zonen ist der genehmigte Zonenplan 1:5'000
massgebend. Die genaue Abgrenzung der Zonen, die Perimeter von rechts-
glltigen Gestaltungsplanen sowie der genaue Verlauf der Waldgrenzen,
Waldabstandslinien und Gewasserabstandslinien sind in der amtlichen
Vermessung definiert.
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III
A

ZONENORDNUNG

Gemeinsame Bestimmungen fiir die
Kernzonen I, Il und KW

Art. 20 Einordnung

Einordnungsanforderungen

20.1 In den Kernzonen werden an die architektonische und ortsbauliche Gestal-

tung besondere Anforderungen gestellt. Um- und Neubauten sollen zur Er-
haltung und Weiterentwicklung des Orts- und Strassenbildes beitragen.
Bauten und Anlagen mussen sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als auch
in einzelnen Aspekten wie Situierung und Ausmass, Gliederung und Dach-
form, Materialien und Farbgebung, Terrain- und Umgebungsgestaltung gut
in die Umgebung einordnen.

Fur die Beurteilung ortsbaulich bedeutender Bauvorhaben kann ein Gut-
achter oder ein Fachgremium beigezogen werden.

Besonders gute Projekte

20.2 Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur, die das

Art. 21

Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kdnnen Abweichungen von den
Bestimmungen Uber die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung be-
willigt werden. Solche Abweichungen setzen ein zustimmendes Fachgut-
achten voraus. Die Kosten fiir die Gutachten gehen zulasten der Bauherr-
schaft.

Unterschutzstellungen

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen. Der Schutz von Einzelobjekten
erfolgt durch eine Verordnung, eine Verfligung oder einen Vertrag. Diese
Schutzanordnungen gehen den Kernzonenvorschriften vor.
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Gemeinde Wald ZH - Bau- und Zonenordnung — Weilerkernzonen

Art. 22 Abstande
Strassenabstand

22.1 Soweit die Kernzonenplane keine anderen Festlegungen treffen, ist fur
Neubauten die keinen Altbau ersetzen das Bauen bis auf die Strassen-
grenze gestattet, wenn dadurch das Ortsbild bereichert und die Verkehrs-
sicherheit nicht beeintrachtigt wird.

Vorbauten

22.2 Einzelne oberirdische Gebaudevorspriinge, Balkone u. dgl. diirfen bis ma-
ximal 2.0 m Uber die Strassenparzellengrenze hinausragen, sofern die Ver-
kehrssicherheit gewahrleistet und die flir den jeweiligen Strassentyp not-
wendige lichte Hohe eingehalten ist.

Art. 23 Gebaudeabstand bei brennbaren Aussenwanden
Keine Abstandsverscharfung

Die Abstandsverscharfung fiir Gebaude mit brennbaren Aussenwanden
findet keine Anwendung.

Art. 24 Fassadengestaltung
Abstimmung auf Strassen- und Ortsbild

24.1 Es sind Materialien und Farben zu verwenden, welche dem Charakter der
Bauten sowie dem Strassen- und Ortsbild entsprechen.

24.2 Die Fenster, Turen, Balkone, Treppen und weitere Fassadenelemente sind in
Form, Anzahl und Anordnung auf die dussere Gestalt des Hauses und die
Nachbarfassaden abzustimmen.

Die Fenster haben mit Ausnahme von Gwerbebauten hochrechteckige
Form aufzuweisen.

Fensterbander sind zuldssig, wenn sie sich in Form, Dimension, Gestaltung
und Materialisierung gut in den Gesamteindruck des Gebaudes einfligen
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Art. 25 Dachgestaltung
Dachformen

25.1 In der Regel sind die Dacher von Hauptbauten als allseitig vorspringende
Satteldacher, Walmdacher, Dachzinnen oder Mansardendacher auszu-
bilden. An geeigneten Standorten — sowie flir besondere Gebaude und
untergeordnete Anbauten — sind auch andere Dachformen zulassig.
Dachneigung und Firstrichtung sind auf das vorherrschende Grundmuster
abzustimmen.

In der Kernzone 1II sind Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 30° und
43° alter Teilung zulassig; hievon ausgenommen sind Flarzhauser, bei de-
nen die bestehende Dachform und -neigung zu Gbernehmen ist.

Dachmaterial

25.2 Die Sattel- und Walmdacher sind in der Regel mit Tonziegeln einzudecken,
deren Art und Farbe mit dem Charakter der Baute sowie den umgebenden
Dachern harmonieren soll.

In der Kernzone II sind andere Dachmaterialien zulassig, sofern deren
Struktur, Art und Farbe derjenigen von Tonziegeln entspricht. Fir Mansar-
dendacher und andere Dachformen sowie flir besondere Gebaude sind
andere, dem jeweiligen Baucharakter entsprechende Materialien zulassig.

Dachaufbauten

25.3 Dachgeschosse sind in der Regel giebelseitig zu belichten.
Dachaufbauten sind im 1. Dachgeschoss zulassig, wenn sie sich in ihrer An-
zahl, ihrer Form, Dimension, Gestaltung und Materialisierung gut in den
Gesamteindruck des Gebaudes einfligen. Sie sind als Giebellukarnen,
Schleppgauben oder Ochsenaugen auszubilden. Dartber hinaus sind Quer-
giebel zugelassen. Die Gesamtbreite ist frei.
Im zweiten Dachgeschoss sind keine Dachaufbauten zulassig.

Dachflachenfenster

25.4 Einzelne Dachflachenfenster sind fur die Belichtung und Bellftung bis zu
einer Grosse von maximal 0.35 m2 (Glasflache) zugelassen.

Dachflachen-Lichtbander

25.5 Dachflachen-Lichtbander sind zuldssig, wenn sie sich gut in das Dach und
den Gesamteindruck des Gebaudes einfligen.

Dacheinschnitte

25.6 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.
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Energiegewinnungsanlagen

25.7

Energiegewinnungsanlagen sind zulassig, sofern sie sorgfaltig in die Struk-
tur des Gebaudes und des Daches integriert sind und die gestalterischen

Voraussetzungen von § 238 Abs. 2 PBG erfiillen.

Art. 26 Anlagen, Umschwung, Ausstattung und Ausriistung

Gute Gesamtwirkung

Art. 27

Anlagen, Umschwung, Ausstattungen und Ausristungen sind fir sich und
im Zusammenhang mit der baulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine
gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung gilt auch fir Mate-
rialien und Farben.

Beurteilungsgrundlagen fiir Baubewilligungen

Analyse und Modell

27.1

27.2

27.3

274

Art. 28

Bei bedeutenden Bauvorhaben ist mit den Baugesuchsunterlagen eine
plausible ortsbauliche Analyse einzureichen.

Aus der Analyse muss die Begriindung der guten Einordnung der geplan-
ten Bauten in die Siedlungsstruktur hervorgehen. Wenn es fiir die Beur-
teilung notwendig ist, kann der Gemeinderat ein Modell 1:500 oder andere
geeignete Visualisierungen verlangen.

Fur die Beurteilung ist zudem ein Farbkonzept vorzulegen (Fassade, Fenster
etc.), welches auch die farbliche Abstimmung in Bezug auf die umliegenden
Bauten umfasst.

Samtliche Kosten gehen zulasten der Bauherrschaft.

Bewilligungspflicht fiir Abbriiche und Anderungen

Baurechtliche Bewilligung

28.1

28.2

Art. 29

Gemass § 309 PBG ist unter anderem fiir den Abbruch von Gebauden oder
die bauliche Veranderung bestehender Gebaude und gleichgestellter Bau-
werke eine baurechtliche Bewilligung notwendig. Als bauliche Veranderung
gelten auch Fassadenrenovationen und Farbanderungen.

Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen darf nur bewilligt werden,
wenn die Baullicke das Orts- und Strassenbild nicht beeintrachtigt oder
wenn die Erstellung des Ersatzbaus bewilligt und finanziell gesichert ist.

Reklamen [...]
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C
Art. 37

Kernzonel [...]

Kernzone II [...]

Grundmasse

Massvorschriften

37.1 Fir Neubauten gelten folgende Massvorschriften:

Blattenbach Heferen Oberlaupen  Laupen
Baumassenziffer (max.) --- ---
Vollgeschosse (max.) 2 2*%*
Dachgeschosse (max.) 2 2
anrechenbare 1% 1%
Untergeschosse* (max.)
Gebaudehohe (max.) 7.5 m 7.5 m
Firsthohe (max.) 70m 70m
Grenzabstande (min.)
- kleiner Grundabstand 35m 35m
- grosser Grundabstand (5.5 m 55m
Gebaudelange (max.) 25 m 35 m
Gebaudebreite (max.) 14 m 14 m

* Anrechenbare Untergeschosse sind zulassig, wenn sie infolge der Topo-
graphie ohne Abgrabungen naturlich belichtet werden kénnen. In diesem

*%*

37.2

37.3

Fall kann die Gebdudehodhe auf maximal 10.5 m erhoht werden.

Unter der Voraussetzung einer nachweislich besseren Einordnung im Sinne
von § 238 Abs. 2 PBG ist anstelle eines anrechenbaren Untergeschosses ein
drittes Vollgeschoss zulassig. Die Gebaudehdhe betragt in diesem Fall ma-
ximal 10.5 m. Fir die Beurteilung der guten Einordnung ist zusammen mit
den Ubrigen Baubewilligungsakten ein Modell mit dem Bauvorhaben und
der baulichen Umgebung einzureichen.

Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fir die starker gegen Stiden oder
Westen gerichtete Gebaudeldngsseite, der kleine Grundabstand fur die

ubrigen Gebaudeseiten.

Bei Fassadenlangen von mehr als 15 m sind die Grundabstande um einen

Flnftel der Mehrlange, jedoch hochstens um 4.5 m zu erhohen.
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Kernzone KW

Art. KW1 Zweck
Erhalt des Weilers

Die Kernzone KW bezweckt den Erhalt und die zeitgemdsse Erneuerung der
Weiler Ried, Raad, Hischwil, Hiiebli - Aa, Glintisberg, Mettlen, Hueb -
Unterhueb, Bliel und ihrer natiirlich gewachsenen Umgebung sowie eine
sinnvolle Nutzung bzw. Umnutzung der bestehenden Bebauung.

Art. KW2 Nutzweise

Wohnen und méssig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

KW2.1

Zuldssig sind Wohnungen, mdissig storendes Gewerbe, Hofldden,
Dienstleistungs- und Landwirtschaftsbetriebe. Nicht zuldssig ist die Erstellung
von ungedeckten_gewerblich genutzten Fahrzeugabstellpldtzen und
Materialablagerungsstdtten.

Nutzungsbeschrdankung

KW2.2

KW2.3

Bei den bezeichneten Bauten oder Fldchen besteht eine Einschrédnkung der
Nutzweise. Es sind folgende Nutzungen zuldssig:

* Ried Schulhaus: Nutzung fiir Schule und Sport, Ausbildung auch fiir
Erwachsene, Erziehung, Heim, Herberge, Hort, Jugendhaus,
Vereinsnutzungen sowie vergleichbare Nutzungen.

* Raad.: Sdgerei, Schreinerei, Forstdienst, Werkhof sowie vergleichbare
Nutzungen

NIS: Der Bau von Orten mit empfindlicher Nutzung gemdiss Art. 3 NISV ist
nicht zuldssig. Bestehende Bauten und Anlagen haben Bestandesgarantie.

Bei den mit PW bezeichneten Bauten ist durch die Nutzweise oder durch die
Anlage der Grundrisse bei Umnutzung die Einhaltung der Planungswerte ES
Il nachzuweisen.
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Art. KW3 Bauweise

Ersatzbauten, Umbauten und Umnutzungen

KWs3.1

In den Kernzonen KW von Wald sind grundsdtzlich nur Ersatzbauten,
Umbauten und Umnutzungen zuldssig.

Neubauten sind unzuldssig. Der Uferstreifen bzw. Gewcdisserraum ist von
Bauten und Anlagen freizuhalten (Art. 41c GSchV). Anderungen bei
bestehenden Bauten, welche teilweise oder gdnzlich im Uferstreifen bzw. Ge-
wdsserraum liegen, sind nur nach Massgabe von § 357 PBG erlaubt (Um-
bauten, innere Erweiterungen, Nutzungsédnderungen, nicht aber neubau-
dhnliche Umgestaltungen). Fiir dussere Erweiterungen, Ersatzbauten und
Neubauten im Uferstreifen bzw. Gewdsserraum ist eine Einzelfallbeurteilung
noétig. Sie sind grundsdtzlich nur bewilligungsféhig, wenn sie im &ffentlichen
Interesse liegen und standortgebunden sind.

Blau bezeichnete Bauten

KW3.2

Die in den Weilerkernzonenpldnen blau eingetragenen Gebdude diirfen nur
unter Beibehaltung der Lage, der Grundfliche, der wesentlichen
Fassadenelemente, des gesamten Gebdudeprofiles und des Daches um-
gebaut, umgenutzt oder ersetzt werden.

Geringfiigige Abweichungen kdnnen gestattet oder angeordnet werden,
wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, des Ortsbildes, des Gewdsser- oder
Hochwasserschutzes oder der Verkehrssicherheit liegt.

Vorbehalten bleiben Abweichungen gemdiss Art. 20 Abs. 2.

Grau bezeichnete Bauten

KWS3.3

Die in den Weilerkernzonenpldnen grau eingetragenen Gebdude diirfen
unter weitgehender Beibehaltung der Lage, der Grundfléche und des
Gebdudeprofiles umgebaut, umgenutzt oder ersetzt werden.

Ist in den Kernzonen eine Firstrichtung eingetragen, ist die Hauptfirstrichtung
(n der Regel einzuhalten. Sie kann um 90°gedreht werden, wenn dies zur
besseren Nutzung von Solarenergie erforderlich ist und dadurch keine
Beeintrdchtigung des Ortsbildes entsteht.

Weitere Abweichungen kénnen gestattet oder angeordnet werden, wenn dies
im Interesse der Wohnhygiene, des Ortsbildes, des Gewdsser- oder Hoch-
wasserschutzes oder der Verkehrssicherheit liegt.

Vorbehalten bleiben Abweichungen gemdiss Art. 20 Abs. 2.
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Rot bezeichnete Bauten / Umnutzungsbeschrankung

KW3.4

KWS3.5

KWs3.6

Die in den Weilerkernzonenplcnen rot bezeichneten Bauten (Okonomie-
gebdude) diirfen zu 80% des bestehenden Altbauvolumens ftir Wohn- und
Arbeitszwecke umgenutzt oder innerhalb der heutigen Stellung durch einen
entsprechend verkleinerten Ersatzbau ersetzt werden.

Abweichungen von der heutigen Stellung kénnen gestattet oder angeordnet
werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, des Ortsbildes, des
Gewdsser- oder Hochwasserschutzes oder der Verkehrssicherheit liegt.

Vorbehalten bleiben Abweichungen gemdiss Art. 20 Abs. 2.

Bei einem Ersatzbau gelten hinsichtlich Geschosszahlen und Gebdudehéhe
die Grundmasse der Kll gemdiss Art. 37.1 (Laupen, Oberlaupen, Heferen und
Blattenbach)

Bei Umnutzungen sind die erforderlichen Parkpldtze fiir Bewohner gemdiss
Art. 15 soweit moglich in Garagen innerhalb der bestehenden Gebdudehdillen
anzuordnen.

Ist in den Weilerkernzonenpldnen ein Fassadenbereich festgelegt, so ist die
Fassade eines Ersatzbaus innerhalb der bezeichneten Lage anzuordnen. Die
eingetragene Hauptfirstrichtung ist beizubehalten

Braun bezeichnete Bauten

KW3.7

Die in den Weilerkernzonenpldnen braun bezeichneten Gebdude haben Be-
standesgarantie. Sie dlirfen fiir Kleingewerbe umgenutzt werden. Der
ersatzlose Abbruch ist zuldssig, wenn dadurch keine Beeintrdchtigung des
Ortsbildes entsteht. Ausserhalb des Gewdsserraumes ist der Ersatzbau im
bestehenden Gebdudeprofil fiir die bisherige Nutzung oder eine klein-
gewerbliche Nutzung méglich.

Geringfiigige Abweichungen von der heutigen Stellung kénnen gestattet oder
angeordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, des Ortsbildes,
des Gewdsser- oder Hochwasserschutzes oder der Verkehrssicherheit liegt.

Vorbehalten bleiben Abweichungen gemdiss Art. 20 Abs. 2.

Bestehende besondere Gebaude (griin bezeichnet)

KW3.8

Die in den Weilerkernzonenpldnen grtin bezeichneten besonderen Gebdude
haben Bestandesgarantie. Der ersatzlose Abbruch (st zuldssig.
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Gemeinde Wald ZH

Art. KW4 Umgebungsschutz

KW4.0 Fiir alle Umgebungsfldchen gemdss KW4.1a, 4.1b, 4.2 4.3a und 4.3b gilt;
Der Uferstreifen bzw. Gewdsserraum ist von Bauten und Anlagen
freizuhalten (Art. 41c GSchV). Anderungen bei bestehenden Bauten, welche
teilweise oder gdnzlich im Uferstreifen bzw. Gewdsserraum liegen, sind nur
nach Massgabe von $§ 357 PBG erlaubt (Umbauten, innere Erweiterungen,
Nutzungsdnderungen, nicht aber neubaudhnliche Umgestaltungen). Fiir
dussere Erweiterungen, Ersatzbauten und Neubauten im Uferstreifen bzw.
Gewdsserraum ist eine Einzelfallbeurteilung nétig. Sie sind grundsdtzlich nur
bewilligungsféhig, wenn sie im dffentlichen Interesse liegen und standort-
gebunden sind.

Griinraum

KW4.1a  Die in den Weilerkernzonenpldnen bezeichneten Griinrdume sind als be-
griinte Freirdume zu erhalten. Die Griinrdume sollen einen sanften Ubergang
zur Landschaft offenhalten.

Zuldssig sind Gdrten, Sitzpldtze, Spielgerdte sowie einzelne Gartenhduser und
Schépfe bis 10 m2 Grundfldche und 3 m grésste Héhe gemdss BBV Il und
Auslaufbereiche fiir Tiere ,deren Ausbildung sowie landwirtschaftliche
Bewirtschaftung. Bauten und Anlagen innerhalb des Waldabstandes
bendtigen eine forstrechtliche Bewilligung.

Ein untergeordneter Abtausch von Griinraumfléchen ist gestattet, wenn ein

flachengleicher und zusammenhdngender begriinter Freiraum gewdhrleistet
bleibt.

KW4.1b  In den speziell bezeichneten Griinrdumen besteht ein Bauverbot fiir jegliche
Bauten und Anlagen.
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Gemeinde Wald ZH - Bau- und Zonenordnung — Weilerkernzonen

Schulanlagen

KW4.2

In den in den speziell bezeichneten Griinrdumen Schulanlagen sind
ergdnzend zu KW4.1a Aussenanlagen fiir Schulanlagen zuldssig. Zuldssig
sind Rasenfldchen fiir Sport und Erholung, Spielpldtze mit entsprechenden
Spielgerdten, Schopfe fiir Material bis 10 m2 Grundflédche und 3 m grdsste
Héhe gemdss BBV Il, Anlagen zur Tierhaltung, Schulgarten, Feuerstelle sowie
weitere Aussenanlagen die in Zusammenhang mit der Nutzung erforderlich
sind.

In den speziell bezeichneten weiteren Aussenrdumen Schule sind zudem
auch versiegelte Pldtze fiir Sport und Freizeit (Pausenplatz, Unihockeyplatz,
Tartanplatz, Tartanbahn etc.) sowie bedarfsweise auch Schulhausneubauten
zuldssig.

Ein fldchengleicher Abtausch zwischen Griinrdumen und weiteren
Aussenrdumen Schulanlagen innerhalb der Anlage ist zuldissig.

Weitere Aussenrdume

KW4.3a

KW4.3b

In den weiteren Aussenrdumen sind besondere Gebdude zuldssig.

Grossere versiegelte Fldchen sind zu vermeiden. Vorplétze sollen chaussiert,
gepfldstert oder mit anderen nicht bodenversiegelten Beldgen versehen
werden und sich mit Gdrten/Griinrdumen harmonisch abwechseln.
Vorbehalten bleiben gewdsserschutzrechtliche Vorgaben.

In den speziell bezeichneten weiteren Aussenrdumen Forstwirtschaft /
Holzwirtschaft sind Anlagen und Installationen fiir die forstwirtschaftliche
Nutzung und Holzverarbeitung zuldissig. Die Lagerung von Holz und anderen
Naturmaterialien ist zuldssig.
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Vorgeschichte

Merkblatt Weilerkernzonen ARE 2013

Einwendung zur
Revision Ortsplanung 2013

"Entscheidungsgrundlagen flir Weiler-

kernzonen"

Stellungnahme ARE 3.4.2014

1. Einleitung

Die Gemeinde Wald hat ihre Nutzungsplanung im Jahre 2002
umfassend angepasst.

Im Rahmen dieser Revision wurden auch die Weiler im Detail
betrachtet. Diese wurden auf die Mdéglichkeiten einer Einzonung
z.B. in Weilerkernzonen hin Uberprift. Damals wurde in diesem
Zusammenhang der Ortsteil Jonatal/ Mdlrti in die Zone WG 2.0
eingezont. Die Voraussetzungen fir die Einzonung in Weiler-
kernzonen wurde fur die Aussenwacht Ried als erftllt und fur
Guntisberg als mehrheitlich erfillt beurteilt. Im Sinne der Gleich-
behandlung der landwirtschaftlich gepragten Aussenwachten
wurde auf eine Einzonung jedoch auch bei diesen beiden ver-
zZichtet. Seit 2002 wurden die Anforderungen an Weiler durch
den Kanton eher strikter ausgelegt, weshalb in der laufenden
Revision von einer Einzonung abgesehen wurde.

Das Merkblatt Weilerkernzonen des ARE vom September 2013
hat bei verschiedenen Kreisen den Eindruck erweckt, dass die
Anforderungen fir Einzonungen von Weilern gelockert worden
seien. Insbesondere sei das Kriterium der Stutzpunktfunktion
nicht mehr in jedem Fall erforderlich.

Eine umfassende Einwendung im Rahmen der Revision 2013
forderte die Einzonung verschiedener Weiler. Weil jedoch die
Weiler nicht Bestandteil dieser Ortsplanungsrevision waren,
konnte aus formellen Grinden auf diese Einwendung nicht ein-
getreten werden. Der Gemeinderat versicherte den Einwen-
dern, dass er das Thema der Weilerkernzonen als eigenstandi-
ges Projekt ausserhalb der Revision 2013 angehen wird.

Am 30.9.2013 fand eine Aussprache zwischen dem Gemeinde-
rat Wald und den Einwendern bzw. den Initianten fur Weiler-
kernzonen in Wald statt. Der Gemeinderat hat am 21.10.2014
beschlossen die Mdglichkeit von Weilerkernzonen zu prifen.

Daraufhin wurde ein Grundlagenbericht "Entscheidungsgrund-
lagen flr Weilerkernzonen" erarbeitet, welches die rechtlichen
Grundlagen fir das Bauen ausserhalb der Bauzonen im Streu-
siedlungsgebiet zusammenfasst und fur jede Aussenwacht die
Beurteilungsgrundlagen welche als Voraussetzung fur Weiler-
kernzonen betrachtet werden sollen aufzeigt.

Der Grundlagenbericht wurde mit den Vertretern des ARE am
10.2.2014 besprochen. Der Kanton hat ausserdem am 3.4.2014
schriftlich zum Grundlagenbericht Stellung genommen. In sei-
ner Stellungnahme hat sich der Kanton in einer ersten Beurtei-
lung positiv zur Einzonung der Weiler Ried, Raad, Hischwil,
Huebli (ohne Aa), Unterhueb und den Kernbereich von Blel
gedaussert.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Feedbackveranstaltung 1
10.5.2014

Leitfragen Grundsatze:
Entspricht eine Einzonung der Weiler
den Vorstellungen der Teilnehmer?

Spezifische Leitfragen zum Musterkern-

zonenplan / Bestimmungen

Feedbackveranstaltung 2
30.8.2014

An einer Feedbackveranstaltung wurde den Interessierten und
Betroffenen, der Grundlagenbericht vorgestellt. Im darauf auf-
bauenden Workshops wurden die Argumente und Vorstellun-
gen der Weilerbewohner zusammengetragen sowie Leitfragen
bearbeitet. Im Rahmen einer Informellen Vernehmlassungsfrist
nach der Veranstaltung gingen ausserdem weitere Anliegen
ein.

Die Resultate aus der Veranstaltung lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

» Es wird eine Einzonung der Weiler Ried, Raad, Hischwil,
Huebli-Aa, Hittenberg, Guntisberg, Mettlen, Hueb-Unter-
hueb, Buel, und Neutal gefordert. Auf die Einzonung von
Hiltisberg kann nach Ansicht der Teilnehmer verzichtet
werden.

* Esistvon der "Rufdistanz" und nicht von 20-30m Abstand
zwischen den Bauten auszugehen. Es sollen auch Bauten
der Kernzone zugewiesen werden, welche gemass Grund-
lagenbericht nicht fir die Einzonung vorgesehen waren.

*  Vielerorts sind historisch wichtige Bauten nicht fir die Ein-
zonung vorgesehen. Dies soll korrigiert werden (Huebli-Aa
hatte den Ursprung im Aa, Kaserei Ried, Textilfabrik und
Chrattenhof Hueb etc.)

* Im Rahmen der Vernehmlassung wurde zudem auch die
Einzonung von Hischwil gefordert, so dass schliesslich alle
betrachteten 12 Weiler weiterverfolgt wurden.

» Die vorgestellten Bestimmungen fiir die Bauordnung und
der Musterkernzonenplan Raad wurden weitgehend fir gut
befunden.

An einer zweiten Feedbackveranstaltung wurde den Interessier-
ten der Entwurf aller Kernzonenplane und der Bestimmungen
vorgestellt. Daraufhin haben sich die Teilnehmer wiederum in
einem Workshop mit den Weilerkernzonenplanen befasst.

Neben kleineren Detailanpassungen und Korrekturen an den
Bauordnungsbestimmungen wurden daraufhin folgende An-
passungen vorgenommen:

+  Einbezug eines grossen Okonomiebaus in Ried

» Einzonung des Holzlagerplatzes und des Krahnstandortes
des Forstbetriebes im Raad

* Ausdehnung der Kernzone Hittenberg auf nordwestlich
gelegene Wohnbauten

» Einzonung der Sternwarte Glntisberg
» Einzonung des Restaurants in Hiltisberg

Die Forderung, dass anstelle einer Kernzone fir die Weiler eine
andere Zone (z.B. "Weilerzone") vorgesehen werden soll, kann
nicht erflllt werden, da im Kanton Zurich fur den vorliegenden
Fall kein anderer Zonentyp existiert. Zudem wird der Zonentyp
Kernzone fur die Weiler als richtig beurteilt.
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Offentliche Auflage

Vorpriifung

Genehmigung Kantonaler
Richtplan

BG Entscheid
Kulturlandinitiative

Gespréach mit dem ARE und
Wiedererwagungsgesuch

Gemeindeversammiung

Die offentliche Auflage und die Anhérung der nebengeordneten
Planungstrager fanden vom 12.12.2014 bis 28.2.2015 statt.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage fand gleichzeitig die Vorpri-
fung statt. Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons Zii-
rich / ARE gibt der Vorprifungsbericht vom 21.4.2015 Auskunft.

An seiner Sitzung vom 29. April 2015 hat der Bundesrat den
kantonalen Richtplan genehmigt.

Im Rahmen der Genehmigung hat er jedoch Anderungen am
Richtplantext sowie am Plan vorgenommen, welche fir die vor-
liegende Vorlage von Bedeutung sind.

Zum einen hat der Bundesrat den Text zu den Weilern wie folgt
erganzt: "Bei den Kernzonen im Zusammenhang mit Klein-
siedlungen (Weiler) im Sinne von Art. 33 RPV handelt es sich
um Nichtbauzonen. Neubauten sind nicht zuldssig. Fur Baube-
willigungen muss die zustandige kantonale Behorde zumindest
ihre Zustimmung geben."

Zum andern hat der Bundesrat das Streusiedlungsgebiet fur
Wald verkleinert.

Am 27. Mai 2015 hat das Bundesgericht die Beschwerde gegen
den Entscheid des Kantonsrates bezuglich Kulturlandinitiative
einstimmig gutgeheissen. Die Rickweisung an den Kantonsrat
bedeutet, dass weiterhin kein rechtskréaftiger Beschluss Uber die
Umsetzungsvorlage vorliegt. Die Kulturlandinitiative fihrt im
Ergebnis dazu, dass Planungen die neue Einzonungen von
Kulturland vorsehen, vorerst nicht genehmigt werden kdnnen.

Um verschiedene Sachverhalte der Vorprifung zu klaren und
da die Gemeinde mit dem Kanton in verschiedenen Punkten
nicht einig war, fand am 26.6.2015 ein Gesprach mit dem ARE
statt. Dabei ging es insbesondere um die Ablehnung der Einzo-
nung verschiedener Weiler gemass Vorpriufung.

Aufgrund des Gesprachs hat die Gemeinde Wald mit Schreiben
vom 8.7.2015 eine Wiedererwagung der Einzonung der Weiler
Guntisberg, Dieterswil und Hueb beim Kanton beantragt.

Mit Schreiben vom 28. Juli 2015 hat der Kanton der Einzonung
von Gintisberg und Hueb insofern zugestimmt, als dass er die
weitgehende Erflllung der Anforderungen an Weiler bestatigt
hat.

An der Gemeindeversammlung vom 8.12.2015 wurde dem Ab-
anderungsantrag betreffend Mettlen zugestimmt. Die Vorlage
wurde entsprechend unter Einbezug von Mettlen durch die
Gemeindeversammlung festgesetzt. Gegen diesen Beschluss
der Gemeindeversammlung wurden gemass Rechtskraftbe-
scheinigung des Bezirksrats vom 20. Januar 2016 keine
Rechtsmittel eingelegt.
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Genehmigungsgesuch

Sistierung Genehmigung
2.5.2016

Umsetzungsvorlage der Kul-
turlandinitiative abgelehnt

Aufhebung der Ubergangs-
bestimmungen zur Kultur-
landinitiative

Wiederaufnahme des Gem-
nehmigungsverfahrens

Anhorung zur teilweisen
Nichtgenehmigung

Beschluss des Gemeinde-
rates vom 10.4.2017

Mit Schreiben vom 5. Februar 2016 ersuchte die Gemeinde
Wald um Genehmigung der Vorlage.

Am 2. Mai 2016 hat das ARE der Gemeinde schriftlich mitge-
teilt, dass das Genehmigungsverfahren aufgrund der Uber-
gangshestimmungen zur Kulturlandinitiative sistiert wird.

Das Zurcher Volk hat die Umsetzungsvorlage zur Kulturlandini-
tiative am 27. November 2016 abgelehnt.

Mit Kreisschreiben vom 14. Dezember 2016 wurden die Ge-
meinden dariiber informiert, dass die Ubergangsbestimmungen
zur Kulturlandinitiative (Weisung an die Gemeinden vom 12.
Juli 2012) per 1. Januar 2017 aufgehoben werden.

Fur die Beurteilung von hangigen und neuen Planungen gilt
weiterhin das Kreisschreiben der Baudirektion «Umsetzung
kantonaler Richtplan: Anforderungen an die Richt- und Nut-
zungsplanung» vom 4. Mai 2015. Es definiert die hohen Anfor-
derungen an Ein- und Umzonungen, welche aufgrund des revi-
dierten Raumplanungsgesetzes (RPG) und des neuen kantona-
len Richtplans gelten.

Aufgrund der Anfrage vom 29. November 2016 wurde das Ge-
nehmigungsverfahren von Amts wegen wieder aufgenommen.

Am 26. Januar 2017 hat das ARE der Gemeinde den Entwurf
der teilweisen Nichtgenehmigung zugestellt und die Gemeinde
eingeladen zur teilweisen Nichtgenehmigung im Sinne der An-
horung bis am 26. Februar 2017 Stellung zu nehmen.

Aufgrund des fehlenden Budgets konnte die Gemeinde das
Geschaft erst nach der Gemeindeversammlung vom 14.3.2017
weiterbehandeln und hat beim Kanton um Verlangerung der
Frist ersucht.

Fur die nicht genehmigungsfahigen Bestandteile der teilweisen
Nichtgenehmigung (Entwurf) vom 26.1.2017 bei welchen eine
Nachfolgeregelung mdglich ist und fir die Genehmigungsvor-
behalte vom 2.5.2016 wurden gesttitzt auf die Kompetenzdele-
gation mit Beschluss des Gemeinderates vom 10.4.2017 An-
passungen vorgenommen (siehe Kapitel 11.6).

Diese Bestandteile der Vorlage sind der Baudirektion erneut zur
Genehmigung einzureichen.

Die Einzonung des Weilers Mettlen wird durch das ARE als
nicht genehmigungsfahig beurteilt. Hierzu ist keine Nachfolge-
regelung maoglich.

Den Stimmberechtigten wie auch der Gemeinde steht die M6g-
lichkeit offen, gegen die Nichtgenehmigung von Mettlen zu re-
kurrieren.
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2. Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Rechtliche Grundlagen - Bauten in der
Landwirtschaftszone gemass RPG

Zonenkonforme Bauten und Die Rechtslage fur zonenkonforme Bauten und Anlagen in der
Anlagen Landwirtschaftszone ist komplex.

Gemass Art. 16a und 22 RPG sind in der Landwirtschaftszone
folgende Nutzungen zonenkonform:

gemass Art. 16a RPG ¢ Bauten und Anlagen, die zur landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftung oder fir den produzierenden Gartenbau noétig
sind;

*  Bauten und Anlagen, die zur Gewinnung von Energie aus

Biomasse oder fur damit im Zusammenhang stehende
Kompostanlagen nétig sind, sofern die verarbeitete Bio-
masse einen engen Bezug zur Landwirtschaft sowie zum
Standortbetrieb hat;

» Bauten und Anlagen, die der inneren Aufstockung eines
landwirtschaftlichen oder eines dem produzierenden Gar-
tenbau zugehdorigen Betriebs dienen;

» Bauten und Anlagen, die Uiber eine innere Aufstockung
hinausgehen, sofern sie in einem Gebiet der Landwirt-
schaftszone erstellt werden sollen, das vom Kanton in ei-
nem Planungsverfahren dafir freigegeben wird.

Bestehende zonenwidrige Gemass Art. 24c RPG gilt fur bestehende, nicht zonenkonforme
Bauten und Anlagen aus- Bauten ausserhalb der Bauzone:

serhalb der Bauzonen 1. Bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen aus-
Art. 24c RPG serhalb der Bauzonen, die nicht mehr zonenkonform sind,

werden in ihrem Bestand grundsatzlich geschitzt.

2. Solche Bauten und Anlagen kénnen mit Bewilligung der
zustandigen Behorde erneuert, teilweise geandert, massvoll
erweitert oder wiederaufgebaut werden, sofern sie recht-
massig erstellt oder geandert worden sind.

3. Dies gilt auch fur landwirtschaftliche Wohnbauten sowie
angebaute Okonomiebauten, die rechtmassig erstellt oder
geéandert worden sind, bevor das betreffende Grundstiick
Bestandteil des Nichtbaugebietes im Sinne des Bundes-
rechts wurde. Der Bundesrat erlasst Vorschriften, um nega-
tive Auswirkungen auf die Landwirtschaft zu vermeiden.

4. Veranderungen am ausseren Erscheinungsbild missen fir
eine zeitgemasse Wohnnutzung oder eine energetische
Sanierung nétig oder darauf ausgerichtet sein, die Einpas-
sung in die Landschaft zu verbessern.

5. In jedem Fall bleibt die Vereinbarkeit mit den wichtigen An-
liegen der Raumplanung vorbehalten.
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Landwirtschaftsfremde

Wohnnutzung, hobbymassi-

ge Tierhaltung und schiit-

zenswerte Bauten und Anla-

gen
Art. 24d RPG

Zur landwirtschaftsfremden Wohnnutzung macht Art. 24d RPG
folgende Aussage:

1. In landwirtschaftlichen Wohnbauten, die in ihrer Substanz
erhalten sind, kdnnen landwirtschaftsfremde Wohnnutzun-
gen zugelassen werden.

1bis. Bauliche Massnahmen kénnen zugelassen werden in un-
bewohnten Gebauden oder Gebaudeteilen, wenn sie Be-
wohnern oder Bewohnerinnen einer nahe gelegenen
Wohnbaute zur hobbymassigen Tierhaltung dienen und ei-
ne besonders tierfreundliche Haltung gewahrleisten. [...]

2. Die vollstandige Zweckanderung von als schitzenswert
anerkannten Bauten und Anlagen kann zugelassen wer-
den, wenn:

a diese von der zustéandigen Behorde unter Schutz
gestellt worden sind; und
b ihre dauernde Erhaltung nicht anders sichergestellt
werden kann.
3. Bewilligungen nach diesem Artikel durfen nur erteilt wer-
den, wenn:

a die Baute oder Anlage fur den bisherigen Zweck nicht
mehr bendétigt wird, fur die vorgesehene Nutzung ge-
eignet ist und keine Ersatzbaute zur Folge hat, die
nicht notwendig ist;

b die aussere Erscheinung und die bauliche Grundstruk-
tur im Wesentlichen unverandert bleiben;

¢ hochstens eine geringflgige Erweiterung der beste-
henden Erschliessung notwendig ist und samtliche Inf-
rastrukturkosten, die im Zusammenhang mit der voll-
standigen Zweckanderung der Bauten und Anlagen
anfallen, auf deren Eigentiimer Gberwalzt werden;

d die landwirtschaftliche Bewirtschaftung des umliegen-
den Grundstiicks nicht gefahrdet ist;

e keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.
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Anderung altrechtlicher Bau-

ten (vor 1972 erstellt)

Art. 42 RPV (zu RPG Art. 24c Abs.2)

Anderung neurechtlicher

Bauten (nach 1972 erstellt)
Art. 42a RPV (zu RPG Art. 24d
Abs.1)

2.2

=

1

Bauten in der Landwirtschaftszone
gemass Raumplanungsverordnung (RPV)

Eine Anderung gilt als teilweise und eine Erweiterung als
massvoll, wenn die Identitat der Baute oder Anlage ein-
schliesslich ihrer Umgebung in den wesentlichen Zigen
gewabhrt bleibt. Verbesserungen gestalterischer Art sind zu-
lassig.

Massgeblicher Vergleichszustand fur die Beurteilung der
Identitét ist der Zustand, in dem sich die Baute oder Anlage
im Zeitpunkt der Zuweisung zum Nichtbaugebiet befand.
(d.h. 1972)

Ob die Identitat der Baute oder Anlage im Wesentlichen
gewabhrt bleibt, ist unter Wirdigung der gesamten Umstéan-
de zu beurteilen. In jedem Fall gelten folgende Regeln:

a. Innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens darf die
anrechenbare Bruttogeschossflache nicht um mehr als
60 Prozent erweitert werden, wobei das Anbringen einer
Aussenisolation als Erweiterung innerhalb des beste-
henden Gebaudevolumens gilt.

b. Unter den Voraussetzungen von Artikel 24c Absatz 4
RPG kann eine Erweiterung ausserhalb des bestehen-
den Gebaudevolumens erfolgen; die gesamte Erweite-
rung darf in diesem Fall sowohl bezlglich der anrechen-
baren Bruttogeschossflache als auch bezuglich der Ge-
samtflache (Summe von anrechenbarer Bruttogeschoss-
flache und Brutto-Nebenflache) weder 30 Prozent noch
100 m2 Uberschreiten; die Erweiterungen innerhalb des
bestehenden Gebaudevolumens werden nur halb ange-
rechnet.

c. Bauliche Veranderungen dirfen keine wesentlich veran-
derte Nutzung urspriinglich bloss zeitweise bewohnter
Bauten ermdglichen.

Eine Baute oder Anlage darf nur wieder aufgebaut werden,

wenn sie im Zeitpunkt der Zerstérung oder des Abbruchs

noch bestimmungsgemass nutzbar war und an ihrer Nut-
zung ein ununterbrochenes Interesse besteht. Das Gebau-
devolumen darf nur so weit wieder aufgebaut werden, dass
es die nach Absatz 3 zulédssige Flache umfassen kann. Ab-
satz 3 Buchstabe a ist nicht anwendbar. Sofern dies objek-
tiv geboten erscheint, darf der Standort der Ersatzbaute
oder -anlage von demjenigen der friheren Baute oder An-
lage geringfuigig abweichen.

Im Rahmen von Artikel 24d Absétze 1 und 3 RPG sind Er-
weiterungen zulassig, welche fir eine zeitgeméasse Wohn-
nutzung unumganglich sind.

Der Wiederaufbau kann nach Zerstérung durch héhere
Gewalt zugelassen werden.
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Art. 39 Abs. 1 RPV bzw.
Art. 24 RPG

Streubauweise

2.3 Bauten im Streusiedlungsgebiet

Die Raumplanungsverordnung in der Fassung vom 28.6.2000
(Stand am 1. Januar 2014) enthalt mit Art. 39 Abs. 1 RPV bzw.
Art. 24 RPG eine wesentliche Rechtsgrundlage fir Bauten in
Streusiedlungsgebieten. In solchen Gebieten kdnnen als stand-
ortgebunden folgende Anderungen bewilligt werden:

+ die Anderung der Nutzung bestehender Bauten, die Woh-
nungen enthalten, zu landwirtschaftsfremden Wohnzwe-
cken, wenn sie nach der Anderung ganzjahrig bewohnt
werden;

« die Anderung der Nutzung bestehender Bauten oder Ge-
baudekomplexe, die Wohnungen enthalten, zu Zwecken
des ortlichen Kleingewerbes; der Gewerbeanteil darf in der
Regel nicht mehr als die Halfte der Baute oder des Gebau-
dekomplexes beanspruchen.

Die Aussenwachten Raad, Hischwil, Hlebli - Aa, Hittenberg und Biel liegen
im Streusiedlungsgebiet geméss kantonalem Richtplan.

Die Aussenwachten Ried, Giintisberg, Mettlen, Hiltisherg, Dieterswil und
Hueb - Unterhueb liegen nicht im Streusiedlungsgebiet.

Zum Streusiedlungsgebiet macht der kantonale Richtplan fol-
gende Aussagen:

Ziele: In Gebieten mit historisch gewachsener Streubauwei-
se ist die Dauerbesiedlung und die Erhaltung der bestehen-
den Bausubstanz zu sichern.

Karteneintrage: Mit der Bezeichnung von Gebieten mit traditi-
oneller Streubauweise wird die Grundlage fur die Anwendbar-
keit von Art. 39 Abs. 1 Raumplanungsverordnung (RPV) ge-
schaffen. Dies betrifft Gebiete in den Gemeinden Béretswil,
Bauma, Fischenthal, Hinwil, Sternenberg, Turbenthal, Wald
und Wila, die in der Richtplankarte festgelegt werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen

Bericht geméss Art. 47 RPV

Zusammenfassung

Massgebliche Rechtsgrundlage

Erweiterung innerhalb des Gebaudevo-
lumens fir Wohnen

Erweiterung ausserhalb des Gebaudevo-

lumens flir Wohnen

Wiederaufbau fir Wohnen
freiwillig

Wiederaufbau fir Wohnen
unfreiwillig

Schemas zum Wiederaufbau

Ausgangszustand

bevor das Gebdude der Nichtbauzone zugewiesen wurde)

2.4 Zulssige Erweiterungen / Umnutzungen

Die nachfolgende Darstellung zeigt schematisch die Grenzwer-
te fur die Erweiterung und Umnutzungen von altrechtlichen
Bauten in Landwirtschaftszonen. Die Schemas machen zudem
sichtbar, wie es sich mit der Zulassigkeit eines Wiederaufbaus
nach freiwilligem Abbruch bzw. nach Zerstérung der Baute

durch héhere Gewalt verhal

t.

Rechtmassig erstellte altrechtliche  |Rechtméssig er-  |Okonomiebaute
Wohnbaute stellte neurechtli- [ohne Wohnungen
(d.h. idR vor 1972) che Wohnbaute
Art. 24c RPG|Art. 42 RPV Art. 42. RPV, Art. |Art. 24d RPG
24d Abs. 1/13 RPG
massvoll max. 60% 1) |Ja, soweit fiir eine |Umnutzung nur von
- zeitgemasse ,formell unter
massvoll |bis 30%, 2) |Wohnnutzung  |Schutz gestellten*
max. 100 m2 unumganglich  |(vollstandige
(innerhalb % anzu- Zweckéanderung)
rechnen) unter Vorausset-
zungen zuldssig
zulassig max. 3) |unzulassig unzulassig
130%
zulassig max. 3) |zulassig max. unzuldssig
130% 100%

Bei Wiederaufbau ist nur noch ein Volumen méglich welches
130% der urspringlichen BGF zulasst.

So wird eine Erweiterung innerhalb des bestehenden Volumens
gegenuber einem Wiederaufbau fur altrechtliche Bauten be-

gunstigt.

1) Erweiterung innerhalb flir Wohnen

3) Wiederaufbau

130m2

11

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Schemas zur Erweiterung
Ausganggzustar]d 1) Erweiterung innerhalb 2) Erweiterung aus- 2) Erweiterung innerhalb
g*;zve‘;;igggf;‘u’fd“j)e derNichbauwzone— fijr \Wohnen serhalb fir Wohnen und ausserhalb

fiir Wohnen

12
(=40m2)
+60%

100m2 oder 30% (d.h.60m2)

Summe max.

+30%

Im Streusiedlungsgebiet ist unter Voraussetzungen (das aussere Erscheinungsbild muss ,im We-
sentlichen unverandert* bleiben, Standortgebunden, ganzjahrig bewohnt od. értliches Kleinge-
werbe) mehr Spielraum maoglich. Die Voraussetzungen sind im Einzelfall zu prifen. Im Streusied-
lungsgebiet kann entweder nach Streusiedlungsartikel Art. 39 RPV oder wie Uberall im Landwirt-
schaftsgebiet nach Art. 42 RPV erweitert oder umgenutzt werden. Eine Kombination nach Art. 39
RPV und Art. 42 RPV ist nicht moglich.

Ausgangszustand Erweiterung innerhalb fiir 2) Erweiterung aus- 2) Erweiterung innerhalb Unzul&ssig:
ey, 1 etoavzone \Wohnen (Streusiedlung) serhalb fir Wohnen und ausserhalb
fur Wohnen
2 I~
°
£ 12 E
2 (sdom2) B §
2 = 12
¥ =~ z
2 £
.M
g3 %5
] £ET
EQ ° g
ES 3
N~ 8
) +30% 2 N
nach 42R
nach 39 RPV nach 42 RPV nach 42 RPV
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen

Bericht geméss Art. 47 RPV

Vergleich

Neubau firr landwirtschaftsfremdes
Wohnen

Umnutzung von Bauten (Okonomie-
teil) die Wohnungen enthalten

- zu Wohnen
- zu Kleingewerbe

- Erweiterung innerhalb/ Mass:

- Erweiterung aussehalb/ Mass:

Umnutzung geschiitzter Bauten

Abbruch und Wiederaufbau Altrecht-

licher Bauten

Umnutzung nicht mehr benétigter
reiner Okonomiegebaude

- zu Wohnen

- zU Kleingewerbe
- flir Hobbylandwirtschaft

* Neubauten

Folgender Vergleich zeigt die Mdglichkeiten fur das Bauen und
Umnutzen in der Landwirtschaftszone und in der Weilerkern-

zone:

Landwirtschaftszone Landwirtschaftszone
Streusiedlungsgebiet

Art. 42 RPV Art. 39 RPV

Nein Nein Nein*

beschrankt ja ja

als Nebenbetrieb ja ja ja

sonst Nein

Erweiterungsmass durch
prozentualen und absoluten
Maximalwert begrenzt

Erweiterungsmass einge-

schrankt durch die Anforde-

rung ,im Wesentlichen un-
verandertes Erscheinungs-
bild“. Jedoch kein definier-
ter prozentualer und / oder
absoluter Maximalwert.

je nach Bestimmung

Erweiterung nach Aussen

Keine Erweiterung nach

je nach Bestimmung

begrenzt méglich

Aussen zulassig

ja ja ja

ja Nein Ja, je nach Bestim-
mung

Nein Nein Ja, je nach Bestim-

mung

als Nebenbetrieb ja

als Nebenbetrieb ja

ja

ja

ja

ja

Gemass kantonalem Richtplan vom 29.4.2015 sind in Kernzo-
nen fur Weiler Neubauten nicht zulassig.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Teilrevision RPG in Kraft

Art. 8a Abs. 1 lit. a RPG

Art. 15 Abs. 1-4 RPG

Auswirkungen

2.5  Teilrevision des RPG — Ubergangs-
bestimmungen

Die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes wurde am
3.3.2013 durch das Volk angenommen und ist am 1.5.2014 in
Kraft getreten.

Kern der Teilrevision ist die Einddmmung der Zersiedlung. Zu
diesem Zweck werden insbesondere die Mindestanforderungen
an die kantonalen Richtplane im Bereich Siedlung (Art. 8 und
8a RPG) sowie an die Ausscheidung von Bauzonen (Art. 15
RPG) prazisiert und ergdnzt. Das Gebot, zu grosse Bauzonen
zu reduzieren, wird verdeutlicht (Art. 15 Abs. 2 RPG).

1 Der Richtplan legt im Bereich Siedlung insbesondere fest:

a. wie gross die Siedlungsflache insgesamt sein soll, wie
sie im Kanton verteilt sein soll und wie ihre Erweiterung
regional abgestimmt wird; [...]

1 Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraus-
sichtlichen Bedarf fir 15 Jahre entsprechen.

2 Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren.

3 Lage und Grésse der Bauzonen sind tber die Gemeinde-
grenzen hinaus abzustimmen; dabei sind die Ziele und
Grundsatze der Raumplanung zu befolgen. Insbesondere
sind die Fruchtfolgeflachen zu erhalten sowie Natur und
Landschaft zu schonen.

4  Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn:
a. es sich fir die Uberbauung eignet;

b. es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der
inneren Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen
voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren bendtigt, er-
schlossen und Uberbaut wird;

c. Kulturland damit nicht zersttickelt wird;
d. seine Verflgbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und
e. damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden.

[.]

Bis zur Genehmigung der nun anzupassenden kantonalen
Richtplane dirfen die Bauzonen insgesamt nicht vergréssert
werden. Die revidierte RPV sieht in dieser Zeitspanne grund-
satzlich fur alle Bauzonen eine flachengleiche Kompensation
vor (Ubergangsbestimmungen).

An seiner Sitzung vom 29. April 2015 hat der Bundesrat den
Richtplan genehmigt Inhaltlich erfillt der vorliegende kantonale
Richtplan als einer der ersten in der Schweiz die Anforderun-
gen, die sich aus dem seit dem 1. Mai 2014 in Kraft befindli-
chen revidierten eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG)
ergeben. Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans
kommen die Ubergangsbestimmungen nach Art. 38a Abs. 2
und 3 RPG im Kanton Zurich nicht mehr zur Anwendung.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Eidgendssische For-
schungsanstalt fir Betriebs-
wirtschaft und Landtechnik
(FAT)

Mindestabstand
Landwirtschaftszone

Wohnzone

Kernzone

Schema Landwirtschaftszone

Schema Kernzone

-> bei einer Stallerweiterung oder inne-
rer Aufstockung kann der Stall nicht
mehr an bestehender Stelle bleiben

sondern muss neu 70% des Mindestab-
standes gegeniiber der Kernzonengren-
ze einhalten statt % des Mindestabstan-

des gegeniiber dem Wohnhaus.

2.6 Luftreinhalteverordnung - FAT

Bei landwirtschaftlichen Bauten ist in lufthygienerechtlicher Hin-
sicht zu prifen, ob die geméass Ziffer 51 Anhang 2 Luftreinhalte-
Verordnung (LRV) geforderten Mindestabstande der projektier-
ten Tierhaltungsanlage zu bewohnten Zonen bzw. Wohnbauten
eingehalten werden.

Die LRV und der FAT-Bericht Nr. 476 ,Mindestabstande von
Tierhaltungsanlagen” legen den Abstand der Baute zu Bauzo-
nen oder Nachbarliegenschaften im Sinne der vorsorglichen
Emissionsbegrenzung nach Art. 3 LRV fest. Dabei sind je nach
Tierart, Lage und Stallform unterschiedliche Abstande vorgese-
hen.

Obwohl die Mindestabstandsregelung in der Landwirtschafts-
zone nicht gilt, hat auch ein bauerlicher Nachbar Anrecht auf
einen ausreichenden Schutz vor Uberméassigen Immissionen.
Ubermassige Immissionen kénnen bei Unterschreitung des
halben Mindestabstandes auftreten. Es ist damit die Einhaltung
des halben Mindestabstandes zwischen der neuen Tierhaltung
und dem Wohnhaus des nachbarlichen Betriebes zu verlangen.
Der Abstand ermisst sich in der Regel vom Stallmittelpunkt zum
benachbarten Wohnhaus.

Gegenuber reinen Wohnzonen ist der Mindestabstand einzu-
halten. Der Abstand ermisst sich in der Regel vom Stallmittel-
punkt zur Zonengrenze.

Bewohnte Zonen, welche nebst der Wohnnutzung massig st6-
rende Gewerbebetriebe zulassen (z.B. Kernzonen), ist ein ho-
heres Mass an Geruchsimmissionen zumutbar. Gegeniiber
diesen Gebieten kann der Mindestabstand um 30% reduziert
werden, das heisst 70% des Mindestabstandes sind einzuhal-
ten. Der Abstand ermisst sich in der Regel vom Stallmittelpunkt
zur Zonengrenze.

\
|

|
|

-

|
j
!

1/2 Mindestabstand

ntes
ude

Landwirtscﬁéftszone
70% Mindestabstand
: eingehalten

: i 70% Mindestabstand
: alter Stall : nicht eingehalten

Landwirtschaftszone
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Ubergangshestimmungen
zur Kulturlandinitiative

Umsetzungsvorlage der Kul-
turlandinitiative abgelehnt

Aufhebung der Ubergangs-
bestimmungen zur Kultur-
landinitiative

2.7  Kulturlandinitaitve

Die Baudirektion hat das weitere Vorgehen wie folgt kommuni-
zZiert: ,Im Rahmen der Gesamtiberprifung des kantonalen
Richtplans eribrigt sich eine Diskussion Uber die Optimierung
des Siedlungsgebiets. Bis auf Weiteres stehen den Gemeinden
ausschliesslich die heute rechtskraftigen Bauzonen zur Sied-
lungsentwicklung offen. Samtliche hangigen (Neu-) Einzo-
nungen werden sistiert, bis ein konkreter Umsetzungs-
vorschlag fur die Kulturlandinitiative vorliegt.”

Derzeit gelten Weiler als Siedlungsgebiet auch wenn sie im
Plan graphisch nicht als Siedlungsgebiet markiert sind.

Eine Ausnahme von der Sistierung rechtfertigen folgende
Punkte:

» Einzonungen von Kleinstflachen, um die Nutzung beste-
hender Bauzonen zu optimieren (z.B. aufgrund eines an-
gepassten Strassenverlaufs)

» das Schaffen von Bauzonen fir Nutzungen im 6ffentlichen
Interesse (z.B. Schulhduser, Sport- und Erholungsanlagen
oder Bauten und Anlagen der Ver- und Entsorgung)

» das Schaffen von Bauzonen auf Flachen, die bereits voll-
umfanglich von Bauzonen umgeben sind und mehrheitlich
keine landwirtschaftlich wertvollen Flachen betreffen.

Fur alle diese Ausnahmen gilt, dass flachengleicher Ersatz zu
schaffen ist, sofern landwirtschaftlich oder 6kologisch wertvolle
Flachen betroffen sind.

Am 27. Mai 2015 hat das Bundesgericht die Beschwerde gegen
den Entscheid des Kantonsrates bezuglich Kulturlandinitiative
einstimmig gutgeheissen. Die Rickweisung an den Kantonsrat
bedeutet, dass weiterhin kein rechtskréaftiger Beschluss Uber die
Umsetzungsvorlage vorliegt.

Das Zurcher Volk hat die Umsetzungsvorlage zur Kulturlandini-
tiative am 27. November 2016 abgelehnt.

Mit Kreisschreiben vom 14. Dezember 2016 wurden die Ge-
meinden dariiber informiert, dass die Ubergangsbestimmungen
zur Kulturlandinitiative (Weisung an die Gemeinden vom 12.
Juli 2012) per 1. Januar 2017 aufgehoben werden.

Fur die Beurteilung von hangigen und neuen Planungen gilt
weiterhin das Kreisschreiben der Baudirektion «Umsetzung
kantonaler Richtplan: Anforderungen an die Richt- und Nut-
zungsplanung» vom 4. Mai 2015. Es definiert die hohen Anfor-
derungen an Ein- und Umzonungen, welche aufgrund des revi-
dierten Raumplanungsgesetzes (RPG) und des neuen kantona-
len Richtplans gelten.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht gemass Art. 47 RPV

2.8 Kantonaler Richtplan

29.4.2015 Genehmigung Siedlungsgebiet 7/ Landschafts-Forderungsgebiet
Bundesrat | _Schufzwﬂrdlges Ortsbild 7/ Landschafts-Schutzgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet we Landschaft (BLN),
Fruchtfolgefldche im Landwirtschaftsgebiet Naturschutzgebiet
Erholungsgebiet Naturschutzgebiet (in Gewéssern)
Streusiedlungsgebiet Wald
Ubriges Gebiet Gewasser

4G
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A
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s
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Voraussetzungen fir Die 12 im Grundlagenbericht untersuchten Aussenwachten von

Weilerkernzonen Wald liegen ausserhalb des Siedlungsgebietes. Der Kantonale

a) Gemass kantonalem Richtplan Richtplan 2015 macht zu Kleinsiedlungen (Weiler) folgende
Aussage:

Bestehende Kleinsiedlungen (Weiler), die nicht oder nur noch
teilweise landwirtschaftlich genutzt werden, gelten als Sied-
lungsgebiet, auch wenn sie in der Richtplankarte nicht als sol-
ches dargestellt sind. Voraussetzungen sind ein historischer
Siedlungsansatz sowie ein geschlossenes Siedlungsbild,
das mindestens fiunf bis zehn bewohnte Geb&ude umfasst
und von der Hauptsiedlung klar getrennt ist.

Zur Erhaltung kénnen bestehende Kleinsiedlungen einer
Kernzone zugewiesen werden. Die Zonengrenzen haben da-
bei die Kleinsiedlung eng zu umgrenzen (vgl. Art. 33 RPV);
eine Uber den bestehenden Siedlungsumfang hinausgrei-
fende Entwicklung darf nicht ermoéglicht werden. Die im
Einzelfall zweckmaéssige baurechtliche Ordnung ist mit einem
detaillierten Kernzonenplan zu bestimmen.

Bei den Kernzonen im Zusammenhang mit Kleinsiedlungen
(Weiler) im Sinne von Art. 33 RPV handelt es sich um Nicht-
bauzonen. Neubauten sind nicht zuldssig. Fur Baubewilli-
gungen muss die zustandige kantonale Behérde zumindest
ihre Zustimmung geben.*

b) Gemass Rechtssprechung / Bundes-  Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind folgende-
rechtliche Kriterien Kriterien fiir die Zulassigkeit von Weilerkernzonen zu beachten:

A Nicht oder nur teilweise landwirtschaftliche Nutzung und von
der Hauptsiedlung klar getrennt

B Min. 5 - 10 bewohnte Gebaude**

C Geschlossenes Siedlungsbild*****; innerer Siedlungszu-
sammenhang (nicht mehrere Uber eine weite Flache ver-
streute Hauser)

D Stutzpunktfunktion***, traditionell eigenstandiger Ort (z.B.
Schule, lokales Gewerbe, Versorgung), ,bauerliche Struk-
tur®

C) Zielsetzung geméss Kanton E Erhalt, ,Schiitzenswert* / Schutzwirdigkeit****
(ortsbaulich, pragende Elemente, Ortsbildinventar udgl.)

* vorgesehene Praxis Kanton Zirich Der Kanton Zirich sieht voraussichtlich vor die, gemass kanto-
nalem Richtplan neu vorgeschriebene Zustimmung zu Baube-
willigungen in Weilerkernzonen mit der Genehmigung der Ein-
zonung an die Gemeinde zu delegieren (Kompetenzdelegati-
on).
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** bewohnte Gebaude"

ek gewisse" Stltzpunktfunktion

ek Schutzwiirdigkeit

#rxkx geschlossene Einheit,
Rufdistanz

Bei der Beurteilung der Anzahl Gebaude geht es hauptsachlich
darum, zu beurteilen, ob eine genligend grosse Baugruppe
vorhanden ist, so dass ein eigentliches kleines Ddrfchen be-
steht, welches sich von der Ubrigen verstreuten Bebauung des
Streusiedlungsgebietes abhebt. Bedeutsam ist damit starker
der Ortscharakter als die reine Anzahl bewohnte Geb&ude.

Es reicht folglich auch nicht, wenn mehrteilige Hauser (z.B. ein
Flarz mit 5 Hausteilen) bereits die Minimalzahl der ,bewohnten
Gebaude" erwirken. Ein mehrteiliges Wohnhaus ist daher als
ein ,bewohntes Geb&aude" zu zahlen.

Bis vor kurzem wurde der verlangten Stutzpunktfunktion eine
relativ hohe Bedeutung zugemessen. Gemass Merkblatt der BD
vom 9.2013 wird mit dem Wort ,gewisse" suggeriert, dass der
Stitzpunktfunktion nur noch geringe Bedeutung zukommt. An
einer Besprechung mit den Verantwortlichen des Kantons konn-
te geklart werden, dass die Stutzpunktfunktion nach wie vor von
wesentlicher Bedeutung ist. Neben den bisher als Zeugen der
Stutzpunktfunktion verwendeten Bauten (z.B. Schule, Restau-
rant usw.) kann aber im spezielleren Fall auch die geschichtli-
che Bedeutung des Weilers oder eine besondere Lagefunktion
eine Stutzpunktfunktion belegen.

Gemass Richtplantext steht die ,Erhaltung” des Weilers als
Zielsetzung der Einzonung im Vordergrund. Auch das Merkblatt
der BD stellt die ,Schutzwirdigkeit* in den Vordergrund.

Der Schutz / Erhaltung ist damit ein sehr wesentliches Beurtei-
lungskriterium. Es ist daher die Frage zu stellen, ob ein Weiler
durch Einzonung in eine Weilerkernzone oder Uber die tblichen
Regelungen in der Landwirtschaftszone (ggf. Streusiedlungs-
gebiet) besser erhalten und geschutzt werden kann.

Gemass Kantonaler Beurteilung gilt als, als ,geschlossene Ein-
heit" in Erscheinung tretende Baugruppe ein traditionell ge-
schlossener Siedlungsansatz mit Gebaudeabstanden von
héchstens 20 m bis 30 m (klare Unterscheidung zur Streu-
bauweise) und mindestens finf bis zehn ganzjahrig bewohnten,
nichtlandwirtschaftlichen Gebauden.
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Schutzverordnung Bachtel
und Almen

Altrechtliche Schutzverordnungen
Schutzverordnung Bachtel und Almen
Erlassdatum 1967
Rechtsstatus Rechtskraftiges Schutzgebiet
Fliche [m?] 4771485

Dibzikn e

SVO Bachtel: Entwurf 7.12.2011
DNaturschutzzone 1?

. Naturschutzzone |

. Naturschutzumgebungszone IIA

.Waldschutzzone IVA (Naturschutz)
Waldschutzzone IVL (Landschaftsschutz)

Landschaftsschutzzone Il

Weilerzone VII

AErhqungsgebiet

2.9  Natur- und Landschaftsschutzgebiete

von tiberkommunaler Bedeutung

Die Aussenwachten Dieterswil, Hueb-Unterhueb und Biel lie-
gen im Geltungsbereich der Schutzverordnung Bachtel und
Almen.

In der Schutzverordnung (SVO) sind fur die Aussenwachten
Hueb, Unterhueb, Dieterswil und Biiel derzeit keine Weiler- und
Siedlungsrandzonen VIl vorhanden. Die neuen Kernzonen fir
Hueb, Unterhueb und Blel bedingen daher gemass Art. 2 Abs.
1 RPG und 8§ 16 Abs. 1 PBG voraussichtlich eine vorgangige
Anpassung der SVO.
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Grundlagenbericht vom
19.4.2014

3. Resultate Klarung der Vo-
raussetzungen

Uber die Abklarungen und Analysen der Weiler gibt der Bericht
"Entscheidungsgrundlagen fur Weilerkernzonen" vom
19.4.2014 detailliert Auskunft.

Im Folgenden wird die Zusammenfassung der Resultate aus
Sicht der Gemeinde dargestellt:

Ried Raad Hischwil Huebli - Aa
Grundvoraussetzungen Weiler
A1) Nutzung ) erfullt erfullt erfullt erfullt
Freistehende Okonomiegeb. 1 (Schutzobjekt) |3 7 2+2
A2) Trennung von Hauptsiedlung erfullt erfullt erfullt erfullt
B) min. 5 Wohngebdude erfullt erfullt erfullt erfullt
C) geschlossenes Siedlungshild, erfullt bedingt erfillt erfullt erfullt
historisch / bauerlich erfillt erfillt erfillt erfillt
D) Stiitzpunktfunktion erfullt erfullt Jgewisse” erfullt
(Schule) (Restaurant) (Pfadiheim) (Schule / Rest.)
Beurteilung Gemeinde erfallt erfallt erfallt erfallt
(ein Ort mit 2 Teilen)
Beurteilung Kanton geméss Vor- erfullt erfullt erfullt erfullt
prufung/ Wiedererwagung 2015 (ein Ort mit 2 Teilen)
E: Schutzwiirdigkeit, Erhalt Ja Ja Ja Ja
F1: FAT/LRV 4 Aktive (87 GVE) |1 Aktiver (19 GVE) |keine 1 Aktiver (39 GVE)
F2: Fruchtfolgeflachen erfilllt erfullt erfullt nicht erfullt
G: Offentlicher Verkehr erfillt nicht erfillt nicht erfillt nicht erfllt
H: Infrastruktur erfillt erfillt nicht erfillt erfillt
I: Landschaftsschutz keine keine Wasserfassung |BLN
Verordnung /Inventare
J: Altlasten keine keine keine vorhanden
K: Bache / Gewésser / Gefahren Bach vorhanden |Bach vorhanden |- -
L: Wald Kein Wald Waldfeststellung |- -
Bemerkung Pfadiheim und  [Hochspannungs-
Spielplatz Pfadi |leitung
,Grafschaft"
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Hittenberg Gintisberg Mettlen Hiltisberg
Grundvoraussetzungen
A1) Nutzung ) erfullt erfullt erfullt erfullt
Freistehende Okonomiegeb. 0 3 3 0
A2) Trennung von Hauptsiedlung erfullt erfullt erfullt erfullt
B) min. 5 Wohngebdude erfullt erfullt erfullt erfullt
C) geschlossenes Siedlungshild, nicht erfullt eher nicht erfullt  |eher nicht erfiillt | bedingt erfillt
historisch / bauerlich erfillt erfillt erfillt Nicht béuerlich
D) Stitzpunktfunktion erfullt erfullt erfullt erfullt
(Schule) (Restaurant) (Schule) (Rest.)

Beurteilung Gemeinde

Bedingt erflllt

Bedingt erflllt

Bedingt erflllt

Bedingt erflllt

Beurteilung Kanton geméss Vor-

nicht erfillt, nicht

Bedingt erflllt

nicht erfillt, nicht

nicht erfillt, nicht

prufung/ Wiedererwagung 2015 genehmigungsfahig genehmigungsfahig |genehmigungsfahig

E: Schutzwiirdigkeit, Erhalt ja ja ja ja

F1: FAT/LRV 3 Aktive (98 GVE) |1 Aktiver (21 GVE)|keine keine

F2: Fruchtfolgeflachen eher nicht erfullt  |erfllt erfullt erfullt

G: Offentlicher Verkehr erfullt nicht erfGllt nicht erfullt nicht erfullt

H: Infrastruktur erfullt bedingt erfillt bedingt erfillt bedingt erfillt

I: Landschaftsschutz Landschafts- Landschafts- Landschafts- Landschafts-
Verordnung /Inventare schutzobjekt schutzobjekt schutzobjekt schutzobjekt

J: Altlasten keine keine keine keine

K: Bache / Gewésser / Gefahren keine keine keine keine

L: Wald Kein Wald Kein Wald Kein Wald Waldfeststellung

Bemerkung

60er Jahre Ferien-
hauswaldsiedlung
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
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Dieterswil Hueb - Unter-  |Biel Neutal,
hueb Hinter-Aatal
Grundvoraussetzungen
A1) Nutzung erfullt erfullt erfullt Gewerbe und
Freistehende Okonomiegeb. 2 1+2 1 Wohnen
A2) Trennung von Hauptsiedlung erfullt erfullt erfullt erfullt
B) min. 5 Wohngebdude erfullt erfullt erfullt erfullt
C) geschlossenes Siedlungshild, eher nicht erfullt | erfillt (2Teile) fur den Kern be-  [eher nicht erfillt
dingt erfallt
historisch / bauerlich erfillt erfillt erfillt nicht bauerlich
D) Stitzpunktfunktion bedingt erfillt ~gewisse” bedingt erfillt bedingt erfillt
(ehem. Beiz) (ehem. Fabrik)  |(Restaurant)

Beurteilung Gemeinde

Bedingt erflllt

erfullt

erfullt (Kern)

Bedingt erflllt

Beurteilung Kanton geméss Vor-

nicht erfillt, nicht

Bedingt erfullt/

erfullt (erweiter-

nicht erfillt, nicht

priufung/ Wiedererwagung 2015 genehmigungsfahig |erfullt ter Kern) genehmigungsfahig

E: Schutzwiirdigkeit, Erhalt ja ja ja ja

F1: FAT/LRV keine 1 Aktiver (37 GVE)|2 Aktive (52 GVE) |keine

F2: Fruchtfolgeflachen erfullt erfillt erfullt erfullt

G: Offentlicher Verkehr erfullt nicht erflllt nicht erfullt nicht erfullt

H: Infrastruktur bedingt erfillt erfullt bedingt erfillt bedingt erfillt

I: Landschaftsschutz Landschafts- Landschafts- Landschafts- -

Verordnung /Inventare schutzgebiet schutzgebiet schutzgebiet

J: Altlasten keine keine keine ja

K: Bache / Gewésser / Gefahren Bach vorhanden [Bach vorhanden (Bach vorhanden (Bach vorhanden

L: Wald Waldfeststellung |ev. Waldfest- Kein Wald ev. Waldfest-

stellung stellung

Bemerkung Privater GP Hueb Privater GP Neutal

Gewerbeareal
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Grundsatz

Zielsetzung in Weilern

Teilrevisionsvorlage

4. Inhalt der Revision
4.1 Ziele

In den kleinen Aussenwachten (Weiler) werden zahlreiche
Okonomiebauten nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Da sie
sich in der Landwirtschaftszone befinden, ist eine Umnutzung
dieser Bauten mit Einschrankungen verbunden oder nicht még-
lich. Dies hemmt Umnutzungsbestrebungen und damit den Er-
halt dieser Okonomiebauten in den Aussenwachten. Um die
zahlreichen Aussenwachten von Wald zu erhalten und in ihrer
Struktur zu starken, sollen die Aussenwachten Ried, Raad,
Hischwil, HUebli-Aa, Hittenberg, Glntisberg, Mettlen, Hiltisberg,
Dieterswil, Hueb - Unterhueb, Biel, und Neutal / Hinter Aatal in
Weilerkernzonen eingezont werden.

Aufgrund der Vorprifung und Wiedererwagung kann entspre-
chend der Beurteilung des Kantons keine Genehmigung fur die
Einzonung der Aussenwachten Hittenberg, Mettlen, Hiltisberg,
Dieterswil und Neutal / Hinter-Aatal in Aussicht gestellt werden.
Auf die Einzonung dieser Aussenwachten musste entsprechend
verzichtet werden. Die Gemeindeversammlung hat am
8.12.2015 dennoch die Einzonung von Mettlen beschlossen,
weil sie die Anforderungen fur eine Einzonung als vollstandig
erfullt beurteilt.

In den Weilern steht die Erhaltung der pragenden Bebauungs-
und Freiraumstruktur im Vordergrund.

Um diese vor dem Verfall zu bewahren sollen leerstehende
Okonomiebauten massvoll umgenutzt und so einer Wohn- oder
Arbeitsnutzung zugefihrt werden kdnnen. Neubauten oder tUber
den Bestand hinausgehende Entwicklungen sind nicht vorzuse-
hen. In diesem wenig erschlossenen und historisch landwirt-
schaftlich gepréagten Gebiet ist die ,Verdichtung“ weder er-
winscht noch Zielsetzung.

4.2  Bestandteile der Vorlage

Die Teilrevisionsvorlage umfasst folgende Bestandteile:

«  Anpassung Zonenplan

*  Weilerkernzonenplane Ried, Raad, Hischwil, Huebli-Aa,
Glntisberg, Mettlen, Hueb - Unterhueb und Buel

*  Waldabstandslinien Raad, Hiebli, Unterhueb
* Anpassung Bau- und Zonenordnung

»  Bericht gemass Art. 47 RPV

»  Bericht zu den Einwendungen
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Bericht geméss Art. 47 RPV

Zoneneinteilung

Art. 1a)

Art. 2 b)

Art. 2 c)

Kapitel A

Gemeinsame Bestimmungen

Art. 20 - 29

Unterschutzstellung

Art. 21

Neues Kapitel D

g —

Zweck
Art. KW 1

Abgrenzung Kernzone W

5. Erganzung Bauordnung

5.1  Anpassungen bestehende Artikel

In Artikel 1 Zoneneinteilung wird ein Neuer Kernzonentyp
"Kernzone W (KW)" fur die Weilerkernzonen eingefiigt. Um der
Nutzung des Zonentyps gerecht zu werden erhélt dieser analog
der anderen Kernzonen Larmempfindlichkeitsstuffe Il (ES I1).

Die Auflistung der Erganzungsplane wird unter Art. 2 b) auf die
neuen Weilerkernzonenplane ausgedehnt.

Die neuen Waldabstandslinien, welche aufgrund der neuen
Weilerkernzonen erforderlich werden tragen die Nummern 27
(Raad), 28 (Huebli) und 29 (Unterhueb).

Die gemeinsamen Bestimmungen zu den bisherigen Kernzonen
I und Il werden auf den neuen Kernzonentyp KW ausgedehnt.
Damit gelten die Artikel 20 bis 29 zur Einordnung, Unterschutz-
stellung, Abstédnden, Fassaden- und Dachgestaltung, Um-
schwung und Anlagen, Beurteilungsgrundlagen fir Baubewilli-
gungen, Bewilligungspflicht fir Abbriiche und Anderungen so-
wie fir Reklamen auch fur den neuen Kernzonentyp.

Der allgemeine Vorbehalt zur Unterschutzstellung gilt aufgrund
der Ausdehnung der gemeinsamen Bestimmungen gemass
Kapitel A auf die Weilerkernzonen auch in den neuen Weiler-
kernzonen. Dementsprechend geht die Unterschutzstellung
zum Beispiel im Fall von Gberkommunalen Schutzobjekten den
Bestimmungen der Weilerkernzonen vor.

5.2  Zweck und Nutzweise

Nach dem Kapitel C wird ein neues Kapitel fur die Bestimmun-
gen der Weilerkernzonen (Kernzone KW) in die Bauordnung
eingeflgt, welches die Artikel KW 1 bis KW 4 beinhaltet.

Entsprechend der Vorgaben des Kantons wird der Zweck der
Weilerkernzonen primar im Erhalt der Weiler begriindet. Da der
Erhalt nur durch eine angemessene Nutzungsmaoglichkeit als
gewahrleistet beurteilt wird, wird auch eine zeitgemasse Erneu-
erung bzw. Umnutzung als Zweck festgelegt.

25

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Bericht geméss Art. 47 RPV

Nutzweise
Art. KW 2.1

Art. KW 2.2

* Nutzungsbeschrankung

Ried Schulhaus

Raad Ségerei

Nutzungsheschrénkung NIS

Die festgelegte allgemeine Nutzweise entspricht weitgehend
der Nutzweise, welche heute in den Weilern vorhanden ist.
Durch die Einzonung in eine Weilerkernzone wird der Anteil
Wohnnutzung zunehmen.

Bei einzelnen Bauten ist eine Umnutzung insbesondere fir
Wohnen wenig sinnvoll. Die betroffenden Bauten werden mit
einer Nutzungsbeschrankung belegt. Sie durfen zwar entspre-
chend den Bestimmungen unter KW3 Bauweise umgenutzt
werden, die zulassige Nutzung wird jedoch auf die unter KW2.2
festgelegten Nutzungen beschrankt.

Das Schulhaus Ried wird eingezont um allfallige fir die Schul-
anlage erforderliche Anbauten oder Aussenanlagen zulassen
zu kénnen. Das Schulhaus soll nicht fir Wohnen umgenutzt
werden kdnnen. Es soll — sofern die 6ffentliche Schule ge-
schlossen wird — einer der Schulnutzung vergleichbaren Nut-
zung zugefuhrt werden. Dies kdnnte beispielsweise eine Son-
derschule, spezielle private Tagesschule sowie auch Ausbil-
dungsort flr Sport, Behindertenheim usw. sein.

Die Sagerei in Raad wurde eingezont um in dieser bei Aufgabe
der Sagerei einen Werkhof zulassen zu kénnen. Eine Wohn-
nutzung ist hier nicht geeignet. Die Nutzweise wird daher auf
die heutige Nutzweise (Sagerei) sowie die gewlinschte Nutzung
als Werkhof, fur die Holzwirtschaft, den Forstdienst oder fir ver-
gleichbare Nutzungen beschréankt.

Im Bereich von Hochspannungsleitungen dirfen innerhalb der
NIS-Korridore keine neuen Bauzonen ausgeschieden werden,
in welchen neue Orte mit empfindlicher Nutzung (OMEN) zulés-
sig sind. In Huebli — Aa besteht eine Hochspannungsleitung.

Fur Huebli — Aa wurde daher eine Nutzungsbeschrankung NIS
vorgesehen. Der Bau von OMEN ist hier nicht zul&ssig.
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Nachweis Larmschutz
Art. KW 2.3

Ersatzbauten und

Umnutzungen
Art. KW 3.1

Erganzung gemass der Genehmigungs-

vorbehalte vom 2.5.2016

Bei Einzonungen ist betreffend Larmschutz der Planungswert
gemass Larmschutzverordnung einzuhalten. Da dieser im Be-
reich der Kantonsstrasse in Ried Uberschritten ist (siehe Kap. 8)
werden die betroffenen Bauten speziell bezeichnet und ver-
langt, dass bei Umnutzung die Einhaltung der Planungswerte
nachgewiesen wird.

Dies kann einerseits durch eine entsprechende Nutzung (Ge-
werbe, Lagerraume usw.) oder durch die Anlage geeigneter
Grundrisse erfolgen.

5.3 Bauweise

Entsprechend den Vorgaben des kantonalen Richtplanes wo-
nach in den Weilerkernzonen eine tiber den bestehenden Sied-
lungsumfang hinausgreifende Entwicklung nicht erméglicht wer-
den darf und Neubauten unzulassig sind, sind in den Weiler-
kernzonen nur Ersatzbauten, Umbauten und Umnutzungen
zulassig.

Anderungen bei allen bestehenden Bauten (blau, grau, rot oder
braun), welche teilweise oder ganzlich im Uferstreifen bzw. Ge-
wasserraum liegen, sind nur nach Massgabe von § 357 PBG
erlaubt (Umbauten, innere Erweiterungen, Nutzungsanderun-
gen, nicht aber neubauéahnliche Umgestaltungen). Flr aussere
Erweiterungen, Ersatzbauten und Neubauten im Uferstreifen
bzw. Gewdasserraum ist eine Einzelfallbeurteilung nétig. Sie sind
grundsatzlich nur bewilligungsfahig, wenn sie im 6ffentlichen
Interesse liegen und standortgebunden sind.

Um Unklarheiten diesem Ubergeordneten Recht gegentiber zu
vermeiden, wird in KW 3 klargestellt, dass bei Um- und Ersatz-
bauten von blau, grau, rot oder braun bezeichneten Bauten
Abweichungen von der Lage, der Grundflache und dem Ge-
baudeprofil gestattet oder angeordnet werden kénnen, wenn
dies im Interesse des Ortshildes, des Gewdasser- oder Hoch-
wasserschutzes oder der Verkehrssicherheit liegt.
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Blau bezeichnete Bauten In Anlehnung an die blau bezeichneten Bauten in der Kernzone
Art. KW 3.2 | werden auch in den Weilerkernzonenplanen blau bezeichnete
_ Bauten festgelegt. Bei diesen handelt es sich bei Bauten die fur

das Ortsbild des Weilers in ihrer Gesamterscheinung von Be-
deutung sind. In der Regel handelt es sich hierbei bereits heute
b,u 4o um Wohnbauten.
g)?

Neben dem Kubus sollen bei den blau bezeichneten Bauten

auch die wesentlichen Fassadenelemente erhalten bleiben.

Beispiel Umbau Wohnhaus:

» Beibehaltung Stellung, Kubus,
grundsatzliche Fassadenstruktur

Moderne Interpretation:
Verbindung Tradition und Moder-
ne (Fenstergréssen)

» Stein bleibt Stein /Holz bleibt
Holz

Blau bezeichnete Okonomiebauten diirfen soweit mogliche
ebenfalls fir Wohnnutzungen umgenutzt werden. Ihr &usseres
Erscheinungsbild (idR. Holzfassade, Scheunencharakter) soll
jedoch erhalten werden.

Beispiel Umnutzung Okonomiebau:

Beispiel Ersatzbau (Neubau):

» Beibehaltung Stellung, Grundku-
bus, grundsétzliche Fassaden-
struktur (Holz)

» Erkennbarkeit der Nutzung des
Altbaus (Scheunencharakter)

» Moderne Interpretation:
Fensterformen, Vereinfachung
des Kubus und Daches
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Grau bezeichnete Bauten
Art KW 3.3

}(—) Firstrichtung

Rot bezeichnete Bauten
Art. KW 3.4

Rot bezeichnete Bauten /
Umnutzungsbeschrankung

Querschnitt Scheune

" Bom2

Querschnitt Wohnhaus

Art. KW 3.5

Art. KW 3.6

H{ Haupffirstrichtung
E Fassadenbereich

Bei grau bezeichneten Bauten handelt es sich mehrheitlich
Bauten welche fiir das Ortsbild in ihrer Erscheinung weniger
von Bedeutung sind.

Bei diesen Bauten muss der Kubus weitgehend beibehalten
werden. Die Fassadengestaltung kann sich jedoch von der bis-
herigen Erscheinung unterscheiden. Sofern eine gute Einord-
nung gewabhrleistet ist, kann daher das Gebaude als Ersatzbau
auch effektiv optisch der neuen Nutzung entsprechen.

Sofern eine Firstrichtung eingetragen ist soll diese in der Regel
beibehalten werden. Sie darf, wenn dadurch keine Beeintrach-
tigung des Ortsbildes entsteht, flr eine bessere Nutzung der
Sonnenenergie um 90° gedreht werden. Wenn keine Firstrich-
tung eingetragen ist, ist die Firstrichtung des Ersatzbaus frei.

Grossvolumige Okonomiegebaude, bei welchen die Belichtung
und die Gebaudestrukturen nicht auf Wohnnutzungen ausge-
richtet sind und welche fur das Ortsbild mit ihnrem Scheunencha-
rakter weniger von Bedeutung sind, werden als rote Bauten
bezeichnet.

In den Weilern soll die Siedlungsentwicklung nicht geférdert
werden, weil dies nicht im Sinne der Richtplanung ist und oft
Infrastrukturprobleme nach sich zieht. Die rot bezeichneten
Bauten sollen daher nicht vollstandig zu Wohnzwecken umge-
nutzt werden kénnen. Die Beschrankung von Umnutzungen auf
80% des Altbauvolumens tragt dazu bei, dass kein Uberméssi-
ger Zuwachs an Bevélkerung und damit Fahrzeugen in den
Weilern entsteht. Zudem bleiben dadurch Rdume frei welche fur
Garagen, Veloraume und weitere Nebenrdume genutzt werden
kodnnen.

In manchen Fallen wird es nur sehr schwer mdglich sein den
bestehen Okonomiebau fiir Wohnen umzunutzen und eine op-
tisch befriedigende Losung zu erzielen.

Die rot bezeichneten Bauten dirfen daher innerhalb der heuti-
gen Stellung einen entsprechend verkleinerten Ersatzneubau
(max. 80%) ersetzt werden. Die Grundmasse haben dann den-
jenigen der Kernzone Il gemass Art. 37.1 (Blattenbach, Hefe-
ren, Oberlaupen) zu entsprechen.

Bei der Umnutzung von Bauten, werden Fahrzeugabstellplatze
gemass Art. 15 erforderlich werden. Bei roten Bauten wird ver-
langt, dass diese mdglichst in Garagen innerhalb der bestehen-
den Geb&audehullen anzuordnen sind, um nicht zusétzliche Ne-
benbauten zu verursachen.

Die gegebenenfalls festgelegte Hauptfirstrichtung ist beizube-
halten.

Um im Falle eines verkleinerten Ersatzneubaus die Siedlungs-
struktur soweit erforderlich beizubehalten wird die Lage des
Baus in einzelnen Fallen durch einen Fassadenbereich vorge-
geben.
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Braun bezeichnete Bauten
Art. KW 3.7

[: Braun bezeichnete Bauten

Bestehende hesondere Ge-

baude
Art. KW 3.8

Umgebungsschutz
Art. KW 4.0

Erganzung gemass der Genehmigungs-

vorbehalte vom 2.5.2016

Grinraum
Art. KW 4.1a

L]

Braun bezeichnete Bauten haben Bestandesgarantie. Eine
Umnutzung fur kleingewerbliche Zwecke ist méglich, fur Woh-
nen hingegen ausgeschlossen. Braun bezeichnete Bauten dir-
fen in ihrer bisherigen Nutzung beibehalten werden oder auch
fur die bisherige Nutzung ersetzt werden. Innerhalb des Ge-
wasserraums ist eine Umnutzung nur nach Massgabe von §
357 PBG zulassig. Ein Ersatzbau ist in diesem Fall nicht bewil-
ligungsfahig und wird daher ausgeschlossen.

Die bestehenden besonderen Gebaude gemass § 273 PBG
sind in den Weilerkernzonenplanen griin dargestellt. Sie haben
Bestandesgarantie, dirfen jedoch auch ersatzlos abgebrochen
werden.

5.4 Umgebungsschutz

Der Uferstreifen bzw. Gewasserraum ist von Bauten und Anla-
gen freizuhalten (Art. 41c GSchV). Anderungen bei allen beste-
henden Bauten (blau, grau, rot oder braun), welche teilweise
oder ganzlich im Uferstreifen bzw. Gewasserraum liegen, sind
nur nach Massgabe von § 357 PBG erlaubt (Umbauten, innere
Erweiterungen, Nutzungsanderungen, nicht aber neubauahnli-
che Umgestaltungen). Fir aussere Erweiterungen, Ersatzbau-
ten und Neubauten im Uferstreifen bzw. Gewasserraum ist eine
Einzelfallbeurteilung nétig. Sie sind grundsatzlich nur bewilli-
gungsfahig, wenn sie im offentlichen Interesse liegen und
standortgebunden sind.

Die Uferstreifen werden den Grinraumen gemass KW 4.1b
zugewiesen. Im Sinne der Klarstellung wird der Vorbehalt fur
die Gewasserraume dennoch fur alle Umgebungsflachen giltig
festgelegt.

Die Signatur Grinrdume soll dazu dienen, wichtige Grunflachen
oder Freiflachen bzw. unbebaute Flachen innerhalb der Kern-
zonen KW zu sichern, Regeln fir bestehende, heute in der
Landwirtschaftszone, liegende Garten und Auslaufbereiche fir
Tiere festlegen zu kénnen und einen sanften Ubergang zur
Landschaft zu gewahrleisten.

Eine gewisse Infrastruktur wie z.B. einzelne Gartenhauschen
fur die Unterbringung von Werkzeug, Spielgeréte (Schaukel,
Kletterturm u. &.) im Sinne einer Gartennutzung soll jedoch zu-
gelassen werden. Ebenfalls zugelassen werden Auslaufberei-
che flr Tiere sowie Platze fur die Ausbildung von Tieren (un-
versiegelete Flachen fir Hundeschule, Reitplatz usw.). Klarge-
stellt wird zudem, dass Bauten und Anlagen innerhalb des
Waldabstandes eine forstrechtliche Bewilligung bendétigen.

In den Griinrdumen sind beispielsweise Swimmingpools und
Parkplatze nicht erwiinscht.
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Mit einem Abtausch von Grinraumflachen im Sinne des abge-
bildeten Beispiels, ist mdglich um die Anlage unbegrinter Fl&-
chen (chaussierte Vorplatze, Parkplatze usw.) flexibel gestalten
zu kénnen.

Art. KW 4.1b Teilweise kommen grossere derzeit eher landwirtschaftlich ge-

nutzte Flachen in die Kernzonen zu liegen. Bei diesen soll das
Erstellen von besonderen Geb&uden und anderen Gartenanla-
gen, Parkplatzen etc. ausgeschlossen werden. Es wird daher
ein Bauverbot festgelegt.

Innerhalb der Uferstreifen sind keine Anlagen gemass KW4.1a
zuldssig. Der Uferstreifen bzw. Gewasserraum ist von Bauten
und Anlagen freizuhalten (Art. 41c GSchV). Daher werden in-
nerhalb der Uferstreifen Grinraume gemass KW 4.1b ausge-

schieden.
Weitere Aussenraume Die weiteren Aussenrdume sollen ansprechend und der land-
Art. KW 4.3a wirtschaftlich gepragten Situation entsprechend gestaltet wer-

den. Die Versiegelung der Flachen ist soweit mdglich zu ver-
meiden. Vorplatze und Parkplatze etc. sollen chaussiert oder
gepflastert werden.

Art. KW 4.3b In Raad sind fiir die forstwirtschaftliche Nutzung und die Holz-
wirtschaft Anlagen (z.B. bestehender Krahn) und Lagerflachen
fur Holz erforderlich. Die entsprechende Flache wird daher spe-
ziell bezeichnet.

Schulanlagen Im Bereich der Schulanlagen sind fiir die Sportanlagen Griinfla-
Art. KW 4.2 chen erforderlich, welche gegebenenfalls eine Infrastruktur auf-
V// /A weisen, die tUber die Méglichkeiten nach Art. KW 4.1a hinaus-

gehen. Pausenplatze oder andere Aussenplatze flur Sport (z.B.
Unihockey) missen oftmals mit Asphalt oder Tartanbelag ver-
sehen werden um den entsprechenden Untergrund zu schaffen
und gegebenenfalls Markierungen anbringen zu kénnen.

Mit der Uberlagernden Schraffur "Schulanlagen" werden Grin-
raume oder weitere Aussenrdume bezeichnet, in welchen auch
weitergehende Anlagen fur Schule und Sport zuléssig sind und
in welchen auch grossflachigere Versiegelungen méglich sind.
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6. Weilerkernzonenpléane
6.1 Ried

Situation
Ried liegt im Streusiedlungsgebiet

Wohnen

®  Okonomiegebaude

B Aktiver Landwirtschaftsbetreib /
Stall (Potenzial FAT Friktion)
div. Bauten (Schule, Feuer-
wehr, Restaurant udgl.)

B Nebenbauten, Besondere Ge-
béaude

Beschreibung Obschon Ried relativ nahe an Gibswil liegt ist der Weiler klar
von der Hauptsiedlung getrennt. Ein relativ geschlossenes
Siedlungsbild ist vorhanden. Neben der Schule Ried ist auf-
grund der Pilgerherberge (Kant. Denkmalschutzobjekt, regiona-
le Bedeutung, Personaldienstbarkeit) eine Stiitzpunktfunktion
gegeben. Der Weiler ist als eigenstandiger Ort erhaltenswert.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Hauptmassnahmen * Einzonung aller Bauten ausgenommen der aktiven Land-
wirtschaftsbetriebe (Stall)

» Einzonung des Schulareals und Festlegung einer Nut-
zungsbeschrankung

» Festlegung der Scheune (kant. Schutzobjekt) als blaues
Gebéaude

« Einzonung der Okonomiebauten aktiver Landwirte, welche
dies gewlinscht haben

Nachfolgeregelung gemass teilweise » Festlegung des Uferstreifens von 8.8 m beidseits des
Nichtgenehmigung Dispositiv I Grundbaches
Kernzonenplan

waigh

é - —— drampf
H v = i i BPTS) - —
. i 2102
=i ' I o ‘spotaal?
. 4 300
\ INMAT Riet
» H H
— m-"“"“ .
88 g l-‘mﬁn
g 3 1 T2 i
2002
/ Q
‘ﬂ
o
£ IS s
o
f 2
N ; e
0! A
D o
A
! 282 g

33 Suter+ von Kinel » Wild » AG



Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Situation
Raad liegt im Streusiedlungsgebiet

Wohnen
®  Okonomiegebaude

B Aktiver Landwirtschaftsbetreib /
Stall (Potenzial FAT Friktion)

div. Bauten (Schule, Feuer-
wehr, Restaurant udgl.)

B Nebenbauten, Besondere Ge-
baude

Beschreibung

In Raad ist ein Restaurant (Restaurant Miihle mit Wasserrad)
vorhanden. Ausserdem besteht das Doktorhaus (Kant. Denk-
malschutzobjekt, regionale Bedeutung, Personaldienstbarkeit)
und die alte Muhle durch welche die Siedlung traditionell eine
gewisse Stutzpunktfunktion aufweist. Ein innerer Siedlungszu-
sammenhang und ein relativ geschlossenes Siedlungsbild ist
fur den Kernbereich gegeben. Der Weiler ist als eigenstandiger
Ort erhaltenswert.

Die Sagerei mit Lagerplatz wird vom Forstbetrieb genutzt und
soll zur Erhaltung des Betriebs eingezont werden. Im kleineren
Gebaude am Gewasser befindet sich ein Wasserrad, so dass
hier die Lage im Gewasserbereich erforderlich ist.

Die beiden Bauten Chloster und Oberrod kdnnen klar nicht zum
Weiler gezahlt werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Hauptmasshahmen .

Nachfolgeregelung gemass teilweise .
Nichtgenehmigung Dispositiv I

Kernzonenplan

oz

Einzonung aller Bauten ausgenommen der aktiven Land-
wirtschaftsbetriebe (Stall)

Einzonung der Sagerei im Osten und Festlegung einer Nut-
zungsbeschrankung fur Werkhof/Forst/Sagerei. Festlegung
als rotes Gebaude zweck Verkleinerung zugunsten von
mehr Abstand zum Bach.

Einzonung der Parzelle sudlich des Baches, auf welcher der
Krahn steht und Zweckbeschrankung fur die Forstwirtschaft/
Holzwirtschaft

Einzonung des ehemaligen Holzlagerplatzes

Festlegung von braunen Bauten im Wald und Gewasserab-
stand.

Festlegung des grossen freistehenden Okonomiebaus als
rotes Gebaude mit Fassadenbereich

Verzicht auf Doppellinien entlang des Lochbaches (Verzicht
auf die Information zum voraussichtlichen Gewasserraum)
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
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Situation
Hischwil liegt im Streusiedlungsgebiet

= Wohnen

®  Okonomiegebaude

= div. Bauten (Schule, Feuer-
wehr, Restaurant udgl.)

B Nebenbauten, Besondere Ge-
baude

Beschreibung

6.3  Hischwil

1
é

STt

Hischwil ist ein vergleichsweise kompakter Weiler. Ein innerer
Siedlungszusammenhang und ein relativ geschlossenes Sied-
lungsbild sind gegeben. Der historische Siedlungsansatz ist
vorhanden. Bereits in der Wildkarte (um 1850) sind mehrere
Bauten eingezeichnet.

Mit dem Pfadiheim kann auch eine gewisse Stutzpunktfunktion
attestiert werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Hauptmassnahmen * Einzonung aller Bauten des Weilers

» Festlegung grosser Griinraumflachen zur Sicherung der
Freihaltung und Begriinung dieser Flachen

» Festlegung eines Bereiches fiir Schulanlagen beim Pfadi-
heim zwecks Ermdglichung von erforderlichen Anlagen um
das Pfadiheim und im Bereich des Spielplatzes des Pfadi-
heimes

Kernzonenplan
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Situation

Huebli-Aa liegt im Streusiedlungsgebiet

= Wohnen

®  Okonomiegebaude

B Aktiver Landwirtschaftsbetreib /
Stall (Potenzial FAT Friktion)

B div. Bauten (Schule, Feuer-
wehr, Restaurant udgl.)

B Nebenbauten, Besondere Ge-
béaude

Beschreibung

6.4 Huebh - Aa

Ein innerer Siedlungszusammenhang und ein relativ geschlos-
senes Siedlungsbild sind fir den Kernbereich des Hiebli gege-
ben. Es besteht ein historischer Siedlungsansatz. Mit dem
Schulhaus und dem Restaurant im Ortsteil Aa ist auch eine
Stutzpunktfunktion vorhanden.

Die Hauser im Ortsteil Aa weisen eine gewisse Distanz auf.
Historisch besteht Hlebli - Aa jedoch aus den beiden Ortsteilen
Huebli und Aa. Die beiden Ortsteile sind gemeinsam gewach-
sen. Urspringlich befand sich die Schule mit eigener Schulge-
meinde im Ortsteil Aa. Auch wurde ein Armenhaus betrieben.
Der Ursprung der Entwicklung kam vom Ortsteil Aa her, so
dass auch die Infrastruktur, ehemalige Backerei/ Lebensmittel-
laden, Milchsammelstelle usw. seit jeher eher in Aa und fir die
beiden Ortsteile vorgesehen war. Die beiden Ortsteile sind da-
her als Einheit zu betrachten.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Hauptmassnahmen * Einzonung der Bauten im zentralen Bereich des Weilers

» Festlegung des gewerblich genutzten Baus in der Mitte des
Weilers als rotes Geb&ude

» Festlegung eines Bereiches fiir Schulanlagen und einer
Nutzungsbeschrankung fur das Schulhaus

« Einzonung des nicht mehr genutzten Okonomiebaus im
Osten auf Antrag des Grundeigentiimers (aktiver Landwirt)

» Festlegung der beiden Kleinbauten im Norden als graue
Gebaude zwecks Umnutzung

* Im Bereich von Hochspannungsleitungen dirfen innerhalb
der NIS-Korridore keine neuen Bauzonen ausgeschieden
werden, in welchen neue Orte mit empfindlicher Nutzung
(OMEN) zuléssig sind. Innerhalb des NIS-Korridors wurde
daher eine Nutzungsbeschrankung vorgesehen. Der Bau
von OMEN ist hier nicht zul&ssig.

Nachfolgeregelung gemass teilweise « Festlegung des Uferstreifens von 8.4 m beidseits des Hir-
Nichtgenehmigung Dispositiv I schacherbachs
Kernzonenplan
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Situation
Guntisberg liegt im Streusiedlungsgebiet

B Wohnen
®  Okonomiegebaude

B Aktiver Landwirtschaftsbetreib /
Stall (Potenzial FAT Friktion)

B div. Bauten (Schule, Feuer-
wehr, Restaurant udgl.)

B Nebenbauten, Besondere Ge-

baude
\ //‘, P 3 )
-~ 225-3’_/ B Z &
" ‘k\ Y. . -
Beschreibung Guntisberg wird bereits in der Wildkarte bezeichnet. Es handelt

sich um einen Weiler, bei welchem sich die Hauser entlang der
Strassen aufreihen. Es besteht ein funktionierendes Restau-
rant. Aufgrund der relativ grossen Abstédnde zwischen den Bau-
ten scheint der Ort auf dem Plan wenig Siedlungszusammen-
hang aufzuweisen. Vor Ort zeigt sich jedoch, dass Glintisberg
wegen seiner Lage in der Gelandesituation und aufgrund der
vorhandenen Hofraume als schmucke dorfliche Einheit in Er-
scheinung tritt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Hauptmassnahmen * Festlegung grosser Grunraumflachen zwischen den Bauten
zur Sicherung der Hofraume

» Einzonung der Parkplatze im Bereich des Restaurantes

* Einzonung der Scheune im Norden auf Wunsch des Grund-
eigentimers

» Einzonung der Sternwarte im Nord - Westen mit Beobach-
tungsplatz

Kernzonenplan

/
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

6.6 Mettlen*
*Hinweis gemass Entwurf der Teilweisen  Die Einzonung Mettlen wird nicht genehmigt. Hierzu ist keine
Nichtgenehmigung vom 27.1.2017 Nachfolgeregelung aufgrund der Kompetenzdelegation durch

den Gemeinderat moglich.

Situation
Mettlen liegt im Streusiedlungsgebiet

= Wohnen

®  Okonomiegebaude

= div. Bauten (Schule, Feuer-
wehr, Restaurant udgl.)

B Nebenbauten, Besondere Ge-
béaude

Beschreibung In Mettlen besteht das Schulhaus, in welchem auch die Schiiler
aus Guntisberg zur Schule gehen. Friher bestanden zudem
verschiedene Brunnen, bei welchen jeweils ein Waschhaus-
chen dazugehorte. Im sidlich gelegenen Wohnhaus (Inventa-
robjekt) war friher einmal ein Restaurant untergebracht.

Im Zentrum befindet sich eine grosse Schreinerei, bei welcher
Uber kurz oder lang Umnutzungsbedarf besteht.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
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Hauptmassnahmen Die Gemeindeversammlung hat am 8.12.2015 die Einzonung
von Mettlen in eine Weilerkernzone beschlossen.

» Einzonung der Bauten im Kernbereich, des ehemaligen
Restaurantes im Siuden, des Schulhauses und der teilweise
neueren Bauten am Waldrand

» Festlegung einer grossen Grunraumflache mit Bauverbot im
Zentrum zur Offenhaltung des charakteristischen Freirau-
mes zwischen Schule und Kernbereich

» Festlegung der beiden Flarze, in welchen sich friiher Beizen
befunden haben, als Blaue Bauten

Kernzonenplan
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
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Situation
Hueb und Unterhueb liegen im Streu-
siedlungsgebiet

B Wohnen
®  Okonomiegebaude

B Aktiver Landwirtschaftsbetreib /
Stall (Potenzial FAT Friktion)

= div. Bauten (Schule, Feuer-
wehr, Restaurant udgl.)

B Nebenbauten, Besondere Ge-
baude

Beschreibung

privater GP Hueb

Foto: privater GP Hueb

6.7 Hueb - Unterhueb

Hueb besteht aus zwei Ortsteilen Hueb und Unterhueb. Beide
Ortsteile sind von der urspringlichen Textilfabrik gepragt, wel-
che sich in Hueb befindet. Aus geschichtlicher Sicht sind Unter-
hueb mit den Arbeiterhdausern sowie die Hueb mit der Fabrik,
den Webermeisterhdusern , dem Obermeisterhaus, dem Tuch-
lager, dem Fettdepot und weiteren Nebenbauten als Einheit zu
betrachten. Der Weiler Untere Hueb ware vermutlich ohne die
Hueb mit der Textilfabrik nie entstanden.

Der Ortsteil Hueb besteht aus einer ehemaligen Textilfabrik mit
Tuchlager sowie weiteren Nebenbauten, die ebenfalls zur Tex-
tilindustrie gehorten. Daneben befinden sich ein vierteiliges
Wohnhaus, eine ehemalige Késerei und weitere Wohnhauser.
Ausserdem besteht in Hueb der Chrattenhof (regionales
Schutzobjekt), welcher ein eindriicklicher Zeitzeuge eines Zu-
richseehauses darstellt und den Ort Uberragt. Auch Hueb liegt
am Pilgerweg.

Hueb - Unterhueb prasentiert sich aus der Ferne gesehen in
der Landschaft als zusammenhangende kompakte Gebaude-
gruppe. Gegen Norden hin wirken die vorhandenen Gebau-
deensembles zwar etwas abgesetzt, es kann ihnen dennoch
ein gewisser Siedlungszusammenhang attestiert werden.

Das Ensemble der Textilfabrik befindet sich im Perimeter des
Privaten Gestaltungsplans Hueb.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
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Hauptmassnahmen * Einzonung aller Bauten ausgenommen des aktiven Land-
wirtschaftsbetriebes

» Festlegung der Scheune beim Chrattenhof als blaues Ge-
baude zwecks Erhalt der Ansicht des Ensembles

Nachfolgeregelung geméss teilweise » Festlegung eines Uferstreifens von 9.5m am Huebbach
Nichtgenehmigung Dispositiv Il

Kernzonenplan Hueb - Unterhueb
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Situation
Biiel liegt im Streusiedlungsgebiet

B Wohnen
®  Okonomiegebaude

B Aktiver Landwirtschaftsbetreib /
Stall (Potenzial FAT Friktion)

= div. Bauten (Schule, Feuer-
wehr, Restaurant udgl.)

B Nebenbauten, Besondere Ge-
baude

Beschreibung

Im Buel sind ein innerer Siedlungszusammenhang und ein rela-
tiv geschlossenes Siedlungsbild fir den Kernbereich gegeben.
Zwar ausserhalb des Kerns aber in der Nahe befindet sich ein
Restaurant, welches am Pilgerweg liegt.

Ausserdem liegt das Buel im Winter im Bereich der Panora-
maloipe am Bachtel. Eine ,gewisse” Stutzpunktfunktion ist da-
her vorhanden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Hauptmassnahmen » Einzonung des Kernbereichs sowie des 6stlich gelegenen
Landwirtschaftsbetriebes auf Antrag der Grundeigentimer
Nachfolgeregelung geméss teilweise » Festlegung eines Uferstreifens von 8.7m am Buelbach

Nichtgenehmigung Dispositiv Il

Kernzonenplan
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

7/ Anpassung Zonenplan

Neue Weilerkernzonen Die Aussenwachten Ried, Raad, Hischwil, Huebli-Aa, Glntis-
berg, Mettlen*, Hueb - Unterhueb und Biel werden in Weiler-
kernzonen eingezont.

Die neuen Abgrenzungen der detaillierten Weilerkernzonenpla-
ne werden in den Zonenplan aufgenommen.

Ried Im Bereich Ried bestehen 9 bewohnte Gebaude.

Der Kanton hat im Rahmen der Vorprifung zur Teilrevision
Nutzungsplanung 2013 die Einzonung der Schulanlage gefor-
dert.

Die heute bestehende im Stampf Késerei soll aufgegeben wer-
den. Obschon hier Umnutzungswiinsche bestehen kann der
Stampf nicht eingezont werden, da der bauliche Siedlungszu-
sammenhang zu Ried fehlt.

Bestand: kant. LW  Neu:Kw

\ e v -
';/ i Hinderris \%
AU y N
4 i) /

In Raad sind 12 bewohnte Gebaude vorhanden. Einige freiste-
hende ehemalige Okonomiebauten stehen heute leer. Es sind
Umnutzungsplane vorhanden, welche dem Erhalt dieser Bauten
dienen wirden. Im Bereich der im Osten gelegenen Sagerei
sind Plane fur die Umnutzung als Werkhof flir die Gemeinde
vorhanden.

Bestand: kant. LW Neu: KW
© \Bardtl) > P 3

*Hinweis gemass Entwurf der Teilweisen Nichtge- Die Einzonung Mettlen wird nicht genehmigt. Hierzu ist keine Nachfolgeregelung auf-
nehmigung vom 27.1.2017 grund der Kompetenzdelegation durch den Gemeinderat moglich.
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Hischwil

Huebli - Aa

Der kompakte Weiler Hischwil umfasst 13 bewohnte Gebaude
sowie das Pfadiheim. Es sind 6 freistehende nicht mehr land-
wirtschaftlich genutzte Okonomiebauten vorhanden.

Bestand:_‘](anp LW Neu: KW

=t =—ee 4 Niem\ | O\ N e t——nl

e —————

In Huebli — Aa sind 10 bewohnte Gebaude und 5 freistehende
Okonomiebauten vorhanden.

Es besteht eine Schule mit Aussenanlage, welche gewisse bau-
liche Anpassungsbedurfnisse aufweisen wird.

In Guntisberg sind 8 bewohnte Gebaude vorhanden. Es beste-
hen 4 nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Okonomiebauten,
bei welchen Umnutzungsvorhaben vorhanden sind.
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Bericht geméss Art. 47 RPV

Mettlen*

*Hinweis gemass Entwurf der Teilweisen
Nichtgenehmigung vom 27.1.2017

Hueb - Unterhueb

Buel

Die Gemeindeversammlung hat am 8.12.2015 die Einzonung
von Mettlen beschlossen.

Die Einzonung Mettlen wird nicht genehmigt. Hierzu ist keine
Nachfolgeregelung aufgrund der Kompetenzdelegation durch
den Gemeinderat moglich.

Bestand: kant. LW Neu: KW

In Hueb — Unterhueb besteht ein Privater Gestaltungsplan fur
einen Teilbereich des Ortsteil Hueb, welcher fir die Umutzung
der ehemaligen Textilfabrik aufgestellt wurde. Historisch wichti-
ge Bauten wie der Chrattenhof und einzelne nicht mehr genutz-
te freistehende Okonomiebauten liegen jedoch ausserhalb des
Gestaltungsplanes, so dass auch hier eine Einzonung vorgese-
hen werden soll.

'Bestand:/ kant. LW

Im Buel bestehen 8 bewohnte Gebaude sowie 6 freistehende
Okonomiebauten. Der bestehende Hof im Osten wird in kiirze
aufgegeben werden, so dass dieser ebenfalls der Weilerkern-
zone zugewiesen werden sollen.

Obschon auch fir das Restaurant und seine Nachbargebaude
Antrage fur deren Einzonung bei der Gemeinde eingegangen
sind, kann der Ortsteil um das Restaurant nicht eingezont wer-
den. Hier fehlt der bauliche Siedlungszusammenhang zum
Buel.

Bestand:
N )
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht geméss Art. 47 RPV

Allgemeines

Handlungsmadglichkeiten

Gefahrdete Bereiche im Be-

reich der Weiler
Stand 22.6.2006

8 Hochwasserschutz

Das AWEL verlangt, dass bei Teilrevisionen der Nutzungspla-
nung die Anliegen des Hochwasserschutzes fir die erheblich
(rot), die mittel (blau) sowie auch die gering (gelb) gefédhrdeten
Gebiete in der Nutzungsplanung behandelt und wenn mdoglich
sichergestellt werden.

Grundsatzlich bestehen folgende Mdglichkeiten, die Belange
der Gefahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nut-
zungsplanung zu behandeln:

Gemeinde:

* Auszonung

*  GP-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

» grossere Gewasserabstandslinien

Gemeinde und Kostenbeteiligung der Grundeigentiimer:

»  Gewasserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan
Private Bauherrschaft:

*  Objektschutz

ol
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Waldfeststellung
Raad, Huebli und Hueb - Unterhueb

Waldfeststellung durch den
Forstingenieur

Verbindlicher Inhalt:

Waldgrenze gemass Art. 13 Waldgesetz
Waldabstandslinie

RRB xxx

Waldgrenze zu iibrigen Zonen
b © %99 T (berpriift, nicht festgesetzt

Lo ° o ©  Waldareal

o
I:I Ubere bestockte Flachen

Weilerkernzone

Waldabstandslinien

9 Waldabstandslinien

Im Bereich der neuen Weiler Raad, Hiiebli und Hueb - Unter-
hueb grenzt die neu vorgesehene Weilerkernzone an Wald ge-
mass den Daten der amtlichen Vermessung.

Wo neu eine Bauzone (Weilerkernzone) an Wald grenzt, sind
Waldabstandslinien erforderlich. Daher ist in diesen Bereichen
ein Waldfeststellungsverfahren erforderlich.

Im Rahmen des Waldfeststellungsverfahrens 2015 wurde die
Waldgrenze durch den Forstingenieur S. Wegmann festgelegt
und durch den Geometer aufgenommen.

Die Waldgrenzen wurden dabei wie folgt festgestellt:
Raad West _ Raad Ost

Unterhueb Huebl

ey

Die Waldabstandslinien sind geméss 8 66 PBG in einem Ab-
stand von 30 m von der Waldgrenze aus festzulegen. Bei Klein-
waldchen ist teilweise ein Waldabstand von min. 15m maglich.
Die Nummerierung der Waldabstandslinien wird von den bereits
bestehenden Nummern 1-26 weitergefuhrt.

Im Bereich der Weilerkernzonen stehen bereits heute teilweise
Bauten deutlich ndher an der Waldgrenze als die minimalen
15m. Um einen maglichst grossen Abstand zu gewéhrleisten
werden folgende Waldabstandslinien festgelegt.
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Waldabstandsline Nr. 27
Raad

E Waldabstandslinie

Aufgrund der Situation wird die Waldabstandslinie auf 15m
festgelegt.

°
© 0 ° 0 % 0 % 0o ° 0o ° o
e s 0%, 0%, 04

© 0o ° 0o ° o)

0%, 0%,
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Waldabstandsline Nr. 28 Im Bereich des kleinen Waldstiickes im Huebli wird die Wald-
Huebli- Aa abstandslinie auf ca. 15m festgelegt.
Nachfolgeregelung geméss teilweise Das bestehende Gebaudes Assek. Nr. 61 wird nicht umfahren.

Nichtgenehmigung Dispositiv Il

E Waldabstandslinie

Waldabstandsline Nr. 29 Auch bei Hueb - Unterhueb wird die Waldabstandslinie auf ca.

Hueb - Unterhueb 15m festgelegt und um das bestehende Wohnhaus herumge-
fuhrt. Der Langbau im Waldabstand ist ein besonderes Gebau-
de (Garagen), so dass dieser nicht umgenutzt werden kann.

E Waldabstandslinie
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Einwohnerpotenzial

Ortsbild

Denkmalschutz

10 Auswirkungen der
Tellrevision

Die von der Teilrevision betroffenen Weiler Raad, Hischwil,
Huebli-Aa und Buel liegen heute im Streusiedlungsgebiet. Da-
her ist bereits heute im Prinzip eine vollstandige Umnutzung der
angebauten Okonomieteile fiir Wohnen mdoglich sofern nicht ein
Ausbau nach Art. 42 RPV vorgenommen wurde.

Bereits heute besteht ein gewisses Potenzial flr Erweiterungen
oder Umnutzungen, welche im Rahmen von Art. 24c RPG bzw.
Art. 42 RPV oder im Streusiedlungsgebiet gemass Art. 39 Abs.
1 RPV mdglich sind.

Es wird heute mit einem Potenzial von rund 18 Wohneinheiten
innerhalb bestehender Bauten gerechnet.

Aufgrund der Einzonungen in Weilerkernzonen kdnnen nun
auch freistehende Okonomiebauten umgenutzt oder durch ei-
nen Wohnbau ersetzt werden. Demzufolge wird aufgrund der
Einzonungen der Weiler in Weilerkernzonen mit einem zusatzli-
chen Potenzial von rund 44 Wohneinheiten gerechnet (ca. 100
Einwohner).

Aufgrund des Ausschlusses von Neubauten wird eine weitere
Uber den Bestand hinausgehende Entwicklung ausgeschlos-
sen.

Die neuen Weilerkernzonenplane und die entsprechenden
Bestimmungen tragen zur Sicherung des Ortsbildes bei und
gewdahren dennoch gewisse Spielraume fir zeitgeméasse Um-
und Ersatzbauten.

Durch die Ermoglichung der Nutzung freistehender Okonomie-
bauten kann gewahrleistet werden, dass diese erhalten bleiben
und nicht verfallen.

In den Weilern sind diverse kommunale und Giberkommunale
Inventarobjekte vorhanden.

Grundsatzlich ist es fur die Bauherrschaften praktisch, wenn die
Inventarobjekte in den Kernzonenplanen als ,Orientierungsin-
halt* vermerkt sind. Da jedoch die BZO eine andere Laufzeit hat
als Inventare und Schutzverfligungen, besteht die Méglichkeit
dass der Orientierungsinhalt falsch ist. Auf die Darstellung der
Inventarobjekte als Orientierungsinhalt wird daher verzichtet.
Auf den Schutz und Erhalt der inventarisierten Objekte hat dies
keinen Einfluss. Der Schutz von Einzelobjekten erfolgt durch
eine Verordnung, eine Verfligung oder einen Vertrag. In Art. 21
BZO, welche kunftig auch fur die Weilerkernzonen gilt, wird
festgehalten, dass diese Schutzanordnungen den Kernzonen-
vorschriften vorgehen.
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Landschaft Die Festlegung von Grinraumen in den Kernzonen und insbe-
sondere in den Randbereichen gewahrleisten einen sanften
Ubergang der Bebauung in den Weilern tiber Garten zur offe-
nen Landschatft.

Boden / Fruchtfolgeflachen Es werden keine als Fruchtfolgeflache festgelegte Flachen in
die Bauzone eingezont. Dadurch entsteht teilweise eine etwas
unschéne Abgrenzung der Weilerkernzone aber es gehen daflr
keine Fruchtfolgeflachen verloren.

Gewasserraume / Innerhalb der Einzonungsperimeter der Weiler Buel, Ried und

Uferstreifen Raad. Ebenfalls am Rande von einem Gewasser betroffen ist
der Weiler Hiuebli — Aa und Hueb — Unterhueb. Der Gewéasser-
raum ist von Bauten und Anlagen freizuhalten und demzufolge
als Bauzone nicht geeignet (Art. 15 des Raumplanungsgeset-
zes). Da der Gewasserraum in den Weilern noch nicht festge-
legt wurde, ist der Uferstreifen massgebend. Innerhalb der
Uferstreifen sind keine Anlagen zulassig. Um dies sicherzustel-
len wurden im Uferstreifen Griinrdume gemass Art. KW4.1b
ausgeschieden.

Hochwasserschutz Die Massnahmen zur Gewabhrleistung der Hochwassersicher-
heit werden in Kapitel 8 beschrieben.

Grundwasser / In den Kernzonenplanen sind die Grundwasserschutzzonen

Gewisserschutz eingetragen. Innerhalb der Grundwasserschutzzonen sind wie-
tere Einschrankungen fir die Bauten und das Bauen zu beach-
ten.

Keine Einschrankungen fir Ried, Raad,
Huebli — Aa und Giintisberg

Gewasserschutzbereich und Grundwas- [ B < B ey
serschutzzonen Hischwil, Hueb - Unter- i / 2 g
hueb und Biiel

o
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Wasserversorgung und
Wasserentsorgung

Hinweis gemass Entwurf der Teilweisen

Nichtgenehmigung vom 27.1.2017

Siedlungsentwésserung

Hinweis gemass Entwurf der Teilweisen

Nichtgenehmigung vom 27.1.2017

Es werden keine nennenswerten Auswirkungen auf die Was-
server- und -entsorgung erwartet.

Die Wasserversorgung (Ausbau der Trink-, Brauch- und Ldsch-
wasserversorgung) erfolgt gemass generellem Wasserversor-
gungsprojekt GWP. Im GWP sind keine speziellen Aussagen zu
den Weilern vorhanden. Gemass Auskunft der Wasserversor-
gung Wald sind die Weiler gut erschlossen. Mégliche durch die
Einzonungen zusatzliche Wohneinheiten kbnnen versorgt wer-
den. Einzelne Weiler weisen ungenigende Léschdriicke auf. Im
vorbesprochenen, aber noch nicht genehmigten Generellen
Wasserversorgungsprojekt Wald vom 30. Januar 2012 sind
Massnahmen aufgezeigt, wie diese Schwachstellen behoben
werden.

Im Weiler Ried ist die Léschwassersituation unbefriedigend.
Gemass dem vorgepriften, aber noch nicht genehmigten Ge-
nerellen Wasserversorgungsprojekt der Gemeinde Wald wird
die Situation erst besser, wenn eine Verbindung zu Fischenthal
realisiert ist.

Die Verbindung wurde 2014 erstellt (Frei + Krauer AG Rap-
perswil). Die Loschwasseranforderungen sind erfiillt.

Fur den Brandschutz von Neubauten, insbesondere die Anord-
nung der Uberflurhydranten, ist der Feuerwehrkommandant
zustandig.

Fur die Siedlungsentwéasserung ist der genehmigte generelle
Entwasserungsplan GEP massgeblich. Die letzte Uberpriifung
des GEP erfolgte durch das AWEL am 30.6.2010. Der GEP
macht fur die Weiler nur bruchstiickhafte Aussagen. Die Weiler
sind jedoch an die Kanalisation angeschlossen. Gemass Beur-
teilung der Gemeinde bestehen genligend Kapazitatsreserven
fur zusatzliche Einwohner.

Gemass Entwurf der Teilweisen Nichtgenehmigung vom
27.1.2017 wird Gemeinde Wald eingeladen, gestitzt auf § 8
KGSchV alle neuen Weilerkernzonen in einem aktuellen Gene-
rellen Entwasserungsplan (GEP) zu erfassen. Es ist aufzuzei-
gen, ob die bestehende Abwasserinfrastruktur den heutigen
Anforderungen an die Erschliessung von Bauzonen genugt,
oder ob hinsichtlich des Vollausbaus der Weilerkernzonen
Massnahmen am Entwéasserungssystem notwendig sind. Der
angepasste GEP ist dem AWEL, Abteilung Gewasserschutz,
spatestens zwei Jahre nach Genehmigung der Teilrevision der
Nutzungsplanung zur Genehmigung einzureichen.
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Wald

Verkehr

Larm

*Hinweis geméass Entwurf der Teilweisen Nichtge-

nehmigung vom 27.1.2017

Durch die Festlegung von Waldabstandslinien wird die Waldbe-
wirtschaftung nur unbedeutend beeinflusst und die Erhaltung,
Pflege und Nutzung des Waldes werden nicht beeintrachtigt.
Die neuen Waldabstandslinien dienen dem Wald, indem sie
einen gentgenden Abstand der Bauten zum Wald sicherstellen.

Im Bereich Ried besteht einzig eine kleine Waldzunge 6stlich
der Késerei Stampf. Da die urspriinglich vorgesehene Einzo-
nung des Stampf nicht umgesetzt werden kann, sind hier keine
Auswirkungen der vorliegenden Teilrevision auf den Wald zu
erwarten.

Im Weiler Raad gilt das Bachufergehdlz entlang des Lochba-
ches nicht als Wald im Sinne der Gesetzgebung. Durch die
Festlegung von Waldabstandslinien auf den Parzellen Kat. Nr.
3203 und 3202 im Abstand von rund 15m zum Wald nordéstlich
des Weilers wird ein genligender Abstand der Bauten vom
Wald gewahrleistet.

Fur das Kleinwéldchen in Huebli — Aa sowie die Bestockung in
Hueb — Unterhueb wird durch die neuen Waldabstandslinien ein
genugender Abstand sichergestellt.

Aufgrund der Einzonungen muss mit einer Zunahme der Ein-
wohnerzahlen gerechnet werden da Umnutzungen erleichtert
werden und die erwahnten zusétzlichen Potenziale in freistehn-
den Okonomiebauten moglich sind.

Es ist folglich auch mit einem gewissen Mehrverkehr zu rech-
nen. Dies kann dazu fuhren, dass die Erschliessung der Weiler
anzupassen ist (z.B. Ausweichstellen, Schulbus etc.).

Bei Einzonungen ist grundsatzlich die Einhaltung der Planungs-
werte nachzuweisen. Dies bedeutet fir die Einzonung der Wei-
ler (ES Ill) ist am Tag ein Pegel von max. 60dB(A) und nachts
von max. 50dB(A) massgeblich.

Bei den Weilern Raad, Hischwil, Huebli-Aa, Guntisberg, Mett-
len*, Hueb - Unterhueb sowie Blel ist nur wenig lokaler Verkehr
vorhanden. Hier bestehen keine Angaben zu Verkehrszahlen.
Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass aufgrund
der geringen Verkehrsmenge die Planungswerte eingehalten
sind.

Bei folgenden Weilern sind Verkehrszahlen/ Angaben zum
Larm vorhanden:

Die Einzonung Mettlen wird nicht genehmigt. Hierzu ist keine Nachfolgeregelung auf-
grund der Kompetenzdelegation durch den Gemeinderat moglich.
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Ried

Hiiebli - Aa

Geruchsemissionen / FAT

In Ried ist der Tagwert massgebend. Der Planungswert ist ab
einer Distanz von 32m eingehalten. Wenn ein Aspektwinkel von
90° eingehalten wird ist der Grenzwert bereits ab einer Distanz
von 17m eingehalten.

Distanz S Abstands- -:| Aspekt- |Aspektwinkel-::]Beurteilungspegel; Emissions-
zur dampfung ds [ winkel Pireduktion dPhi::]wert abziiglich Reduktionen
Larmquelle = dPhi=10*log |]Emissionswert Larmquelle
ds= = (Phi/180°) [ tags nachts
0.0175+10%l0g(S) E? 75.5 62.7
(m) dB(A) 5| Grad dB(A) [ dB(A) dB(A)
18 129 5 180 o 62.6 49.8
32 -15.6 = 180 o) = 59.9 47.1

Fur die betroffenen Bauten ist gemass Art. 2.3 BZO im Baupro-
jekt der Nachweis zu erbringen, dass die Planungswerte einge-
halten sind. Mégliche Massnahmen:

*  Nutzung (nur Gewerbenutzung)

»  Grundrisslésungen (durchgehende Grundrisse, Beluftung
Larmabgewandt etc.)

Bei den Schutzobjekten sind gegebenenfalls Erleichterungen
denkbar.

Fur die Falmisstrasse wird ein Larmwert am Tag von 57.4
dB(A) und nachts von 47.3 dB(A) ausgewiesen.

Die Planungswerte sind bereits ohne Massnahmen eingehalten.
Dies bestétigt auch die Vermutung, dass in den Weilern ohne
Angaben zum Verkehrslarm die Planungswerte eingehalten
sein werden.

Gemass dem Bericht zur Berechnung von Mindestabstanden
von Tierhaltungsanlagen (FAT Bericht 476 der Eidgends-
sischen Forschungsanstalt fur Agrarwirtschaft und Landtechnik)
im Nahbereich der Grenze von bewohnten Zonen sind neue
landwirtschaftliche Bauten, Anderungen der Betriebsweise oder
neue landwirtschaftliche Nutzungen nur mehr bedingt mdglich.

Bei Aufstockung von bestehenden oder neuen landwirtschatftli-
chen Nutzungen misste mit Konflikten beztiglich Immissionen
(Geruchsklagen) und lufthygienischen Sanierungen gerechnet
werden. Die Landwirtschaftsbetriebe haben nun statt 50% des
Mindestabstandes zu bewohnten Bauten 70% zur Bauzonen-
grenze einzuhalten. Da dies eine Einschrankung fur die Land-
wirte sein kann, wurden diese mittels Fragebogen lber ihre
Zukunftsplane befragt.
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NIS-Verordnung

Von Hochspannungs- Freileitungen geht nichtionisierende
Strahlung (NIS) aus, die erst in einer gewissen Entfernung zur
Anlage unter den Anlagegrenzwert von 1 Microtesla sinkt. Der
Bereich um die Anlage herum, in dem die NIS-Belastung héher
als 1 Microtesla ist, nennt sich NIS-Korridor.

Gemass Art 16 NISV diurfen Bauzonen nur dort ausgeschieden
werden, wo die Anlagegrenzwerte nach Anhang 1 (1 uT) von
bestehenden und raumplanungsrechtlich festgesetzten geplan-
ten Anlagen eingehalten sind oder mit planerischen oder bauli-
chen Massnahmen eingehalten werden kénnen.

Der NIS- Korridor betrifft den Weiler Hluebli-Aa. Im Auftrag der
Leitungseigentiimerin Swissgrid hat die axpo die entsprechen-
den erforderlichen Berechnungen vorgenommen (Schreiben
vom 15.6.2015).

Dementsprechend sind in Huebli-Aa die Anlagegrenzwerte von
1 uT ab einer Distanz von 59m ab Leitungsachse eingehalten.
Die Parzellen Kat. Nr. 774, 7739, 2857 und 2848 durfen daher
nicht als Bauzonen ausgeschieden werden, in denen der Bau
von Orten mit empfindlicher Nutzung (OMEN) zuléssig ist.

Orte mit empfindlicher Nutzung sind z.B. Wohn- und Arbeits-
raume, Schulen, Kindergarten, Kinderspiel- und Pausenplatze.

Leitungsdaten:
System 1: Breite-Mapragg; 380kV; 50Hz; 3x2x600mm2 Ad
System 2: Bonaduz-Breite; 380kV; 50Hz; 3x2x600mm2 Ad

Lastfluss:
System 1: Breite->Mapragg; | = Itherm @ 40°C = 1920A
System 2: Bonaduz<-Breite ; | = Itherm @ 40°C = 1920A

Berechnung:
Berechnungstool: EFC400LF Version 2010
Erdseilstrdme wurden in der Berechnung nicht beriicksichtigt

Magnetische Induktion
1 UT — Anlagegrenzwert
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Mitwirkungsmaglichkeiten fir

die Bevolkerung

Vorprifungsbericht vom
21.4.2015

Wiedererwagung vom
28.7.2015

11 Mitwirkung
11.1 Ubersicht

» Feedbackveranstaltung am 10.5.2014

* Informationsveranstaltung fur die Landwirte und Umfrage
mit Fragebogen bei den Landwirten

» Feedbackveranstaltung am 30.8.2014

In der Folge der Veranstaltungen gingen schriftliche Anlie-
gen ein, welche durch die Planungskommission behandelt
wurden.

«  Offentliche Auflage 60 Tage
* Informationsveranstaltung
» Gemeindeversammlung 8.12.2015

11.2 Kantonale Vorpriifung

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung wurde dem ARE
zur Vorprifung unterbreitet. Uber die Haltung und die Anliegen
des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 21.4.2015 Aus-
kunft.

Im Rahmen der Vorprifung hat der Kanton keine Genehmi-
gungsfahigkeit der Einzonungen von Hittenberg, Glntisberg,
Mettlen, Hiltisberg, Dieterswil, Hueb, und Neutal / Hinter-Aatal
in Aussicht gestellt. Daraufhin wurde mit dem ARE nochmals
das Gesprach gesucht, um nochmals auf die Wichtigkeit der
Einzonung dieser Weiler hinzuweisen. Aufgrund der Bespre-
chung vom 26.6.2015 hat die Gemeinde daraufhin mit Schrei-
ben vom 8.7.2015 die Wiedererwéagung fir die Weiler Glntis-
berg, Dieterswil und Hueb beantragt.

Mit Schreiben vom 28.7.2015 hat der Kanton der Einzonung
von Gintisberg und Hueb insofern zugestimmt, als dass er die
weitgehende Erflllung der Anforderungen an Weiler bestatigt
hat.
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Anpassungen aufgrund der
Vorpriifung und
Wiedererwagung

Verzicht

Hittenberg

Hiltisberg

Aufgrund der Vorprufung und geméass Wiedererwagung wurden
folgende Anpassungen an der Teilrevisionsvorlage vorgenom-
men:

» Auf die Kernzonenplane sowie die Zonenplaneintrage Hit-
tenberg, Mettlen, Hiltisberg, Dieterswil und Neutal - Hinter-
Aatal musste im Antrag an die Gemeindeversammlung ver-
zichtet werden, da keine Genehmigungsfahigkeit in Aussicht
gestellt wurde. Die Gemeindeversammlung hat die Einzo-
nung Mettlen dennoch beschlossen.

» Entsprechend konnte auf die Waldabstandslinienplane Hil-
tisberg, Dieterswil und Hinter-Aatal verzichtet werden.

Bestand: kant. LW Neuw:KW

void ) 52

%,

Bestand: kant. LW New:KW
:& : > . 2

Neutal — Hinter Aatal

L\ N :
i |
W
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Anpassungen an den Planen

Anpassungen an der BZO

Erganzungen im Bericht

*Hinweis geméass Entwurf der Teilweisen Nichtge-

nehmigung vom 27.1.2017

» Auf die Einzonung von Fruchtfolgeflachen wurde weitge-
hend verzichtet. Dadurch haben sich Anderungen an den
Kernzonenabgrenzungen ergeben.

e |m Bereich der Uferstreifen wurden GriinrAume mit Bauver-
bot festgelegt.

» Auf die Darstellung der Inventarobjekte als Orientierungsin-
halte in den Planen wurde verzichtet.

* In Ried wurde auf die Einzonung Stampf verzichtet.

* In Huebli — Aa mussten aufgrund des NIS- Korridor Nut-
zungseinschrankungen vorgenommen werden.

» Auf die Einzonung des Restaurant und der benachbarten
Bauten im Biel musste verzichtet werden.

» Aufgrund der Waldfeststellung musste die Abgrenzung der
Kernzonen Hiebli-Aa und Raad korrigiert werden.

» Die Waldabstandslinien wurden auf Basis der Waldfeststel-
lung angepasst.

» Die BZO Vorschriften Art. 2 sowie Art. KW1 wurde auf die
Kernzonenpléane Wald, Ried, Raad, Hischwil, Huebli-Aa,
Guntisberg, Mettlen*, Hueb - Unterhueb und Bliel be-
schrankt.

* In BZO Art. KW2.2 wurde die * Vorschrift zum Hinter-Aatal
gestrichen, da Hinter-Aatal nicht eingezont werden kann.

» Artikel KW 3.1 wurde mit dem Hinweis auf Umbauten er-
ganzt.

* In Artikel KW 3.2 und 3.4 wurde der Hochwasserschutz als
Anlass fur Abweichungen des Standortes zugelassen.

» Bei Artikel KW 3.3, 3.4 und 3.7 wurde der Vorbehalt der
Ortsbildvertraglichkeit aufgenommen.

» Es wurde eine Bestimmung (KW 3.8) fiir die bestehenden
besonderen Gebaude aufgenommen.

e Art. KW4.1.a wurde durch den Hinweis auf die forstrechtli-
che Bewilligung erganzt.

* In Kapitel 8 wurde die Gefahrdungssituation Hochwasser
auch fir die Gebiete mit geringer Gefahrdung aufgezeigt

» Das Thema Gewasserraum bzw. Uferstreifen wurde aufge-
nommen.

» Die Thematik NIS-Korridor wurde erganzt.

» Kapitel 10 wurde mit Hinweisen zum Grundwasserschutz
erganzt.

» Die Beurteilung zu den Auswirkungen der Einzonungen auf
den Wald wurde fur die einzelnen Weiler spezifiziert.

» Die Waldfeststellung wurde aufgenommen und entspre-
chend die Waldabstandslinien angepasst.

Die Einzonung Mettlen wird nicht genehmigt. Hierzu ist keine Nachfolgeregelung auf-
grund der Kompetenzdelegation durch den Gemeinderat moglich.
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Einwendungen

Zustimmende Stellungnah-

men
Nachbargemeinden

RZO

8.12.2015

11.3 Offentliche Auflage

Innert der Auflagefrist vom 12.12.2014 bis 28.2.2015 gingen 7
schriftliche Stellungnahmen ein. Zudem kamen 2 Stellungnah-
men von Nachbargemeinden und 1 Stellungnahme aus der
Region.

Samtliche Stellungnahmen und Einwendungen wurden einge-
hend gepruft. Soweit die Gemeinde sich der Meinung der Ein-
wender anschliessen konnte und soweit die Anliegen mit den
Inhalten des Vorprifungsberichtes bzw. der Wiedererwagung
vereinbar sind, wird dies durch eine entsprechende Korrektur
der Planungsunterlagen bericksichtigt. Zu den Einwendungen
wird mit dem Bericht zu den Einwendungen Stellung genom-
men.

An der Gemeindeversammlung wurde einem Antrag zu Raad,
welcher im Rahmen der Einwendungen nicht bericksichtigt
wurde, zugestimmt. Dabei handelt se sich um eine geringfligige
Ausdehnung der Kernzone KW bei Kat. Nr. 9143, welche in
Abstimmung mit einem bestehenden befestigten Platz erfolgte.

11.4 Anh0rung

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung Weilerkernzonen
vom 12.11.2014 wurden von den Nachbargemeinden Dirnten
und RUti zur Kenntnis genommen. Es wurden keine Einwéande
vorgebracht.

Die anderen Nachbargemeinden (Hinwil, Eschenbach und Fi-
schental) haben sich nicht gedaussert.

Die RZO hat das Geschaft am 15.1.2015 behandelt. Sie stimmt
der Teilrevision grundséatzlich zu und verzichtet auf eine inhaltli-
che Stellungnahme da keine regionalen Interessen betroffen
seien.

11.5 Gemeindeversammiung

Die Teilrevisionsvorlage wurde an der Gemeindeversammlung
vom 8.12.2015 behandelt. Dem Abanderungsantrag betreffend
Einzonung von Mettlen wurde zugestimmt. Die Vorlage wurde
entsprechend unter Einbezug von Mettlen durch die Gemeinde-
versammlung festgesetzt. Gegen diesen Beschluss der Ge-
meindeversammlung wurden gemass Rechtskraftbescheini-
gung des Bezirksrats vom 20. Januar 2016 keine Rechtsmittel
eingelegt.
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Genehmigungsvorbehalte
vom 2.5.2016

Nachfolgeregelung gemass

Teilweise Nichtgenehmigung
Stand Enwurf zur Anhérung vom 26.
Januar 2017

Nichtgenehmigung Mettlen

11.6 Genehmigungsvorbehalte und Entwurf
der teilweisen Nichtgenehmigung

Aufgrund der Genehmigungsvorbehalte vom 2.5.2016 wurden
gestutzt auf die Kompetenzdelegation mit Beschluss des Ge-
meinderates vom 10.4.2017 folgende Korrekturen vorgenom-
men:

» Erganzung der BZO Vorschrift KW 3.1, 3.7, KW3 und KW4
insbesondere zusatzliche Bestimmung 4.0 betreffend der
Uferstreifen bzw. Gewasserraume

Aufgrund der teilweisen Nichtgenehmigung durch die Bau-
direktion (Fassung Enwurf zur Anhérung vom 26.Januar 2017)
wurden gestuitzt auf die Kompetenzdelegation mit Beschluss
des Gemeinderates vom 10.4.2017 folgende Anpassungen vor-
genommen:

Ried:
* Anpassung des Uferstreifens am Grundbach beidseits
8.8m statt 5m

* Eswurde ein Hinweis betreffend der Loschwassersituation
in Riet angebracht. Die erforderliche Anlage zur Sicherstel-
lung der Anforderungen zur Loschwassersituation wurde
2014 erstellt.

Raad:

*  Verzicht auf Doppellinien zwecks Information im Bereich
des Uferstreifens von 10m am Lochbach

Huebli:

» Anpassung des Uferstreifens am Hirschacherbach beid-
seits 8.4m statt 5m

» Festlegung des Waldabstandes auf 15m. Die Waldab-
standslinie darf das bestehende Gebaude nicht umfahren.

Hueb

* Anpassung des Uferstreifens am Huebbach beidseits 9.5m

Buel

* Anpassung des Uferstreifens am Blelbach beidseits 8.7m

Damit wurden diejenigen Teilbereiche, welche einer Nachfolge-

regelung zugéanglich sind (Dispositiv Il der teilweisen Nicht-

genehmigung, Stand Entwurf zur Anhérung vom 26. Januar
2017) korrigiert.

Die Nichtgenehmigung des Weilers Mettlen (Dispositiv Il1) ist
keiner Nachfolgeregelung zugangig. Es handelt sich um eine
verfahrensabschliessende Anordnung, die mit Rekurs ange-
fochten werden kann.
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Bericht zu den Einwendungen

Einleitung
Anhorung
Vorprifung

Einwendungen

1 Ried und Raad
® QOberraad / Chloster
* Anpassung Zonengrenze Holzlagerplatz
* Einzonung Ried
¢ Einzonung Raad
4.3 Hischwil
¢ Einzonung Hischwil
4.4 Huebli - Aa
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

10 Stellungnahmen

Zustimmende Stellungnah-

men
Nachbargemeinden

RZO

1. Einleitung

Innert der Auflagefrist vom 12.12.2014 bis 28.2.2015 gingen 7
schriftliche Stellungnahmen ein. Zudem kamen 2 Stellungnah-
men von Nachbargemeinden und 1 Stellungnahme aus der
Region.

Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorpri-
fungsbericht vom 21.4.2015 sowie das Schreiben zur Wieder-
erwagung vom 28.7.2015 Auskunft.

Samtliche Stellungnahmen und Einwendungen wurden einge-
hend geprift. Soweit die Gemeinde sich der Meinung der Ein-
wender anschliessen konnte und soweit die Anliegen mit den
Inhalten des Vorprifungsberichtes und der Wiedererwagung
vereinbar sind, wird dies durch eine entsprechende Korrektur
der Planungsunterlagen bericksichtigt.

2. Anhorung

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung Weilerkernzonen
vom 12.11.2014 wurden von den Nachbargemeinden Dirnten
und R{ti zur Kenntnis genommen. Es wurden keine Einwande
vorgebracht.

Die anderen Nachbargemeinden (Hinwil, Eschenbach und Fi-
schental) haben sich nicht geaussert.

Die RZO hat das Geschéaft am 15.1.2015 behandelt. Sie stimmt
der Teilrevision grundsatzlich zu und verzichtet auf eine inhaltli-
che Stellungnahme da keine regionalen Interessen betroffen
seien.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Vorprifungsbericht
21.4.2015

Wiedererwagung
28.7.2015

Anpassungen gemass Vor-
prufungsbericht und Wieder-
erwagung

3. Vorprufung

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung Weilerkernzonen
wurde dem ARE zur Vorprifung unterbreitet. Der Vorprifungs-

bericht des Kantons ist Ende April bei der Gemeinde eingegan-
gen.

Im Rahmen der Vorprifung hat der Kanton keine Genehmi-
gungsfahigkeit der Einzonungen von Hittenberg, Gintisberg,
Mettlen, Hiltisberg, Dieterswil, Hueb, und Neutal / Hinter-Aatal
in Aussicht gestellt. Daraufhin wurde mit dem ARE nochmals
das Gesprach gesucht, um nochmals auf die Wichtigkeit der
Einzonung dieser Weiler hinzuweisen. Aufgrund der Bespre-
chung vom 26.6.2015 hat die Gemeinde daraufhin mit Schrei-
ben vom 8.7.2015 die Wiedererwagung fir die Weiler Glntis-
berg, Dieterswil und Hueb beantragt.

Mit Schreiben vom 28.7.2015 hat der Kanton der Einzonung
von Gilntisberg und Hueb insofern zugestimmt, als dass er die
weitgehende Erflllung der Anforderungen an Weiler bestatigt
hat.

Die Behandlung der Anliegen gemass Vorprifungsbericht bzw.
Wiedererwagung und die entsprechenden Anderungen sind im
erlauternden Bericht zur Teilrevision der Nutzungsplanung und
im erlauternden Bericht zur Revision der Richtplanung be-
schrieben.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Oberraad / Chloster
Nr. 6.1

Nr. 6.2 Eventualiter

Erwégungen

Beschluss

4. Einwendungen
4.1 Ried und Raad

Die Weilerkernzone Raad sei auf die Gebdude Assek. Nr. 308,
548, 539, 302 und allenfalls die Gebaude Assek. Nr. 301, 303,
307, 309, 311, 312, 313, 314 auszudehnen.

Die erwahnten Gebaude gehoérten schon immer zum Raad.Sie
wurden friher wohl landwirtschaftlich genutzt, seien aber ge-
mass den heutigen gesetzlichen Regeln flr die Tierhaltung
nicht mehr nutzbar.

Durch die Aufnahme in die Weilerkernzone wirden moderatere
Nutzungsregeln und somit eine erhohte Investitionsbereitschaft
der Eigentiimer ermoglicht um die Bauten vor dem Verfall zu
bewahren.

Sollte die allfallige Gesuchs-Ablehnung mit der unzureichenden
Gebaudedichte begriindet sein, so sei im Sinne der Rechts-
gleichheit die ehemalige Kaserei (Assek. Nr. 114, 340) aus der
Weilerkernzone auszuschliessen.

@visiorlsvorlage Stand off.Auflage

Einwendung
-

a2z

@r’\
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Die Bauten liegen geméss Beurteilung des ARE als Einzelhéfe
abseits vom eigentlichen Weiler Raad. Die Voraussetzungen fiir
den Einbezug in die Weilerkernzone sind hier nicht gegeben, da
die Hoéfe fiir sich alleine zu klein sind und die Distanz zu Raad
Zu gross ist als dass diese zu Raad dazugenommen werden
kdnnten (Rufdistanz, geschlossenes Siedlungsbild und der
Siedlungszusammenhang zum Kern fehlen).

7ol

Die Distanz von Raad zur Késerei ist ebenfalls relativ gross.
Aufgrund des bestehenden Okonomiegeb&udes kann hier je-
doch zumindest ein gewisser Siedlungszusammenhang attes-
tiert werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Der Eventualantrag wird nicht berticksichtigt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Anpassung Zonengrenze

Holzlagerplatz
Nr. 7

Erwégungen

Beschluss der
Gemeindeversammlung

Einzonung Ried

Nr. 1.7

Erwégungen

Beschluss

Die Kiesflache, wie sie seit 1956 besteht sei in die Weilerkern-
zone Raad einzubeziehen.

Diese Kiesflache sei zum Teil als Rundholzplatz und zum Teil
als Verkehrsflache fir die Sagerei und Werkstatt genutzt. Der
ganze Kiesplatz diene dem bestehenden Gewerbe z.T. als La-
gerplatz und z.T. als Verkehrsflache. Fur den Gewerbetreiben-
den, wirde ein Verzicht dieser Kiesflache einer Einkommens-
schmalerung gleichkommen.

Einwendung

Es bestehen bereits viele Kiesplétze und Verkehrsflachen im
betroffenen Bereich. Zudem werden derzeit weitere erstellt bzw.
"wiederhergestellt", so dass der mégliche Umschwung bereits
mit der vorgesehenen Zonengrenze als angemessen beurteilt
wird.

Die Gemeindeversammlung hat der Einzonung des gemass
Einwendung beantragten Parzellenteils zugestimmt. Die Ein-
wendung ist damit berticksichtigt.

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten.

Aufgrund der nicht in Aussicht gestellten Genehmigungsfahig-
keit der Einzonung der Kéaserei im Stampf durch den Kanton,
muss auf den Einbezug der Késerei verzichtet und die Abgren-
zung der Kernzone Ried entsprechend angepasst werden. Aus-
serdem kénnen Fléchen, welche als Fruchtfolgefldche festge-
legt sind, nicht eingezont werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Einzonung Raad
Nr. 1.8

Erwégungen

Beschluss

Einzonung Hischwil
Nr. 1.9

Erwégungen

Beschluss

Anpassung Grenze
Nr. 4

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten.

Aufgrund der Vorpriifung durch den Kanton sind Anpassungen
des Planes und der BZO erforderlich.

Die Einwendung ist weitgehend erfiillt

4.3  Hischwil

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten.

Aufgrund der Vorpriifung durch den Kanton sind Anpassungen
des Planes und der BZO erforderlich.

Die Einwendung ist weitgehend erfiillt

44  Huebli - Aa

Die Parzellengrenze bei Assek. Nr. 50 bzw. 3384 sei anzupas-
sen, da der Hihnerhof vor ca. 5 Jahren um ca. 2m vergrdssert
wurde. Der ganze Hiuhnerhof soll innerhalb der Bauzone zu
liegen kommen.

Par
)
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Erwégungen

Beschluss

Einzonung Huebli - Aa
Nr. 1.9

Erwégungen

Beschluss

Im Bereich der Zonengrenze besteht keine Parzellengrenze.
Eine Anpassung der Parzellengrenze kann im Rahmen der Teil-
revision der Nutzungsplanung auch nicht gemacht werden.

Es wird angenommen, dass die Einwendung weniger die Par-
zellengrenze sondern die Zonengrenze betrifft. Im vorliegenden
Entwurf wurde diese entlang der Bodenbedeckungsgrenze ge-
legt. Es erscheint zwar im Grundsatz sinnvoll, dass der Hiih-
nerhof entweder ganz in der Bauzone oder ganz ausserhalb der
Bauzone zu liegen kommt, da jedoch im Bereich der beantrag-
ten zusétzlichen Einzonung Fruchtfolgefldchen festgelegt sind
kann keine weitere Ausdehnung der Kernzonenabgrenzung
vorgenommen werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten.

Der ablehnenden Bewertung des ARE (Kt. ZH) in "Beantwor-
tung" von Huebli-Aa ist erganzend mit folgenden Argumenten
zu entgegnen:

* Kleinsiedlungen erhalten (Bevolkerung und Gebaude) -
leider sind viel weniger Schiler vom Huebli selbst im
Schulhaus Huebli als friiher (siehe Einwendung 1.1)

*  Weiler-Kriterium "als geschlossene Einheit in Erscheinung
tretende Baugruppe in offener oder geschlossener Bauwei-
se", inkl. Relativierung max. Gebaudeabstand (gemass
Einwendung 1.4)

Aufgrund der Neubewertung mit lokal-historischem Hinter-
grundwissen erflllt auch die Aussenwacht Hiebli-Aa die Klein-
siedlungs-Kriterien.

Die genannte "Bewertung des ARE in Beantwortung" ist nicht
Teil der Vorlage.

Die Gemeinde hat die Kriterien soweit als erfiillt beurteilt, als
dass die Einzonung Huiebli-Aa dem Kanton zur Vorpriifung ein-
gereicht hat. Im Vorpriifungsbericht dussert sich der Kanton
nicht direkt ablehnend zur Einzonung Huiebli — Aa. Eine weitere
Ergénzung der Argumentation eriibrigt sich.

Im Bereich Hiiebli — Aa befindet sich eine Hochspannungslei-
tung. Im sogenannten NIS-Korridor von 59m ab Leitungsachse
dirfen keine Bauzonen ausgeschieden werden, in welchen
OMEN zuléssig sind. Daher musste eine entsprechende Nut-
zungsbeschrénkung vorgesehen werden.

Die Einwendung ist ohne Anderungen weitgehend erfiillt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Einzonung Hittenberg
Nr. 1.10

Erwégungen

Beschluss

Weilerkernzonen schaffen
Nr. 5

Erwégungen

4.5 Hittenberg

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten. Der ablehnenden Bewertung des
ARE (Kt. ZH) in "Beantwortung" von Hittenberg ist erganzend
mit folgenden Argumenten zu entgegnen:

* Kleinsiedlungen erhalten (Bevolkerung und Gebaude) -
leider sind viel weniger Schiler von Hittenberg selbst im
Schulhaus Hittenberg als friher (siehe Einwendung 1.1)

*  Weiler-Kriterium "als geschlossene Einheit in Erscheinung
tretende Baugruppe in offener oder geschlossener Bauwei-
se", inkl. Relativierung max. Gebaudeabstand (gemass
Einwendung 1.4)

Aufgrund der Neubewertung mit lokal-historischem Hinter-
grundwissen erflllt auch die Aussenwacht Hittenberg die Klein-
siedlungs-Kriterien.

Die genannte "Bewertung des ARE in Beantwortung" ist nicht
Teil der Vorlage.

Die Gemeinde hat die Kriterien soweit als erfiillt beurteilt, als
dass die Einzonung Hittenberg dem Kanton zur Vorpriifung
eingereicht hat. Im Vorpriifungsbericht stellt sich der Kanton
erneut klar auf den Standpunkt, dass die Kriterien fiir die Einzo-
nung von Hittenberg nicht erfillt sind. An dieser Beurteilung
dndern auch die beiden Argumente nichts.

Auf die Einzonung von Hittenberg muss verzichtet werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

4.7  Guntisberg, Mettlen, Hiltisberg

Die Gemeinde musse sich fur die Schaffung von Weilerkernzo-
nen in Guntisberg, Mettlen und Hiltisberg stark machen. Alle
drei wirden die Kriterien erflllen: die minimale Anzahl Hauser
werde erreicht, die Schule lage nicht abseits, die Weiler seien
gut erschlossen, die Distanz von Haus zu Haus sei wenig rele-
vant.

Die Gemeinde setzt sich fiir die Schaffung einer Weilerkernzo-
ne in Mettlen, Glintisberg und Hiltisberg ein. Darum wurden die
entsprechenden Kernzonenplédne ausgearbeitet und dem Kan-
ton zur Vorpriifung eingereicht.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Beschluss der
Gemeindeversammlung

Einzonung Guntisberg
Nr. 1.11

Erwégungen

Beschluss

Der Kanton beurteilt die Kriterien im Vorpriifungsbericht weiter-
hin als nicht erfiillt. Die Gemeinde hat mit dem Kanton das Ge-
spréch gesucht und daraufhin eine Wiedererwdgung zumindest
flir Glntisberg beantragt.

Geméss Schreiben vom 28.7.2015 hat der Kanton der Einzo-
nung von Giintisberg insofern insofern zugestimmt, als dass er
die weitgehende Erfiillung der Anforderungen an Weiler besta-
tigt hat.

Die Einwendung wurde berticksichtigt indem sich die Gemeinde
fur die drei Weiler eingesetzt hat.

Auf die Einzonung von Hiltisberg muss dennoch verzichtet wer-
den. Die Gemeindeversammlung hat die Einzonung von Mettlen
beschlossen, so dass die Einwendung auch diesbeziiglich be-
riicksichtigt ist.

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten.

Der ablehnenden Bewertung des ARE (Kt. ZH) in "Beantwor-
tung" von Glntisberg ist ergédnzend mit folgenden Argumenten
zu entgegnen:

* Kleinsiedlungen erhalten (Bevolkerung und Gebaude) -
leider sind viel weniger Schiler von Gintisberg selbst im
Schulhaus Mettlen — Glntisberg als friher (siehe Einwen-
dung 1.1)

*  Weiler-Kriterium "als geschlossene Einheit in Erscheinung
tretende Baugruppe in offener oder geschlossener Bauwei-
se", inkl. Relativierung max. Gebaudeabstand (gemass
Einwendung 1.4)

Aufgrund der Neubewertung mit lokal-historischem Hinter-
grundwissen erflllt auch die Aussenwacht Gintisberg die
Kleinsiedlungs-Kriterien.

Die genannte "Bewertung des ARE in Beantwortung" ist nicht
Teil der Vorlage.

Die Gemeinde hat die Kriterien soweit als erfiillt beurteilt, als
dass die Einzonung Giintisberg dem Kanton zur Vorpriifung
eingereicht hat. Der Kanton beurteilte die Kriterien im Vorpri-
fungsbericht weiterhin als nicht erfiillt. Auf Wiedererwégungs-
gesuch der Gemeinde hat der Kanton geméss Schreiben vom
28.7.2015 der Einzonung von Glintisberg insofern zugestimmt,
als dass er die weitgehende Erfiillung der Anforderungen an
Weiler bestétigt hat.

Die Einwendung wird weitgehend bertiicksichtigt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Einzonung Mettlen
Nr. 1.12

Erwégungen

Beschluss der
Gemeindeversammlung

Einzonung Hiltisberg
Nr. 1.13

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten.

Der ablehnenden Bewertung des ARE (Kt. ZH) in "Beantwor-
tung" von Mettlen ist erganzend mit folgenden Argumenten zu
entgegnen:

* Kleinsiedlungen erhalten (Bevolkerung und Gebaude) -
leider sind viel weniger Schiler von Mettlen selbst im
Schulhaus Mettlen — Glntisberg als friiher (siehe Einwen-
dung 1.1)

*  Weiler-Kriterium "als geschlossene Einheit in Erscheinung
tretende Baugruppe in offener oder geschlossener Bauwei-
se", inkl. Relativierung max. Gebaudeabstand (gemass
Einwendung 1.4)

Aufgrund der Neubewertung mit lokal-historischem Hinter-
grundwissen erflllt auch die Aussenwacht Mettlen die Klein-
siedlungs-Kriterien.

Die genannte "Bewertung des ARE in Beantwortung" ist nicht
Teil der Vorlage.

Die Gemeinde hat die Kriterien soweit als erfiillt beurteilt, als
dass die Einzonung Mettlen dem Kanton zur Vorpriifung einge-
reicht hat. Der Kanton beurteilt die Kriterien im Vorpriifungsbe-
richt weiterhin als nicht erfillt.

Die Gemeindeversammlung hat die Einzonung von Mettlen be-
schlossen. Die Einwendung wird somit berticksichtigt.

4.8 Hiltisberg

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten.

Der ablehnenden Bewertung des ARE (Kt. ZH) in "Beantwor-
tung" von Hiltisberg ist erganzend mit folgenden Argumenten zu
entgegnen:

* Kleinsiedlungen erhalten (siehe Einwendung 1.1)

*  Weiler-Kriterium "als geschlossene Einheit in Erscheinung
tretende Baugruppe in offener oder geschlossener Bauwei-
se", inkl. Relativierung max. Gebaudeabstand (gemass
Einwendung 1.4)

Aufgrund der Neubewertung mit lokal-historischem Hinter-
grundwissen erflllt auch die Aussenwacht Hiltisberg die Klein-
siedlungs-Kriterien.
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Bericht zu den Einwendungen

Erwégungen

Beschluss

Einzonung Dieterswil
Nr. 1.14

Erwégungen

Beschluss

Die genannte "Bewertung des ARE in Beantwortung" ist nicht
Teil der Vorlage.

Die Gemeinde hat die Kriterien soweit als erfiillt beurteilt, als
dass die Einzonung Hiltisberg dem Kanton zur Vorpriifung ein-
gereicht hat. Der Kanton beurteilt die Kriterien im Vorpriifungs-
bericht weiterhin als nicht erfiillt, so dass auf die Einzonung
Verzichtet werden muss.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

49 Dieterswil

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten.

Der ablehnenden Bewertung des ARE (Kt. ZH) in "Beantwor-
tung" von Dieterswil ist ergdnzend mit folgenden Argumenten
zu entgegnen:

* Kleinsiedlungen erhalten (siehe Einwendung 1.1)

*  Weiler-Kriterium "als geschlossene Einheit in Erscheinung
tretende Baugruppe in offener oder geschlossener Bauwei-
se", inkl. Relativierung max. Gebaudeabstand (gemass
Einwendung 1.4)

Aufgrund der Neubewertung mit lokal-historischem Hinter-
grundwissen erflllt auch die Aussenwacht Dieterswil die Klein-
siedlungs-Kriterien.

Die genannte "Bewertung des ARE in Beantwortung" ist nicht
Teil der Vorlage.

Die Gemeinde hat die Kriterien soweit als erfiillt beurteilt, als
dass die Einzonung Dieterswil dem Kanton zur Vorpriifung ein-
gereicht hat. Der Kanton beurteilt die Kriterien im Vorpriifungs-
bericht und auch nach Wiedererwédgungsgesuch der Gemeinde
weiterhin als nicht erflillt, so dass auf die Einzonung verzichtet
werden muss.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Erflllung der Voraussetzun-

gen flr eine Weilerkernzone
Nr. 3.1

Erwégungen

Beschluss

Einzonung Hueb und Unter-

hueb
Nr. 1.15

410 Hueb und Unterhueb

Die Eignung der Hueb als Weilerkernzone sei in allen Berei-
chen nochmals zu prifen und die diversen genannten historisch
begrindeten Punkte seien anzunehmen, so dass die Voraus-
setzungen fir Hueb und Unterhueb zusammen "erfillt" sind und
nicht nur "wahrscheinlich kumulativ erfullt".

Die Beurteilung "wahrscheinlich kumulativ erfiillt" stammt von
der kantonalen Behérde. Das Dokument, auf welches Bezug
genommen wird, ist nicht Teil der Vorlage.

Die Gemeinde hat die Voraussetzungen soweit als erflillt beur-
teilt, als sie den Weiler Hueb fiir die Einzonung dem Kanton
eingereicht hat. Der Kanton beurteilte die Kriterien im Vorpri-
fungsbericht flir Hueb weiterhin als nicht erfillt. Auf Wiederer-
wégungsgesuch der Gemeinde hat der Kanton geméss Schrei-
ben vom 28.7.2015 der Einzonung von Hueb insofern zuge-
stimmt, als dass er die weitgehende Erflillung der Anforderun-
gen an Weiler bestétigt hat.

Die Einwendung wird weitgehend bertiicksichtigt.

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) und der Hinweis,
dass Hueb/Unterhueb ein Ort mit zwei Teilen und textil-
historischer Siedlungsgeschichte ist, entspricht den Anliegen
der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von Ei-
gentimern — beizubehalten.

Der ablehnenden Bewertung des ARE (Kt. ZH) in "Beantwor-
tung" von Hueb und Unterhueb ist ergdnzend mit folgenden
Argumenten zu entgegnen:

* Kleinsiedlungen erhalten (siehe Einwendung 1.1)

*  Weiler-Kriterium "als geschlossene Einheit in Erscheinung
tretende Baugruppe in offener oder geschlossener Bauwei-
se", inkl. Relativierung max. Gebaudeabstand (gemass
Einwendung 1.4)

* Insbesondere darf der private Gestaltungsplan Hueb keine
negativen Folgen flr eine Weilerzone Hueb haben, da so-
wohl Gestaltungsplan (Erhalt Fabrik) sowie Weilerzonen
(Erhalt Kleinsiedlungen) das gleiche raumplanerische Ziel
verfolgen.

Aufgrund der Neubewertung mit lokal-historischem Hinter-
grundwissen erflllt auch die Aussenwacht Hueb und Unterhueb
die Kleinsiedlungs-Kriterien.
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Bericht zu den Einwendungen

Erwégungen

Beschluss

Gebaude Assek. Nr. 453
Nr. 3.2

Erwégungen

Beschluss

Die genannte "Bewertung des ARE in Beantwortung" ist nicht
Teil der Vorlage.

Die Gemeinde hat die Kriterien soweit als erfiillt beurteilt, als
dass die Einzonung Hueb und Unterhueb dem Kanton zur Vor-
priifung eingereicht hat. Der Kanton beurteilte die Kriterien im
Vorpriifungsbericht flir Hueb weiterhin als nicht erfiillt. Auf Wie-
dererwdgungsgesuch der Gemeinde hat der Kanton geméass
Schreiben vom 28.7.2015 der Einzonung von Hueb insofern
zugestimmt, als dass er die weitgehende Erfiillung der Anforde-
rungen an Weiler bestétigt hat.

Die Einwendung wird weitgehend berticksichtigt.

Die Scheune Assek. Nr. 453 sei als graues Gebaude statt als
blaues festzulegen.

Die Scheune liege nur neben dem geschutzten Chrattenhof und
sei darum nicht zu schitzen.

Revisionsantrag Stand &ff.Auflage: Einwendung: Graues Gebaude
Blaues Gebaude

/

Die Scheune wird im Zusammenspiel mit dem Chrattenhof als
prégend flir das Ensemble beurteilt. Bei einer Umnutzung soll
unbedingt die grundsétzliche dussere Erscheinung im Sinne
einer Scheune erhalten bleiben. Durch die Bezeichnung als
blaues Gebéaude wird gesichert, dass hier — in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Chrattenhof — mehr Sorgfalt auf die Gestal-
tung und das Zusammenspiel des Ensembles gelegt werden
muss. Das Geb&ude soll beispielsweise nicht als verputztes
Wohnhaus in Erscheinung treten sondern weiterhin optisch ei-
nen Scheunencharakter aufweisen (Holzfassade) auch wenn
das Gebdude als Wohnhaus oder dhnliches umgenutzt werden
wirde. Es bestehen diverse Mdéglichkeiten fiir gute Lésungen,
welche auch eine hohe Wohnqualitat aufweisen. Die Bezeich-
nung als blaues Geb&ude wird daher als sehr wichtig beurteilt.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Gebaude Assek. Nr. 1065

Unterhueb
Nr. 2.1

Erwégungen

Beschluss

Einzonung Buel
Nr. 1.16

Erwégungen

Beschluss

Die Liegenschaft Assek. Nr. 1065 sei als graues Gebaude statt
als blaues festzulegen.

Das Gebaude befande sich in einem schlechten Zustand und
musse ersetzt werden. Flr einen Ersatzbau sei es architekto-
nisch wiinschenswert, wenn ein grosserer Gestaltungsspiel-
raum bestehen wirde. Dies auch weil die rot bezeichnete
Scheune, mit der entsprechenden Umnutzungsbeschrankung,
einen architektonischen Gesamtentwurf von Haus und Scheune
wesentlich bestimme.

Revisionsantrag Stand &ff.Auflage:: Einwendung: Graues Gebaude
Blaues Gebaude
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Das Gebédude wurde an den Begehungen als prdgend beurteilt
und man war daher der Meinung, es solle in seiner Struk-
tur/Erscheinung erhalten bzw. wiederhergestellt werden. Fiir
eine gesamtheitliche Lésung zusammen mit einem allenfalls
verkleinerten Ersatzbau der Scheune erscheint ein Abweichen
von der heutigen Erscheinung jedoch angebracht.

Die Einwendung wird berticksichtigt.

411 Buel

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) entspricht den Anlie-
gen der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von
Eigentimern — beizubehalten.

Aufgrund der Vorpriifung durch den Kanton sind Anpassungen
des Planes und der BZO erforderlich. Auf die Einzonung der
Grundstiicke im Bereich des Restaurants muss wegen des feh-
lenden Siedlungszusammenhangs verzichtet werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Einzonung Neutal / Hinter-

Aatal
Nr. 1.17

Erwégungen

Beschluss

412 Neutal und Hinter-Aatal

Die vorliegende Teilrevision (BZO, Plane) und der Hinweis,
dass Neutal Hinter-Aatal ein Ort mit zwei Teilen und textil-
historischer Siedlungsgeschichte ist, entspricht den Anliegen
der Betroffenen und ist — vorbehaltlich Einwendungen von Ei-
gentimern — beizubehalten.

Der ablehnenden Bewertung des ARE (Kt. ZH) in "Beantwor-
tung" von Hueb und Unterhueb ist ergdnzend mit folgenden
Argumenten zu entgegnen:

* Kleinsiedlungen erhalten (siehe Einwendung 1.1)

*  Weiler-Kriterium "als geschlossene Einheit in Erscheinung
tretende Baugruppe in offener oder geschlossener Bauwei-
se", inkl. Relativierung max. Gebaudeabstand (gemass
Einwendung 1.4)

* Insbesondere darf der private Gestaltungsplan Neutal keine
negativen Folgen flr eine Weilerzone Neutal haben, da
sowohl Gestaltungsplan (Erhalt Fabrik) sowie Weilerzonen
(Erhalt Kleinsiedlungen) das gleiche raumplanerische Ziel
verfolgen.

Aufgrund der Neubewertung mit lokal-historischem Hinter-
grundwissen erflllt auch die Aussenwacht Neutal und Hinter-
Aatal die Kleinsiedlungs-Kriterien.

Die genannte "Bewertung des ARE in Beantwortung" ist nicht
Teil der Vorlage.

Die Gemeinde hat die Kriterien soweit als erfiillt beurteilt, als
dass die Einzonung Neutal — Hinter-Aatal dem Kanton zur Vor-
priifung eingereicht hat. Der Kanton beurteilt die Kriterien im
Vorpriifungsbericht weiterhin als nicht erfiillt, so dass auf die
Einzonung verzichtet werden muss.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Zweck
Nr. 1.1

Art. KW1

Erwégungen

Beschluss

Weilerzonen
Nr. 1.2

Erwégungen

Beschluss

4.2  Bauordnungsbestimmungen

Der in der "Bau- und Zonenordnung" festgelegte Zweck. "Erhalt
des Weilers. Die Weilerkernzone KW bezweckt den Erhalt und
die zeitgemasse Erneuerung der Weiler [...] sowie eine sinnvol-
le Nutzung bzw. Umnutzung der bestehenden Bebauung." sei
beizubehalten (ibereinstimmend mit RPV Art. 33). Und nicht
durch strengere Schutzbestimmungen zu erweitern. die den
Erhalt der Kleinsiedlungen und deren Bevélkerung (Abwande-
rung. Uberalterung) gefahrden.

Gemass Revisionsvorlage

Die Kernzone KW bezweckt den Erhalt und die zeitge-
masse Erneuerung der Weiler Ried, Raad, Hischwil,
Hiiebli-Aa, Hittenberg, Giintisberg, Mettlen, Hiltisberg;
Dieterswil-Hueb - Unterhueb, Biiel, Neutal / Hinter-Aatal
und ihrer natiirlich gewachsenen Umgebung sowie eine
sinnvolle Nutzung bzw. Umnutzung der bestehenden Be-
bauung.

Aufgrund der Vorpriifung musste auf die Einzonung verschie-
dener Weiler verzichtet werden.

Die Einwendung ist weitgehend berticksichtigt. Die Gemeinde-
versammlung hat die Einzonung von Mettlen beschlossen.

Die Teilrevision Nutzungsplanung '"Weilerkernzonen" sei auf
Weilerzonen anzupassen (Bau- und Zonenordnung, Zonenpla-
ne usw.), Ubereinstimmend mit dem Ubergeordneten Interesse
der Raumplanung "Kleinsiedlungen erhalten" (Bund, Raumpla-
nungsgesetz Raumplanungsverordnung, Art. 33: Zur Erhaltung
bestehender Kleinsiedlungen .... kdnnen besondere Zonen
nach Art. 18 RPG, beispielsweise Weiler- oder Erhaltungszo-
nen, bezeichnet werden, ... ) sowie mit der Praxis anderer Kan-
tone (SG, LU, BE, ZG, SO).

Im Kanton Ziirich kénnen die Gemeinden Kernzonen, Quartier-
erhaltungszonen, Zentrumszonen Wohnzonen, Industrie- und
Gewerbezonen und Zonen fiir 6ffentliche Bauten bestimmt
werden (§ 48 Abs. 2 PBG).

"Weilerzonen" sind im Kanton Ziirich nicht méglich. Die Vorge-
sehene Weilerkernzone ist eine Kernzone fiir die Weiler. Dies
ist im Kanton Ziirich der einzige mégliche Zonentyp flir die vor-
liegende Situation.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt und kann nicht be-
riicksichtigt werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Allgemeine Antrage
Nr. 1.6

Erwégungen

Beschluss

Kriterien
Nr. 1.3

Erwégungen

Beschluss

4.4, Diverse Anliegen / Bericht

Die allgemeinen Antrage (1.1 — 1.4) zur vorliegende Teilrevision
(BZO, Plane) gelten flr alle Weiler und entsprechen den Anlie-
gen der Betroffenen vorbehaltlich Einwendungen von Eigenti-
mern.

* Kleinsiedlungen erhalten (Bevolkerung und Gebaude, Ein-
wendung 1.1)

*  Weilerzonen statt Weilerkernzonen (Einwendung 1.2)

+  Weiler-Kriterien in Ubereinstimmung mit Bundesrecht-
rechtsprechung (Einwendung 1.3)

Siehe Erwégungen zur jeweiligen Einwendung

Siehe Antrag zur jeweiligen Einwendung

Kriterien flr Kleinsiedlungen missen mit Bundesrecht / recht-
sprechung Ubereinstimmen. Die im 6ffentlich aufgelegten "Be-
richt gemass Art. 47 RPV" aufgefihrten massgebenden "Krite-
rien gemass Rechtsprechung/ Bundesrecht" fur Kleinsiedlungen
sind anzuwenden:

A) von der Hauptsiedlung klar getrennt

C) geschlossenes Siedlungsbild (relativiert)
B) mind. 5-10 bewohnte Gebaude

D) gewisse Stutzpunktfunktion

Und nicht die Kriterien, die seitens ARE (Kt ZH) im Merkblatt
Weilerkernzonen oder in der "Beantwortung" aufgefihrt wurden,
da diese teils unprazise und/ oder nicht mit der Rechtspre-
chung/Bundesrecht Gibereinstimmen wirden und somit teils
willkarlich seien.

Die Gemeinde hat die Weiler beurteilt. Im Rahmen der Beurtei-
lung wurde eine recht lockere Interpretation der Kriterien ange-
wendet. Es wurden alle 13 Kleinsiedlungen fiir die Einzonung in
Weilerkernzonen dem ARE zur Vorpriifung unterbreitet.

Schlussendlich beurteilt das ARE als Genehmigungsbehérde
die Einhaltung der Kriterien, oder im Falle eines Weiterzugs der
Gemeinde eben wiederum das Gericht.

Die Einwendung ist ohne Anderung beriicksichtigt, soweit dies
durch die Gemeinde berlicksichtigt werden kann.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Geschlossenes Siedlungs-
bild
Nr. 1.4

Erwégungen

Beschluss

Das Weiler-Kriterium "geschlossene Siedlungsbild" ist im bun-
desrechtlichen Sinn "als geschlossene Einheit in Erscheinung
tretende Baugruppe in offener oder geschlossener Bauweise"
anzupassen und anzuwenden womit auch die Aussenwachten/
Weiler Huebli-Aa, Hittenberg, Glntisberg, Mettlen, Hiltisberg,
Dieterswil, Hueb, Neutal/Hinter-Aatal die Kriterien erflllen

Das Kriterium "geschlossenes Siedlungsbild" ist in Uberein-
stimmung mit Bundesrechtrechtsprechung zu prazisieren: "als
geschlossene Einheit in Erscheinung tretende Baugruppe in
offener oder geschlossener Bauweise".

Gleichzeitig ist der maximale Gebaudeabstand. der wesentlich
von Topografie, Siedlungsgeografie, Verkehrserschliessung
und friherer Gebaudefunktion (Backerei/Mihle oder Sagerei
oder Textilfabrik an Gewasser 0.a.) abhangt, Weilerspezifisch
zu relativieren (in der Regel 20 bis 30 m, aber auch bis 50 m).

Aufgrund dieser Prazisierungen / Erganzungen erflllen alle
Walder Aussenwachten die Weiler Kriterien.

Die Gemeinde hat alle 13 Kleinsiedlungen flir die Einzonung in
Weilerkernzonen dem ARE zur Vorpriifung unterbreitet.

Schlussendlich beurteilt das ARE als Genehmigungsbehérde
die Einhaltung der Kriterien, oder im Falle eines Weiterzugs der
Gemeinde eben wiederum das Gericht.

Die Einwendung ist ohne Anderung beriicksichtigt, soweit dies
durch die Gemeinde berlicksichtigt werden kann.
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Teilrevision Nutzungsplanung Weilerkernzonen
Bericht zu den Einwendungen

Waldabstandslinien / Wald-

grenzen
Nr.1.5

Erwégungen

Beschluss

Waldabstandslinie

Nr. 2.1
Wald (AV-Daten)
Waldfeststellung erforderlich
Waldabstand 15m/30m
'''''''' =1 Entwurf Waldabstandslinie
Erwégungen
Beschluss

5. Waldabstandslinien

Die Waldgrenzen und damit die Waldabstandslinien sind durch

den zustandigen Forstkreis zu Uberprifen und den betroffenen

Grundeigentimern schriftlich mitzuteilen. Betrifft die Weiler Die-
terswil, Hiltisberg, Hinter-Aatal, Hiebli, Raad und Unterhueb.

Aus Kostengriinden wurde vor der Vorpriifung durch den Kan-
ton darauf verzichtet das Waldfeststellungsverfahren durchfiih-
ren zu lassen. Die Waldgrenzen wurden durch den zusténdigen
Kreisférster und den Geometer im September 2015 aufgenom-
men.

Die Einwendung wurde insofern beriicksichtigt, als dass das
ohnehin erforderliche Waldfeststellungsverfahren durchgefiihrt
wurde.

Der Waldabstand im Bereich Kat. Nr. 8564 sei statt auf 30 m
auf 15 m festzulegen.

Die Liegenschaft Assek. Nr. 1065 sei in schlechtem Zustand
und musse ersetzt werden. Dazu sei ein angemessener Spiel-
raum zu gewahren.

Waldabstand 15 — 30m Antrag Waldabstand 15m
g — g‘/‘?/\\//tz.f/f

L
]

Eine Festlegung auf 15 m ist bei Kleinwéldchen in der Regel
mdéglich. Ob hier die Voraussetzungen fiir einen Abstand von 15
m gegeben sind ist jedoch fraglich. Allerdings kann die Garten-
fliche bei Einzonung so oder so nicht liberbaut werden. Durch
ein zuriicknehmen der Waldabstandslinie auf 15m wére zumin-
dest entlang der bestehenden Fassade etwas mehr Spielraum
mdéglich.

Die Einwendung wird berticksichtigt.
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Bauten und baurechtliche Planungen

Verschiedenes

B Bekanntmachung des Inkrafttretens der Weilerkernzonen Biiel,
Giintisberg, Hischwil, Hueb-Unterhueb, Hiiebli-Aa, Raad und Ried

Wald ZH. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, Festlegung von
Weilerkernzonen, wurde von den Stimmberechtigten der Gemeinde Wald an der
Gemeindeversammlung vom 8. Dezember 2015 festgesetzt und von der Baudirek-
tion mit Verfiigung vom 26. Mai 2017 teilweise genehmigt (Weilerkernzonen Biiel,
Giintisberg, Hischwil, Hueb-Unterhueb, Hiiebli-Aa, Raad und Ried). Nicht geneh-
migt wurde die Weilerkernzone Mettlen.

Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 14. Juli 2017 sind
gegen die Nichtgenehmigung der Weilerkernzone Mettlen Rechtsmittel erhoben
worden. Die aufschiebende Wirkung beschrénkte das Baurekursgericht auf diesen
angefochtenen Teil der Vorlage. Im Ubrigen ist die Verfiigung der Baudirektion in
Rechtskraft erwachsen. Die Weilerkernzonen Biiel, Giintisberg, Hischwil, Hueb-Un-
terhueb, Hiiebli-Aa, Raad und Ried treten gemiss Beschluss des Gemeinderates
vom 11. September 2017 am Tag nach der Publikation in Kraft.

Gemeinderat Wald ZH
00210495
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