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Gesamtrevision kommunale Nutzungsplanung -
Teilgenehmigung / teilweise Nichtgenehmigung

Gemeinde Elsau

Massgebende - Zonenplan 1:5000 vom 21. September 2017
untedagen - * pai- und Zonenordnung (BZO) vom 21. September 2017
- Kernzonenplan Fulau 1:1000 vom 21. September 2017
- Kernzonenplan Oberschnasberg 1:1000 vom 21. September 2017
- Detailplan Kernzone Unterschnasberg 1:1000 vom 21. September 2017
- Detailplan Kernzone am Bach / Unterschottikon 1:1000 vom 21. September 2017
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 21. September 2017

- Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen vom 21. September 2017

Sachverhalt
Anlass und Zielsetzung Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Elsau stammt aus dem Jahr 2004. Die gute
der Planung Lage zur Stadt Winterthur und der grosse Entwicklungsdruck veranlasste die Gemeinde
die kommunalen Planungsinstrumente zu liberarbeiten und den kiinftigen Bediirfnissen
anzupassen. Die entsprechende Grundlage dafiir bildet das im Jahr 2010 erarbeitete
Leitbild der Gemeinde Elsau mit den langfristigen Entwicklungszielen.

Festsetzung Die Gemeindeversammlung Elsau setzte mit Beschluss vom 21. September 2017 eine
Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss ist
gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 22. Januar 2018 ein
Rechtsmittel eingegangen. Das Rechtsmittelverfahren betrifft Art. 66 und 67 BZO, die die
Zielsetzungen der Gestaltungsplanpflicht fir die Gebiete «Rietwiesen» und «Im Rifen-
brunnen» festlegen. Mit Schreiben vom 23. Januar 2018 ersucht die Gemeinde Elsau um
Teilgenehmigung der nicht angefochtenen Bestandteile der Vorlage.

Anhérung  Mit Schreiben vom 4. April 2018 wurde die Gemeinde Elsau angehért. Der Gemeinderat
nahm mit Schreiben vom 10. April 2018 Stellung. Zu den im Rechtsmittelverfahren ste-
henden Einzonung «Rietwiesen» ist der Gemeinderat nach wie vor Meinung, dass sie
«falschlicherweise» Teil der Beschwerde sei. Die Nichtgenehmigung der Einzonung des
bestehenden Schopfes auf Grundstlick Kat.-Nr. 2988 im Weiler Unterschnasberg und der
Bestimmungen in Art. 5 BZO betreffend Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie werde
akzeptiert.
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Die Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung von Elsau beinhaltet sowohl An-
passungen des Zonenplanes und der Detailplane Kernzonen Unterschnasberg, Ober-
schnasberg, Fulau und am Bach, Unterschottikon als auch Anderungen der BZO, welche
auf die langfristigen Entwicklungsziele der Gemeinde Elsau abgestimmt sind.

Die wesentlichen Zonenplananpassungen umfassen die Umzonung der Wohn- und Ge-
werbezone WG in Riimikon in die Wohnzone W2B mit Mindestanteil an Gewerbenutzung,
die Umzonung der Wohnzone W1 im Ebnet in die Wohnzone W2A, die Umzonung des
Ostlichen Teils der Reservezone Rietwiesen, der durch Familiengéarten genutzt ist, in die
Erholungszone, die Einzonung der in der Reservezone Schriindler/Egg/Tafelacker am
Bauzonenrand gelegene Liegenschaft in die Kernzone Elsau sowie Anpassungen der
Kernzonenabgrenzungen in Fulau, Oberschottikon, Oberschnasberg, Raterschen und
Unterschnasberg.

Die wesentlichen Anderungen der BZO umfassen den Ausschluss von neuen Hauptbauten
sowie die Festlegung von Hauptffirstrichtungen, Baubereichen fiir besondere Gebaude und
Freihaltebereichen in den Weilerkernzonen. In den Wohnzonen werden die Ausniitzungs-
ziffern erhéht und ein Ausnitzungsbonus flr die Erweiterung des Wohnungsangebots bzw.
fur Arealiiberbauungen gewahrt sowie fir im Zonenplan speziell bezeichnete Gebiete
Terrassenbauten zugelassen. Flr die neu geschaffene Erholungszone werden die Nutz-
weise und die ndtigen Bauvorschriften festgelegt. Fur die Zulassung von Mobilfunkanlagen
in den Bauzonen wird neu das Kaskadenmodell angewendet. Abstellflachen fiir Fahrrader,
Kinderwagen und Container kdnnen neu bei allen Mehrfamilienhdusern verlangt werden.
Bei Attikageschossen wird die Dachgestaltung neu geregelt.

Den mit der ersten und zweiten Vorprifung des Amts flir Raumentwicklung vom 2. April
2015 und 2. Februar 2016 gestellten Antragen wurde weitgehend entsprochen.

Die im Rechtsmittelverfahren stehenden Anderungen der Bau- und Zonenordnung betref-
fen die Einzonung der Reservezone «Rietwiesen» in die Wohnzone W3 mit Gestaltungs-
planpflicht gemass Art. 66 BZO und die Umzonung der Gewerbezone «Im Rifenbrunnen»
in die Wohnzone W3 mit Gestaltungsplanpflicht geméss Art. 67 BZO. Die Einzonung der
Reservezone «Rietwiesen» und die Umzonung der Gewerbezone «Im Rifenbrunnen» mit
den entsprechenden Gestaltungsplanbestimmungen sind einstweilen von der Genehmi-
gung auszunehmen.

Die Reservezone Schriindler/Egg/Tafelacker wurde im kantonalen Richtplan dem Land-
wirtschaftsgebiet zugeteilt. Im Rahmen der Neufestsetzung der kantonalen und regionalen
Nutzungszonen wird die Baudirektion die ausserhalb des Siedlungsgebiets gelegene Re-
servezone der kantonalen Landwirtschaftszone zuweisen. Die im Zonenplan bezeichnete
kantonale Landwirtschaftszone (Lkant) gilt nur als Informationsinhalt.
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Im Weiler Unterschnasberg soll der bestehende Schopf auf Grundstlick Kat.-Nr. 2988 ein-
gezont und damit der rechtmassige Zustand hergestellt werden. Nach Raumplanungsrecht
des Bundes handelt es sich bei einer Weilerkernzone um eine «weitere Zone», welche die
Erhaltung des Weilers zum Ziel hat (vgl. Art. 33 RPV in Verbindung mit Art. 18 RPG). Der
Bundesrat hat mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans festgehalten, dass in Wei-
lerkernzonen Neubauten nicht zuldssig sind. Bei Anpassungen der bestehenden Kernzo-
nengrenze gilt der Grundsatz, dass mit den Anderungen kein zusétzliches Wohnpotenzial
(uber das RPG hinaus) geschaffen bzw. keine zusétzlichen Entwicklungsmadglichkeiten
gewahrt werden dirfen. Da mit den vorgesehenen Einzonungen zuséatzliches Wohn- und
Entwicklungspotenzial geschaffen wird, kann die Einzonung des bestehenden Schopfes
auf Grundstlck Kat.-Nr. 2988 im Weiler Unterschnasberg mit einer Flache von rund 350 m?
nicht genehmigt werden.

Nach der bundesrechtlichen Regelung haben Solaranlagen auf Dachem die Anforderungen
gemass Art. 18a Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes (RPG) und Art. 32a der Raumpla-
nungsverordnung (RPV) zu erfiillen. Die Bewilligungspflicht von Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie in der Kernzone gemass Art. 5 Abs. 1 BZO ergibt sich aus § 2a lit. a der
Bauverfahrensverordnung (BVV). Bewilligungspflichtige Solaranlagen sind gemass § 238
Abs. 4 PBG sorgfaltig in Dachflache zu integrieren und im Sinne des Bundesrechts — na-
mentlich Art. 32a Abs.1 RPV — auszulegen. Die Ablehnungsvoraussetzungen von Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie gemass Art. 5 Abs. 3 BZO gehen Uber das Bundesrecht
aus. Art. 5 BZO wird deshalb nicht genehmigt.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis grosstenteils als rechtméssig, zweckmassig sowie
angemessen und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Nicht genehmigt werden die Einzonung des bestehenden Schopfes auf Grundstlick Kat.-
Nr. 2988 im Weiler Unterschnasberg mit einer Fldche von rund 350 m? sowie die Bestim-
mungen in Art. 5 BZO betreffend Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie. Durch diese

Nichtgenehmigung entsteht im genehmigungsféahigen Teil der Vorlage keine Regelungs-
lticke, weshalb diese genehmigt werden kann (Dispositiv [).

Die Einzonung der Reservezone «Rietwiesen» in die Wohnzone W3 und die Umzonung
der Gewerbezone «Im Rifenbrunnen» in die Wohnzone W3 mit der entsprechenden Ge-
staltungsplanpflicht gemass Art. 66 und 67 BZO werden einstweilen von der Genehmi-
gung ausgenommen.

In Bezug auf die allfallige Ergreifung von Rechtsmitteln ergehen folgende Hinweise:
Durch die genehmigten Festlegungen (Dispositiv 1) ist die Gemeinde Elsau nicht be-
schwert. Weiteren betroffenen Privaten und Verbénden steht jedoch der Rekurs offen
(8§ 338a f. PBG).

Bezuglich der nichtgenehmigten Teile der Vorlage ist die Gemeinde Elsau zum Rekurs
legitimiert. Scheitert eine Plananderung im Genehmigungsverfahren, hdngen die Anfech-
tungsmoglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob die Nichtgenehmigung
eine zwingende Nachfolgefestlegung auslést (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit § 19a
Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr. 0150/2016 vom 24. Novem-
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ber 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte angefochten werden, wenn
der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann bzw.
wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit
einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fiir ein weitldufiges Beweisverfahren er-
sparen wirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht prift die formellen Vorausset-
zungen von Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung der Einzonung des bestehenden Schopfes auf Grundstlick Kat.-
Nr. 2988 im Weiler Unterschnasberg und des Art. 5 BZO betreffend Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie sind keiner Nachfolgeregelung zugéngig (Dispositiv Il und 1ll). Es
handelt sich demnach um verfahrensabschliessende Anordnungen, die mit Rekurs ange-
fochten werden konnen. Die Nachfiihrung der Bau- und Zonenordnung nach Rechtskraft
von Dispositiv || bedarf keiner erneuten Genehmigung durch die Baudirektion.

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Elsau zu-
sammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen. Die Gemeinde Elsau
wird eingeladen, im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die nichtgenehmig-
ten Inhalte eine verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.

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 zulassig sind und dass fiir Baubewilligungen die zustandi-
ge kantonale Behérde 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.

Die Baudirektion verfiigt:

I. Die Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindever-
sammlung Elsau mit Beschluss vom 21. September 2017 festgesetzt hat, wird unter
Vorbehalt von Dispositiv Il bis IV genehmigt.

Il. Die Einzonung des bestehenden Schopfes auf Grundstiick Kat.-Nr. 2988 im Weiler
Unterschnasberg wird nicht genehmigt.

lll. Die Bestimmungen in Art. 5 BZO betreffend Anlagen zur Nutzung von Sonnenener-
gie werden nicht genehmigt.

IV. Die Einzonung der Reservezone «Rietwiesen» in die Wohnzone W3 und die Umzo-
nung der Gewerbezone «Im Rifenbrunnen» in die Wohnzone W3 mit der entspre-
chenden Gestaltungsplanpflicht gemass Art. 66 und 67 BZO werden einstweilen von
der Genehmigung ausgenommen.
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Gegen diese Verfiigung kann im Sinne der Erwagungen innert 30 Tagen, von der
Mitteilung an gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich Rekurs erhoben
werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der
angefochtene Beschluss ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen
Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit méglich beizulegen.

Die Gemeinde Elsau wird eingeladen

Dispositiv | bis V sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
veroffentlichen;

diese Verfugung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

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

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschréankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen;

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

. Mitteilung an

Gemeinde Elsau (unter Beilage von zwei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Strehlgasse 21, 8472 Seuzach
(Katasterbearbeiterorganisation [KBO])

Baudirektion
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Kanton Zurich

Gemeinde E

Isau

Exemplar der Cemeinde

elsau

sieben mal stark

Nutzungsplanung

Zonenplan 1:5000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 21. September 2017

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident

Jiirg Frutiger

Von der Baudirektion
teilgenehmigt am:

genehmigt am:

Fir die Baudirektion:

ESA AG

Der Schreiber

Ruedi Wellauer

22. Mai 2018

10. Juli 2018
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Kanton Zurich
Gemeinde Elsau

Detailplan Kernzone

Unterschnasberg
1:1000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 21. September 2017

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Schreiber:

VVon der Baudirektion
genehmigt am:

BDV Nr.

Fir die Baudirektion:

21. September 2017
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 21. September 2017 Oberschnasberg

\ | ;
— alt: Landwirtschaftszone
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Rechtsgutige Bauordnung (vom 16. September 2004) Bauordnung (2017) Bemerkung
Erlass Die Gemeinde Elsau erlasst, gestitzt auf §45 ff. des Beschreibung des Erlasses der Bau- und
kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. Sep- Zonenordnung.
tember 1975 (PBG) und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgendssischen und kantonalen Rechts die nachste-
hende Bau- und Zonenordnung.
1. ZONENORDNUNG 1. ZONENORDNUNG
Art. 1 Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, Art. 1 Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen | Prazisierung der Einleitung in die Einteilung der
soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszo- und regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist, in fol- | Zonen.
Zonen nen zugewiesen ist: Zonen gende Zonen eingeteilt und den nachstehenden Larm-
Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet: Im Abschnitt Bauzonen wird durch die Aufhebung
1. Bauzonen der Wohn- und Gewerbezone der Eintrag geléscht.
1. Bauzonen
Zone ES Zusatzlich wird die neue Erholungszone aufgefiihrt.
Kernzone K i Zone ES
Kernzone Fulau K 11l Kernzone K n
Kernzone Oberschnasberg K 1 Kernzone Fulau KFu n
Wohnzonen Kernzone Oberschnasberg KOS I}
- eingeschossige Wohnzone W1 Il Wohnzonen
- zweigeschossige Wohnzone W2A I - eingeschossige Wohnzone w1 I
- zweigeschossige Wohnzone W2B I - zweigeschossige Wohnzone W2A Il
- dreigeschossige Wohnzone w3 I - zweigeschossige Wohnzone w2 I
Wohn- und Gewerbezone WG I - dreigeschossige Wohnzone w3 I
Gewerbezonen Wohn-und Gewerbezone WG H
- Gewerbezone | Gl Il Gewerbezonen
- Gewerbezone | Gll 11l - Gewerbezone | Gl n
- Gewerbezone || ]l 1l - Gewerbezone I Gl mn
Zone fir dffentliche Bauten Oe VATl - Gewerbezone IlI G mn
Zone fur 6ffentliche Bauten Oe /1
2. Freihaltezone F 1
2. Freihalte- und Erholungszonen
3. Reservezone R Freihaltezone F 1]
Erholungszone E 1l
3. Reservezone R
Art. 2 Innerhalb der Zonen werden mit rdumlich begrenztem Art. 2 Innerhalb der Zonen werden mit rdumlich begrenztem | In den Gebieten nérdlich der Auwiesen- und der
Anwendungsbereich folgende weitere Anordnungen Anwendungsbereich folgende weitere Anordnungen Riedstrasse werden Vorschriften fur
Anordnungen inner- | festgesetzt: Anordnungen inner- festgesetzt: Terrassenbauten formuliert. Die Parzellen an den
halb der Bauzonen halb der Bauzonen steilen Lagen kdnnen somit besser ausgenitzt
1. Bestimmung Uber Ausnutzung und Nutzweise: 1. Bestimmungen uber Bebauung, Nutzweise und werden.
a) Zulassung von massig stérendem Gewerbe in Larmschutz:
Wohnzonen a) Zulassung von Terrassenbauten in Anstatt die Gewerbenutzung in den Gebieten beim
b) Empfindlichkeitsstufen gemass Wohnzonen Bahnhof Raterschen und in Rimikon (neue
Larmschutzverordnung b) Mindestanteil Gewerbenutzung (massig Wohnzone W2B) nur zuzulassen wird zur Sicherung
2. Besondere Institute: storendes Gewerbe zulassig) in Wohnzonen des Potenzials fiir die Schaffung von Arbeitsplatzen
’ o c) Empfindlichkeitsstufen gemass ein minimaler Gewerbeanteil fir massig stérendes
a) Waldabstandslinie x h . )
Larmschutzverordnung Gewerbe vorgeschrieben. Im Kompensation wird
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Bemerkung

b) Gewasserabstandslinie
c) Aussichtsschutz

2. Besondere Institute:
a) Waldabstandslinie
b) Gewasserabstandslinie
c) Aussichtsschutz

beim Bahnhof Schottikon die Flache ,Im
Rifenbrunnen*® furr die Wohnnutzung umgezont. In
diesen Gebieten mit einem Mindestanteil an
Gewerbenutzung erhoht sich die

Larmempfindlichkeitsstufe auf ES IlIl. Die spezifische
ES-Zuteilung ist im Zonenplan festgelegt.Die tbrigen

Anordnungen bleiben unverandert.

Art. 3

Zonenplan

2. BAUZONEN

Die Abgrenzung der einzelnen Zonen sowie die
Anordnungen innerhalb der Zonen sind im Zonenplan
Mst. 1:5000, die Wald- und Gewasserabstandslinien in
Planen Mst. 1:500 dargestellt. Fur die Kernzonen
Unterschnasberg, Oberschnasberg, Fulau und am Bach
in Unterschottikon sind die Plane Mst. 1:1000, resp.
1:500 verbindlich.

Diese Plane sowie die Festlegungen betreffend den
Aussichtsschutz sind Bestandteile der Bau- und
Zonenordnung und kénnen in der Gemeinderatskanzlei
eingesehen werden.

Massgebend sind auch die entsprechenden im
Datensatz der amtlichen Vermessung erfassten
Zonengrenzen und Abstandslinien.

Die Wiedergabe des Zonenplanes im Anhang ist ohne
Rechtsverbindlichkeit.

Art. 3

Zonenplan und
Erganzungsplane

2. BAUZONEN

" Die Abgrenzung der einzelnen Zonen sowie die
Anordnungen innerhalb der Zonen sind im Zonenplan
Mst. 1:5000, die Wald- und Gewasserabstandslinien in
Planen Mst. 1:500 dargestellt.

2Fir die Kernzonen Oberschnasberg und Fulau sind
die Kernzonenplane Mst. 1:1000 verbindlich. Fur die
Kernzonen Unterschnasberg und am Bach /
Unterschottikon sind die Detailplane Kernzone

Mst. 1:1000 verbindlich.

3 Diese Plane sowie die Festlegungen betreffend den
Aussichtsschutz sind Bestandteile der Bau- und
Zonenordnung und kdénnen in der
Gemeinderatskanzlei eingesehen werden.

4Massgebend sind auch die entsprechenden im
Datensatz der amtlichen Vermessung erfassten
Zonengrenzen und Abstandslinien.

5Die Wiedergabe des Zonenplanes im Anhang ist
ohne Rechtsverbindlichkeit.

Prazisierung der Artikelbeschreibung.

Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans
durch den Bundesrat wurde unter anderem auch
beschlossen, dass es sich bei den Kernzonen im
Zusammenhang mit Kleinsiedlungen (Weiler) im
Sinne von Art. 33 RPV um Nichtbauzonen handelt.
Neubauten sind nicht zulassig. Nebengebaude
(Garagen, Schopfe, Gartenhauser) gelten nicht als
Neubauten. In den bestehenden ,Weilerkernzonen*
sind aufgrund der Kernzonenabgrenzungen und
Vorschriften keine Neubauten méglich. Die
bestehenden Detailplane fir die Kernzonen
Unterschnasberg, Oberschnasberg, Fulau und am
Bach / Unterschottikon werden damit im Rahmen
dieser Gesamtrevision nicht komplett
Uberarbeitet.Die Erarbeitung detaillierter
Kernzonenplane (Weilerkernzonen) werden
mittelfristig in einer separaten Revision vorgesehen.

Wo nétig werden die bestehenden Detailplane minim
angepasst. Fur die Kernzonen Oberschnasberg und

Fulau sind entsprechende Kernzonenplane
erarbeitet worden.

2.1 Kernzonen

Uberschrift anpassen.

2.2.1 Gemeinsame Bestimmungen

Die gemeinsamen Bestimmungen zu den Kernzone
werden neu separat fir alle Kernzonen im Kapitel
2.2.1 aufgefiihrt. Damit entfallen die Wiederholunge!
in den einzelnen Kernzonenvorschriften.

n

n

Art. 4
Bewilligungspflichten
Abbruch
Fassadenrenovatio-

nen, Dachsanierun-
gen

" Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von
baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist
bewilligungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden,
wenn die Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt
oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.

%_Fassaden- und Dachrenovationen, bei denen
Anderungen bezuglich Materialien und Farben
vorgenommen werden, sind bewilligungspflichtig.

Die Artikel zu den Bewilligungspflichten (Abbruch,
Fassadenrenovationen, Dachsanierungen) werden
in den neuen gemeinsamen Bestimmungen
aufgeflihrt. Damit entfallen die Wiederholungen in
den einzelnen Kernzonenvorschriften.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Bemerkung

Art. 5

Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie

" Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie in der
Kernzone sind bewilligungspflichtig.

2 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie haben sich
moglichst unauffallig ins Dach zu integrieren.

3 Bei besonderer Beeintrachtigung schiitzenswerter
Objekte kann die Baubehdrde Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie ablehnen.

Nach Art. 18a RPG werden Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie grundsatzlich zugelassen. In
klar umschriebenen Typen von Schutzzonen
(Kernzonen) ist eine Bewilligungspflicht vorzusehen.

Der neue Artikel 5, Abs. 1 schafft bezuglich der
bewililgungspflicht von Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie in der Kernzone Klarheit.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie haben sich
unauffallig ins Dach zu integrieren, zusatzlich behalt
sich die Baubehérde vor, bei besonderer
Beeintrachtigung schitzenswerter Objekte Anlagen
von Sonnenenergie abzulehnen.

Art. 6

Bauberatung

Den bauwilligen Grundeigentliimern steht eine
Bauberatung zur Verfigung.

Der Artikel zur Bauberatung wird in den neuen
gemeinsamen Bestimmungen aufgefiihrt. Damit
entfallen die Wiederholungen in den einzelnen
Kernzonenvorschriften.

2.1 Kernzone

2.2.2 Kernzone

Uberschrift anpassen.

Art. 4 Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und sinnvolle Art. 7 Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und sinnvolle Unverandert
Erganzung der schutzwiirdigen Ortsbilder Elsau, Ober- Erganzung der schutzwiirdigen Ortsbilder Elsau,

Zweck und Unterschottikon, Unterschnasberg, Raterschen und | Zweck Ober- und Unterschottikon, Unterschnasberg,
Rimikon. Raterschen und Rimikon.

Art. 5 Historische Bauten, die fiir das Orts- und Art. 8 " Historische Bauten, die fiir das Orts- und Unverandert

Umbau und Ersatz-
bau

Landschaftsbild von Bedeutung sind, diirfen nur

innerhalb des bisherigen Gebaudeprofils umgebaut oder

ersetzt werden. Die historisch wertvolle Bausubstanz ist
maoglichst zu erhalten. Ersatzbauten haben in der
Fassadengliederung dem abzubrechenden Altbau zu
entsprechen.

Historisch nicht wertvolle Bauten, die das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigen, dirfen innerhalb
des bisherigen Gebaudeprofils umgebaut oder ersetzt
werden.

Abweichungen kdnnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn diese im Interesse des Ortsbildschutzes,
der Verkehrssicherheit oder der Hygiene liegen, sowie
fur die gednderte Nutzweise des Gebaudes erforderlich
sind.

Bei Um- und Ersatzbauten im obigen Sinne fallen
Bestimmungen Uber zuldssige Ausnutzungsziffer,
Geschosszahl, max. Gebaudelange und Abstande
ausser Betracht.

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Umbau und Ersatz-
bau

Landschaftsbild von Bedeutung sind, diirfen nur
innerhalb des bisherigen Gebaudeprofils umgebaut
oder ersetzt werden. Die historisch wertvolle
Bausubstanz ist méglichst zu erhalten. Ersatzbauten
haben in der Fassadengliederung dem
abzubrechenden Altbau zu entsprechen.

2Hjstorisch nicht wertvolle Bauten, die das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigen, diirfen
innerhalb des bisherigen Gebaudeprofils umgebaut
oder ersetzt werden.

3 Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn diese im Interesse des
Ortsbildschutzes, der Verkehrssicherheit oder der
Hygiene liegen, sowie fur die gednderte Nutzweise
des Gebaudes erforderlich sind.

4Bei Um- und Ersatzbauten im obigen Sinne fallen
Bestimmungen Uber zuldssige Ausnitzungsziffer,
Geschosszahl, max. Gebaudelange und Abstande
ausser Betracht.

5Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Bemerkung

Art. 6

Stellung und Gestal-
tung von Ersatzbau-
ten

Ersatzbauten haben in den ortsbaulich wichtigen
Baufluchten dem abzubrechenden Altbau zu
entsprechen.

Sie haben zudem in den ortsbaulich wichtigen
Merkmalen wie Kubatur und Dachform dem
abzubrechenden Altbau zu entsprechen.

Fur gleichzeitige Erweiterungen gilt Art. 7.

Art. 9

Stellung und Gestal-
tung von Ersatzbau-
ten

' Ersatzbauten haben in den ortsbaulich wichtigen
Baufluchten dem abzubrechenden Altbau zu
entsprechen.

2 Sie haben zudem in den ortsbaulich wichtigen
Merkmalen wie Kubatur und Dachform dem
abzubrechenden Altbau zu entsprechen.

3 Fur gleichzeitige Erweiterungen gilt Art. 10.

Anpassung des Artikelverweises auf die neue
Nummerierung.

Art. 7

Gestaltung von Um-
und Erweiterungs-
bauten

Bei Erweiterungs- und Umbauten von Gebauden, die fir
das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind, ist
der Charakter des Altbaus mdglichst unverandert zu
belassen.

Fir Erweiterungsbauten gelten im Ubrigen die
Vorschriften Gber Neubauten.

Art. 10

Gestaltung von Um-
und Erweiterungs-
bauten

"Bei Erweiterungs- und Umbauten von Gebauden, die
fur das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind,
ist der Charakter des Altbaus méglichst unveréndert zu
belassen.

2Fiir Erweiterungsbauten gelten im Ubrigen die
Vorschriften Gber Neubauten.

Unverandert

Art. 8

Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Art. 11

Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Die Kernzonenbestimmungen der Bauordnung vom
16. September 2004 haben den Strassenabstand fiir

Grundmasse fir a) Ausnutzungsziffer max. 45 % Grundmasse fur a) Ausnutzungsziffer max. 45 % Neubauten entlang der Gemeinde- und
Neubauten (entféllt in Unterschnasberg) Neubauten (entfallt in Unterschnasberg) Staatsstrassen nicht geregelt. Deshalb ware fir
Neubauten (Hauptgebaude und besondere
b) Geschosszahl b) Geschosszahl Gebaude) geméss §265 PBG der Strassenabstand
Untergeschosse - Untergeschosse - von 6 m einzuhalten, was zu unbefriedigenden
Vollgeschosse 2 Vollgeschosse 2 Ergebnissen fithren kann.
Dachschosse 2 Dachschosse 2
Das Bauen auf die Strassengrenze ist im Interesse
c) Grenzabstand c) Grenzabstand des Ortsbildschutzes neu erlaubt, wenn die
kleiner Grenzabstand min. 3.5 m kleiner Grenzabstand min. 3.5 m Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird.
grosser Grenzabstand min. 3.5 m grosser Grenzabstand min. 3.5 m
d) Strassenabstand d) Strassenabstand
(nur gliltig in Unterschnasberg) min. 2.5 m Das Bauen an die Strassengrenze von Gemeinde-
und Staatsstrassen ist im Interesse des
e) Gebaudelange max. 50.0 m Ortsbildschutzes erlaubt, wenn dadurch die
Verkehrssicherheit nicht beeintrachtig wird.
e) Gebaudelange max. 50.0 m
Art. 9 Neubauten haben sich in ihrer Stellung in die Art. 12 "Neubauten haben sich in ihrer Stellung in die Auf die Festlegung eines Gebaudeabstandes kann

Stellung und Gestal-
tung von Neubauten

vorhandene Baustruktur einzufligen.

Der Gebaudeabstand fiir Bauten mit brennbaren
Aussenwanden betragt 10 m, sofern nicht aus
ortsbaulichen Griinden eine Unterschreitung dieses
Masses wiinschbar erscheint.

Neubauten haben in Kubatur, Proportionierung und
Fassadengliederung auf die ortsbaulichen
Besonderheiten Ricksicht zu nehmen.

Stellung und Gestal-
tung von Neubauten

vorhandene Baustruktur einzufligen.

2Dor Cebi i .
. . 0-m-—sof .

A o . . .

2Neubauten haben in Kubatur, Proportionierung und
Fassadengliederung auf die ortsbaulichen
Besonderheiten Ricksicht zu nehmen.

aufgrund geanderter Brandschutzbestimmungen
verzichtet werden.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Bemerkung

Art. 10 Bei Neubauten sind nur gleichseitig geneigte Art. 13 " Bei Neubauten sind nur gleichseitig geneigte Unverandert
Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 35° Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 35°
Dacher zulassig. Déacher zulassig.
Untergeordnete An- und Nebenbauten kénnen auch mit 2 Untergeordnete An- und Nebenbauten kénnen auch
Pultdachern bewilligt werden. mit Pultdachern bewilligt werden.
Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu verwenden. Die 3 Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu verwenden. Die
Ziegel sind in Struktur und Farbe den umliegenden Ziegel sind in Struktur und Farbe den umliegenden
Bauten anzupassen. Bauten anzupassen.
Ort- und Traufabschlisse sind in traditioneller Form 4 Ort- und Traufabschlisse sind in traditioneller Form
auszubilden. auszubilden.
Art. 11 Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss und in Art. 14 " Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss und in Unverandert
Form von Lukarnen, Schleppgauben und Ochsenaugen Form von Lukarnen, Schleppgauben und
Dachaufbauten zulassig, sofern Dachaufbauten Ochsenaugen zulassig, sofern
- die Dachlandschaft nicht gestort wird, - die Dachlandschaft nicht gestort wird,
Dachfenster - die Héhe ¥ der Firsthéhe oder 1.3 m nicht tibersteigt | Dachfenster - die Hohe Y der Firsthohe oder 1.3 m nicht
(das gréssere Mass ist massgebend), Ubersteigt (das grossere Mass ist massgebend),
- die Lange insgesamt maximal s der Fassadenlange, - die Lange insgesamt maximal % der
jedoch héchstens 6.0 m betragt. Fassadenlange, jedoch hochstens 6.0 m betragt.
Dacheinschnitte sind nicht gestattet. 2 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.
Einzelne liegende Dachfenster sind zulassig, sofern 3 Einzelne liegende Dachfenster sind zuldssig, sofern
- die Dachlandschaft nicht gestort wird, - die Dachlandschaft nicht gestért wird,
- sie unaufféllig in die Dachflache integriert werden, - sie unauffallig in die Dachflache integriert werden,
- sie maximal eine Glasflache von 0.5 m2 pro Fenster - sie maximal eine Glasflache von 0.5 m2 pro
aufweisen, Fenster aufweisen,
- die gesamte Glasflache maximal 2 % der jeweiligen - die gesamte Glasflache maximal 2 % der jeweiligen
Dachflache betragt, Dachflache betragt,
- die einzelnen Dachfenster einen gegenseitigen - die einzelnen Dachfenster einen gegenseitigen
Abstand von mindestens ca. 0.5 m aufweisen. Abstand von mindestens ca. 0.5 m aufweisen.
Art. 12 Bauten und Bauteile haben in Fassadengliederung und - | Art. 15 " Bauten und Bauteile haben in Fassadengliederung Unverandert
gestaltung auf die traditionellen Bauformen Ruicksicht zu und -gestaltung auf die traditionellen Bauformen
Fassade nehmen. Fassade Rucksicht zu nehmen.
Materialien Es sind grundsétzlich die herkdmmlichen Materialien, Materialien 2Es sind grundsatzlich die herkdmmlichen Materialien,
wie verputztes Mauerwerk, Holzverkleidungen, wie verputztes Mauerwerk, Holzverkleidungen,
Farben sichtbares Fachwerk, zu verwenden. Farben sichtbares Fachwerk, zu verwenden.

In der Regel sind rechteckige, hochformatige Fenster
mit zwischen den Glasern liegenden Sprossen zu
wahlen. Aussen liegende Sprossen sind zuldssig, wenn
sie glastrennend ausgefihrt werden. Aufgeklipste
Sprossen durfen nur verwendet werden, wenn
gleichzeitig zwischen den Glasern liegende Sprossen
vorhanden sind.

Bei Umbauten sind auch andere Fassaden6ffnungen
zugelassen, wenn sie die Erhaltung des Charakters des
Gebaudes unterstiitzen und sich gut ins Ortsbild

3In der Regel sind rechteckige, hochformatige Fenster
mit zwischen den Glasern liegenden Sprossen zu
wahlen. Aussen liegende Sprossen sind zulassig,
wenn sie glastrennend ausgefihrt werden.
Aufgeklipste Sprossen dirfen nur verwendet werden,
wenn gleichzeitig zwischen den Glasern liegende
Sprossen vorhanden sind.

4 Bei Umbauten sind auch andere Fassadenéffnungen
zugelassen, wenn sie die Erhaltung des Charakters
des Gebaudes unterstiitzen und sich gut ins Ortsbild
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004) Bauordnung (2017) Bemerkung
einfugen. einfligen.
Aussentlren und Tore sind in der Regel in Holz 5 Aussentiiren und Tore sind in der Regel in Holz
auszuflihren. Bei Tiren und Toren ist auf eine auszufuihren. Bei Tlren und Toren ist auf eine
feinmassstabliche Teilung zu achten. feinmassstabliche Teilung zu achten.
Fensterladen missen in Gestaltung und Proportionen 8 Fensterladen miissen in Gestaltung und
dem Charakter des Gebaudes entsprechen. Proportionen dem Charakter des Gebaudes
entsprechen.
Reflektierende Materialien und grelle und ausgefallene
Farben sind unzulassig. 7 Reflektierende Materialien und grelle und
ausgefallene Farben sind unzulassig.
Art. 13 Bei der Umgebungsgestaltung und Bepflanzung ist auf Art. 16 " Bei der Umgebungsgestaltung und Bepflanzung ist Unverandert
das Ortsbild Riicksicht zu nehmen. Bauliche Elemente, auf das Ortsbild Ricksicht zu nehmen. Bauliche
Umgebung wie Mauern, Treppen, sind sorgféltig zu gestalten. Umgebung Elemente, wie Mauern, Treppen, sind sorgfaltig zu
gestalten.
Terrainveranderungen sind moglichst zu vermeiden.
Allféllige notige Veranderungen haben auf das Ortsbild 2 Terrainveranderungen sind méglichst zu vermeiden.
und den natirlichen Terrainverlauf Riicksicht zu Allfallige nétige Veranderungen haben auf das
nehmen. Ortsbild und den natirlichen Terrainverlauf Ricksicht
zu nehmen.
Art. 14 Es sind Wohnungen, Biros, Ateliers und Praxen, Laden, | Art. 17 "Es sind Wohnungen, Biros, Ateliers und Praxen, Gemass Vorprifungsbericht wird die Bestimmung in
massig stérende Gewerbe, Landwirtschaftsbetriebe und Laden, massig stérende Gewerbe, Art 14 Abs. 2 alt aufgrund der Rechtmassigkeit in
Nutzweise offentliche Bauten zuléssig. Nutzweise Landwirtschaftsbetriebe und &ffentliche Bauten Frage gestellt, obwohl dieser in friiheren BZO-
zulassig. Revisionen bereits genehmigt wurde.
Nicht zulassig ist die Erstellung von Anlagen, die mit
dem Charakter des Ortsbildes nicht zu vereinbaren sind 2 Niehtzulassig-ist die-Erstellung-ven-Anlagen,die-mit | Deshalb werden geméss neuer Bestimmung in Art.
wie gewerbliche Fahrzeugabstellplatze und Werkhdofe dem Charakter des Ortsbildes nicht zu vereinbaren 17 Abs. 2 neu gewerblich genutzte
(Autohandel und dergleichen). sind-wie-gewerbliche Fahrzeugabsteliplatze-und Fahrzeugabstellplatze und Materiallager nicht
Werkhofe (Autohandel und-dergleichen). explizit ausgeschlossen, sondern nur im
Zusammenhang mit einem zuléassigen Betrieb in der
2 Gewerblich genutzte Fahrzeugabstellplatze und Kernzone zugelassen.
Materiallager sind nur im Zusammenhang mit
Betrieben der Kernzone zulassig.
Art. 15 Fassaden- und Dachrenovationen, bei denen Artikel 15 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
Anderungen beziiglich Materialien und Farben ,Gemeinsamen Bestimmungen” im neuen Art. 4
Fassaden- vorgenommen werden, sind bewilligungspflichtig. ,Bewilligungspflichten* unverandert aufgefiihrt.
renovationen,

Dachsanierungen

Art. 16 Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von Artikel 16 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist ,Gemeinsamen Bestimmungen® im neuen Art. 4
Abbruch bewilligungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn ~Bewilligungspflichten* unverandert aufgefihrt.
die Bauliicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn
die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.
Art. 17 Den bauwilligen Grundeigentiimern steht eine Artikel 17 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
Bauberatung zur Verfligung. ,Gemeinsamen Bestimmungen” im neuen Art. 6
Bauberatung ,Bauberatung” unverandert aufgefiihrt.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)
2.2 Kernzone Fulau

Bauordnung (2017)
2.2.3 Kernzone Fulau

Bemerkung

Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans
durch den Bundesrat wurde unter anderem auch
beschlossen, dass es sich bei den Kernzonen im
Zusammenhang mit Kleinsiedlungen (Weiler) im
Sinne von Art. 33 RPV um Nichtbauzonen handelt.
Neubauten sind nicht zulassig. Nebengebaude
gelten nicht als Neubauten.

Der bestehende Detailplan Kernzone Fulau wird
deshalb leicht angepasst im neuen Kernzonenplan
Fulau. Kapitel 2.2.3 beinhaltet die zugehorigen
Bauvorschriften.

Art. 18 Die Kernzone Fulau bezweckt die Erhaltung des Art. 18 Die Kernzone Fulau bezweckt die Erhaltung des Unverandert
schutzwiirdigen Weilers in seinen wichtigen schutzwirdigen Weilers in seinen wichtigen
Zweck Bestandteilen unter Gewahrleistung massvoller Um- und | Zweck Bestandteilen unter Gewahrleistung massvoller Um-
Ausbauten. und Ausbauten.
Baubereich A Baubereich A
Art. 19 Der Baubereich A umfasst die fiir das Ortsbild Art. 19 " Der Baubereich A umfasst die fir das Ortsbild Im neuen Absatz 2 wird die Bestimmung, dass keine
wesentlichen Hauptgebaude des Weilers. wesentlichen Hauptgebaude des Weilers. Neubauten zulassig sind, konkretisiert. Fir die
Allgemeines Kernzone Fulau sind dadurch jedoch keine
2Neue Hauptbauten sind nicht zuléssig. Einschrankungen vorhanden.
Art. 20 Die bestehenden Gebaude diirfen innerhalb des bishe- Art. 20 ' Die bestehenden Gebaude diirfen innerhalb des bis- | Unverandert
rigen Gebaudeprofils um- und ausgebaut werden; Best- herigen Gebaudeprofils um- und ausgebaut werden;
Umbau immungen Uber Ausnltzungsziffer, max. Gebdudelange | Umbau Bestimmungen Uiber Ausniitzungsziffer, max. Gebau-
und Abstande fallen dabei ausser Betracht. deldnge und Abstande fallen dabei ausser Betracht.
Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen. 2Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.
Fir Umbauten an vorschriftswidrigen Bauten bzw. Ge- 3 Fir Umbauten an vorschriftswidrigen Bauten bzw.
baudeteilen gilt § 357 Abs. 1 des Planungs- und Bauge- Gebaudeteilen gilt § 357 Abs. 1 des Planungs- und
setzes. Baugesetzes.
Art. 21 Eventuelle Ersatzbauten haben in den ortsbaulich wich- | Art. 21 "Eventuelle Ersatzbauten haben in den ortsbaulich Unverandert
tigen Baufluchten dem abzubrechenden Altbau zu ent- wichtigen Baufluchten dem abzubrechenden Altbau zu
Ersatzbau sprechen. Ersatzbau entsprechen.
Im Ubrigen gelten die Bestimmungen wie fiir Umbau. 2|m Ubrigen gelten die Bestimmungen wie fiir Umbau.
Art. 22 Bei Umbauten ist der Charakter des Altbaus moglichst Art. 22 Bei Umbauten ist der Charakter des Altbaus mdoglichst | Unverandert
unverandert zu belassen. unverandert zu belassen.
Gestaltung Gestaltung
Art. 23 Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu verwenden. Die Art. 23 ' Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu verwenden. Die Die Vorschriften werden erganzt durch die im
Ziegel sind in Struktur und Farbe den umliegenden Ziegel sind in Struktur und Farbe den umliegenden Kernzonenplan festgelegte Haupffirstrichtung.
Dacher Bauten anzupassen. Déacher Bauten anzupassen.
Ort- und Traufabschlisse sind in traditioneller Form 2 Legt der Kernzonenplan die Hauptfirstrichtung fest,
auszubilden. ist diese sinngemass einzuhalten .
3 Ort- und Traufabschlisse sind in traditioneller Form
auszubilden.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004) Bauordnung (2017) Bemerkung
Art. 24 Dachaufbauten sind im 1. Dachgeschoss und in Form Art. 24 " Dachaufbauten sind im 1. Dachgeschoss und in Unverandert
von Lukarnen zulassig, sofern Form von Lukarnen zuléssig, sofern
Dachaufbauten - die Dachlandschaft nicht gestort wird, Dachaufbauten - die Dachlandschaft nicht gestort wird,
- die Héhe maximal 1.3 m betréagt, - die Hohe maximal 1.3 m betragt,
Dachfenster - die Lange insgesamt maximal ¥ der Fassadenlange, | Dachfenster - die Lange insgesamt maximal %5 der
jedoch héchstens 6.0 m betragt, Fassadenlange, jedoch héchstens 6.0 m betragt,
- in der Regel Einzellukarnen mit einer Lange von - in der Regel Einzellukarnen mit einer Lange von
maximal 1.2 m erstellt werden. maximal 1.2 m erstellt werden.
Dacheinschnitte sind nicht gestattet. 2 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.
Einzelne liegende Dachfenster sind zulassig, sofern 3 Einzelne liegende Dachfenster sind zulassig, sofern
- die Dachlandschaft nicht gestort wird, - die Dachlandschaft nicht gestort wird,
- sie unaufféllig in die Dachflache integriert werden, - sie unauffallig in die Dachflache integriert werden,
- sie maximal eine Glasflache von 0.5 m2 pro Fenster - sie maximal eine Glasflache von 0.5 m2 pro
aufweisen, Fenster aufweisen,
- die gesamte Glasflache maximal 2 % der jeweiligen - die gesamte Glasflache maximal 2 % der jeweiligen
Dachflache betragt, Dachflache betragt,
- die einzelnen Dachfenster einen gegenseitigen - die einzelnen Dachfenster einen gegenseitigen
Abstand von mindestens ca. 0.5 m aufweisen. Abstand von mindestens ca. 0.5 m aufweisen.
Art. 25 Bauten und Bauteile haben in Fassadengliederung und - | Art. 25 " Bauten und Bauteile haben in Fassadengliederung Unverandert
gestaltung auf die traditionellen Bauformen Ruicksicht zu und -gestaltung auf die traditionellen Bauformen
Fassade nehmen. Fassade Rucksicht zu nehmen.
Materialien Es sind grundsétzlich die herkdmmlichen Materialien, Materialien 2 Es sind grundséatzlich die herkdmmlichen Materialien,
wie verputztes Mauerwerk, Holzverkleidungen, wie verputztes Mauerwerk, Holzverkleidungen,
Farben sichtbares Fachwerk, zu verwenden. Farben sichtbares Fachwerk, zu verwenden.

In der Regel sind rechteckige, hochformatige Fenster
mit zwischen den Glasern liegenden Sprossen zu
wahlen. Aussen liegende Sprossen sind zuldssig, wenn
sie glastrennend ausgefihrt werden. Aufgeklipste
Sprossen durfen nur verwendet werden, wenn
gleichzeitig zwischen den Glasern liegende Sprossen
vorhanden sind.

Bei Umbauten sind auch andere Fassaden6ffnungen
zugelassen, wenn sie die Erhaltung des Charakters des
Gebaudes unterstiitzen und sich gut ins Ortsbild
einflgen.

Aussentlren und Tore sind in der Regel in Holz
auszuflihren. Bei Tiren und Toren ist auf eine
feinmassstabliche Teilung zu achten.

Fensterladen missen in Gestaltung und Proportionen
dem Charakter des Gebaudes entsprechen.

Reflektierende Materialien und grelle und ausgefallene
Farben sind unzuldssig.

3In der Regel sind rechteckige, hochformatige Fenster
mit zwischen den Glasern liegenden Sprossen zu
wahlen. Aussen liegende Sprossen sind zulassig,
wenn sie glastrennend ausgefiihrt werden.
Aufgeklipste Sprossen dirfen nur verwendet werden,
wenn gleichzeitig zwischen den Glasern liegende
Sprossen vorhanden sind.

4Bei Umbauten sind auch andere Fassadenoffnungen
zugelassen, wenn sie die Erhaltung des Charakters
des Gebaudes unterstiitzen und sich gut ins Ortsbild
einfligen.

5 Aussentiiren und Tore sind in der Regel in Holz
auszufiihren. Bei Tlren und Toren ist auf eine
feinmassstabliche Teilung zu achten.

8 Fensterladen miissen in Gestaltung und
Proportionen dem Charakter des Gebaudes
entsprechen.

" Reflektierende Materialien und grelle und
ausgefallene Farben sind unzulassig.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Bemerkung

Art. 26 Es sind Landwirtschaftsbetriebe, massig stérende Art. 26 Es sind Landwirtschaftsbetriebe, méassig stérende Unverandert

Gewerbe und Wohnungen zulassig. Gewerbe und Wohnungen zulassig.
Nutzweise Nutzweise
Art. 27 Beabsichtigte Fassaden- und Dachrenovationen sind Artikel 27 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den

dem Gemeinderat bekannt zu geben. ,Gemeinsamen Bestimmungen® im neuen Art. 4
Fassaden- LBewilligungspflichten* unveréndert aufgefiihrt.
renovationen,

Dachsanierungen

Art. 28 Der Abbruch von Bauten und Bauteilen ist Artikel 28 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
bewilligungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn ,Gemeinsamen Bestimmungen® im neuen Art. 4
Abbruch keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen des ,Bewilligungspflichten“ unveréndert aufgefiihrt.
Ortsbild- und Denkmalschutzes entgegenstehen und die
Erstellung eines Ersatzbaus gesichert ist.
Art. 29 Den bauwilligen Grundeigentiimern steht eine Artikel 29 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
Bauberatung zur Verfligung. ,Gemeinsamen Bestimmungen” im neuen Art. 6
Bauberatung ,Bauberatung” unverandert aufgefiihrt.

Baubereich B

Baubereich B

Art. 30 Der Baubereich B umfasst die ortsbaulich Art. 27 Der Baubereich B umfasst die ortsbaulich Unverandert
charakteristischen Nebengebaude zu den charakteristischen Nebengeb&ude zu den
Hauptgebduden im Baubereich A. Allgemeines Hauptgebauden im Baubereich A.
Art. 31 Die bestehenden Gebaude diirfen innerhalb des bishe- Art. 28 Die bestehenden Gebaude diirfen innerhalb des bis- Unverandert
rigen Gebaudeprofils umgebaut werden; Bestimmungen herigen Gebaudeprofils umgebaut werden; Bestim-
Umbau Uber Ausnitzungsziffer, max. Geb&audelange und Ab- Umbau mungen Uber Ausniitzungsziffer, max. Gebaudelange
stande fallen dabei ausser Betracht. und Abstande fallen dabei ausser Betracht.
Art. 32 Eventuelle Ersatzbauten haben in den ortsbaulich wich- | Art. 29 "Eventuelle Ersatzbauten haben in den ortsbaulich Unverandert
tigen Baufluchten dem abzubrechenden Altbau zu ent- wichtigen Baufluchten dem abzubrechenden Altbau zu
Ersatzbau sprechen. Ersatzbau entsprechen.
Im Ubrigen gelten die Bestimmungen wie fiir Umbau. 2|m Ubrigen gelten die Bestimmungen wie fiir Umbau.
Eventuelle Neubauten haben sich in ihrer Stellung in die 3 Eventuelle Neubauten haben sich in ihrer Stellung in
vorhandene Baustruktur einzufligen. die vorhandene Baustruktur einzufligen.
Art. 33 Bei Umbauten ist der Charakter des Altbaus mdglichst Art. 30 Bei Umbauten ist der Charakter des Altbaus moglichst | Unverandert
unverandert zu belassen. unverandert zu belassen.
Gestaltung Gestaltung
Art. 34 Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu verwenden. Die Art. 31 ' Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu verwenden. Die Die Vorschriften werden erganzt durch die im
Ziegel sind in Struktur und Farbe den umliegenden Ziegel sind in Struktur und Farbe den umliegenden Kernzonenplan festgelegte Hauptfirstrichtung.
Dacher Bauten anzupassen. Dacher Bauten anzupassen.

Ort- und Traufabschlisse sind in traditioneller Form
auszubilden.

2 Legt der Kernzonenplan die Hauptfirstrichtung fest,
ist diese sinngemass einzuhalten.

3 0rt- und Traufabschliisse sind in traditioneller Form
auszubilden.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Bemerkung

Art. 35 Dachaufbauten und -einschnitte sind nicht gestattet. Art. 32 " Dachaufbauten und -einschnitte sind nicht gestattet. Unverandert
Dachaufbauten Einzelne liegende Dachfenster sind zulassig, sofern Dachaufbauten 2Einzelne liegende Dachfenster sind zulassig, sofern
- die Dachlandschaft nicht gestort wird, - die Dachlandschaft nicht gestort wird,
Dachfenster - sie unauffallig in die Dachflache integriert werden, Dachfenster - sie unauffallig in die Dachflache integriert werden,
- sie maximal eine Glasflache von 0.3 m2 pro Fenster - sie maximal eine Glasflache von 0.3 m2 pro
aufweisen. Fenster aufweisen.
Art. 36 Bauten und Bauteile haben in Fassadengliederung und - | Art. 33 ' Bauten und Bauteile haben in Fassadengliederung Unverandert
gestaltung auf die traditionellen Bauformen Ruicksicht zu und -gestaltung auf die traditionellen Bauformen
Fassade nehmen. Fassade Ricksicht zu nehmen.
Materialien Es sind grundsatzlich die herkémmlichen Materialien, Materialien 2Es sind grundsatzlich die herkdmmlichen Materialien,
wie verputztes Mauerwerk, Holzverkleidungen, wie verputztes Mauerwerk, Holzverkleidungen,
Farben sichtbares Fachwerk, zu verwenden. Farben sichtbares Fachwerk, zu verwenden.
In der Regel sind rechteckige, hochformatige Fenster 3In der Regel sind rechteckige, hochformatige Fenster
mit zwischen den Glasern liegenden Sprossen zu mit zwischen den Glasern liegenden Sprossen zu
wahlen. Aussen liegende Sprossen sind zulassig, wenn wahlen. Aussen liegende Sprossen sind zulassig,
sie glastrennend ausgefiihrt werden. Aufgeklipste wenn sie glastrennend ausgefihrt werden.
Sprossen durfen nur verwendet werden, wenn Aufgeklipste Sprossen dirfen nur verwendet werden,
gleichzeitig zwischen den Glasern liegende Sprossen wenn gleichzeitig zwischen den Glasern liegende
vorhanden sind. Sprossen vorhanden sind.
Bei Umbauten sind auch andere Fassadendffnungen 4Bei Umbauten sind auch andere Fassadendffnungen
zugelassen, wenn sie die Erhaltung des Charakters des zugelassen, wenn sie die Erhaltung des Charakters
Gebaudes unterstiitzen und sich gut ins Ortsbild des Gebaudes unterstiitzen und sich gut ins Ortsbild
einflugen. einflgen.
Aussentlren und Tore sowie Fensterladen sind in der 5 Aussentiiren und Tore sowie Fensterladen sind in
Regel in Holz auszufiihren. Bei Turen und Toren ist auf der Regel in Holz auszufiihren. Bei Tlren und Toren
eine feinmassstébliche Teilung zu achten. ist auf eine feinmassstabliche Teilung zu achten.
Reflektierende Materialien und grelle und ausgefallene 6 Reflektierende Materialien und grelle und
Farben sind unzuldssig. ausgefallene Farben sind unzuldssig.
Art. 37 Neben Landwirtschaftsbetrieben sind Nebenraume zu Art. 34 "Neben Landwirtschaftsbetrieben sind Nebenraume Unverandert
Wohnungen und massig storendes Gewerbe zulassig. zu Wohnungen und massig stérendes Gewerbe
Nutzweise Nutzweise zulassig.
Wohnungen sind nicht zulassig.
2Wohnungen sind nicht zulassig.
Art. 38 Beabsichtigte Fassaden- und Dachrenovationen sind Artikel 38 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
dem Gemeinderat bekannt zu geben. ,Gemeinsamen Bestimmungen” im neuen Art. 4
Fassaden- ,Bewilligungspflichten* unverandert aufgefiihrt.
renovationen,

Dachsanierungen

Art. 39

Abbruch

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen ist
bewilligungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn
keine Uberwiegenden &ffentlichen Interessen des
Ortsbild- und Denkmalschutzes entgegenstehen und die
Erstellung eines Ersatzbaus gesichert ist.

Artikel 39 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
,Gemeinsamen Bestimmungen® im neuen Art. 4
,Bewilligungspflichten* unverandert aufgefiihrt.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Bemerkung

Art. 40 Den bauwilligen Grundeigentiimern steht eine
Bauberatung zur Verfiigung.
Bauberatung

Baubereich C

Freihaltebereich

Artikel 40 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
,Gemeinsamen Bestimmungen® im neuen Art. 6
.Bauberatung” unverandert aufgefiihrt.

Der Bereich C umfasst Vorgarten zu den
Hauptgebauden, es sind keine Hauptgebaude, und
nur besondere Gebaude gemass §273 PBG in Form
offener Pergolas zuldssig. Der Begriff Baubereich ist
diesbeziiglich unpassend und wird entsprechend der
Kernzone Oberschnasberg in den Freihaltebereich
umbenannt.

Art. 41 Der Bereich C umfasst die Vorgarten zu den Art. 35 Der Bereich-C Freihaltebereich umfasst die Vorgarten | Der Begriff Baubereich ist unpassend und wird

Hauptgebauden des Baubereiches A. zu den Hauptgebauden des Baubereiches A. entsprechend der Kernzone Oberschnasberg in
Allgemeines +Freihaltebereich“ umbenannt.

Art. 42 Diese Vorgarten sollen erhalten werden. Abstellplatze Art. 36 Diese Vorgarten sollen erhalten werden. Abstellplatze | Unverandert
fur Motorfahrzeuge sind unzulassig. fir Motorfahrzeuge sind unzulassig.

Vorgarten Vorgarten

Abstellplatze Abstellplatze

Art. 43 Zulassig sind nur Besondere Gebaude gemass § 273 Art. 37 Zulassig sind nur Besondere Gebaude gemass § 273 Unverandert
PBG in Form von offenen Pergolas usw.. PBG in Form von offenen Pergolas usw..

Nutzweise Nutzweise

2.3 Kernzone Oberschnasberg

2.2.4 Kernzone Oberschnasberg

Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans
durch den Bundesrat wurde unter anderem auch
beschlossen, dass es sich bei den Kernzonen im
Zusammenhang mit Kleinsiedlungen (Weiler) im
Sinne von Art. 33 RPV um Nichtbauzonen handelt.
Neubauten sind nicht zulassig. Nebengebaude
(Garagen, Schopfe, Gartenhauser) gelten nicht als
Neubauten.

Der bestehende Detailplan Kernzone
Oberschnasberg wird deshalb leicht angepasst im
neuen Kernzonenplan Oberschnasberg. Kapitel
2.2.4 beinhaltet die zugehoérigen Bauvorschriften.

Art. 44 Die Kernzone Oberschnasberg bezweckt die Erhaltung
des schutzwiirdigen Weilers unter Gewahrleistung
Zweck massvoller Um- und Ausbauten.

Art. 38

Zweck

Die Kernzone Oberschnasberg bezweckt die
Erhaltung des schutzwirdigen Weilers unter
Gewahrleistung massvoller Um- und Ausbauten.

Unverandert

Baubereich A

Die Hauptbauten der Kernzone werden in einem
Baubereich A gefasst. Der Kernzonenplan
Oberschnasberg regelt die Abgrenzung.

Art. 39

Allgemeines

" Der Baubereich A umfasst die fiir das Ortsbild
wesentlichen Hauptgebaude des Weilers.

2Neue Hauptbauten sind nicht zuldssig.

Im neuen Absatz 2 wird die Bestimmung, dass keine
Neubauten zulassig sind, konkretisiert. Fir die
Kernzone Oberschnasberg sind dadurch jedoch
keine Einschréankungen vorhanden.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Bemerkung

Art. 45 Die bestehenden Gebaude diirfen innerhalb des Art. 40 ' Die bestehenden Gebaude diirfen innerhalb des Absatzmarkierungen
bisherigen Gebaudeprofils um- und ausgebaut werden; bisherigen Gebaudeprofils um- und ausgebaut
Umbau Bestimmungen Uber Ausniitzungsziffer, max. Umbau werden; Bestimmungen lber Ausnitzungsziffer, max.
Gebaudelange und Abstande fallen dabei ausser Gebaudelange und Absténde fallen dabei ausser
Betracht. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen. Betracht.
2Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.
Art. 46 Eventuelle Ersatzbauten haben in den ortsbaulich Art. 41 " Eventuelle Ersatzbauten haben in den ortsbaulich Unveréndert
wichtigen Baufluchten dem abzubrechenden Altbau zu wichtigen Baufluchten dem abzubrechenden Altbau zu
Ersatzbau entsprechen. Ersatzbau entsprechen.
Im Ubrigen gelten die Bestimmungen wie fiir Umbau. 2|m Ubrigen gelten die Bestimmungen wie fiir Umbau.
Art. 47 Bei Umbauten ist der Charakter des Altbaus moglichst Art. 42 Bei Umbauten ist der Charakter des Altbaus mdglichst | Unverandert
unverandert zu belassen. unverandert zu belassen.
Gestaltung Gestaltung
Art. 48 Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu verwenden. Die Art. 43 ' Zur Dacheindeckung sind Ziegel zu verwenden. Die Die Vorschriften werden erganzt durch die im
Ziegel sind in Struktur und Farbe den umliegenden Bau- Ziegel sind in Struktur und Farbe den umliegenden Kernzonenplan festgelegte Hauptfirstrichtung.
Dacher ten anzupassen. Dacher Bauten anzupassen.
Ort- und Traufabschlusse sind in traditioneller Form 2Legt der Kernzonenplan die Hauptfirstrichtung fest,
auszubilden. ist diese sinngemass einzuhalten.
3 Ort- und Traufabschliisse sind in traditioneller Form
auszubilden.
Art. 49 Dachaufbauten sind im 1. Dachgeschoss und in Form Art. 44 " Dachaufbauten sind im 1. Dachgeschoss und in Unverandert
von Lukarnen zulassig, sofern Form von Lukarnen zulassig, sofern
Dachaufbauten - die Dachlandschaft nicht gestort wird, Dachaufbauten - die Dachlandschaft nicht gestort wird,
- die Héhe maximal 1.3 m betréagt, - die H6he maximal 1.3 m betragt,
Dachfenster - die Lénge insgesamt maximal ¥ der Fassadenlénge, | Dachfenster - die Lange insgesamt maximal ¥s der
jedoch héchstens 6.0 m betragt, Fassadenlange, jedoch héchstens 6.0 m betragt,
- in der Regel Einzellukarnen mit einer Lange von - in der Regel Einzellukarnen mit einer Lange von
maximal 1.2 m erstellt werden. maximal 1.2 m erstellt werden.
Dacheinschnitte sind nicht gestattet. 2 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.
Einzelne liegende Dachfenster sind zulassig, sofern 3 Einzelne liegende Dachfenster sind zulassig, sofern
- die Dachlandschaft nicht gestort wird, - die Dachlandschaft nicht gestort wird,
- sie unaufféllig in die Dachflache integriert werden, - sie unauffallig in die Dachflache integriert werden,
- sie maximal eine Glasflache von 0.5 m2 pro Fenster - sie maximal eine Glasflache von 0.5 m2 pro
aufweisen, Fenster aufweisen,
- die gesamte Glasflache maximal 2 % der jeweiligen - die gesamte Glasflache maximal 2 % der jeweiligen
Dachflache betragt, Dachflache betragt,
- die einzelnen Dachfenster einen gegenseitigen - die einzelnen Dachfenster einen gegenseitigen
Abstand von mindestens ca. 0.5 m aufweisen. Abstand von mindestens ca. 0.5 m aufweisen.
Art. 50 Bauten und Bauteile haben in Fassadengliederung und - | Art. 45 ' Bauten und Bauteile haben in Fassadengliederung Unverandert
gestaltung auf die traditionellen Bauformen Ruicksicht zu und -gestaltung auf die traditionellen Bauformen
Fassade nehmen. Fassade Rucksicht zu nehmen.
Materialien Es sind grundsétzlich die herkdmmlichen Materialien, Materialien 2Es sind grundsétzlich die herkdmmlichen Materialien,
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004) Bauordnung (2017) Bemerkung
Farben wie verputztes Mauerwerk, Holzverkleidungen, Farben wie verputztes Mauerwerk, Holzverkleidungen,

sichtbares Fachwerk, zu verwenden. sichtbares Fachwerk, zu verwenden.

In der Regel sind rechteckige, hochformatige Fenster 3In der Regel sind rechteckige, hochformatige Fenster

mit zwischen den Glasern liegenden Sprossen zu mit zwischen den Glasern liegenden Sprossen zu

wahlen. Aussen liegende Sprossen sind zulassig, wenn wahlen. Aussen liegende Sprossen sind zulassig,

sie glastrennend ausgefihrt werden. Aufgeklipste wenn sie glastrennend ausgefiihrt werden.

Sprossen dlrfen nur verwendet werden, wenn Aufgeklipste Sprossen dirfen nur verwendet werden,

gleichzeitig zwischen den Glasern liegende Sprossen wenn gleichzeitig zwischen den Glasern liegende

vorhanden sind. Sprossen vorhanden sind.

Bei Umbauten sind auch andere Fassadenéffnungen 4 Bei Umbauten sind auch andere Fassadendffnungen

zugelassen, wenn sie die Erhaltung des Charakters des zugelassen, wenn sie die Erhaltung des Charakters

Gebaudes unterstiitzen und sich gut ins Ortsbild des Gebaudes unterstiitzen und sich gut ins Ortsbild

einfugen. einfligen.

Aussentlren und Tore sind in der Regel in Holz 5 Aussentiiren und Tore sind in der Regel in Holz

auszuflihren. Bei Tiren und Toren ist auf eine auszufiihren. Bei Tlren und Toren ist auf eine

feinmassstabliche Teilung zu achten. feinmassstabliche Teilung zu achten.

Fensterladen missen in Gestaltung und Proportionen 8 Fensterladen miissen in Gestaltung und

dem Charakter des Gebaudes entsprechen. Proportionen dem Charakter des Gebaudes

entsprechen.
Reflektierende Materialien und grelle und ausgefallene
Farben sind unzulassig.  Reflektierende Materialien und grelle und
ausgefallene Farben sind unzulassig.

Art. 51 Es sind Landwirtschaftsbetriebe, massig stérende Ge- Art. 46 Es sind Landwirtschaftsbetriebe, méassig stérende Unverandert

werbe und Wohnungen zuléssig. Gewerbe und Wohnungen zulassig.
Nutzweise Nutzweise
Art. 52 Beabsichtigte Fassaden- und Dachrenovationen sind Artikel 52 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den

dem Gemeinderat bekannt zu geben. ,Gemeinsamen Bestimmungen® im neuen Art. 4
Fassaden- ,Bewilligungspflichten* unverandert aufgefiihrt.
renovationen,

Dachsanierungen

Art. 53 Der Abbruch von Bauten und Bauteilen ist Artikel 53 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
bewilligungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn ,Gemeinsamen Bestimmungen® im neuen Art. 4
Abbruch keine Uberwiegenden oOffentlichen Interessen des ,Bewilligungspflichten* unverandert aufgefiihrt.
Ortsbild- und Denkmalschutzes entgegenstehen und die
Erstellung eines Ersatzbaus gesichert ist.
Art. 54 Den bauwilligen Grundeigentimern steht eine Artikel 54 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
Bauberatung zur Verfligung. ,Gemeinsamen Bestimmungen® im neuen Art. 6
Bauberatung ,Bauberatung” unverandert aufgefihrt.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Baubereich B

Bemerkung

Anpassung der Kernzone Oberschnasberg auf die
bestehende Situation.

Nebengebaude zu den Hauptgebauden werden
einem Baubereich B zugeteilt.

Damit wird flr die bestehenden Nebengebaude der
rechtmassige Zustand hergestellt. Durch die
Einschrankung der Nutzweise auf besondere
Gebaude wird jedoch kein zusatzlicher Wohnraum
geschaffen.

Art. 47 Der Baubereich B umfasst die besonderen Gebaude Die besonderen Gebaude, welche zu den
gemass §273 PBG, zugehorig zu den Hauptgebauden | Hauptgebauden gehéren wie Garagen, Schopfe und
Allgemeines im Baubereich A. Gartenhauser werden einem Baubereich B zugeteilt,
so dass diese rechtmassig in eine entsprechende
Bauzone zu liegen kommen.
Art. 48 Fir die besonderen Gebaude nach §273 PBG gelten Artikel 48 regelt die Abstédnde und Ausgestaltung der

besondere Gebaude

Bestimmungen

Freihaltebereich

folgende Bestimmungen:

" Abstéande:
- Strassenabstand 1.0 m
- Grenzabstand 1.0m

2Der minimale Strassenabstand von 1.0 m gilt nur
unter Vorbehalt der Verkehrssicherheit.

3 Die besonderen Geb&ude haben in Konstruktion und
Gestaltung der untergeordneten Nutzung zu
entsprechen.

4 Sie haben grundsatzlich Schragdacher aufzuweisen.

besonderen Gebaude im Baubereich B in der
Kernzone Oberschnasberg.

Art. 49

Allgemeines

"Im Freihaltebereich sind keine Bauten und
Nebenbauten zulassig.

2 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge sind unzuléssig.

Der Freihaltebereich umfasst Griinbereiche und
Umschwung. Es sind keine Bauten zulassig.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

2.4 Wohnzonen

Bauordnung (2017)
2.4 Wohnzonen

2.4.1 Grundmasse und Nutzweise

Bemerkung

Uberschrift anpassen.

Art. 55 Art. 50 ' Es gelten folgende Grundmasse: Dringliches Ziel in den verschiedenen
Es gelten folgende Wohnquartieren ist die effizientere Nutzung der
Grundmasse Grundmasse: W1 W2A W2B W3 Grundmasse W1 W2A W2B W3 | Bauzonen, damit der wachsenden
Wohnflachenbeanspruchung der heutigen
a) Ausniitzungsziffermax.% 15 30 35 50 a) Ausnitzungsziffermax. % 20 35 40 55 | Bevolkerung Rechnung getragen werden kann
b) Geschosse - Erweiterungsbonus 5 5 (Innere Verdichtung, Erhéhung der Nutzungsdichte).
emass Art. 54
Untergeschosse 1 - 1 - gemet Die Ausniitzungsziffern werden deshalb leicht erhéht
Vollgeschosse 1 2 2 3 - Ar_galu:;etr%iuung ge- 1010 10 | ynd damit den Anforderungen gemass §49 a PBG
Dachgeschosse 1 1 2 2 ) gassh : und den Dichtestufen der regionalen Richtplanung
c) Grenzabstande ) - Geschosse angepasst.
. . Untergeschosse 1 1 1 1
kleiner Grundabst. min.m 7 5 5 6 Voligeschosse 1 2 2 3 | In bestimmten Gebieten ist zusétzlich ein
grosser Grundabst. min.m 12 10 10 12 Dach h 1 1 9 2 Ausnutzungsbonus fiur die Erweiterung des
d) Gebaudeldnge max. m 30 30 40 50 achgeschosse Wohnungsangebots oder fiir Arealiberbauungen
. . c) Grenzabstande mdéglich.
e) Gebaudehdhe max. m 7.5 7.5 81 114 . X
kleiner Grundabst. min. m 5 4 4 5
grosser Grundabst. min.m 10 8 8 10 | Ebenfalls wird in allen Zonen e_in anrechent_)ares
. . Untergeschoss zugelassen. Dies soll auch in den
d) Gebé&udelénge max. m 30 30 40 50 | Einfamilienhausquartieren ermdglichen, in
e) Geb&udehohe max. m 75 7.5 81 114 Untergeschossen einzelne Zimmer einzubauen.
Ebenfalls werden die Abstandvorschriften leicht
reduziert, damit die Nachverdichtung durch kleine
Anbauten ermdglicht wird.
Art. 56 Es sind grundsatzlich Wohnungen zulassig. Buros und Art. 51 ' Es sind grundsétzlich Wohnungen zuléssig. Der Absatz zur Gewerbeerleichterung in der
andere Dienstleistungsbetriebe sind zulassig sofern sie Wohnzone in den im Zonenplan speziell
Nutzweise nicht stérender Art sind und soweit die beanspruchte Nutzweise 2Buros und andere Dienstleistungsbetriebe sind bezeichneten Gebieten wird geldscht.

2.4.1 Wohnzone W1

Gesamtflache % der realisierten anrechenbaren
Geschossflachen nicht Gberschreitet. In den im
Zonenplan bezeichneten Gebieten ist auch massig sto-
rendes Gewerbe zulassig.

zuldssig, sofern sie nicht stérender Art sind und soweit
die beanspruchte Gesamtflache ¥s der realisierten
anrechenbaren Geschossflachen nicht tGberschreitet.

2.4.2 Spezielle Festlegungen in den Wohnzonen

Neu wird in speziell bezeichneten Gebieten geméass
Art. 52 ein Mindestanteil Arbeitsnutzung festgelegt.

Die Gbrigen Abséatze sind unverandert.

Uberschrift anpassen.

Art. 57

Untergeschoss

Das anrechenbare Untergeschoss darf bergseitig nicht
Uber dem gestalteten Terrain in Erscheinung treten.

Die Terrainveranderungen sind auf maximal 1.5 m zu
beschranken, ausgenommen fiir Garagezufahrten und
in unmittelbarer Umgebung der Bauten.

Art. 52

anrechenbares
Untergeschoss

Terrain-
veranderungen

"Ein anrechenbares Untergeschoss ist in sédmtlichen
Wohnzonen zuldssig, soweit sich eine gentuigende
Belichtung der Rdume vom natirlichen Terrainverlauf
her ergibt.

2 Die Terrainveranderungen sind auf maximal 1.5 m zu
beschranken, ausgenommen flr Garagezufahrten und
in unmittelbarer Umgebung der Bauten.

Gemass Art. 57 alt waren anrechenbare
Untergeschosse nur in der Wohnzone W1 und W2B
zuldssig. Neu soll in samtlichen Wohnzonen ein
anrechenbares Untergeschoss zulassig sein, sofern
der nattrliche Terrainverlauf eine genligende
Belichtung ermdglicht. Dadurch wird auch
verhindert, dass ganze Untergeschosse freigelegt
und separate Wohnungen eingebaut werden.

Die Vorschrift fir Terrainveranderungen wird fur
samtliche Wohnzonen Gibernommen.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

Bemerkung

Art. 53

Mindestanteil

"In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten
betragt der erforderliche Mindestanteil an
Gewerbenutzung 25 % der anrechenbaren

In den speziell bezeichneten Gebieten wird ein
Anteil an gewerblicher Nutzung vorgeschrieben.
Dies betrifft die ehemalige Wohn- und Gewerbezone

Gewerbenutzung Geschossflache. (Mindestgewerbeanteil 1/3 der Geschossflachen
bereits bestehend vorgeschrieben) und die
2In diesen speziell bezeichneten Gebieten ist auch bezeichneten Gebiete der W3-Zone in Raterschen
massig storendes Gewerbe zuldssig. entlang der St. Gallerstrasse (bisher
Gewerbenutzung bis 1/3 der Geschossflache
3Fr das Gebiet Rifenbrunnen gilt Art. 67 Abs. 5. moglich).
Der Mindestanteil Gewerbenutzung im Gebiet ,Im
Rifenbrunnen* ist nicht zwingend, da fir die
umgezonte Flache eine Gestaltungsplanpflicht
festgelegt wird. Im Rahmen des
Gestaltungsplanverfahrens kann die Nutzweise
entsprechend neu definiert und in den
Gestaltungsplanvorschriften festgelegt werden.
Art. 54 " Grundstticke in den Wohnzonen W2A und W2B, auf | In den bestehenden bebauten Wohngebieten der
denen Altbauten saniert oder ersetzt werden, und bei Wohnzonen W2A und W2B wird im Sinne der
Ausnltzungsbonus denen durch den Um- oder Neubau zusétzliche inneren Verdichtung fir die Schaffung von
in den Wohnzonen Wohneinheiten gebaut werden, erhalten einen zusatzlichem Wohnraum ein Ausnitzungsbonus
W2A und W2B AusnUltzungsbonus von 5 Prozent. gewahrt.
2 Der Ausnitzungsbonus kann unter sichernden Damit der Ausnutzungsbonus fir zusatzliche
Nebenbestimmungen im Baubewilligungsverfahren Wohneinheiten dementsprechend genutzt wird, ist
erhéht werden. dieser durch sichernde Nebenbestimmungen im
Baubewilligungsverfahren zu schitzen (bspw. durch
sichernde Festlegungen im Grundbuch).
2.5 Wohn- und Gewerbezone geldscht aufgehoben

Art. 58 Es gelten folgende Grundmasse: Die einzige Wohn- und Gewerbezone in Rimikon
wird in eine Wohnzone W2B (mit Mindestanteil
Grundmasse Baumassenziffer max. 25 Gewerbenutzung) umgezont, damit kdnnen die
Vollgeschosse 2 Vorschriften zur Wohn- und Gewerbezone geléscht
Gebudehéhe max. 81m werden.
Firsthéhe max. 5.0m
Gebaudelange max. 40.0m
Grundabstand min.  50m
(kleiner und grosser)
Art. 59 Es sind Wohnungen und massig stérende Betriebe Die einzige Wohn- und Gewerbezone in Rimikon
zuldssig. Der Wohnanteil muss mindestens Vs der wird in eine Wohnzone W2B (mit Mindestanteil
Nutzweise Geschossflachen betragen, darf aber % nicht Gewerbenutzung) umgezont, damit kénnen die

Ubersteigen.

Vorschriften zur Wohn- und Gewerbezone geldscht
werden.
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

2.6 Gewerbezonen

Bauordnung (2017)
2.5 Gewerbezonen

Bemerkung

Anpassung der Kapitelnummerierung.

Die Vorschriften in den Gewerbezonen sind in der
Teilrevision 2008 speziell untersucht und angepasst
worden. Diese sind weiterhin gliltig und bleiben
unverandert.

Art. 60 Es gelten folgende Massvorschriften:  GI1  GIl Gl Art. 55 Es gelten folgende Massvorschriften: G| Gl G lll | Unverandert
Grundmasse a) Baumassenziffer max. 40 40 80 Grundmasse a) Baumassenziffer max. 40 40 80
m?/m? m3/m2
b) Grenzabstande b) Grenzabstande
kleiner Grenzabstand min. m 4.0 4.0 4.0 kleiner Grenzabstand min. m 4.0 4.0 4.0
grosser Grenzabstand  min. m 4.0 4.0 4.0 grosser Grenzabstand ~ min. m 4.0 4.0 4.0
c) Gebaudehohe max. m 85 125 c) Gebaudehodhe max. m 85 125
d) Firsthohe max. m 5.0 5.0 d) Firsthdhe max. m 5.0 5.0
e) maximale Hohe max. m 17.5 e) maximale Hohe max. m 17.5
f)  Gebaudelange max. m 80 120 120 f)  Gebaudelange max. m 80 120 120
Art. 61 Gegenlber privaten Grundstiicken und Geb&auden Art. 56 Gegenlber privaten Grundstiicken und Gebauden Unverandert
ausserhalb der Gewerbezonen sind die Abstande der ausserhalb der Gewerbezonen sind die Absténde der
Absténde entsprechenden Zone, jedoch mindestens ein Absténde entsprechenden Zone, jedoch mindestens ein
Grenzabstand von 4.0 m einzuhalten. Grenzabstand von 4.0 m einzuhalten.
Art. 62 Massig stérendes Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe | Art. 57 Es sind massig stérendes Gewerbe und Unverandert
sind zuldssig. Dienstleistungsbetriebe zulassig.
Nutzweise Nutzweise

2.7 Zone fur offentlic

he Bauten

2.6 Zone fur o6ffentliche Bauten

Anpassung der Kapitelnummerierung.

Art. 63

Massvorschriften

Gegenlber privaten Nachbargrundstiicken sind die
Grenz- und Gebaudeabstande der betreffenden Zone
einzuhalten.

Die zulassige Gebaudehohe betragt 11.4 m.

Art. 58

Massvorschriften

" Gegentiber privaten Nachbargrundstiicken sind die
Grenz- und Gebaudeabstande der betreffenden Zone
einzuhalten.

2 Die zulassige Gebaudehohe betragt 11.4 m.

Unverandert

2.6 Erholungszone

Art. 59

Nutzweise

"In der Erholungszone sind Bauten und Anlagen zu-
lassig, die dem Erholungszweck dienen.

2In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Famili-
engartenareal sind Gartenhauser und Schopfe im Sin-
ne von §18 der Besonderen Bauverordnung Il (Grund-
flache 10 m2, Fassadenlange mit Einschluss allfalliger
Pergolen 6 m und grésste Héhe 3 m) gestattet.

3 Gegenliber privaten Grundstlicken sind die Grenzab-
stdnde der betreffenden Zone einzuhalten. Im Ubrigen
gelten die Abstandsvorschriften gemass PBG.

Der westliche Teil der Erholungszone ist aufgrund
der Parzellenform und des Bauverbots entlang dem
off. Gewasser kaum bebaubar. Allenfalls sind kleine
Anlagen zum Zwecke der Erholung denkbar.

Die Familiengarten im 6stlichen Teil der
Erholungszone sollen durch die Bezeichnung im
Zonenplan im Bestand gesichert bleiben, auch bei
einer allfalligen Bebauung der Rietwisen.

Die Grundstiicke sind im Besitz der Gemeinde
Elsau. Aufgrund der Parzellenform und Lage ist
diese Flache jedoch ganzlich ungeeignet fir eine
Bebauung.
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Rechtsgiitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

3. BESONDERE INSTITUTE

Bauordnung (2017)

3. WEITERE FESTLEGUNGEN

Bemerkung
Uberschrift anpassen.

3.1 Arealtiberbauungen

3.1 Arealiiberbauungen

Art. 64 Arealliberbauungen sind zulassig in den Zonen W2A, Art. 60 ' Arealiiberbauungen sind zuléssig in den Zonen W2A, | Unverandert
W2B und W3. W2B und W3.
Zulassigkeit Zulassigkeit
Die minimale Arealflache hat zu betragen: 2 Die minimale Arealflache hat zu betragen:
Arealflache - Zone W2A min. 4000 m2 Arealflache - Zone W2A min. 4000 m2
- Zone W2B min. 6000 m2 - Zone W2B min. 6000 m2
- Zone W3 min. 8000 m2 - Zone W3 min. 8000 m2
Art. 65 Die Ausniitzungsziffern sind gegentiber der Regeliber- | Art. 61 ' Die Ausniitzungsziffern sind gegeniiber der Regel- Die Massvorschriften fiir Arealiberbauungen bleiben
bauung um 10 % erhoht. Uiberbauung um 10% erhoht. unverandert.
Massvorschriften Massvorschriften

3.2 Aussichtsschutz

Innerhalb der Arealiberbauung gelten die kantonal-
rechtlichen Abstandsbestimmungen. Gegentiber Grund-
stlicken und Gebaude ausserhalb der Arealliberbauung
sind die zonengemassen Abstande einzuhalten.

Die maximal zulassigen Gebaudeléangen betragen:

- Zone W2A max. 50 m
- Zone W2B max. 60 m
- Zone W3 max. 70 m

3.2 Aussichtsschutz

2 Innerhalb der Arealliberbauung gelten die kantonal-
rechtlichen Abstandsbestimmungen. Gegentiber
Grundstuicken und Gebaude ausserhalb der Areal-
Uiberbauung sind die zonengemassen Abstande ein-
zuhalten.

3 Fur Arealliberbauungen in der Wohnzone W2B gel-
ten zuséatzlich folgende Bedingungen:
- Die Vollgeschosszahl darf auf drei erhéht werden.
- Wird die Anzahl Vollgeschosse auf drei erhéht:
- ist nur ein Dachgeschoss zulassig.
- sind nur Flachdacher zulassig.
- gelten die zonengemassen Abstande der
Wohnzone W3.
- betragt die maximal zulassige Gebaudelange
50 m.
- betragt die maximal zulassige Gebaudehdhe
11.4 m.

4 Die maximal zuléssigen Gebaudelangen betragen:

- Zone W2A max. 50 m
- Zone W2B max. 60 m
- Zone W3 max. 70 m

Die Massvorschriften in der Wohnzone W2B werden
fur Arealliberbauungen ergéanzt und angepasst. Es
wird unter bestimmten Bedingungen ein
Vollgeschoss mehr erlaubt.

In der Wohnzone W2B ist eine Arealliberbauung fast
ausschliesslich nur in der Baureserve Hofwies,
allenfalls in Rimikon méglich. Die Erhéhung der
zulassigen Geschosszahl und die Anpassung der
Massvorschriften bietet die Mdglichkeit, das Gebiet
in der Hofwies und in Rimikon in Sinne der inneren
Verdichtung etwas dichter zu Bebauen, falls eine
gesamtheitliche Uberbauung angestrebt wird.

Art. 66

Die Aussicht von den im Zonenplan bezeichneten
Punkten ist zu gewahrleisten.

Fir die speziell bezeichneten Punkte innerhalb der
Bauzonen sind die Festlegungen gemass
Erganzungsplanen zum Aussichtsschutz massgebend.

Art. 62

Aussichtsschutz

" Die Aussicht von den im Zonenplan bezeichneten
Punkten ist zu gewahrleisten.

2Fir die speziell bezeichneten Punkte innerhalb der
Bauzonen sind die Festlegungen gemass
Erganzungsplanen zum Aussichtsschutz
massgebend.

Unverandert
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Rechtsgitige Bauordnung (vom 16. September 2004)

Bauordnung (2017)

3.3 Terrassenbauten in der Wohnzone W2A und W2B

Bemerkung

Neue Vorschrift zu Terrassenbauten in der
Wohnzone W2A und W2B als spezielle Anordnung
in speziellen Gebieten.

3.3 Empfangs- und Solaranlagen

Art. 63

Terrassenbauten

3.4 Aussenantennen

"Terrassenhauser und &hnliche Uberbauungsarten
sind in den im Zonenplan speziell bezeichneten Ge-
bieten zulassig und dirfen geschossweise zurtickge-
staffelt werden.

2Bei Terrassenbauten kann die Uberschreitung der
Gebaudelange sowie der Gebaudehdhe zugelassen
werden, wenn

- die Ausnltzung eingehalten wird,

- das Gebaude an keiner Stelle — seitlich gemessen
— mit mehr als 3 Geschossen Uber dem gewachse-
nen oder dem tiefer gelegten Terrain in Erschei-
nung treten.

3 Die Terrassen durfen an keiner Stelle des Baus
2 Vollgeschosse ubersteigen.

In der Wohnzone W2A und W2B nérdlich der
Auwiesenstrasse und noérdlich der Riedstrasse
werden neu Terrassenbauten als spezielle
Festlegung gemass §77 PBG zugelassen.

Die entsprechenden Gebiete werden im Zonenplan
speziell bezeichnet.

Uberschrift anpassen.

Art. 67

Empfangsanlagen

Der Standort fiir Satellitenempfangsanlagen ist sorgfal-
tig zu prifen. In erster Linie ist ein Standort in der Um-
gebung zu wahlen. Dies gilt auch fir nicht bewilligungs-
pflichtige Anlagen.

Art. 64
Mobilfunkanlagen

Satellitenempfangs-
anlagen

"Mobilfunkanlagen haben grundsétzlich der
kommunalen Versorgung zu dienen. In der Industrie-
und Gewerbezone, in gemischten Zonen und Zonen
fur 6ffentliche Bauten kénnen Uberdies auch Anlagen
fur die Uberkommunale Versorgung erstellt werden.

2Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen
in der Bauzone sind nach folgender Priorisierung
zulassig:

1. Prioritat:  Industrie- und Gewerbezonen,
gemischte Zonen und Zonen fir
offentliche Bauten

2. Prioritat:  Wohnzonen

3. Prioritéat:  Kernzonen

3 Der Standort flr Satellitenempfangsanlagen ist
sorgfaltig zu prufen. In erster Linie ist ein Standort in
der Umgebung zu wahlen. Dies gilt auch fir nicht
bewilligungspflichtige Anlagen.

Neu soll das Kaskadenmodell des Leitfadens
,Mobilfunk fir Gemeinden und Stadte” des
Bundesamtes fur Umwelt BAFU angewendet
werden.

Aus dem fundamentalen Grundsatz der Trennung
von Bau- und Nichtbaugebiet ergibt sich, dass
Anlagen zur Erschliessung des Siedlungsgebietes
grundsatzlich innerhalb der Bauzone errichtet
werden missen. Mobilfunkanlagen sind in der
Bauzone also grundséatzlich zonenkonform, nétige
Standorte sollen jedoch in Zonen nach Priorisierung
zugelassen werden.

Die Vorschriften fur Satellitenempfangsanlagen
bleibt unverandert.

Art. 68

Solaranlagen

Solaranlagen sind zugelassen. Sie haben sich gut in die
bauliche und landschaftliche Umgebung einzufiigen und
sind insbesondere in den Kernzonen unaufféllig in die
Dachlandschaft einzupassen.

Artikel 68 alt wird in Kapitel 2.2.1 zu den
,Gemeinsamen Bestimmungen® im neuen Art. 5
+#Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie” neu
geregelt. In den Ubrigen Zonen gilt Art. 18a RPG und
§238 Abs. 4 PBG.
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4. GESTALTUNGSPLANBESTIMMUNGEN

Bemerkung
Neu Vorschriften zu den Gestaltungsplangebieten.

Art. 65

Gestaltungsplan-

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten
,Gestaltungsplanpflicht” darf nur im Rahmen eines
Gestaltungsplans neu gebaut werden.

In den im Plan bezeichneten Gebieten wird eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Somit soll in den
Gebieten eine qualitatsvolle und standortgerechte

pflicht Uberbauung erméglicht werden.

Art. 66 "Fir das Gebiet ,Rietwiesen® hat der Gestaltungsplan | Die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht in der
die gesamte, mit der Gestaltungsplanpflicht Rietwiesen setzt einerseits die Vorgaben an die

Rietwiesen Uberlagerte Flache, zu umfassen. Eine Etappierung bauliche Dichte um und sichert gleichzeitig die

Bauliche Dichte

zusammenhangender Uberbauungen im Rahmen der
minimalen Flache fiir Arealiberbauungen in der
Wohnzone W3 (8000 m2) ist zulassig.

2 Gesamthaft gilt eine Mindestausniitzung von 75%.

Entwicklung einer qualitativ hochstehenden
Wohniiberbauung und die zweckmassige
Erschliessung. Im Rahmen eines Gestaltungsplans
Uber den gesamten Gestaltungsplanperimeter ist
eine Etappierung zusammenhangender
Bebauungen zulassig.

Nutzweise 3 Gesamthaft gilt ein minimaler Wohnanteil von 90%
der zulassigen anrechenbaren Geschossflachen. Gemass Raumordnungskonzept des Kantons Ziirich
befindet sich Elsau im Handlungsraum der
Massvorschriften 4 Die Vollgeschosszahl darf auf vier ernéht werden. Stadtlandschaft und der urbanen Wohnlandschaft. In
Wird die Anzahl Vollgeschosse auf vier erhoht: diesen Gebieten sind hohe bis mittlere bauliche
- ist nur ein Dachgeschoss zulassig, Dichten festgelegt. Dies entspricht in der Rietwiesen
- sind nur Flachd&cher zulassig, einer Brutto-Ausnitzungsziffer von 80 — 95% und
- betragt die maximal zuldssige Gebaudehohe gemass Umrechnungshilfe Nutzungsziffern
14.7 m. (Dichtevorgaben umsetzen, Leitfaden 04/2015) einer
Ausnutzungsziffer von 65-75%. Durch die Definition
Anforderungen 5 Zuséatzlich gelten folgende Anforderungen: einer Mindestausniitzung von 75% kann eine
Nutzungsdichte von gegen 150 E/ha erreicht
- Der Gestaltungsplan sichert die Entwicklung einer werden.
qualitativ hochstehenden Wohniberbauung und
eine zweckmassige Erschliessung mit attraktiven Im Rahmen des Gestaltungsplans sind Vorgaben
Verbindungen fir den Fuss- und Veloverkehr. eines Mindestwohnanteils von mindestens 90% der
anrechenbaren Geschossflache umzusetzen. In
- Die Gestaltung des Freiraums hat eine hohe Abweichung zur Wohnzone W3 (zuléssig sind 3
Qualitat aufzuweisen. Vollgeschosse und 2 Dachgeschosse) kann im
. . Gestaltungsplangebiet die Vollgeschosszahl auf 4
- Der Larmschutz (Einhaltung der Planungswerte) erhoht werden. Wird die Vollgeschosszahl auf 4
muss gewahrleistet sein. erhoht, sind ein Dachgeschoss und Flachdécher
. . vorgeschrieben. Dies bewirkt im Zusammenhang mit
- Im Gestaltungsplangebiet miissen Bauten so dem neuen Artikel 75 zur Dachgestaltung bei
geEaut und ausgerustet werden, dass mindestens | attikageschossen eine erhdhte bauliche Dichte in
30% des zulas3|gen.Warmebedarfs fur He.|zung grundsatzlich denselben Grundmassen.
und Warmwasser mit erneuerbaren Energien
gedeckt werden. Zusétzlich werden erhohte Anforderungen an die
) . o . . Wohniiberbauung, die Gestaltung des Freiraums
- Die Storfallrisiken missen tragbar sein. (inkl. Spiel- und Ruheflachen), die Gewahrleistung
des Larmschutzes und an die Energienutzung
gestellt.
Art. 67 "Fir das Gebiet ,Im Rifenbrunnen® hat der Die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht Im

Im Rifenbrunnen

Gestaltungsplan die gesamte, mit der
Gestaltungsplanpflicht Gberlagerte Flache, zu
umfassen.

Rifenbrunnen setzt die Vorgaben an die bauliche
Dichte um.

Gemass Raumordnungskonzept des Kantons Ziirich
befindet sich Elsau im Handlungsraum der
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Bemerkung

Bauliche Dichte

Massvorschriften

Anforderungen

2 Gesamthaft gilt eine Mindestausniitzung von 75%.

% Die Vollgeschosszahl darf auf vier erhht werden.
Wird die Anzahl Vollgeschosse auf vier erhoht:
- ist nur ein Dachgeschoss zulassig,
- sind nur Flachdacher zulassig,
- betragt die maximal zulassige Gebaudehdhe
14.7 m.

4 Zusatzlich gelten folgende Anforderungen:

- Der Gestaltungsplan sichert die Entwicklung einer
qualitativ hochstehenden Wohnlberbauung.

- Die Gestaltung des Freiraums hat eine hohe
Qualitat aufzuweisen.

- Der Larmschutz (Einhaltung der Planungswerte)
muss gewahrleistet sein.

- Im Gestaltungsplangebiet miissen Bauten so
gebaut und ausgeristet werden, dass mindestens
30% des zulassigen Warmebedarfs flir Heizung
und Warmwasser mit erneuerbaren Energien
gedeckt werden.

- Die Storfallrisiken miussen tragbar sein.

5 Auf den Mindestgewerbeanteil gemass Art. 53 kann
verzichtet werden, wenn im Zeitpunkt der Festsetzung
des Gestaltungsplans keine Nachfrage nach
gewerblicher Nutzung besteht. Die
Grundstuickeigentiimer haben den entsprechenden
Nachweis zu erbringen.

Stadtlandschaft und der urbanen Wohnlandschaft. In
diesen Gebieten sind hohe bis mittlere bauliche
Dichten festgelegt. Dies entspricht Im Rifenbrunnen
einer Brutto-Ausnitzungsziffer von 80 — 95% und
gemass Umrechnungshilfe Nutzungsziffern
(Dichtevorgaben umsetzen, Leitfaden 04/2015) einer
Ausnitzungsziffer von 65-75%. Durch die Definition
einer Mindestausniitzung von 75% kann eine
Nutzungsdichte von gegen 150 E/ha erreicht
werden.

In Abweichung zur Wohnzone W3 (zulassig sind 3
Vollgeschosse und 2 Dachgeschosse) kann im
Gestaltungsplangebiet die Vollgeschosszahl auf 4
erhoht werden. Wird die Vollgeschosszahl auf 4
erhoht, sind ein Dachgeschoss und Flachdacher
vorgeschrieben. Dies bewirkt im Zusammenhang mit
dem neuen Artikel 75 zur Dachgestaltung bei
Attikageschossen eine erhéhte bauliche Dichte in
grundsatzlich denselben Grundmassen.

Zusatzlich werden erhéhte Anforderungen an die
Wohniiberbauung, die Gestaltung des Freiraums
(inkl. Spiel- und Ruheflachen), die Gewahrleistung
des Larmschutzes und an die Energienutzung
gestellt.

Der Mindestanteil Gewerbenutzung im Gebiet ,Im
Rifenbrunnen* ist nicht zwingend, da fir die
umgezonte Flache eine Gestaltungsplanpflicht
festgelegt wird. Im Rahmen des
Gestaltungsplanverfahrens kann die Nutzweise
entsprechend neu definiert und in den
Gestaltungsplanvorschriften festgelegt werden.

4. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Abstandsvorschriften

5. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

5.1 Abstandsvorschriften

Nummerierung

Nummerierung

Art. 69

Grosser und kleiner

Der grosse Grundabstand gilt vor der am starksten
gegen Suden gerichteten Langsseite.

Art. 68

Grosser und kleiner

"Der grosse Grundabstand gilt auf derjenigen
Gebaudeseite, auf welcher die Fensterflache der
Hauptwohnraume mehrheitlich liegt.

Regelung flr alle Zonen: wichtig ist neu die
Ausrichtung der Hauptwohnrdume und nicht die
langere Gebaudeseite Richtung Siiden.

Grundabstand Der kleine Grundabstand gilt fiir die ibrigen Grundabstand
Gebaudeseiten. 2 Der kleine Grundabstand gilt fir die (ibrigen
Gebaudeseiten.
Im Zweifelsfall bestimmt die Baubehérde, vor welcher
Gebaudeseite der grosse Grundabstand gilt. 3 Im Zweifelsfall bestimmt die Baubehdrde, vor welcher
Gebaudeseite der grosse Grundabstand gilt.
Art. 70 Fehlen Baulinien fir Gemeindestrassen und private Art. 69 " Fehlen Baulinien fir Gemeindestrassen und private Anpassung unterirdische Gebudeteile an §269

Abstand gegentber
Strassen

Strassen, sowie fir Wege der Gemeinde oder
Flurgenossenschaft, so haben:
- oberirdische Gebaude einen Abstand von 6.0 m

Abstand gegenuber
Strassen

Strassen, sowie fir Wege der Gemeinde oder
Flurgenossenschaft, so haben:
- oberirdische Gebaude einen Abstand von 6.0 m

PBG, nicht §268 PBG.

Gemass PBG haben nur oberirdische Gebaude und
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Bemerkung

gegenlber Strassen und Platzen und von 3.5 m
gegenuber Wegen

- unterirdische Gebaudeteile gemass § 268 PBG, die
bei natlrlicher Terraingestaltung vollstandig mit
Erdreich Uberdeckt werden einen Abstand von 3.5 m

- Gartenhaduser und Schopfe gemass § 18 BBV einen
Abstand von 2.0 m

einzuhalten.

Die Uberdachung von Fahrzeugabstellplatzen ist bei
folgender Ausfiihrung bis 0.5 m an die Strassen- resp.
Weggrenze gemass Abs.1 mdglich:

- Leichtkonstruktion

- Flachdach oder sehr schwach geneigtes Pultdach
- keine seitliche Einwandungen

Gegenlber der Strassen- bzw. Weggrenze der
gegenuberliegenden Grundstiicke ist mindestens der
gleiche Abstand wie von Nachbargrundstiicken
einzuhalten.

gegenlber Strassen und Platzen und von 3.5 m
gegenuber Wegen

- unterirdische Gebaudeteile gemass § 269 PBG, die
bei natlrlicher Terraingestaltung vollstandig mit
Erdreich tUberdeckt werden, einen Abstand von 2 m

- Gartenhauser und Schopfe gemass § 18 BBV einen
Abstand von 2.0 m

einzuhalten.

2Die Uberdachung von Fahrzeugabstellplatzen ist bei
folgender Ausfiihrung bis 0.5 m an die Strassen- resp.
Weggrenze gemass Abs.1 mdglich:

- Leichtkonstruktion

- Flachdach oder sehr schwach geneigtes Pultdach

- keine seitliche Einwandungen

3 Gegenliber der Strassen- bzw. Weggrenze der
gegenuberliegenden Grundstiicke ist mindestens der
gleiche Abstand wie von Nachbargrundstiicken
einzuhalten.

Gebaudteile den Abstand gegenliber Strassen
einzuhalten. Der Abstand fiir unterirdische

Gebaudeteile wird von 3.5 m auf 2.0 m reduziert. Ein

minimal einzuhaltender Abstand sichert allfallige
Werkleitungen entlang der Strassen.

Die Uibrigen Absatze bleiben unveréndert.

Art. 71 In den Wohnzonen sind bei Fassaden von mehr als 15.0 In den Wohnzonen wird im Sinne der inneren
m Lange die betreffenden Grundabstande um %s der Verdichtung generell auf den Mehrldngenzuschlag
Mehrlangenzu- Mehrlange, jedoch héchstens um 4.0 m in den Zonen verzichtet, Art. 71 alt wird geléscht.
schlag W1 und W2A, sowie 5.0 m in den Zonen W2B und W3
heraufzusetzen.
Art. 72 Besondere Gebaude gemass § 273 PBG haben einen Art. 70 "Besondere Geb&aude geméss § 273 PBG haben Unverandert

Grenzabstand be-
sonderer Gebaude

Grenzabstand von 3.5 m einzuhalten.

Fur Gartenhauser und Schdpfe gemass §18 BBV Il gilt
ein Grenzabstand von 2.0 m.

Grenzabstand be-
sonderer Gebaude

einen Grenzabstand von 3.5 m einzuhalten.

2Fir Gartenhauser und Schopfe gemass §18 BBV
gilt ein Grenzabstand von 2.0 m.

Art. 73 In allen Zonen ist der Grenzbau erlaubt, wenn Art. 71 "In allen Zonen ist der Grenzbau bzw. der Anpassung in Absatz 1 gemass der
Zusammenbau erlaubt, wenn ArtikelUberschrift.
Grenzbau und Zu- - an ein bestehendes Gebaude angebaut wird oder Grenzbau und Zu- an ein bestehendes Gebaude anaebaut wird oder
sammenbau - die an eine gemeinsame Grenze stossenden sammenbau e ) ) 9
-« ) e - die an eine gemeinsame Grenze stossenden
Gebdude gleichzeitig erstellt werden und Gebaude gleichzeitig erstellt werden und
- dabei die maximale Gebaudelange nicht iude gleic g erst . .
- f ) - dabei die maximale Gebaudelange nicht
Uberschritten wird. " . .
Uberschritten wird.
In den Zonen G I, G Il und G Il ist der Grenzbau 2In den Zonen G I, G Il und G Ill ist der Grenzbau
erlaubt, wenn erlaubt, wenn
- der betroffene Grundeigentimer zustimmt und ’
- die maximale Gebaudelange nicht Gberschritten wird. - der betroffene Grundeigentiimer zustimmt und
- die maximale Gebaudelange nicht Uberschritten
wird.
4.2 Abstellplatze 5.2 Abstellplatze Nummerierung

Art. 74

Motorfahrzeuge

Wohnnutzung:

Pro Einfamilienhaus sind 2 Abstellplatze zu erstellen.

Art. 72

Motorfahrzeuge

Wohnnutzung:

" Pro Einfamilienhaus sind 2 Abstellplatze zu erstellen.
Der Garagenvorplatz gilt ebenfalls als

Anpassung zusétzlich notwendige Abstellplatze an
§243, Abs. 2 PBG, nicht §242, Abs. 2 PBG.
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Bemerkung

Der Garagenvorplatz gilt ebenfalls als Pflichtabstellplatz.

Bei Gebauden mit 2 oder mehr Wohnungen missen 1.5
Parkplatze pro Wohnung erstellt werden.

Zusatzlich zu den notwendigen Abstellplatzen ist bei
Mehrfamilienhéusern und bei Uberbauungen mit
zentraler Parkierung pro 4 Wohnungen ein
Besucherparkplatz bereitzustellen. Die Ausscheidung
und Kennzeichnung von Abstellplatzen fur Besucher
kann auch fiir bestehende Bauten und Anlagen auf-
grund von § 242, Abs. 2, PBG verlangt werden.

Andere Nutzungen:

Die Zahl der Abstellplatze richtet sich nach der Nutzung
der Geschossflachen der betreffenden Bauten und
Anlagen und ihrer Lage.

Je ein Personenwagen-Abstellplatz ist zu erstellen:

a) pro 6 Sitzplatze in Restaurants;
b) pro 50 m2 Geschossflache fir Biiros, Ateliers
und Kleingewerbe.

Fir alle Nutzungen gilt:

Bei der Ermittlung des Abstellplatzbedarfes sind
Bruchteile liber 50 % aufzurunden.

Sind aufgrund von besonderen Gegebenheiten im
konkreten Einzelfall mehr Motorfahrzeuge zu erwarten
oder kann schliissig nachgewiesen werden, dass
weniger Abstellplatze erforderlich sind, so kénnen
Abweichungen gegeniiber der obigen Be-
rechnungsweise verlangt werden.

Bei Gebauden mit verschiedener Nutzung wird der
Bedarf an Abstellplatzen entsprechend ihrer Anteile
ermittelt.

4.3 Ausristung von Mehrfamilienhausern

Pflichtabstellplatz.

2Bei Geb&uden mit 2 oder mehr Wohnungen miissen
1.5 Parkplatze pro Wohnung erstellt werden.

3 Zusatzlich zu den notwendigen Abstellplatzen ist bei
Mehrfamilienhausern und bei Uberbauungen mit
zentraler Parkierung pro 4 Wohnungen ein
Besucherparkplatz bereitzustellen. Die Ausscheidung
und Kennzeichnung von Abstellpléatzen fur Besucher
kann auch fiir bestehende Bauten und Anlagen auf-
grund von § 243, Abs. 2, PBG verlangt werden.

Andere Nutzungen:

4 Die Zahl der Abstellplatze richtet sich nach der
Nutzung der Geschossflachen der betreffenden
Bauten und Anlagen und ihrer Lage.

Je ein Personenwagen-Abstellplatz ist zu erstellen:

a) pro 6 Sitzplatze in Restaurants;
b) pro 50 m2 Geschossflache fiir Blros, Ateliers und
Kleingewerbe.

Fur alle Nutzungen gilt:

5Bei der Ermittlung des Abstellplatzbedarfes sind
Bruchteile Gber 50 % aufzurunden.

8 Sind aufgrund von besonderen Gegebenheiten im
konkreten Einzelfall mehr Motorfahrzeuge zu erwarten
oder kann schliissig nachgewiesen werden, dass
weniger Abstellplatze erforderlich sind, so kénnen
Abweichungen gegenuber der obigen Be-
rechnungsweise verlangt werden.

”Bei Geb&uden mit verschiedener Nutzung wird der
Bedarf an Abstellplatzen entsprechend ihrer Anteile
ermittelt.

5.3 Ausristung von Mehrfamilienh&ausern

Die ubrigen Absatze bleiben unverandert.

Nummerierung

Art. 75
Fahrrader
Kinderwagen

Container

Bei grésseren Uberbauungen sind in der Nahe des
Hauseingangs genuigend grosse, leicht zugangliche
Abstellflachen fir Kinderwagen, Fahrrader,
Motorfahrrader und Container bereitzustellen.

Art. 73
Fahrrader
Kinderwagen

Container

" Bei Mehrfamilienh&usern sind geniigend grosse
Abstellplatze fur Kinderwagen, Velos, Motorfahrrader
und Container, in der Regel auf dem Grundstick
selbst, bereitzustellen. Die Abstellplatze mussen gut
zuganglich und an zweckmassiger Lage angeordnet
werden.

2Es gelten die normgemaéssen Richtwerte.

Fir Fahrréader wurden lediglich Abstellplatze bei
grésseren Uberbauungen in der Nahe des
Hauseingangs verlangt. Neu werden genligend
grosse Abstellflachen bei allen Mehrfamilienhdusern
verlangt.

Die Bedarfsermittiung und Standortwahl sind
entsprechend den Richtwerten der Norm (VSS Norm
SN 640065-2011) festzulegen.
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Bemerkung

Art. 76

Spiel- und Ruhefla-
chen

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit sechs
oder mehr Wohnungen sind Kinderspiel- und Ruhefla-
chen vorzusehen.

Sie sollen mindestens 20 % der anrechenbaren Ge-
schossflachen umfassen.

Sie sind an besonnter Lage und méglichst abseits vom
Verkehr anzulegen.

Art. 74

Spiel- und Ruhefla-
chen

" Bei der Erstellung von Mehrfamilienh&usern mit
sechs oder mehr Wohnungen sind Kinderspiel- und
Ruheflachen vorzusehen.

2 Sie sollen mindestens 20 % der anrechenbaren Ge-
schossflachen umfassen.

3 Sie sind an besonnter Lage und moglichst abseits
vom Verkehr anzulegen.

Unverandert

5.4 Dachgestaltung b

ei Attikageschossen

Art. 75

Dachgestaltung bei
Attikageschossen

"Dachgeschosse Uber Flachdachern
(Attikageschosse) missen mit Ausnahme der nach
§ 292 PBG zulassigen Dachaufbauten ein Profil
einhalten, das auf den fiktiven Traufseiten unter
Einhaltung der zuldssigen Gebaudehéhe maximal
einen Meter Uber der Schnittlinie zwischen der
Aussenkante der Fassade und der Oberkante des
fertigen Fussbodens des Attikageschosses unter 45°
angelegt wird.

2 Das Attikageschoss darf hangseitig fassadenbiindig
angeordnet werden, wenn auf dieser Seite unter
Einbezug des Attikageschosses die zulassige
Gebaudehdhe eingehalten wird und seine Flache nicht
grosser wird als die eines Attikageschosses gemass
Abs. 1.

Aufgrund der heutigen Gesetzgebung und der
zugehorigen Rechtssprechung werden
Attikageschosse gegentiber Dachgeschossen unter
Schragdachern ausniitzungsmassig erheblich
benachteiligt. Nach der gefestigten
Rechtssprechung ist das Profil fur ein
entsprechendes Schragdach am Schnittpunkt
zwischen Fassade und Flachdach anzusetzen. Es
darf weder ein fiktiver Kniestock veranschlagt, noch
die 45°-Linie auf der maximalen zulassigen
Gebaudehdhe angesetzt werden. Die Gemeinden
kdnnen, gestitzt auf §49 Abs. 2 lit. d PBG und §292
PBG, die Ausdehnung von Attikageschossen in der
Bauordnung abweichend regeln.

Die Bauordnung wird deshalb mit einer
entsprechenden Bestimmung im neuen Artikel 75
Abs. 1 erganzt. Die vorgesehene Regelung gemass
neuem Art. 75 Abs. 2 gewahrt einen zuséatzlichen
Anordnungspielraum von Attikageschossen in
Hanglagen.
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5. Inkrafttreten

Bauordnung (2017)

6. Inkrafttreten

Bemerkung
Nummerierung

Diese Bau- und Zonenordnung tritt nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung der Baudirektion in
Kraft.

Damit wird die Bau- und Zonenordnung vom 29. Marz
1994 aufgehoben.

Von der Gemeindeversammlung am 16. September
2004 genehmigt.

Der Gemeindeprasident: Meinrad Schwarz

Der Gemeindeschreiber: Ruedi Wellauer

Von der Baudirektion des Kantons Zurich mit Verfi-
gung Nr. 1281 vom 14. Dezember 2004 genehmigt.

Fir die Baudirektion: Ch. Zimmerhakl

Anderung vom 4. Dezember 2008

Diese Anderung der Bau- und Zonenordnung tritt nach
der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung der
Baudirektion in Kraft.

Von der Gemeindeversammlung am 4. Dezember
2008 festgesetzt.

Der Gemeindeprasident : Meinrad Schwarz

Der Gemeindeschreiber: Ruedi Wellauer

Von der Baudirektion des Kantons Zurich mit Verfi-
gung Nr. ARV/35/2009 vom 24. Méarz 2009 geneh-
migt.

Fir die Baudirektion: Ch. Zimmerhakl

Art. 76

Inkrafttreten

' Diese Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Elsau,
welche die Gemeindeversammlung am 21. September
2017 festgesetzt hat, wird mit Rechtskraft der kanto-
nalen Genehmigung verbindlich. Der Gemeinderat
publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass §6
PBG.

2Damit wird die Bau- und Zonenordnung vom 16. Sep-
tember 2004 und vom 4. Dezember 2008 aufgehoben.

Anpassung gemass standardmassiger Bestimmung
zur Inkraftsetzung.
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1. Einleitung

1.1 Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Die Raumplanungsverordnung (RPV) verlangt in Art. 47 von der Behoérde, welche die
Nutzungsplane erlasst, dass sie zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehorde (Art. 26, Abs. 1
RPG) darliber Bericht erstattet, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevdlkerung (Art. 4, Abs. 2 RPG), die Sachplane und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG), und den kantonalen Richtplan (Art. 8 RPG) bertcksichtigt, und
wie sie den Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der
Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen. Sie legt auch dar, welche Nutzungsreserven im
weitgehend Uberbauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushalterisch genutzt werden
sollen.

1.2 Beschreibung des Planungsprozesses

1.2.1 Anlass und Strategische Zielsetzungen

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Elsau (BZO) stammt aus dem Jahr 2004 und
wurde im Jahr 2008 bezlglich der Vorschriften in der Gewerbezone teilrevidiert.

Die gute Erreichbarkeit durch den &éffentlichen Verkehr macht die Gemeinde als Wohnstandort
attraktiv. Insbesondere spurt die Gemeinde den grossen Entwicklungsdruck durch die
ausgezeichnete Lage und die Nahe zur Stadt Winterthur. In der bestehenden Bauzone sind die
Entwicklungsmaoglichkeiten jedoch beschrankt, insbesondere besitzt die Gemeinde wenig
Baureserven in den flr das Wohnen bestimmten Zonen.

Die Gemeinde Elsau hat sich deshalb friihzeitig mit der gewtinschten Entwicklung der Gemeinde
und den raumplanerischen Moéglichkeiten auseinandergesetzt und eine Gesamtrevision der Bau-
und Zonenordnung angestrebt.

Das Leitbild der Gemeinde vom Herbst 2010 beschreibt die langfristigen Entwicklungsziele der
Gemeinde mit einem Zeithorizont von 10 bis 15 Jahren. Anlasslich der Baukommissionssitzung vom
15. November 2012 sind darauf abgestimmt die strategischen Zielsetzungen fiir die Gesamtrevision
festgelegt worden:

- Bevolkerungswachstum ermdglichen.
- die Entwicklungspotenziale in der Gemeinde erkennen und nutzen.
- die Entwicklungspotenziale in einzelnen Quartieren aufzeigen und berlcksichtigen.

- die Industrie- / Gewerbeflachen der Gemeinde analysieren und den Bedarf und das Angebot in
die Revision mit einbeziehen.

- die Standortvorteile der zwei Bahnhéfe Raterschen und Schottikon optimal nutzen.

- die Identitat und die Lebensqualitat erhalten und die Standortvorteile der nahen Stadt nutzen.
- den Qualitatsstandard in den Wohnquartieren verbessern oder mindestens erhalten.

- das Wohnen im Alter ermdglichen.

- die Entwicklung beim Bahnhof Raterschen im Zusammenhang mit dem Betriebs- und
Gestaltungskonzept St. Gallerstrasse analysieren und mogliche Synergien nutzen.
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1.2.2 Gegenstand der Planung

Abgestimmt auf die langfristigen Entwicklungsziele der Gemeinde ist die bestehende Ortsplanung
zu Uberprifen und in einer Gesamtrevision anzupassen. Der Gemeinderat Elsau hat deshalb im
November 2012 das Ingenieurbiro TBB Ingenieure AG beauftragt, die Entwicklung der Gemeinde
zu analysieren und die Gesamtrevision der Ortsplanung zu erarbeiten.

Die Gesamtrevision umfasst folgende Unterlagen:
- den Zonenplan 1:5000
- die Bau- und Zonenordnung

- die Detailplane Kernzonen Unterschnasberg, Oberschnasberg, Fulau und am Bach,
Unterschottikon, 1:500

- Bericht nach Art. 47 RPV

- Bericht zu den nicht berucksichtigten Einwendungen

1.2.3 Arbeitsprozess

Der Arbeitsprozess zur Gesamtrevision der BZO wurde in drei verschiedene Arbeitsphasen
aufgeteilt. Daraus resultierten 2 Arbeitsberichte aus den ausgedehnten Analysephasen der
Siedlungsentwicklung. Diese zwei ersten Arbeitsphasen wurden im Jahre 2013 abgeschlossen.

In Arbeitsphase Il wurde die Planungsvorlage in einer ersten Fassung erarbeitet und im Dezember
2014 dem Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht.

Zahlreiche Ubergeordnete Planungsvorgaben haben sich zwischenzeitlich stark geandert. Der
kantonale Richtplan wurde mit Beschluss des Kantonsrates vom 18. Marz 2014 neu festgesetzt und
vom Bundesrat am 29. April 2015 genehmigt. Am 1. Mai 2014 ist ausserdem das revidierte
Raumplanungsgesetz des Bundes in Kraft getreten .Diese neuen Ubergeordneten Vorgaben hatten
zur Folge, dass in Zukunft noch mehr als bisher die Siedlungsentwicklung nach innen im
Vordergrund steht. Das kantonale Raumordnungskonzept gibt zudem vor, dass das
Bevdlkerungswachstum vor allem in den urbanen Handlungsrdaumen des Kantons aufgenommen
werden soll.

Die Erkenntnisse aus den Arbeitsphasen | und Il mussten wurden deshalb neu geprift und in die
Planungsvorlage vom Méarz 2016 integriert.

Gesamtrevision Bau- und Zonenordnung 2017

Bestandesanalyse
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Phase 1
2012 - 2013

Phase 2 Fest.\egungder )
2013 Ziele und )

Handlungsmassnahmen

Gesamtrevision BZO
Phase 3

Sl AnpassungZonenplan

Anpassung Bauordnung

Ubereinstimmung Art. 15 RPG
1. Mai 2014 - Konsequente Mobilisierung der
inneren Nutzungsreserven

[

Festsetzung kantonaler Richtplan
29. April 2015 - Umsetzungin Regionen und
Gemeinden

Gesamtrevision BZO
September 2017
Anpassung Zonenplan
Anpassung Bauordnung

Phase 3
2015-2017

Abb. 1 Arbeitsprozess
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Phase 1: In der ersten Phase wurden auf der Grundlage einer umfassenden Bestandesanalyse, die
Handlungsmadglichkeiten der Gemeinde im Spannungsfeld der libergeordneten
Raumplanungsinstrumente (Richtplane, Kulturlandinitiative etc.) aufgezeigt und die
Entwicklungpotenziale einzelner Quartiere beschrieben. Die Erkenntnisse daraus zeigten der
Gemeinde den Handlungsspielraum auf. Die Resultate wurden in einem Arbeitsbericht zur Phase |
festgehalten.

Aufgrund der neuen Vorgaben durch das revidierte RPG vom 1. Mai 2014 und der angepassten
kantonalen Anforderungen (Konsequente Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven,
Kulturlandinitiative etc.) wurde die Bestandesanalyse in dieser Planungsvorlage durch die
Kleinquartieranalyse (Entwicklung des Siedlungsgebietes), auf der Grundlage der GIS-Applikation
des Kantons Zurich, erganzt. Weiter wurden die Dichtevorgaben aus dem
Raumentwicklungskonzept Zirich und dem Leitfaden 04/2015 ,Dichtevorgaben umsetzen® des
ARE, Kanton Zirich berlicksichtigt.

Phase2: In der zweiten Phase wurde auf der Grundlage der Bestandesanalyse die Probleme der
Gemeinde dargelegt. Der Gemeinderat hat daraufhin die definitiven Zielsetzungen bestimmt und die
Stossrichtungen fir die Gesamtrevision festgelegt. Auch aufgrund der aktuellen kantonalen
Vorgaben sind die festgelegten Ziele weiterhin gultig.

Phase 3: Auf der Grundlage der ersten zwei Phasen wurde die Planungsvorlage September 2017
erarbeitet. Es werden die Ublichen rechtlichen Verfahren (Auflage-, Einsprache-, Festsetzungs- und
Genehmigungsverfahren) durchlaufen.
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1.2.4 Ablauf der Gesamtrevision

Die Ausarbeitung der Gesamtrevision Bau- und Zonenordnung Elsau erfolgte in enger
Zusammenarbeit mit der Baukommission Elsau. Die Ziele der Nutzungsplanungsrevision sind vom
Gemeinderat Elsau festgelegt worden.

Die Revision der BZO ist mit dem ARE am 8. August 2014 besprochen worden und wurde mit
Schreiben vom 9.Dezember 2014 beim ARE zur Vorprifung eingereicht.

An einer ersten 6ffentlichen Informationsveranstaltung vom 19. Marz 2015 wurden erste
Stossrichtungen der Planung der Bevoélkerung vorgestellt und die Elsauerinnen und Elsauer wurden
aufgefordert, an der Planung mitzuwirken. Entsprechende Stellungnahmen konnten bis mitte April
2015 bei der Gemeinde eingereicht werden.

In der Zwischenzeit wurde der kantonale Richtplan durch den Bundesrat genehmigt, worauf die
Genehmigungsbehdrde umfassende Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen der
Gemeinden im Kanton Zirich vorgeschrieben hat. Diese Anforderungen sind einerseits im
Vorprifungsbericht vom 2. April 2015 zum ersten Entwurf der Planungsvorlage formuliert und sind
allgemein mit Kreisschreiben vom 4. Mai 2015 den Zircher Gemeinden zugestellt worden.

Aufgrund dieser neuen Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen der Gemeinden wurde
am 5. Juni 2015 in einem Ortsplanungsgesprach mit allen Beteiligten (ARE, RWU, Gemeinde etc.)
der genehmigungsfahige Rahmen der Gesamtrevision der BZO Elsau definiert.

An einer zweiten 6ffentlichen Veranstaltung vom 16. September 2015 wurde die Bevdlkerung Uber
die neuen Anforderungen und den Planungsstand informiert. Anschliessend konnte die angepasste
Planungsvorlage dem ARE zur zweiten Vorprifung eingereicht werden. Die Baudirektion Zirich hat
mit Schreiben vom 4. Februar 2016 zur Planungsvorlage Stellung genommen.

Samtlichen Erkenntnisse aus der 1. und 2. Vorprifung, aus dem Ortsplanungsgesprach vom 5. Juni
2015, aus dem Mitwirkungsverfahren etc. sind in die Gesamtrevision eingeflossen und wenn
mdglich umgesetzt worden.

Die Revisionsvorlage ist vom Gemeinderat mit Beschluss vom 2. Februar 2016 zur gesetzlich
vorgeschriebenen offentlichen Auflage von 60 Tagen vom 11. Marz 2016 bis zum 11. Mai 2016
verabschiedet worden. Mit einer Veranstaltung vom 17. Marz 2016 wurde die Bevdlkerung Uber die
Inhalte der Gesamtrevision orientiert. Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage
aussern und beim Gemeinderat Einwendungen vorbringen. Es sind insgesamt 10
Einwendungsschreiben mit insgesamt 26 teilweise mehrfach genannten Antradgen und
Einwendungen eingereicht worden. Der Gemeinderat hat samtliche Einwendungen geprift und in
einem Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen Stellung genommen. Uber diese
Einwendungen wird gesamthaft bei der Planfestsetzung entschieden.

Festgesetzt wird die Einzonungsvorlage durch den Beschluss der Gemeindeversammlung und wird
anschliessend durch die Baudirektion des Kantons Zurich genehmigt. Der Beschluss der
Gemeindeversammlung und die Genehmigung der kantonalen Baudirektion werden gemeinsam
offentlich bekannt gemacht und aufgelegt.
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2. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Einleitend ist festzuhalten, dass mit dieser Gesamtrevision der Nutzungsplanung Elsau keine
Festlegungen der rechtskraftigen und/oder sich in Uberarbeitung befindlichen regionalen und
kantonalen Gesamtplane negativ beeinflusst werden.

Die vorliegende kommunale Planung setzt die Vorgaben der kantonalen und regionalen Richtpléane
um und verfolgt deren raumplanerischen Zielsetzungen.

2.1 Sachplane des Bundes

Der Gemeinde sind betreffend der Sachplane keine Kriterien erkennbar, nach welchen direkt auf
diese zuruckzugreifen ware. Die kommunale Planung stutzt sich deshalb direkt auf die kantonalen
und regionalen Richtplane ab.

2.2 Teilrevision Raumplanungsgesetz vom 1. Mai 2014

2.2.1 Ausgleich fir erhebliche Vor- und Nachteile durch Planungen, Art. 5 RPG

Das revidierte Raumplanungsgesetz verpflichtet in Artikel 5 alle Kantone, einen angemessenen
Ausgleich fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, zu regeln.
Planungsvorteile sollen mindestens mit einem Satz von 20 % ausgeglichen werden. Der Ausgleich
wird bei der Uberbauung des Grundstiicks oder dessen Verausserung fallig.

Die Kantone haben bis spatestens Ende April 2019 eine gesetzliche Grundlage zur Abgabe von
Mehr- oder Minderwerten durch entsprechende Planungen einzuflhren. Zurzeit ist offen, wann die
Regelung im Kanton Zirich in Kraft tritt. Es kann davon ausgegangen werden, dass der
Regierungsrat im 2016 anfang 2017 eine Vorlage verdffentlichen wird.

Mehrwerte durch Planungsmassnahmen entstehen beispielsweise bei Umzonungen oder
Einzonungen. Es stellt sich die Frage, ob Einzonungen ohne Ausgleich des Planungsmehrwertes in
Kenntnis einer zwingend kommenden Regelung (Vorgabe Bund mindestens 20 %
Mehrwertabschopfung), welche im Bundesgesetz liber die Raumplanung verankert ist, noch
vertreten werden kénnen. Bei entsprechenden Einzonungen sind angemessene
Ausgleichsmassnahmen zu prifen.

2.2.2 Rechtliche Sicherstellung der Verfugbarkeit von Bauland, Art. 15 RPG

Land kann gemass Art. 15 RPG neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn unter anderem die
Verflgbarkeit rechtlich sichergestellt ist. Zusatzlich ist das Land voraussichtlich innerhalb von 15
Jahren zu erschliessen und zu Uberbauen.
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2.3 Kantonale Richtplanung

2.3.1  Raumordnungskonzept Kanton Zurich

Neben den Zielen und Grundsatzen des Raumplanungsgesetzes sowie des
Verfassungsgrundsatzes der Nachhaltigkeit ist die Entwicklung im Kanton Zirich
schwerpunktmassig auf den 6ffentlichen Verkehr auszurichten, zusammenhangende naturnahe
Raume sind zu schonen und zu férdern, die grenziberschreitende Zusammenarbeit ist auf allen
Ebenen zu unterstiitzen und die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Gemass diesen Leitlinien fur die rdumliche Entwicklung des Kantons Zurich werden im
Raumordnungskonzept verschiedene Handlungsraume unterschieden. Das Gemeindegebiet von
Elsau ist im Raumordnungskonzept teilweise als Stadtlandschaft (entlang der Verkehrsachsen und
der Bahnlinie im Eulachtal) und teilweise als urbane Wohnlandschaft bezeichnet. Als
Stadtlandschaften werden Handlungsraume definiert, welche sich durch eine Uberdurchschnittliche
Nutzungsdichte und eine hohe Entwicklungsdynamik auszeichnen. Urbane Wohnlandschaften sind
massvoll zu entwickeln.

Abb. 2 Raumordnungskonzept Zurich, Ausschnitt Gemeinde Elsau

Gemass dem Raumordnungskonzept Zirich sind in der Region Winterthur und Umgebung bis 2030
rund 25000 bis 30‘000 zusatzliche Einwohner einzuplanen. Die Gemeinde Elsau rechnet mit einem
Bevolkerungswachstum von ca. 1000 Einwohner bis 2030. Die Entwicklungsperspektiven sind auf
die Uberkommunalen Vorgaben abgestimmt und plausibel.

2.3.2 Richtplankarten

Am 18. Marz 2014 wurde die Gesamtuberprifung des Kantonalen Richtplans durch den Kantonsrat
festgesetzt. Dieser Beschluss wurde am 28. Marz 2014 im Amtsblatt des Kantons Zirich
verodffentlicht und ist fur alle Behdrden im Kanton Zirich verbindlich. Der Richtplan wurde vom
Bundesrat am 29. April 2015 genehmigt und wurde somit flir den Bund und die Nachbarkantone
verbindlich.

Das im Kantonalen Richtplan bezeichnete Siedlungsgebiet kann auf regionaler und kommunaler
Stufe grundsatzlich weder vergréssert noch verkleinert werden. Gemass § 47 PBG sind Bauzonen
innerhalb dieses Siedlungsgebiets auszuscheiden.
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Abb. 3 Kantonaler Richtplan, rechtskraftige Fassung vom 29. April 2015

Ebenfalls ersichtlich im kant. Richtplan sind die zwei S-Bahn Stationen Raterschen und Schottikon,
die Hauptverkehrsstrasse und die Bahnlinie im Eulachtal. Im Teilrichtplan Versorgung ist gelb eine
Hochspannungsleitung und lila eine Erdgastransportleitung festgelegt.

2.3.3 Weilerkernzonen

Ein Weiler, der nicht oder nur noch teilweise landwirtschaftlich genutzt wird, gehdrt gemass
kantonalem Richtplan zum Siedlungsgebiet. Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans durch
den Bundesrat wurde unter anderem auch beschlossen, dass es sich bei den Kernzonen im
Zusammenhang mit Kleinsiedlungen im Sinne von Art. 33 RPV jedoch um Nichtbauzonen handelt.

Der Bundesrat hat in seiner Genehmigung des kantonalen Richtplans vom 29. April 2015
festgehalten, dass in Weilerkernzonen Neubauten nicht zuldssig sind und dass bei
Baubewilligungen die zustandige kantonale Behoérde ihre Zustimmung geben muss. Bei der
kantonalen Genehmigung einer Weilerkernzone wird daher kiinftig die Bewilligungskompetenz an
die Gemeinde delegiert, verbunden mit dem Auftrag, dem Amt fir Raumentwicklung jeweils per
Ende eines Kalenderjahres Bericht Uber die in entsprechenden Weilerkernzonen erteilten
Baubewilligungen zu erstatten. Der Kanton wird seinerseits im Rahmen der periodischen
Berichterstattung gegeniiber dem Bund Uber die Umsetzung von Art. 33 RPV Auskunft geben
mussen.

In den Weilern Fulau, Oberschnasberg, Unterschnasberg und Am Bach / Unterschottikon bewahren
die vorhandenen Detailplane in Plan und den zugehérigen Vorschriften den Charakter und die
Bebauungsstruktur des Weilers und erhalten diese. Neubauten sind nicht moglich.

Dennoch bietet sich kiinftig eine Analyse der bestehenden Weilerkernzonen an, damit die
Kernzonenplane und allenfalls die Vorschriften entsprechend angepasst werden kénnen.

2.4 Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung

Der regionale Richtplan der Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU) konkretisiert den
kantonalen Richtplan. Der Richtplan Siedlung konkretisiert dabei vor allem Arbeitsplatzgebiete von
regionaler Bedeutung, Gebiete fiir stark verkehrserzeugende Nutzungen und definiert die bauliche
Dichte in Gebieten innerhalb der Gemeinden. Ebenfalls Richtplaninhalte sind Landschaft, Verkehr,
Ver- und Entsorgung und 6ffentliche Bauten und Anlagen.
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2.4.1 Regionales Raumordnungskonzept

Das regionale Raumordnungskonzept wurde am 22. Juni 2011 verabschiedet und bildet den
strategischen Rahmen fir die raumwirksamen Tatigkeiten und zeigt die angestrebte kiinftige
Raumordnung der Region Winterthur und Umgebung auf.

An gut mit 6V-erschlossenen Lagen ist die Siedlung massvoll zu erweitern, in Baugebieten mit
hervorragender 6V-Erschliessung ist eine angemessene hohe bauliche Dichte, resp.
Nutzungsdichte anzustreben.

Die regional bedeutsamen Arbeitsplatzgebiete sind zu sichern und hinreichend zu erschliessen.

Regionale Arbeitsplazgebiete

- keine Nutzurgsbeschvankung R ! y ‘_“w_- o e
&7 \
Schwerpunkigebiel Produktion e P % A
(gewerblich - industrislis Nutzung) P % . §

- L4 i e
‘:I Hommunales Areitsplatzgetiel K "oy | /' ;
- % L]
b

Abb. 4 RegioROK, 2011 Abb. 5 RegioROK, Verteilung der Arbeitsplatzgebiete,
2011

Das RegioROK bezeichnet die Gebiete sudlich und teils nordlich entlang der Hauptverkehrsachse
im Eulachtal als Siedlungsgebiete mit hoher baulicher Dichte. Die Gebiete weiter nérdlich der
Bahnlinie werden als Siedlungsgebiete mittlerer baulicher Dichte bezeichnet. Beziiglich den
Arbeitsplatzgebieten ist das bestehende Gewerbegebiet entlang der St. Gallerstrasse im Westen
der Gemeinde als Schwerpunktgebiet Produktion (gewerblich-industrielle Nutzung) definiert.

2.4.2 Regionaler Richtplan

Siedlung und Landschaft

Der regionale Richtplan legt fiir die Gemeinde Elsau Gebiete mit hoher baulicher Dichte (rot
schraffiert) fest. Das bestehende Arbeitsplatzgebiet an der St. Gallerstrasse ist als
Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung definiert.

Abb. 6 Regionaler Richtplan, RRB 9. November 2016
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In den kommunalen Nutzungsplanen sind die kantonalen und regionalen Entwicklungsziele und
somit auch die Vorgaben zur Nutzungsdichte durch Bestimmungen zur Nutzweise und der
baulichen Dichte festzulegen.

Arbeitsplatzgebiete

Im regionalen Richtplan sind die Arbeitsplatzgebiete regionaler Bedeutung aufgefiihrt. Diese
befinden sich entlang der Entwicklungsachsen und sind zu sichern.

Bevorzugt werden Arbeitsplatzgebiete, die gut mit 6V erschlossen sind. Umstrukturierungen zu
Misch- oder Wohngebieten sind eher zu vermeiden.
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Abb. 7 Richtplantext Regionaler Richtplan 2016, Arbeitsplatzgebiete

2.4.3 Dichtevorgaben umsetzen

Die Vorgaben zur Nutzungsdichte (Einwohnerinnen/Einwohner und Beschéftigte pro Hektare

Bauzone) und entsprechende Hilfestellungen zur Definition der zugehérigen baulichen Dichte
(Ausnltzung, zuldssige Anzahl Vollgeschosse, zuldassige Gebaudeabmessungen etc.) sind im
Leitfaden 04 2015 ,Dichtevorgaben umsetzen® des ARE umschrieben.

Die folgenden Abbildung zeigt die Nutzungsdichtestufen gemass den regionalen Dichtevorgaben.

Nutzungsdichtestufen*

Nutzungsdichte Sehr Geringe Mittlere Hohe
geringe Dichte Dichte Dichte
Dichte

E+B/ha <50 50-100 100150  150-300 3800 |
* geméss «Integriertes Zielbild 2030~ der Regionalplanung Ziirich und Umgebung (RZU)

Abb. 8 Nutzungsdichtestufen, gemass Leitfaden 04 2015, Dichtevorgaben umsetzen, ARE ZH
Fir Elsau sind gemass den regionalen Vorgaben in den Gebieten mit einer vorgesehenen hohen
baulichen Dichte Nutzungsdichten von ca. 150 E/ha anzustreben.

In den Ubrigen Gebieten sind eher mittlere bis geringe Dichten von ca. 50 bis 100/150 E/ha
anzustreben.
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3. Analyse der Entwicklung der Gemeinde Elsau

3.1 Bevdlkerungsentwicklung und Arbeitsplatzentwicklung

Die Gemeinde Elsau wies am 31.12.2013 eine Einwohnerzahl von 3420 Personen auf. Im Jahre
1990 betrug die Einwohnerzahl noch 2580.

Die Region Winterthur und Umgebung rechnet bis 2030 mit rund 25°000 bis 30°000 zusatzliche

Einwohner. Aufgrund der anhaltenden Zuwanderung, der demografischen Entwicklung und der sehr

guten 6V-erschlossenen Lage an der Entwicklungsachse Winterthur Ost rechnet der Gemeinderat
Elsau mit einem weiteren starken Bevolkerungswachstum von ca. 1000 Einwohner bis 2030.

Die Anzahl Beschaftigten in den Sektoren 2 und 3 stieg in der Gemeinde seit 2001 stark von ca.
650 auf ca. 1200, obwonhl in den letzten 15 Jahren nur rund 1.8 ha Bauzone in den Arbeitszonen
und 1.8 ha Bauzone in den Mischzonen neu tberbaut wurde.
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Quelle: Statistisches Amt, Kt ZH @Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich Quelle: BFS, Neuchétel ©amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich
Abb. 9 Bevolkerungsentwicklung 1984 — 2014 Abb. 10  Beschaftigtenentwicklung 2012
Ausschnitt Faktenblatt Elsau, ARE ZH Ausschnitt Faktenblatt Elsau, ARE ZH

Die Entwicklungsperspektiven entsprechen dem Raumordnungskonzept des Kantons Zirich und
sind auf die Gberkommunalen Vorgaben abgestimmt und plausibel. Stadtlandschaften und urbane
Wohnlandschaften zeichnen sich durch eine iberdurchschnittliche Nutzungsdichte und eine hohe
Entwicklungsdynamik aus.

Trotzdem soll die Identitat und die Lebensqualitat erhalten bleiben und die Standortvorteile der
nahen Stadt genutzt werden.

Fazit:

Aufgrund der anhaltenden Zuwanderung, der demografischen Entwicklung und der sehr guten 6V-
erschlossenen Lage rechnet die Gemeinde Elsau, abgestitz auf die regionale und kantonale
Planung in den nachsten 15 bis 20 Jahren mit einem Bevdélkerungswachstum von ca. 1000
Einwohnern.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Gesamtrevision BZO Elsau 2017
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3.2 Siedlungsentwicklung

3.2.1 Bestehenden Bauzonen gemass Zonenplan 2004

Die Bauzone der Gemeinde Elsau schliesst im Westen direkt an die Bauzone der Stadt Winterthur
an und umfasst die Dorfkerne Rimikon, Raterschen, Elsau und Schottikon. Die Dorfkerne wie auch
kleinere schutzenswerte Gebaudegruppen in den Weilern Schnasberg und Fulau werden durch
Kernzonen erhalten und geschutzt.

==
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Reservezone
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O

Abb. 11 Zonenplan Elsau, 2004

Die Wohngebiete liegen vorwiegend noérdlich der Hauptverkehrsachse und der Bahnlinie im
ndrdlichen Teil der Gemeinde. Diese Wohngebiete liegen haufig in Hanglagen und sind in der
regionalen Richtplanung als Gebiete mittlerer Nutzungsdichte festgelegt. In der Eulachebene
befinden sich wenige ausgedehnte Wohngebiete wie die Uberbauung Heidenbiihl, die
dreigeschossige Wohnzone beim Bahnhof Raterschen und die Wohnquartiere in der Kernzone
Schottikon und Im Aperg.

Die Quartiere in der Eulachebene sind in der regionalen Richtplanung als Gebiete mit einer hohen
Nutzungsdichte festgelegt. In der Eulachebene entlang der St. Gallerstrasse und nahe der
Bahnhofe Raterschen und Schottikon sind jedoch ausgedehnte Gewerbezonen zu finden. Weitere
Gewerbegebiete liegen an der RUmikerstrasse angrenzend zum Gemeindegebiet der Stadt
Winterthur.

Samtliche charakteristischen Quartiere der Gemeinde Elsau wurden in der Bearbeitungsphase |
bereits analysiert und beschrieben und sind im Kapitel 3.2.4 ,Kleinquartieranalyse und
Nutzungsdichte” weiter detailliert untersucht worden. Die Kleinquartieranalyse wurde entsprechend
dem Leitfaden 04 2015 ,Die Siedlungsentwicklung nach innen umsetzen* erarbeitet.

Fazit:

Gemass den Ubergeordneten Richtplanungen sind die Gebiete entlang der Hauptverkehrsachse
und der Bahnlinie als Gebiete mit hoher Nutzungsdichte vorgesehen. In diesen Gebieten befinden
sich jedoch ausgedehnte Gewerbezonen von regionaler Bedeutung, welche zu erhalten sind. Weiter
liegen bereits dicht bebaute Quartiere in diesen Bereichen hoher baulicher Dichte.

In den bestehenden Wohnquartieren ist eine mittlere Nutzungsdichte definiert, die Wohnquartiere
sind grosstenteils bebaut, eine Siedlungsentwicklung nach innen ist in diesen historisch
gewachsenen Siedlungen oft schwierig.
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3.2.2 Bauzonenentwicklung Elsau gemass Raumbeobachtung Zurich

Bauzonengrosse und Uberbauungsstand:

Die Raumbeobachtung des Kantons Ziirich erhebt jahrlich Bauzonengrosse, Uberbauungsstand,
Flachenverbrauch, 15-dahresverbrauch und die aktuellen Geschossflachenreserven in den
Uberbauten bzw. nicht Gberbauten Bauzonen.

Elsau Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen off. Bauten Total

Bauzonen [in Hektaren]

Bauzonen 2013 58.4 29.8 226 12.3 123.1
- davon Gberbaut 54.6 26.2 14.3 11.1 106.2
- nicht Uberbaut 3.8 36 8.3 1.2 16.9

Abb. 12 Bauzonenreserven Gemeinde Elsau,Stand 2013

Raumbeobachtung Kanton Zirich, ARE

- Die Erhebung zeigt eine Bauzonengrosse im Jahre 2013 von total 123.1 ha, wovon 106.2 ha
Uberbaut sind, 16.9 ha sind untberbaut.

- Von den 16.9 ha unlUberbauter Bauzonen liegen 8.3 ha in Arbeitszonen (Gewerbezonen) und 7.4
ha in Wohn- und Mischzonen. Die Ubrigen 1.2 ha uniberbauter Bauzonen liegen in Zonen fiir
offentliche Bauten und Anlagen.

- Von den 7.4 ha uniberbauter Bauzonen in Wohn- und Mischzonen liegen 0.9 ha im Bereich des
Gestaltungsplanes Unterschnasberg, in welchem nur Pferdestallungen zuldssig sind. Durch
verschiedene geplante und bereits ausgefiihrte Bauvorhaben in den letzten zwei Jahren
(Kernzone Elsau, Rimikon, Schriindlerweg und an der Berghaldenstrasse) wurde die ,nicht
Uberbaute” Bauzone zusatzlich bebaut. Diese neu bebauten Flachen betragen ca. 1.4 ha. Weiter
ist das Grundstiick Kat. Nr. 3190 Teil des Gestaltungsplanperimeters Aperg und nicht bebaubar.
Die Flachen im Rain eignen sich aufgrund der Topografie (steiler Hang) schlecht fir eine
Bebauung. Diese Flachen betragen insgesamt ca. 0.9 ha.

Die gemass Statistik flir den Wohnungsbau vorgesehene Bauzonenreserve umfasst somit
lediglich noch ca. 4.2 ha.

- Von den 8.3 ha unliberbauten Arbeitszonen sind in den letzten zwei Jahren ca. 1.8 ha Uberbaut
worden (Landi, Menzi Muck). Die gemass Statistik flir Arbeitszonen vorgesehene
Bauzonenreserve umfasst somit lediglich noch ca. 6.5 ha.

Abb. 13  Uberbauungs- und Erschliessungsstand der Gemeinde Elsau, Ende 2013
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Grossere zusammenhangende uniberbaute Flachen, welche fiir das Wohnen bestimmt sind, sind
noch in der Hofwies (ca. 0.8 ha), in Rimikon (ca. 0.6 ha) und beim Oberstufenschulhaus (0.7 ha)
vorhanden.

Fazit:
Die Bauzonenreserve, die sich fir den Wohnungsbau eignet, umfasst lediglich noch ca. 4.2 ha.
Die Bauzonenreserve in den Arbeitszonen betragt ca. 6.5 ha.

In Wohnzonen sind nur noch sehr wenige gréssere zusammenhangende unbebaute Flachen (ca. 2
ha) vorhanden.

Flachenverbrauch in den letzten 15 Jahren:
Elsau Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen off. Bauten Total

Bauzonen-Verbrauch [in Hektaren)
“15-Jahres-Verbrauch 1998-2013 5.9 1.8 1.8 1.3 10.8

Abb. 14 15-Jahres Verbrauch der Bauzonen der Gemeinde Elsau, Stand 2013

Raumbeobachtung Kanton Ziirich, ARE

Gemass der kantonalen Statistik betrug der Bauzonenverbrauch in den letzten 15 Jahren von 1998
bis 2013 insgesamt 10.8 ha. In den Wohn- und Mischzonen betrug der Verbrauch 7.7 ha, in den
Arbeitszonen 1.8 ha. Werden die geplanten und bereits ausgefuhrten Bauvorhaben der letzten
Jahre zugerechnet, betragt der Bauzonenverbrauch in den Wohnzonen in den letzten 15 Jahren gar
ca. 9 ha.

Fazit:
Der Bauzonenverbrauch in den Wohn- und Mischzonen betrug in den letzten 15 Jahren ca. 9 ha.

Die Gemeinde Elsau verfiigt in den Wohn- und Mischzonen nicht tiber genligend Reserven fir die
angestrebte Gemeinde- und Siedlungsentwicklung.

In den Gewerbezonen sind die Nutzungsreserven deutlich tiberdimensioniert im Vergleich zum 15-
Jahresverbrauch.

Geschossflachenreserven:
Elsau Wohnzonen  Mischzonen Arbeilszonen  off. Bauten Total

Geschossflichenreserven [in 1000 m2]

Geschossflachenreserven 2013 99 846 2363 - 4128
_-davon in Uberbauten Bauzonen 78.1 B2.4 113.0 = 253.59
- in nicht Gberbauten Bauzonen 13.8 x2.2 123.3 - 159.3

Abb. 15 Geschossflachenreserven Gemeinde Elsau,Stand 2013

Raumbeobachtung Kanton Ziirich, ARE

- Die Gemeinde Elsau verfugte Ende 2013 Uber insgesamt 412800 m2 Geschossflachenreserven,
wovon nur gerade ca. 40 Prozent (176500 m2) in Wohn- und Mischzonen liegen.
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- In den Wohn- und Mischzonen liegt der grésste Teil (ca. 80%) der Reserven in den Uberbauten
Bauzonen (140°000 m2). In den Wohnzonen liegt der grosste Teil der Reserven in den
Uberbauten Bauzonen (78100 m2).

- In den uniberbauten Bauzonen haben die Geschossflachenreserven aufgrund der
verschiedenen geplanten und bereits ausgeflihrten Bauvorhaben der letzten zwei Jahre
(Kernzone Elsau, Rimikon, Schriindlerweg und an der Berghaldenstrasse) um ca. einen Dirittel
abgenommen (9200 m2).

- Die berechnete Geschossflachenreserve ist abhangig von verschiedenen Parametern und ein
statistischer Wert. Eine Ausnutzung der Geschossflachenreserven ist stark von der Bauwilligkeit
der Grundeigentimer abhangig. Diese Geschossflachenreserven sind nur langfristig verfugbar.
Eine Vollausschoépfung der Reserven ist nicht méglich.

Fazit:

Der grosste Teil der Geschossflachenreserven in flir das Wohnen bestimmten Zonen liegt in der
Uberbauten Bauzone. In uniiberbauten Bauzonen liegen nur noch beschrankt Reserven.

Die grossten Geschossflachenreserven liegen in Arbeitszonen.

Grobe Abschéatzung der Einwohnerkapazitat aufgrund der Geschossflachenreserven:

Aufgrund der beschrankten Verfligbarkeit der baulichen Reserven und der Schwierigkeit, die
Geschossflachenreserven in natzlicher Frist wirksam auszuschépfen, wird angenommen, dass die
in den Uberbauten Bauzonen ausgewiesenen Geschossflachenreserven zu rund 20% und jene in
den nicht Uberbauten Bauzonen zu rund 70% ausgeschopft werden kdnnte.

- Pro Person lasst sich fiir die Gemeinde Elsau eine durchschnittliche Wohnflachenbeanspruchung
von ca. 70 m2 abschéatzen.

- Bei einer Ausschopfung der Geschossflachenreserve unter den getroffenen plausiblen
Annahmen hatte die Gemeinde Elsau in den Gberbauten Wohnzonen eine Kapazitat von ca. 220
Einwohnern. In den uniiberbauten Wohnzonen ware ein Kapazitat von ca. 90 Einwohner
vorhanden.

- In den Wohnzonen besitzt die Gemeinde damit eine zusatzliche Einwohnerkapazitat von ca. 310
Einwohnern.

Fazit:

In den ausgedehnten bebauten Einfamilienhausgebieten von Elsau ist eine Ausschdpfung der
Geschossflachenreserven schwierig.

Bei einer optimalen Ausschdpfung der Geschossflachenreserven in den Wohnzonen ist ein
Potenzial von ca. 310 Einwohnern vorhanden.
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3.2.3 Grundstucke im 6ffentlichen Eigentum

Die folgende Abbildung zeigt die Parzellen im 6ffentlichen Eigentum. Die Gemeinde Elsau nutzt die
eigenen Flachen vorwiegend durch offentliche Gebaude wie die Gemeindeverwaltung, die
Feuerwehr, das Werkgebaude, Schwimmbad oder Klaranlage etc. Die Gemeinde besitzt in den flr
das Wohnen bestimmten Zonen kaum eigene Grundstlcke. Gréssere Flachen im Chatzenbulel oder
in der Rietwisen sind im 6ffentlichen Eigentum. Diese Flachen befinden sich jedoch ausserhalb des
Siedlungsgebiets oder eignen sich nicht fir eine Bebauung.

Gemainde Elsau
Schulgemeinden Elsau
Kirchgemaindan
Kanton Zirich

Schweizerische Eidgenossenschaft

Holzkorporationen

Abb. 16  Offentliches Eigentum Gemeinde Elsau, Stand 2013
Webgis Gemeinde Elsau, Zugriff 12. Marz 2013

Fazit:

Die Gemeinde Elsau verfiigt tiber keine eigenen Grundstlicke, welche sich fur die
Siedlungsentwicklung eignen.
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3.3 Quartierentwicklung

Gemass Art. 15 Abs. 4 lit. b des Raumplanungsgesetztes ist aufzuzeigen, mit welchen planerischen
Schritten die Gberkommunalen Vorgaben zur konsequenten Mobilisierung der inneren
Nutzungsreserven sichergestellt werden kann.

Eine Analyse der Quartierentwicklung zeigt in einer umfassenden Gesamtschau Uber die Gemeinde
die Eigenheiten und die Potenziale der Quartiere auf. Auf dieser Grundlage kann eine
Entwicklungsstrategie begriindet werden.

3.3.1 Vorgehen bei der Quartieranalyse

Allgemeines:

Typisch fur die Gemeinde ist ihre Heterogenitat. Grundsatzlich besteht die Gemeinde aus sieben
verschiedenen Doérfern und Weilern: Elsau, Raterschen, Riimikon, Schottikon, Fulau, Schnasberg
und Tolhusen.

Die Dorfer fuhrten wahrend Jahrhunderten ihr Eigenleben, erst um 1950 begannen sie allmahlich
zusammenzuwachsen. Durch diese Siedlungsstruktur wird die Ortsplanung erschwert. Die
Entwicklung wird auch kunftig unterschiedlich sein. Eine Quartieranalyse in Anlehnung an den
Leitfaden 04 2015 des ARE ,Siedlungsentwicklung nach innen umsetzen® soll Aufschluss uUber die
spezifischen (Innenentwicklungs-)Potenziale, Qualitaten und Eigenheiten der einzelnen Quartiere
geben.

Zudem soll die Quartieranalyse die Ubergeordneten Vorgaben beziiglich der geforderten
Nutzungsdichte in den einzelnen Quartieren gemass dem Leitfaden 04 2015 des ARE
,Dichtevorgaben umsetzen® in den Kontext der gewinschten Quartierentwicklung stellen. Wo nétig
sollen Innenverdichtungs- und Entwicklungsmassnahmen flir die einzelnen Quartiere erarbeitet
werden.

Festlegung der Raumkategorien:

Das Siedlungsgebiet wird dazu in drei Raumkategorien einteilt:
- Ausschlussgebiete
- Moglichkeitsgebiete
- Handlungsgebiete

Ausschlussgebiete bestehen aus stabilen Quartieren, die in ihrer bestehenden Struktur und ihrem
baulichen Bestand erhalten bleiben sollen.

Méglichkeitsgebiete betreffen zu pflegende Quartiere, in denen eine Steigerung der Nutzungsdichte
an gewissen Lagen und unter bestimmten Umstanden moglich sein soll. Unter Wahrung des
Gesamtcharakters soll eine punktuelle Realisierung héherer Dichten angestrebt werden.

Handlungsgebiete sind dynamische Quartiere, in denen ein Handeln zur Erhéhung der
Nutzungsdichte angezeigt ist. Zu den Handlungsgebieten werden auch Gebiete mit Aufbaupotenzial
zugeteilt. Im Rahmen einer Umzonung / Einzonung bietet sich der Gemeinde die Chance, die
Bebauung, den Freiraum, die Nutzung und die Erschliessung grundlegend mitzugestalten. Eine
Gestaltungsplanpflicht sichert die angestrebte Qualitat.

Entwicklungsstrategie:

Entsprechend der Lage im Siedlungskérper, der ortsbaulichen Struktur und des Quartiercharakters
werden in den einzelnen Raumkategorien verschiedene Entwicklungsstrategien festgelegt:

- Bewahren

- Reserven ausschdpfen
- Weiterentwickeln

- Umstrukturieren.
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Bewahren — diese Veranderungsstrategie ist bei Quartieren vorgesehen, bei denen die
Ursprungsnutzung weitergeflihrt werden soll und ein Verzicht auf die Ausschépfung des zulassigen
Nutzungsmasses moglich ist. Diese Quartiere sind bebaut und weisen einen relativ hohen
Ausbaugrad auf. In der bestehenden Bauordnung gewahren die bestehenden Bauvorschriften
durchaus eine hdhere bauliche Dichte, als in den Quartieren tatsachlich gebaut ist.

Reserven ausschopfen — in diesen Quartieren sind Nutzungsreserven durch unbebaute
Grundstiicke vorhanden. Werden diese Flachen entwickelt und bebaut, erhoht sich die
Nutzungsdichte, der Ausbaugrad und die Geschossflachenreserve nimmt ab. Wo sinnvoll, wird
durch zusatzliche Massnahmen eine erhdhte bauliche Dichte und damit eine erhéhte
Nutzungsdichte angestrebt.

Weiterentwickeln — diese Veranderungsstrategie bezweckt grundsatzlich den Erhalt bestehender
stadtebaulicher Grundmuster, eine Weiterentwicklung oder der Teilersatz bestehender
Baustrukturen realisiert punktuell héhere Dichten. Diese Strategie kann in bebauten Quartieren mit
tiefem Ausbaugrad und hohen Geschossflachenreserven angewandt werden. Eine Anderung der
Bauvorschriften ist in diesen Gebieten nicht nétig. Die Voraussetzungen zur punktuellen Erhéhung
der Nutzungsdichten sind gegeben.

Umstrukturieren — die Ursprungsnutzung kann ersetzt werden durch eine neue Nutzung. Die
quantitative Entwicklung ist zumeist hoch.

4 g 2 E
der Raumkategorie ==:

D Y T —
| Ausschlussgebiete | IMéinchkeitsgebieteI Handlungsgebiete
A 7

Y A\ 2\

// Z f/ : ~ \\V
. / Reserven I - \/ — L
bewahren o | weiterentwickein |  umstrukturieren
ausschopfen

Entwicklungsstrategie
definieren

/

Abb. 17  Festlegung der Raumkategorie und Bestimmung der Entwicklungsstrategie
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3.3.2 Dichtevorgaben des regionalen Raumordnungskonzept

Der regionale Richtplan legt fiir die Gemeinde Elsau Gebiete mit hoher baulicher Dichte fest (vgl.
Kapitel 2.5.2). Im Gebiet hoher baulicher Dichte sind vor allem die ausgedehnten Gewerbezonen zu
finden. Zusatzlich liegen die Uberbauung Heidenbiihl, die Wohnzone W3 beim Bahnhof Réterschen
und die Reservezone Rietwisen in diesem Gebiet. Samtliche Quartiere sind bebaut, eine
Umstrukturierung oder neue Entwicklungen in einzelnen Quartieren ist schwierig bis unmdaglich.

[ Gebiete hoher baulicher Dichte

Abb. 18  Analyse der Dichtevorgabe des regionalen Richtplans

Die ubrigen Kleinquartiere liegen in Gebieten mittlerer baulicher Dichte. Gemass den
Ubergeordneten Planungsgrundlagen waren in diesen Gebieten eine mittlere Nutzungsdichte
anzustreben, was einer Personendichte fur Elsau von gegen 100 Einwohner pro Hektare
entsprache. In den bereits bebauten Quartieren ist die Erhdhung der Nutzungsdichte schwierig,
diese ausgedehnten Einfamilienhausquartiere sind historisch gewachsen.

Teilweise sind in diesen Quartieren noch Nutzungsreserven vorhanden. Bei einer Mobilisierung der
bestehenden Nutzungsreserven erhoht sich die Nutzungsdichte und der Ausbaugrad auch ohne
Innenverdichtungsmassnahmen und die Geschossflachenreserven nehmen ab.

Gemass den Erkenntnissen aus dem Ortsplanungsgesprach vom 5. Juni 2015 ist es durchaus
zweckmassig, wenn unterschieden wird zwischen Gebieten, die einen Uberproportionalen Beitrag
zum Wachstum leisten und solchen, in denen keine grésseren Veranderungen vorgesehen sind.
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3.3.3 Festlegung von Ausschluss-, Moglichkeits- und Handlungsgebieten

Zu den Ausschlussgebieten (a1 bis a18) werden die Kernzonen, die regionalen Arbeitszonen, die
bebauten Arbeitszonen und die Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeteilt. Diese Gebiete
werden nicht detaillierter untersucht. Ebenfalls zu den Ausschlussgebieten gezahlt werden die
Kleinquartiere der Uberbauungen nach Gestaltungsplan im Heidenbiiel und im Aperg und die
Kleinquartiere mit Bezeichnung a17 und a18. In diesen Gebieten ist bereits eine ausreichende
Nutzungsdichte vorhanden.

r.-Kleinquartier

Bezeichnung
Kleinquartier

Kemzone Elsau

Liegenschaft Elsauerstrasse 6

Kemzone Riimikon

Kemzone Réterschen

Kemzone Schottikon

Kemzone Oberschottikon

Kemzone Oberschnasberg

Kemzone Unterschnasberg

Gewerbezone St. Gallerstrasse
Gewerbezone Rimikerstrasse
Gewerbezone Im Geren

Gewerbezone Schlatterstrasse

Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Gestaltungsplan Heidenbiihl
Gestaltungsplan Aaperg

Wohnquartier Schottikerstrasse Sid
Mehrfamilienhduser Channerwisstrasse 1-5
Wohnzone W2B Im Geren

Wohnzone W2B Im Bergli

Wohnzone W2A Im Melcher

Wohnzone W2B Rimikerstrasse
Wohnzone W1 Im Schriindler

Wohnzone W2A Auwiesenstrasse Nord
Rain

Wohnzone W1 obere und untere Egg
Wohnzone W3 Stationsstrasse

Wohnzone W3 Raterschen

Wohnzone W3 Im Schiidirain

Wohnquartier Elsauerstrasse

Wohnzone W1 Obere Schérerstrasse
Wohnzone W2B Riedstrasse/Zauner/Hofwis
Wohnzone W2A Carl Spitteler-Strasse
Wohnquartier Wohnzone W2A Schauenbergstrasse
Wohnquartier Wohnzone W2A Stegackerstrasse
Wohn- und Gewerbezone Heinrich-Bosshardstrasse

M Ausschlussgebiete h2 Gewerbezone im Rifenbrunnen
M Moglichkeitsgebiete —

£ Handiungsgebiets h3 Reservezone Rietwisen

B3 Setiete hoher bawicher Dichte h4 Reservezone Tafelacker

Abb. 19 Definition der Raumkategorien

Zu den Moglichkeitsgebieten (m1 bis m17) zéhlen grundsatzlich alle Gbrigen Wohnzonen. Eine
detaillierte Analyse aufgrund der bestehenden und angestrebten Nutzungsdichte / des
Ausbaugrades und der Geschossflachenreserve soll weiter Aufschluss Uber die
Entwicklungsstrategie und Uber die erforderlichen Handlungsmassnahmen in den einzelnen
Kleinquartieren geben.

Als mégliche Handlungsgebiete (h1 bis h4) gelten einerseits die Reservezonen und andererseits die
unbebauten Arbeits- und Mischzonen in Schottikon und in Rimikon. In diesen Gebieten kann eine
Umstrukturierung als Entwicklungsstrategie zur Anwendung kommen. Der Bedarf richtet sich nach
dem vorhandenen Entwicklungspotenzial innerhalb der bestehenden Bauzone und der moglichen
Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven.
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3.3.4 Analyse der Moglichkeitsgebiete

Nutzungsdichte

Die Quartieranalyse zeigt grundsatzlich in fast samtlichen Wohnquartieren im Bereich der
Méglichkeitsgebiete eine Nutzungsdichte von ca. 40 bis 60 Einwohnern pro Hektare. Dennoch zeigt
sich in vielen Quartieren kaum eine Entwicklungsmaéglichkeit. Die Grundstiicke sind bebaut, eine
Erhéhung der baulichen Dichte in den historisch gewachsenen Quartieren (m1, m3, m4, m5, m6,
m8, m12, m13, m15, m16 und m17) erscheint nicht angemessen.
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Abb. 20 Mdglichkeitsgebiete und Einwohnerdichte

In verschiedenen Quartieren sind aufgrund des Uberbauungs- und Erschliessungsstandes gemass
Kap. 3.2.2 unliberbaute Grundstiicke vorhanden (m2, m6, m7, m13, m14 und m15).

Die als Nutzungsreserve ausgewiesene Flache im Rain (m7) liegt jedoch an einem steilen Abhang
und wird heute landwirtschaftlich genutzt. Eine Bebauung der Grundstucke ist schwierig. Die
Reserven der Wohnzone W1 an der Oberen Scharerstrasse (m13) liegen auf der Anhohe
angrenzend an die bestehenden Einfamilienhduser beim Aussichtspunkt Joggeliberg. Eine
Bebauung mittlerer Dichte ist in diesem Bereich nicht sinnvoll.

Werden die bestehenden uniberbauten Flachen in den Quartieren tUberbaut, erhoht sich in diesen
Quartieren die Nutzungsdichte, der Ausbaugrad und die Geschossflachenreserven nehmen ab.
Eine Weiterentwicklung ist in diesen Quartieren nicht zweckmassig und nicht vorgesehen. Einzig
auf den unlberbauten Grundstiicken in der Hofwies (m14) ist eine Entwicklung im Sinne der
inneren Verdichtung und der Erhohung der Nutzungsdichte angezeigt.
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Ausbaugrad und Geschossflachenreserven

Einzelne Quartiere sind bebaut, weisen jedoch einen tiefen Ausbaugrad und grosse
Geschossflachenreserven auf (m10, m11, m12 und m16). Diese Quartiere sind stark unternutzt, die
bestehende Bau- und Zonenordnung bietet jedoch genligend Spielraum flr eine Erhéhung der
Nutzungsdichte, weshalb sich grundsatzlich in diesen Quartieren keine Entwicklungsmassnahmen
aufdrangen.

o T - ) S ——
X/L . /E{nl-_‘;‘:;;";"’" " / ‘f]r;\-.’nf 4 \ >
Schroerzenntoos g ‘ ;’:\,"ﬂ_’\{ Sh‘f‘llf enborg
{ I-e b 4 e!r/mf‘ “é -
! & fasind

Chartendiiel

]]a.’c[rw % o :/ Hinte
4 // P ber=""" 2
497 d e =z

[/ i.i
Holhols |
\ o)

A8
» \ |
550) i % W\

Bl 4
s, Ausbaugrad
;gWohnzonen Wohnzonen
Tnjm her  WIW2 W3 und hoher
\ 7\ fm% bis 20% % bis 20% % bis 20%

. 9 . s . 205 0 20 - 40% 20- 40% 20 - 40%
g = jxpl:ho 60% [M40-60% [ 40-60%
“*7 [ ibercose MM uvercov% [ uber 60%

Mischzonen

Abb. 21  Mdglichkeitsgebiete und Ausbaugrad
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Abb. 22  Mdglichkeitsgebiete und Geschossflachenreserven
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Zusammenfassung der Kennzahlen in den Mdglichkeitsgebieten

Die folgende Tabelle zeigt die Mdglichkeitsgebiete und deren Kennwerte (Flache, Nutzungsdichte,
Ausbaugrad und Geschossflachenreserven) aus der Quartieranalyse der WebGIS-Applikation des
ARE.
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m1 Wohnzone W2B Im Geren 35% 1.78 50 60-80 2470 bebaut
m2 Wohnzone W2B Im Bergli 35% 2.54 0.46 50 60-80 4250 740 Reserven vorhanden
m3 Wohnzone W2A Im Melcher 30% 5.45 40 60 8056 bebaut
m4 Wohnzone W2B Rimikerstrasse 35% 4.20 40 60 8545 bebaut
mb5 Wohnzone W1 Im Schriindler 15% 1.12 - 60 1344 bebaut
m6é Wohnzone W2A Auwiesenstrasse Nord 30% 4.50 0.40 36 40-60 6990 620 Reserven vorhanden
m7 Wohnzone W1 Rain 15% 0.58 0.94 19 20-40 1049 1698 Reserven vorhanden
m8 Wohnzone W1 obere und untere Egg 15% 2.10 28 60-80 2141 bebaut
m9 Wohnzone W3 Stationsstrasse 50% 0.59 0.12 50 60 1576 256 bebaut
m10 Wohnzone W3 Raterschen 50% 3.30 0.25 60 60 9699 777 bebaut, unternutzt
m11 Wohnzone W2B Im Schiirlirain 50% 1.55 32 40-60 3718 bebaut, unternutzt
m12 Wohnquartier Elsauerstrasse 35% 2.76 40 40-60 5895 bebaut, unternutzt
m13 Wohnzone W1 Obere Scharerstrasse 15% 0.43 0.75 - 10-20 955 1666 Reserven vorhanden
m14 Wohnzone W2B Riedstrasse/Zauner/Hofwis 35% 4.33 1.00 38 20-40 11328 2615 Reserven vorhanden
m15 Wohnzone W2A Carl Spitteler-Strasse 30% 2.74 0.24 45 40-60 5418 467 Reserven vorhanden
m16 Wohnquartier Wohnzone W2A Schauenbergstrasse 30% 6.77 35 40-60 13558 bebaut, unternutzt
m17 Wohnquartier Wohnzone W2A Stegackerstrasse 30% 1.28 67 >80 230 bewahren

Tab. 1 Analyse der Mdglichkeitsgebiete

Die summierten Geschossflachenreserven betragen in den Uberbauten Gebieten 87°‘000 m2 und in
den uniberbauten Gebieten ca. 8‘800 m2 Geschossflache. In Anlehnung an die grobe Abschatzung
der Einwohnerkapazitat aus der Analyse der Bauzonenentwicklung in Kapitel 3.2.2 ist in diesen
Moglichkeitsgebieten damit eine Einwohnerkapazitat von insgesamt 310 vorhanden.
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3.3.5 Entwicklungsstrategie der Moglichkeitsgebiete

Die Entwicklungsstrategie in den einzelnen Quartieren leitet sich nach obenstehender Beschreibung
in Kapitel 3.3.1 ab.

bewahren

Reserven ausschopfen
weiterentwickeln
Umstrukturieren
Gebiete hoher baulicher Dichte

gomom

Abb. 23  Entwicklungsstrategie der Mdglichkeitsgebiete

In den weiterzuentwickelnden Quartiere wird zusatzlich das theoretische Entwicklungspotenzial
aufgrund der Flache, der vorhandenen und der anzustrebenden Nutzungsdichte abgeschatzt. Falls
in diesen bebauten Kleinquartieren die Vorgaben der Nutzungsdichte aus der regionalen
Richtplanung umgesetzt werden, weisen diese Mdglichkeitsgebiete ein zusatzliches Potenzial von
ca. 400 Einwohnern auf.

Das Potenzial im Bestand der entsprechenden Quartiere wurde bereits in Kap. 3.2.2 anhand der
Geschossflachenreserven geméass Raumbeobachtung Zurich berechnet.

Die Erhdhung der Nutzungsdichte in den bebauten Quartieren ist ein langfristiger Prozess, auf
welchen die Gemeinde wenig Einfluss nehmen kann. Die Ausschodpfung dieses
Verdichtungspotenzials kann deshalb kaum zur Aufnahme des Bevdlkerungswachstums
herangezogen werden.
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Méglichkeitsgebiete m1 Wohnzone W2B Im Geren mittlere bauliche Dichte bewahren
Méglichkeitsgebiete m2 Wohnzone W2B Im Bergli mittlere bauliche Dichte Reseren ausschépfen
Méglichkeitsgebiete m3 Wohnzone W2A Im Melcher mittlere bauliche Dichte bewahren -
Mdglichkeitsgebiete m4 Wohnzone W2B Riimikerstrasse mittlere bauliche Dichte weiterentwickeln 120
Méglichkeitsgebiete m5 Wohnzone W1 Im Schriindler mittlere bauliche Dichte bewahren -
Méglichkeitsgebiete m6 Wohnzone W2A Auwiesenstrasse Nord mittlere bauliche Dichte bewahren -
Méglichkeitsgebiete m7 Wohnzone W1 Rain mittlere bauliche Dichte bewahren -
Méglichkeitsgebiete m8 Wohnzone W1 obere und untere Egg mittlere bauliche Dichte bewahren -
Mdglichkeitsgebiete m9 Wohnzone W3 Stationsstrasse hohe bauliche Dichte weiterentwickeln 20
Méglichkeitsgebiete m10 Wohnzone W3 Raterschen hohe bauliche Dichte weiterentwickeln 160
Méglichkeitsgebiete m11 Wohnzone W2B Im Schurirain mittlere bauliche Dichte weiterentwickeln 40
Méglichkeitsgebiete m12 Wohnquartier Elsauerstrasse mittlere bauliche Dichte weiterentwickeln 60
Méglichkeitsgebiete m13 Wohnzone W1 Obere Schérerstrasse mittlere bauliche Dichte Reserven ausschdpfen -
Méglichkeitsgebiete m14 Wohnzone W2B Riedstrasse/Zauner/Hofwis mittlere bauliche Dichte Resenen ausschopfen -
Méglichkeitsgebiete m15 Wohnzone W2A Carl Spitteler-Strasse mittlere bauliche Dichte Reseren ausschépfen -
Méglichkeitsgebiete m16 Wohnquartier Wohnzone W2A Schauenbergstrasse mittlere bauliche Dichte weiterentwickeln -
Méglichkeitsgebiete m17 Wohnquartier Wohnzone W2A Stegackerstrasse mittlere bauliche Dichte bewahren -

Tab. 2

Entwicklungsstrategie der Méglichkeitsgebiete

3.3.6  Entwicklungsstrategie der Handlungsgebiete

Verschiedene Kleinquartiere werden den Handlungsgebieten zugeteilt. Es sind dies die bestehende

Wohn- und Gewerbezone (h1), die Gewerbezone Im Rifenbrunnen (h2) und die Reservezonen (h3,

h).

Aufgrund der Stellungnahme des ARE aus der ersten Vorprifung vom 2. April 2015 und dem
Ortsplanungsgesprach vom 5. Juni 2015 ist eine Umstrukturierung der Gewerbezone Im

Rifenbrunnen (h2) unter Voraussetzungen méglich (vgl. Kapitel 3.4.2). Eine Entwicklung der
Gewerbezone Im Rifenbrunnen setzt jedoch den minimalen Erhalt von Gewerbeflachen voraus.
Dadurch kénnte die Nutzungsdichte zwar nicht ganz die Anforderungen an Gebiete hoher baulicher
Dichte erreichen, dafiir konnte ein Mindest-Gewerbeanteil erhalten werden.

Eine Entwicklung der Reservezone Rietwisen ist aufgrund der Lage bei den Bahnhéfen und der
ortsbaulichen Struktur sinnvoll. Aufgrund der Grosse der Reservezone und dem Potenzial dieser
Reservezone (grosser 900 Einwohner) wird nur ein Teil der Reservezone Rietwisen eingezont
werden konnen.
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Das theoretische Entwicklungspotenzial in den Handlungsgebieten betragt summiert mehr als 1000
zusatzliche Einwohner.
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Handlungsgebiete h1 Wohn- und Gewerbezone Heinrich-Bosshardstrasse hohe bauliche Dichte umstrukturieren 40
Handlungsgebiete h2 Gewerbezone im Rifenbrunnen mittlere bauliche Dichte umstrukturieren 240
Handlungsgebiete h3 Resernezone Rietwisen hohe bauliche Dichte entwickeln >900
Handlungsgebiete h4 Resenezone Tafelacker hohe bauliche Dichte bewahren 0

Tab. 3 Entwicklungsstrategie der Handlungsgebiete

Das Potenzial wird aufgrund der verschiedenen Voraussetzungen der Gebiete und der
Gestaltungsplanpflicht gestaffelt frei.

Das Potenzial in der Wohn- und Gewerbezone Heinrich-Bosshardstrasse kann sofort ausgeschopft
werden. die Gewerbezone Im Rifenbrunnen ist bereits bestehende Bauzone, ein allfalliger
Gestaltungsplan kann umgehend erarbeitet werden.

Einzonungen sind weiterhin durch die Kulturlandinitiative (vgl. Kapitel 2.3) blockiert. Wird die
Kulturlandinitiative in absehbarer Zeit umgesetzt und eine Einzonung genehmigungsfahig, wird
durch die Gestaltungsplanpflicht und das nachgehende Gestaltungsplanverfahren ein Potenzial
frGhstens in 4-6 Jahren aktiviert werden kénnen. Dennoch wird im Gesamtkonzept der Ortsplanung
Elsau eine Einzonung eines Teils der Reservezone integriert.

3.3.7 Fazit der Analyse der Quartierentwicklung

- In den Gebieten hoher baulicher Dichte ist eine neue Entwicklung oder Umstrukturierung
einzelner Quartiere nur in der Mischzone (Wohn- und Gewerbezone) und in der Reservezone

Rietwisen méglich.

- In den bebauten Quartieren sind die Vorgaben der bestehenden Bau- und Zonenordnung
ausreichend, um eine hohe bauliche Dichte und damit eine angemessene Nutzungsdichte zu
erreichen. Die bestehenden Gebiete sollen punktuell weiterentwickelt werden.

- In den Gebieten mittlerer baulicher Dichte ist eine Innenverdichtung schwierig. Diese
ausgedehnten Einfamilienhausquartiere sind bestehend, eine Weiterentwicklung ist vereinzelt

moglich.

- Die Analyse der Geschossflachenreserven hat gezeigt, dass in der bestehenden Bauzone eine
Kapazitat von ca. 310 Einwohnern vorhanden ware.

- Durch innere Verdichtungsmassnahmen kann eine weitere Kapazitat von ca. 400 Einwohnern
geschaffen werden. Verdichtungsmassnahmen wirken jedoch nur langfristig und gewahrleisten
die gewlinschte Gemeindeentwicklung nicht.

- In den Handlungsgebieten ist deshalb zusatzliche Kapazitat nétig. Abgeschatzt ist eine
Kapazitat von ca. 600 Einwohner nétig um die gewilinschte Gemeindeentwicklung kurz- bis
mittelfristig zu gewahrleisten.
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3.4 Wirtschaft und Arbeit

3.4.1 Regionale Abstimmung

Die Erhaltung der Kapazitaten fur Arbeitsplatze ist ein wichtiges kantonales und regionales
Anliegen. Der RWU hat mit dem Arbeitsplatzgebiet Wiesendangen eine erhebliche Erweiterung
erhalten. Gemass Schreiben der RWU vom 17. Juni 2015 zum Ortsplanungsgesprach vom 5. Juni
2015 besteht zur Zeit keine grosse Nachfrage nach Gewerbeland. Aus langfristiger Sicht missen
die heutigen Reserven jedoch erhalten bleiben, dies umso mehr als Neueinzonungen kaum mehr
moglich sind.

Dementsprechend sind Arbeitsplatzgebiete regionaler Bedeutung zu erhalten, die kommunalen
Gewerbegebiete sind regional abzustimmen und im Einzelfall zu betrachten.

3.4.2 Gewerbe- und Industrieflachen in der Gemeinde

Die Analyse der bestehenden Bauzonen in Kapitel 3.2.1 hat gezeigt, dass die Gewerbezonen vor
allem in der Eulachebene entlang der St. Gallerstrasse liegen. Die Gemeinde Elsau verfiigt zudem
Uber ca. 6.5 ha freie Baureserven in den Arbeitszonen.

Abb. 24  Gewerbezonen, Zonenplan Elsau 2004

Nutzungsreserven sind vor allem in der ausgedehnten Gewerbezone Glll entlang der
St. Gallerstrasse beim Bahnhof Raterschen, in der Gewerbezone Gl an der Rimikerstrasse und in
der Gewerbezone beim Bahnhof Schottikon vorhanden.

Gewerbezone St. Gallerstrasse

Wahrend die Gewerbezone an der St. Gallerstrasse in der regionalen Richtplanung als
Arbeitsplatzgebiete regionaler Bedeutung bezeichnet ist, sind die Gewerbezonen an der
Rumikerstrasse und beim Bahnhof Schottikon kommunale Arbeitsplatzgebiete.

Gewerbezone Rimikerstrasse

Das Gewerbegebiet an der Rimikerstrasse wird durch die Betriebe Tennishalle und Bowlinghalle
genutzt, 6stlich angrenzend befindet sich die ARA der Gemeinde Elsau und ein weiterer Betrieb.
Zwischen der Tennishalle und der Bowlinghalle auf der freien Flache der Aussentennisplatze sind
oOfters verschiedene Entwicklungsideen flir Wohnnutzungen an die Gemeinde herangetragen
worden. Es hat sich jedoch gezeigt, dass durch die angrenzenden Betriebe eine Wohnnutzung
aufgrund der auftretenden Konflikte (Larm, Verkehr etc.) schwierig realisierbar.

Gewerbezone in Schottikon

Die Gewerbezone Im Rifenbrunnen beim Bahnhof Schottikon ist flir das produzierende Gewerbe
nicht geeignet. Die Erschliessung der Flachen erfolgt Uber die bestehende Kernzone und dichte
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Wohnbebauungen im Osten. Projektideen haben in der Vergangenheit gezeigt, dass die
Erschliessung dieser Gewerbezone kaum sinnvoll moglich ist. Es entsteht unweigerlich grosses
Konfliktpotenzial mit der bestehenden Siedlung, die Sicherheit des Langsamverkehrs ware
gefahrdet. So halt die RWU anlasslich des Ortsplanungsgesprachs im Schreiben vom 17. Juni
2015 zum Gewerbegebiet in Schottikon fest, dass ein Festhalten an der reinen Arbeitsplatznutzung
nicht angemessen ist.

Das Potenzial fur die Schaffung von Arbeitsplatzen sei mittels Vorschriften in der BZO hoch zu
halten.

Fazit:
Die Gemeinde Elsau verfiigt tGiber genligend Nutzungsreserven in den Arbeitszonen.

Die Erhaltung der Kapazitaten fiir Arbeitsplatze ist ein wichtiges kantonales und regionales
Anliegen.

Die Gewerbezone in Schottikon ist fiir das produzierende Gewerbe nicht geeignet.

35 Soziales und Gesundheit

3.5.1 Altersstruktur

Die Gemeinde Elsau weist im Jahre 2014 im Kanton Zurich einen Gberdurchschnittlichen Anteil der
Bevdlkerung von Uber 45 Jahrigen und Personen im nicht Erwerbsalter auf. Der Anteil an unter 15-
jahriger Bevolkerung hat in den letzten 15 Jahren kontinuierlich abgenommen, der Anteil Gber 64-
jahriger Bevodlkerung hat kontinuierlich zugenommen.

Da Angebot an qualitativ guter Wohnflachen fiir junge Familien mit Kindern scheint entsprechend
unterdurchschnittlich zu sein.

Gemeinde Elsau B Gemeinde Elsau -
Altersstruktur 2014 i Altersgruppen 1998 - 2014 %
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= Kanton Ztrich Region Winterthur Land Reglon Winterthur Land
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Abb. 25  Altersstruktur 2014 Abb. 26  Altersgruppen 1998 - 2014
Ausschnitt Faktenblatt Elsau, ARE ZH Ausschnitt Faktenblatt Elsau, ARE ZH

Fazit:

In der Gemeinde Elsau sind die jungen Familien mit Kindern riicklaufig. Das Angebot an qualitativ
guter Wohnflachen fur junge Familien mit Kindern scheint nicht gentiingend.
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3.5.2 Bildung

Der Kindergarten, die Primarschule Elsau und die Oberstufenschule Elsau-Schlatt befinden sich
allesamt im Dorfteil Elsau an der Elsauerstrasse. Die Schulen liegen zentral in der Gemeinde und
sind vom gesamten Gemeindegebiet sehr gut erreichbar.

Die Primarschule ist tUber die Jahre gewachsen. Im Jahr 2010 wurde das Primarschulhaus Sud mit
dem Trakt 4 letztmal erweitert. Heute stehen neue Herausforderungen an. Die Schilerzahlen sind
stetig gestiegen, die Raumkapazitaten stossen an ihre Grenzen. Die Situation ist gemass einem
Bericht der Schulpflege unbefriedigend und sollte den Bediirfnissen vor allem der
Kindergartenklassen angepasst werden.

Ebenfalls in der Gemeinde Elsau wird das Padagogische Zentrum Pestalozzihaus gefuhrt. Fir das
Pestalozzihaus wurde kirzlich ein Privater Gestaltungsplan erarbeitet und somit die bauliche
Entwicklung des Padagogischen Zentrums gesichert.

Fazit:

Die Schulkapazitaten stossen an ihre Grenzen, durch das angestrebte Bevdlkerungswachstum sind
die Kapazitaten neu zu beurteilen.

3.5.3 ,Dorfzentrum®

Die Gemeinde Elsau besteht aus verschiedenen Ortsteilen und weist kein eigentliches Zentrum auf,
welches die Dienstleistungen wie Gemeindeverwaltung, Schule, Einkaufen, Post, Arzt, Restaurant
und Begegnungszentrum anbieten kann. Die Schulen befinden sich im Ortsteil Elsau, in der
Umgebung beim Bahnhof Raterschen befinden sich die Gemeindeverwaltung und einzelne
Dienstleistungsbetriebe wie der Coop. Dieses Gebiet ist jedoch stark durch die Bahnlinie und die St.
Gallerstrasse getrennt.

Durch die geplante Sanierung und gestalterische Aufwertung der Hauptverkehrsstrasse bei der
Ortsdurchfahrt Raterschen (vgl. Kap. 3.5.2) wird das bereits bestehende ,Zentrum“ Raterschen
gestarkt.

Fazit:

Durch die geplante Sanierung und gestalterische Aufwertung der Hauptverkehrsstrasse bei der
Ortsdurchfahrt Raterschen und die entsprechende Siedlungsentwicklung beim Bahnhof Raterschen
wird das ,Zentrum®“ Raterschen gestarkt.
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3.6 Verkehr und Sicherheit

3.6.1 Ubergeordnete Verkehrsanbindung

Individualverkehr

In Ost-West-Richtung verlauft eine kantonale Hauptverkehrsstrasse entlang der Bahnlinie durch
Elsau. Diese Strasse verlauft von Winterthur Gber Raterschen nach Elgg anschliessend weiter nach
Aadorf. Von Winterthur Hegi verlauft die regionale Verbindungsstrasse Uuber Rumikon nach Elsau
und weiter in nérdlicher Richtung nach Wiesendangen. Diese Verbindung ist aufgrund des oftmals
Uberlasteten Zentrums in Oberwinterthur sehr beliebt als Umfahrung zum Autobahnzubringer
Oberwinterthur/Wiesendangen.

Strassentyp

000000)

B A Hochlgistungsstrassen (HLS) Bund richtungsgetrennt
AF HLS Bund nicht richtungsgetrennt

' N\ HLS Bund Anschiuss

. A HLS Kanton richtungsgetrennt

Abb. 27  Strassentypen

GIS-ZH, Datenzugriff 12. Marz 2013

Offentlicher Verkehr

A HLS Kanton nicht richtungsgetrennt

HLS Kanton Anschluss
Hauptverkehrsstrassen (HVS) Kanton

% #\/ Regionale Verbindungsstrassen (RVS) Kanton

Das gesamt Siedlungsgebiet von Elsau ist mit dem bestehenden Strassennetz und dem &ffentlichen

Verkehr ausgezeichnet erschlossen.

Die meisten Gebiete liegen in Luftlinie gemessen naher als 750 m zu den S-Bahn-Stationen
Raterschen und Schottikon. Diese S-Bahn-Stationen werden im Halbstundentakt bedient und die
Fahrzeit zum Hauptbahnhof Winterthur betragt 8 resp. 11 Minuten.

Abb. 28 OV-Giiteklassen

GISZH, Datenzugriff 12. Marz 2013

V-
ov Haltestellen- Erreichbarkeit der Haltestellen {Distanzen)
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B ] Klasse A Klasse B Klasse C' Klasse D'
¢ 1} Klasse B Klasse C Klasse D'
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mr VI Klasse E Klasse E -

Vi Klasse F Klasse F
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Gebiete an der Rimikerstrasse, welche etwas mehr als 750 m von den S-Bahn-Stationen entfernt
liegen, werden zusatzlich mit der Buslinie 680, mit einer Fahrzeit von ca. 8 bis 11 Minuten (je nach
Haltestelle) zur S-Bahn-Station Oberwinterthur resp. 16 bis 20 Minuten zum Hauptbahnhof
Winterthur, erschlossen. Sowohl Bahn- wie Busverbindungen weisen einen Halbstundentakt auf.

Fazit:

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Elsau ist ausreichend erschlossen und hervorragend an den
offentlichen Verkehr angebunden.

Die Siedlungsentwicklung soll auf den 6ffentlichen Verkehr und damit auf die beiden S-Bahnhofe
Raterschen und Schottikon ausgerichtet werden.

3.6.2 Betriebs- und Gestaltungskonzept Ortsdurchfahrt Raterschen

Die St. Gallerstrasse bei der Ortsdurchfahrt Raterschen in der Gemeinde Elsau ist eine kantonale
Hauptverkehrsstrasse (HVS). Das Bauprogramm der Unterhaltsregion des Kantons Zirich sieht in
naher Zukunft die Instandsetzung der St. Gallerstrasse vor. Deshalb wurde von der Gemeinde
Elsau in Zusammenarbeit mit dem Amt flr Verkehr ein Betriebs- und Gestaltungskonzept erarbeitet.

Dieses sieht vor, den Strassenraum neu zu gestalten und die Strasse besser in den bestehenden
Siedlungsraum zu integrieren, um damit die Verkehrssicherheit flir den Langsamverkehr zu
verbessern und die Durchfahrtsgeschwindigkeit zu senken.

Abb. 29  Ausschnitt Betriebs- und Gestaltungskonzept, St. Gallerstrasse Elsau; 2014

TBB Ingenieure AG, Elgg

Beim Bahnhof Raterschen soll der Strassenraum vermehrt auch als Begegnungsraum genutzt
werden konnen. Diesbezlglich werden Aufenthalts- und Begegnungsraume entlang der

St. Gallerstrasse geschaffen, welche mit der angrenzenden Nutzung harmonieren. Es sollen die
Méglichkeiten geschaffen werden, dass sich in Bahnhofsnahe ein Dorfzentrum entwickeln kann.

Fazit:

Das Betriebs- und Gestaltungskonzept ist auf die vorliegende Gesamtrevision der Bau- und
Zonenordnung abgestimmt. Der Strassenraum soll mit dem Siedlungraum harmonieren, so dass die
Méglichkeit besteht, dass sich in Bahnhofsnahe ein Dorfzentrum entwickeln kann.
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3.6.3 Naturgefahren

Mit den Bundesgesetzen zum Wasserbau und Wald sind die Kantone verpflichtet, Gefahrenkarten
zu erstellen und diese bei raumwirksamen Tatigkeiten zu bericksichtigen. Die Gemeinden
bertcksichtigen die festgesetzten Gefahrenbereiche bei allen planungs- und baurechtlichen
Tatigkeiten.

Mit VerfUgung vom 25. Februar 2015 hat die Baudirektion des Kantons Zirich die Gefahrenkarte
der Gemeinde Elsau als Teil der Gefahrenkarte Naturgefahren Eulach erlassen.

Gemass dem Leitfaden fir Gemeinden des AWEL zur Umsetzung der Gefahrenkarten sind die
Anforderungen des Schutzes vor Naturgefahren im Rahmen der Nutzungsplanung, bei Revisionen
der Bau- und Zonenordnung sowie in Gestaltungs- und Quartierplanen zu bertcksichtigen. Diese
raumplanerische Umsetzung muss unmittelbar nach der Festsetzung der Gefahrenkarte in die
laufenden Prozesse integriert werden. Damit soll vermieden werden, dass in den
Gefahrenbereichen neue Risiken entstehen.

Die planungs- und baurechtlichen Konsequenzen sind abhangig von der Gefahrenstufe. Rote
Gefahrenbereiche haben im planungsrecht die grosste Bedeutung, hier gilt ein Bauverbot und es
darf nicht neu eingezont werden. Unbebaute Bauzonen missen ausgezont werden. Grundsticke im
blauen Gefahrenbereich diurfen mit Auflagen eingezont werden.

‘J'\

E \ —a—_mrge 72
T

/E "

néermeid- E

/’\ i
(Q/ 7.3 Z(mqfr%
e ot —

-ﬂ’ / \/
N ==
»-'Sc]zotler ~ ] B
R N A = E
I Cholhole SR/ od =
C/’;'.rr'ianbr:ifl.' ' =
7 ah .'.'n' % \
4 . i
> 2, Geilberg
) Nigripmirticl \o77 /
|

‘\]ﬁ_r‘[ e \ \ Bl
A 57 \N = /7
] (\ X7
“\\‘ );ﬁ’us\(( T /
z‘tcle’\f % Al

&

(%29 ilt’me{

uh

Abb. 30 Gefahrenkarte Naturgefahren Gemeinde Elsau
GIS-ZH, Datenzugriff vom 18. Oktober 2015

Durch die Festsetzung der Gefahrenkarte Naturgefahren sind in der Gemeinde Elsau im Rahmen
der Gesamtrevision keine Massnahmen erforderlich.

Fazit:

Aufgrund der Gefahrenkarte sind im Siedlungsgebiet keine raumplanerischen Massnahmen
erforderlich.
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3.7 Freizeit und Kultur

Die strategische Zielsetzung des Entwicklungskonzeptes, die Identitat als Iandliche Gemeinde mit
viel Lebensqualitat zu erhalten und die Standortvorteile der nahen Stadt zu nutzen, kann im Bereich
Freizeit und Kultur erreicht werden.

Aufgrund der nahen Lage zu Winterthur kann die Gemeinde das reichhaltige kulturelle Angebot der
Stadt nutzen, die nétigen Einrichtungen wie Freibad, Sportanlagen fur die ortsansassigen Vereine
und Schulen sind vorhanden.

Sportanlagen

| /Wi it "‘J"““‘"“‘!.'} \ I _ﬁf‘-
; -:n;vw!-a | | _, || ______ Déwlw?e.{s

(ar'_"« Freianlagen:

/,ﬁ! . Spielsportaniagen
-

’5\ o -3 /
Gl S e B 4

: : 4-6' A"?_ o Kombianlagen Spielspert- und Leichiathletik
Charrandiiol

7L Sporthallen:
/ @ srorthale
r A Beachhalle

. Kunstturnhalle

W Bader:

See- oder Flussbad

Freibad

Hallenbad

reines Plausch-fslness-Thermalbad
Kombibad See-/Flussbad mit Freibad
Kombibad FreiHallenbad

" Eissportanlagen:
A Kunsteisbahn
fm . !
| I:‘ Curlinganlage (inkl. Eisstock)
L{ D Kombianlage Kunsteis/Curling

i a‘e revend

!
o
& 3 "

\ O Eisschnellaufanlage

==, Sportartensperzifische Anlagen:
~n sportartenspezifische Anlagen

Abb. 31  Sportanlagen, Stand 7. Dezember 2012

GIS-ZH, Datenzugriff vom 24. Januar 2013

Fazit:

Die ldentitat als landliche Gemeinde mit viel Lebensqualitat soll erhalten bleiben und die
Standortvorteile der nahen Stadt Winterthur im Bereich Freizeit und Kultur soll genutzt werden.
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3.8 Bedarfnachweis an Bauzonen nach Art. 15 RPG

Gemass Art. 15 RPG sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15
Jahre entsprechen. Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn es unter anderem
auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den bestehenden
Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren benétigt, erschlossen und Uberbaut wird.

Neu soll sich der Bedarf fir die nachsten 15 Jahre jedoch nicht mehr nur am Verbrauch der letzten
Jahre bemessen, es sollen auch konsequent die inneren Reserven mobilisiert werden. Kénnen die
inneren Nutzungsreserven gemass Art. 15 RPG den Bedarf nicht abdecken, kann Land neu einer
Bauzone zugewiesen werden.

Das Potenzial in der bestehenden Bauzone wurde aufgrund der Geschossflachenreserven aus der
Raumbeobachtung Zirich berechnet. Innerhalb der Bauzonen kdnnen realistisch ca. 25000 m2
Geschossflachen ausgeschépft werden, dies entspricht ca. einem Einwohnerpotenzial von 310
Einwohnern (vgl. Kapitel 3.2.2).

Zusatzlich wird das theoretische Entwicklungspotenzial in den weiterzuentwickelnden Quartieren
(vgl. Kapitel 3.3.5) abgeschatzt. Falls in diesen bebauten bestehenden Kleinquartieren die
Vorgaben der Nutzungsdichte aus der regionalen Richtplanung kurzfristig erreicht werden wurde,
weisen die Moglichkeitsgebiete ein zusatzliches Potenzial von ca. 400 Einwohnern auf. Die
Erhéhung der Nutzungsdichte in bebauten Quartieren ist jedoch ein langwieriger Prozess, auf
welchen die Gemeinde sehr wenig Einfluss nehmen kann. Das Entwicklungpotenzial in den
Méglichkeitsgebieten ist daher deutlich geringer.

Die Gemeinde Elsau rechnet mit einem Zuwachs in den nachsten 15 Jahren bis 2030 von ca. 1000
Einwohnern. Auch bei einer Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in der bestehenden
Bauzone gemass der Quartieranalyse aus Kapitel 3.3 und der daraus abgeleiteten
Entwicklungsstrategie (Verdichtung), konnen die Nutzungsreserven den Bedarf nicht abdecken.
Wird mit einer Ausschdpfung der inneren Reserven und des Verdichtungspotenzials von ca.60%
gerechnet, ist weiteres Potenzial in den Handlungsgebieten von ca. 700 Einwohnern zu schaffen.
Doch auch dieses zu schaffende Potenzial kann durch blockierte Einzonungen durch die
Kulturlandinitiative nur mittel- bis langfristig freigesetzt werden.

Die Entwicklungsstrategie aus der Quartieranalyse zeigt, dass die Gewerbezone ,Im Rifenbrunnen®
fur eine gewerbliche Nutzung nicht geeignet ist, weshalb eine Umzonung angestrebt wird. Zudem
wird in der Rietwisen ein Teil der Reservezone in die Wohnzone eingezont. Dadurch erhalt die
Gemeinde an bester Lage (6V-Erschliessung, hohe bauliche Dichte) ein Entwicklungsgebiet mit
genlgend Kapazitat, das Bevdlkerungswachstum aufzunehmen.

Nachweis Bauzonenbedarf
Bedarf bis 2030 aufgrund Bewlkerungszuwachs 1000

Entwicklungspotenzial in der bestehenden Bauzone (geméass Kap. 3.2.2), (310)

Geschossflachenreserven, ohne Innenentwicklung

Entwicklungspotenzial in den Mdglichkeitsgebieten (gemass Kap. 3.3.5), (400)

durch Verdichtung

maximale Kapazitat durch Mobilisierung der Inneren Reserven [ (710)
Kapazitatssteigerung durch Innenverdichtungsmassnahmen, 370

ca. 50% der max. Kapazitat durch Mobilisierung der Inneren Reserven

erforderliches Entwicklungspotenzial in den Handlungsgebieten zur Gewahrleistung der

Gemeindeentwicklung (gemass Kap. 3.3.6) 630

Tab. 4 Nachweis Bauzonenbedarf
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4. Konzept der Gesamtrevision der Nutzungsplanung Elsau

Problem

Die bestehende Bauzone kann das angenommene
Bevdlkerungswachstum der nachsten 15 bis 20
Jahre von ca. 1000 Einwohnern nicht ausreichend
aufnehmen.

Die Ausschopfung von Baureserven und
Verdichtungsmassnahmen sind nicht gentigend,
weitere Massnahmen sind notig.

Die Gemeinde besitzt kurzfristig kaum Moglichkeiten,
sich wie gewlinscht zu entwickeln. Geeignete
Massnahmen sind Ein- oder Umzonungen
geeigneter Gebiete.

Verdichtungsmassnahmen wirken eher langfristig.
Zudem umfasst die bestehende Bauzone das
Siedlungsgebiet eng. Einzig die vorhandenen
Reservezonen (Ebnet und Rietwisen) liegen
teilweise im Siedlungsgebiet und sind noch nicht
eingezont.

Die Gemeinde Elsau verfiigt tGiber geniigend
Nutzungsreserven in den Arbeitszonen.

Die Erhaltung der Kapazitaten fiir Arbeitsplatze ist
ein wichtiges kantonales und regionales Anliegen.

Die Gewerbezone in Schottikon ist fuir das
produzierende Gewerbe nicht geeignet

In den stabilen Quartieren (Kernzonen) sind die
Bauzonengrenzen eng um die bestehenden
Gebaude gefasst. Nebengebaude liegen teilweise in
der Landwirtschaftszone.

Kleinere Anpassungen bei der Zonenabgrenzung
stellen den rechtmassigen Zustand her, ohne das
Siedlungsgebiet zu erweitern. Es sind keine
Neubauten mdéglich.

Eine detaillierte Analyse der Weilerkernzonen ist
kinftig moglich, Bedarf jedoch eines konkreten
Auftrages.

Die Gemeinde verfugt Uber wenig Potenzial zur
inneren Nachverdichtung bereits bebauter Gebiete
(stabile Quartiere).

Mogliche Massnahmen zur Nachverdichtung kdnnen
ihre Wirkung nur langfristig entfalten.

Handlungsfelder

Die Gemeinde schopft bestmdglich die
inneren Verdichtungspotenziale aus
und prift einzelne geeigente Um- und
Einzonungen.

- Anpassungen in der Bauordnung
(Innenverdichtungsmassnahmen
umsetzen).

- Einzonung eines Teils der
Reservezone Rietwisen.

- Umzonung der Gewerbezone , Im
Rifenbrunnen®.

- Umzonung der Wohn- und
Gewerbezone Im Halbiacker.

Eine Umzonung der Gewerbezone Im
Rifenbrunnen bietet die Mdglichkeit, an
geeigenter Lage die
Siedlungsentwicklung zu
gewahrleisten.

- Umzonung der Gewerbezone ,, Im
Rifenbrunnen®.

- Festlegung eines minimalen
Gewerbeanteils in entsprechenden
Kleinquartieren.

Einzelne Einzonungen zur Anpassung
der Zonengrenze an die
Parzellengrenze oder die Herstellung
von rechtmassigen Zustanden werden
in den Kernzonen umgesetzt. Dazu
werden wo notig Kernzonenpléane
erarbeitet und die Vorschriften
angepasst.

- kleinere Anpassungen in den
Kernzonenplanen

-> Anpassungen in der Bauordnung

Massnahmen zur Verdichtung bereits
bebauter Gebiete werden umgesetzt,
um der wachsenden
Wohnflachenbeanspruchung der
Bevolkerung gerecht zu werden.

- Anpassungen in der Bauordnung
(Innenverdichtungsmassnahmen
umsetzen).
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Problem

In der Gemeinde Elsau sind die jungen Familien mit
Kindern riicklaufig. Das Angebot an qualitativ guter
Wohnflachen fiir junge Familien mit Kindern scheint
nicht geniingend.

Die Gemeinde besitzt kein eigentliches Dorfzentrum.

Die Schulen finden sich im Dorfteil Elsau auf der
Anhoéhe, die Gemeindeverwaltung, Post und einige
Gewerbebetriebe sind jedoch eher im Zentrum
Raterschen zu finden. Die Wege innerhalb der
Gemeinde sind jedoch kurz.

Die Gemeinde mdchte die Identitat erhalten, aber
dennoch Entwicklungsmdglichkeit wahrnehmen.

Die Flachen fur Landwirtschaft und die Naherholung
der Bevolkerung sollen erhalten bleiben.

Eine ausreichende Sicherstellung von Freiraum und
Erholungsflachen ist anzustreben.

Handlungsfelder

Durch den Bau von
Geschosswohnungen an geeigneter
Lage kénnten die Voraussetzungen
geschaffen werden, dass altere
Bewohner, die in der Gemeinde
verwurzelt sind, aus den
Einfamilienhausern in kleinere
Wohnungen umziehen und damit
Wohnraum fir Familien mit Kindern
freigeben kénnten. die
Einwohnerdichte in den bestehenden
Bauzonen der Gemeinde wirde
zunehmen

- Einzonung eines Teils der
Reservezone Rietwisen.

- Umzonung der Gewerbezone , Im
Rifenbrunnen®.

- Anpassungen in der Bauordnung
(Arealiberbauung, geeignete
zuséatzliche Festlegungen).

Eine Starkung des ,Zentrums* beim
Bahnhof Raterschen kann im

Zusammenhang mit der Neugestaltung

der St. Gallerstrasse erreicht werden.

Zusatzlich soll der Dorfteil Elsau durch
eine geeignete Entwicklung in der
Hofwies gestarkt werden.

- Anpassungen in der Bauordnung
(Arealiberbauung, geeignete
zuséatzliche Festlegungen).

Eine hohe Nutzungsdichte wird
entlang der Entwicklungsachse im
Eulachtal nahe den Bahnhdéfen
angestrebt.

= Anpassungen in der Bauordnung
(Innenverdichtungsmassnahmen
umsetzen).

- Umzonung der Gewerbezone , Im
Rifenbrunnen®.

- Einzonung eines Teils der
Reservezone Rietwisen.

In den entsprechenden Flachen, wo Um-

und Einzonungen die Bebauung von
bestehend landwirtschaftlich genutzten
Flachen bewirken, wird auf eine
qualitatsvolle Entwicklung wertgelegt.
Durch die Festlegung von
Gestaltungsplanpflichten in den zu
entwickelnden Gebieten bleibt die
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Problem Handlungsfelder

Qualtitat gewahrleistet.

- Festlegung von
Gestaltungsplanpflichten in den zu
entwickelnden Gebieten.

= Umzonung in
Landwirtschaftszone der Flachen im
Tafelacker, welche im
Landwirtschaftsgebiet liegen.

- Festlegung von Erholungszonen
im heute bestehenden
Familiengartenareal und
Kinderspielplatz.

Die Politische Gemeinde besitzt wenig freies und Die Gemeinde Elsau verfugt tUber

bebaubares Bauland zur zielgerichteten Entwicklung keine eigenen Grundstlicke, welche

und Bebauung. sich fur die Siedlungsentwicklung
eignen.

- Umzonung der Gewerbezone , Im
Rifenbrunnen®.

- Einzonung eines Teils der
Reservezone Rietwisen.

Die Gemeinde Elsau splrt den Siedlungsdruck als Die Standortvorteile der nahen Stadt

Nachbargemeinde der nahen Stadt Winterthur. sollen genutzt werden. Die Identitat
und die Lebensqualitat soll aber
dennoch gewahrt werden.

Tab. 5 Zusammenfassung der Analyse der Ortsentwicklung Elsau
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5. Ziele der Revision der Bau- und Zonenordnung

Der Gemeinderat hat die Zielsetzungen an einer ausserordentlichen Sitzung vom 6. Juli 2013
formuliert und mit Beschluss vom 1. Oktober 2013 festgelegt.

Ubergeordnetes
Hauptziel Oberziele Unterziele Teilziele
Die Entwicklung der ™ Umsetzbare, kurzfristig wirkende
Gemeinde durch rasch Handlungsmassnahmen umsetzen.
umsetzbare
o Massnahmen T2 Einzonungen nur an geeigneten Standorten im
2 gewabhrleisten. Siedlungsgebiet vornehmen.
qé? T3 Entwicklung innerhalb des Siedlungsgebiets
g gewahrleisten.
2
5 T4 Vorhandene Nutzungsreserven optimal
o ausschoépfen und verfigbar machen.
- (]
C
2 é Die vorhandenen T5 Geeignete Arbeitsplatzgebiete fiir die
g 3 Innenentwicklungs- Siedlungsentwicklung verfuigbar machen.
0 IS i
e € potenziale nutzen.
g 3 ‘T g T6 Frei werdende Flachen des o6ffentlichen
= E © S Eigentums zweckmassig nutzbar machen.
=9 =~
g @E ‘é T7 Die Bauvorschriften entsprechend anpassen,
<8 GE) € damit eine Nachverdichtung in den geeigneten
0o P b Kleinquartiere erreicht werden kann.
520 2
5 g 3 22 T8 | Die Siedlungsentwicklung auf die Einzugsbereiche
SRS Q2 32 der beiden S-Bahnhéfe Raterschen und
» Q5 2 2 Die Schottikon ausrichten.
53 2 Sied twickl
% o> % o iedungseniwickiung 9 Die Siedlungsentwicklung auf den 6ffentlichen
Saqg L8 auf die Infrastrukturen : . .
= 52 ) - Verkehr ausrichten und die Vorteile des
S © s in der Gemeinde -
© £ 29 a o . stadtischen Buses nutzen.
= €2 abstimmen.
g § Q0 2% T10 | Moderates Wachstum zur besseren Auslastung
Q@ g § N 8 der Infrastrukturen anstreben.
BOR S
S 8 = T11 | Entwicklungsmdglichkeiten fiir das Gewerbe und
=] c Dienstleistungsbetriebe an geeigneter Lage und
2 ) PR im ndtigen Ausmass erhalten.
£E32= S8 8 Das Gewerbe am
% o 2 55 @& 9eeigneten Standort T12
SR o= 3
5 3 g < 5 gg _‘cf starken. Voraussetzungen fiir ein starkeres Zentrum in
£ 3 EQ3250 Raterschen schaffen.
o820 2
2 Oh 05
<
T13 | Die Umweltsituation am Ort der
£ Handlungmassnahme nachhaltig bericksichtigen.
>
C
g e T14 | Planungsrechtliche Grundlagen fir die
25 S :
82 Die Qualitit des Bedurfnisse aller Generationen schaffen.
[T i
—C' 2 Ortsbildes wahren. T15 | Die Identitat der Gemeinde mit viel Lebensqualitat
0 8 c im Spannungsfeld Stadt/Land erhalten.
g€o09
fé T © T16 | Strukturbildende Freiraume sicherstellen und
Z3% erhalten.

Tab. 6 Ziele der Gesamtrevision
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6. Inhalt der Revision
6.1 Allgemeines

6.1.1 Planerische Massnahmen

Auf der Grundlage der Erkenntnisse aus den Vorgaben der Gbergeordneten Planungen (Kap. 2) und
der Bestandesanalyse der Gemeinde Elsau (Kap. 3) sind die Handlungsfelder zur angestrebten
Siedlungsentwicklung zusammenfassend strukturiert worden (Kap. 4). Daraus haben sich gemass
den vom Gemeinderat festgehaltenen Zielen zur Ortsplanungsrevision (Kap. 5) die Massnahmen
zur Anpassung der Ortsplanung ergeben.

Mit den planerischen Massnahmen werden die Vorgaben der Gbergeordneten Planungen
umgesetzt.

- Die Siedlungsentwicklung richtet sich hauptsachlich nach Innen und wird durch eine
Mobilisierung der inneren Baureserven und einer angestrebten Erhdhung der Nutzungsdichte in
den dafiir geeigneten Quartieren (vgl. Kleinquartieranalyse in Kap. 3.2 Siedlungsentwicklung)
erreicht. Dabei werden die Vorgaben der Dichte des RegioROK dbernommen.

- Anpassungen im Zonenplan

- Anderungen der Bauvorschriften (Bauvorschriften Arealliberbauung in der Wohnzone
W2B, Art. 61)

- Die Bestandesanalyse und der Nachweis nach Bedarf an Bauzonen nach Art. 15 RPG in
Kapitel 3 hat gezeigt, dass die Gemeinde Elsau kurzfristig nicht genligend innere Reserven
mobilisieren kann, um die kiinftig angestrebte Gemeindeentwicklung aufzunehmen. Die neue
Einzonung in der dafir geeigneten Flache Rietwiesen ermdglicht eine hohe bauliche Dichte an
optimaler Lage. Diese Einzonung erfiillt samtliche Vorgaben der Gbergeordneten Planungen.

- Einzonung Rietwiesen, inkl. Gestaltungsplanpflicht und entsprechende
Anforderungen in der Bauordnung.

- Zusatzlich wird die bestehenden Bauzone durch mehrere kleinere Anpassungen optimiert.

- Umzonung ,Im Rifenbrunnen®, inkl. Gestaltungsplanpflicht und entsprechende
Anforderungen in der Bauordnung.

- Umzonung Wohn- und Gewerbezone WG in Riimikon in Wohnzone W2B
- Umzonung der Wohnzone W1 in eine Wohnzone W2A im Ebnet

- Gestaltungsplanperimeter Unterschnasberg — Zuweisung zur Grundnutzung der
kantonalen Landwirtschaftszone

- Kleinere Anpassungen: Strassen an Bauzonengrenze in die Bauzone Ubernehmen

- Im Rahmen der Gesamtrevision ist das gesamte Gemeindegebiet tUberprift worden. Wo nétig
sind entsprechende kleinere Anpassungen der Nutzungszonen an die Parzellengrenzen
vorgenommen worden.

- Ebenfalls wurden die Bauvorschriften Gberprift und angepasst.

6.1.2 Planungsmehrwerte

Gemass Kapitel 2.2 zum revidierten Raumplanungsgesetz sind die Kantone bis spatestens Ende
April 2019 verpflichtet, eine gesetzliche Grundlage zur Abgabe von Mehr- oder Minderwerten durch
entsprechende Planungen einzufiihren. Planungsvorteile sollen mindestens mit einem Satz von

20 % ausgeglichen werden. Der Ausgleich wird bei der Uberbauung des Grundstiicks oder dessen
Verausserung fallig.

Mehrwerte durch Planungsmassnahmen entstehen beispielsweise bei Umzonungen oder
Einzonungen. Der Gemeinderat wird deshalb mit den Grundeigentimern von entsprechenden
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Grundstlicken, welche einen erheblichen Mehrwert durch die vorliegende Planung erfahren,
Gesprache uber einen Planungsausgleich fuhren.

Im definitiven Antrag an die Gemeindeversammlung sollen nur Einzonungen oder Umzonungen von
Seiten des Gemeinderates beantragt werden, wenn freiwillig einem Planungsausgleich zugestimmt
wird und vorgangig eine vertragliche Losung bereit steht. Dies gilt nicht nur fur den Ausgleich durch
Planungsvorteile, sondern auch zur Forderung der Verfligbarkeit von Bauland gemass Art. 15a
RPG. Insbesondere sollen die Grundeigentiimer verpflichtet werden, entsprechende
Gebietsentwicklungen voranzutreiben.

Wenn ein Grundeigentiimer zu einer vertraglichen Regelung nicht bereit ist, wird der Gemeinderat
die Einzonung der Gemeindeversammlung erst beantragen, wenn die kantonale Regelung gemass
Art. 5 RPG in Kraft ist.

Damit die Grundeigentiimer zeitlich nicht unter Druck geraten, werden in der 6ffentlichen Auflage im
Sinne der Gesamtschau samtliche Anderungen erlautert. Der Gemeinderat behalt sich jedoch
ausdricklich vor, im definitiven Antrag der vorliegenden BZO Revision an die
Gemeindeversammlung einzelne Planungsmassnahmen nicht aufzufiihren.
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6.2 Anderungen im Zonenplan innerhalb der rechtsgiltigen Bauzonen
6.2.1  Umzonung Gewerbezone ,Im Rifenbrunnen® in Wohnzone W3

Z1 Im Rifenbrunnen

Gewerbezone Gl 2 Wohnzone W3

inkl. Gestaltungsplanpflicht und entsprechende
Gestaltungsplananforderungen gemass Art. 67
der Bauordnung.

N ﬁghw\l%g mn;estaliungsplanpﬂh i '\‘Q H H H
L T - 201 mvzwnim\ercsewerbeamen =-_HE=U > 3 |nk| MlndeStantell Gewerbenutzung

- - 1 4
neu: W3, mit Gestaltungsplanpflicht, { ;
minimaler Gewerbeanteil gas ¥
\ _' A= 16088 m*

Parzellen: Kat. Nrn. ostlicher Teil 2865, 625, 2655, 2671, 298, 2986, 2987, 2654
inkl. Erschliessungsstrassen Kat. Nr. 1627, 3097, 2656, 3056, 3062

Flache: ca. 13'600 m2, ohne Strassenparzellen

Begrindung / Bemerkung:

Die Flache im Rifenbrunnen ist bestehend einer Gewerbezone zugeteilt und ist seit jeher unbebaut.

Die Gewerbezone befindet sich nicht in einem Arbeitsplatzgebiet regionaler Bedeutung. Die
Erschliessung der Flachen besteht zudem Uber die bestehende Kernzone und dichte
Wohnbebauungen im Osten. Projektideen haben in der Vergangenheit gezeigt, dass die
Erschliessung dieser Gewerbezone nicht sinnvoll ist. Es entsteht unweigerlich grosses
Konfliktpotenzial mit der bestehenden Siedlung, die Sicherheit des Langsamverkehrs ist gefahrdet.
Somit kann die Gewerbezone auch kunftig kaum in der vorgesehenen Nutzweise bebaut werden.
Die Gemeinde Elsau verfiigt gemass der Bestandesanalyse in Kapitel 3 zudem Uber geniigend
Arbeitszonen.

Damit die ,ewige” Nutzungsreserve optimal entwickelt werden kann ist eine Umzonung des Gebiets
Im Rifenbrunnen in eine Wohnzone vorgesehen. Grundsatzlich ist die Lage in der Nahe beim
Bahnhof Schottikon optimal, eine Entwicklung nutzt die bestehende Nutzungsreserve innerhalb der
Bauzone der Gemeinde optimal. Die Gewerbezone ist baureif.

Eine Entwicklung der Gewerbezone Im Rifenbrunnen setzt gemass dem Vorpriifungsbericht der
Baudirektion Zirich und der Stellungnahme der regionalen Planungsgruppe Winterthur und
Umgebung den minimalen Erhalt von Gewerbefldchen voraus. Dadurch wird die Nutzungsdichte
zwar nicht ganz die Anforderungen an Gebiete hoher baulicher Dichte erreichen kénnen, dafiir
kann ein Mindest-Gewerbeanteil erhalten bleiben. Auf Antrag eines Einwenders wurde jedoch die
Méglichkeit offen gelassen, bei Bedarf im Rahmen des Gestaltungsplans auf den Gewerbeanteil zu
verzichten.

Durch die Definition einer Mindestausnutzung von 75% kann eine mittlere bis hohe Nutzungsdichte
erreicht werden. Bei Erhalt eines Mindestanteils an Gewerbenutzung (25% der Geschossflachen)
wird Im Rifenbrunnen eine Einwohnerkapazitat von ca. 160 Einwohnern hergestellt. Wird auf den
minimalen Gewerbeanteil verzichtet, kann mit einer Kapazitat von ca. 240 Einwohnern gerechnet
werden. Mit dieser Massnahme wird die bestehende Bauzone der Gemeinde Elsau bestmdglichst
genutzt. Zusatzlich wird die Zonengrenze auf die Parzellengrenze angepasst.

Flachen entlang der St. Gallerstrasse sind zwar dem Larm ausgesetzt, geplante oder bereits
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realisierte Bauvorhaben haben jedoch gezeigt, dass die Larmproblematik durch bauliche und
gestalterische Massnahmen gut geldst werden kénnen. Die Qualitatssicherung und damit auch die
Einhaltung der Planungswerte gemass Art. 29 oder 30 der LSV, erfolgt durch die festgesetzte
Gestaltungsplanpflicht gemass Art. 67 der Bauordnung.

Damit die stadtebauliche Qualitat sichergestellt werden kann, werden zusatzlich zu den erhéhten
Anforderungen an den Larmschutz und die Energienutzung auch Anforderungen zur qualtatsvollen
Gestaltung der Bauten und des Freiraums festgelegt.

Das Gebiet ,Im Rifenbrunnen® liegt gemass dem Chemie-Risikokataster im Konsultationsbereich,
das Risiko wird voraussichtlich jedoch im tragbaren Bereich bleiben. Es sind verschiedene
Massnahmen zur Milderung der Risikosituation vorgesehen (vgl. Kapitel 7.4.5).

Bei dieser Umzonung liegt eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasser bzw.
Massenbewegungen vor (gelbe bzw. blaue Bereiche). Bei Vorliegen einer Hochwassergefahrdung
sind die Grundeigentiimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu
treffen.

Die Nutzung, die Beteiligung am Bau von Infrastrukturanlagen sowie die Sicherstellung der
Verflgbarkeit sollten mit den Grundeigentimer vertraglich geregelt werden, so dass die
Erschliessung und Uberbauung innert 15 Jahren sichergestellt ist. Entsprechende vertragliche
Regelungen sind vor der Festsetzung der Ortsplanung vorzunehmen.

6.2.2 Umzonung Wohn- und Gewerbezone WG in Rimikon in Wohnzone W2B

z2 Umzonung Heinrich-Bosshard-Strasse, Im Halbiacker

Wohn- und Gewerbezone WG = Wohnzone
W2B

Kernzone - Wohnzone W2B

inkl. Mindestanteil Gewerbenutzung

Parzellen: Kat. Nrn. 2595, 2680, 4303, 4360 und 4361
Flache: insgesamt ca. 13100 m2

Begrindung / Bemerkung:

Die Wohn- und Gewerbezone umfasst eine Flache zwischen der Eulach und der Strasse ,Im
Halbiacker®. Die Grundmasse der bestehenden Wohn- und Gewerbezone WG entsprechen inetwa
denen der Wohnzone W2B, einzig ist massig stérendes Gewerbe zulassig.

Durch die Umzonung in eine Wohnzone W2B (inkl. vorgeschriebenem Mindestanteil an
Gewerbenutzung) kann die Nutzweise erhalten bleiben. Durch die Umzonung ist eine leicht
gréssere Bebauungsdichte moglich. In der Wohnzone W2B sind 2 Vollgeschosse und 2
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Dachgeschosse erlaubt. In der Wohn- und Gewerbezone WG sind 2 Vollgeschosse erlaubt, die
Ausnltzung ist durch die Baumassenziffer 2.5 definiert.

Dies entspricht dem Ziel der inneren Verdichtung, die Wohn- und Gewerbezone kann
dementsprechend aufgehoben werden.

Zusatzlich wird die Zonengrenze auf die Parzellengrenze bei den Parzellen Kat. Nrn. 2680 und
4302 angepasst.

Bei dieser Umzonung liegt eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasser bzw.
Massenbewegungen vor (gelbe bzw. blaue Bereiche). Bei Vorliegen einer Hochwassergefahrdung
sind die Grundeigentimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu
treffen.

6.2.3 Minimaler Gewerbeanteil in den Wohnzonen

Z3 Spezielle Festlegungen in den Wohnzonen gemass Art. 53 der Bauordnung

Spezielle Festlegung innerhalb der Wohnzone
W3 beim Bahnhof Raterschen

- Minimaler Gewerbeanteil gemass Art. 53 der
Bauordnung

Gewerbezone Gl > Wohnzone W3

- Minimaler Gewerbeanteil gemass Art. 53 der
Bauordnung, mit Ausnahmemaoglichkeit

inkl. Gestaltungsplanpflicht und entsprechende
Gestaltungsplananforderungen gemass Art. 67
der Bauordnung.

alt: W2B

neu: W3, mit Gestaltungsplanpflicht,
minimaler Gewerbeanteil

A= 241 m*

neu: W3, mit Gesta\tungsp\anpﬂ\cht‘:ﬁ
minimaler Gewerbeanteil ga#

= = 2
.- A= 16068 m
g L e
g =

-

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Gesamtrevision BZO Elsau 2017 46



Spezielle Festlegung innerhalb der Wohnzone
W2B (alt Wohn- und Gewerbezone)

- Minimaler Gewerbeanteil gemass Art. 53 der
Bauordnung

Begrindung / Bemerkung:

In der Wohnzone W2B an der Gemeindegrenze zu Winterthur und in der Wohnzone W3 in
Raterschen entlang der St. Gallerstrasse war bisher die Zuldssigkeit von massig storendem
Gewerbe bezeichnet. Die bauliche Entwicklung in diesen Gebieten hat jedoch gezeigt, dass bei
Bauprojekten meist nur Wohnungen gebaut werden, obwohl die Gemeinde sich in diesen Gebieten
einen Mindestanteil an Gewerbenutzung gewunscht hatte. In der Wohnzone W2B an der
Gemeindegrenze wurden nur Wohnbauten erstellt, das Quartier ist heute bebaut. In der Wohnzone
W3 ware eine Belebung im Sinne einer Zentrumsentwicklung durch entsprechende Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe winschenswert, entsprechende Nutzungen bleiben aufgrund
Renditelberlegungen jedoch meist aus.

In der ehemaligen Wohn- und Gewerbezone war bisher ein Mindestanteil an Gewerbenutzung von
1/3 der Geschossflachen vorgeschrieben.

Deshalb wird in der bebauten Wohnzone W2B an der Gemeindegrenze zur Stadt Winterthur auf die
Festlegung ,massig stérendes Gewerbe zulassig® verzichtet. In den anderen speziell bezeichneten
Gebieten wird diese durch die Festlegung eines erforderlichen Mindestanteils an Gewerbenutzung
von 25% der anrechenbaren Geschossflachen ersetzt, damit soll die gewlinschte Entwicklung
richtungsweisend durch die Bauvorschriften angestrebt werden.

Zudem wird der Verlust des Arbeitsplatzangebots durch die geplante Umzonung Im Rifenbrunnen
(vgl. Kap. 6.2.1, Anderung im Zonenplan Z1) kompensiert, es werden Arbeitsplatze am richtigen Ort
geschaffen.
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6.2.4 Terrassenbauten in speziell bezeichneten Hanglagen

Z4 Terrassenbauten gemass Art. 63 der Bauordnung

Lkant Spezielle Anordnung innerhalb Bauzonen
nordlich der Auwiesenstrasse

- Terrassenbauten gemass Art. 63 der
Bauordnung

i Spezielle Anordnung innerhalb Bauzonen
OeESH nordlich der Riedstrasse

OCe-ES I

- Terrassenbauten gemass Art. 63 der
T — Bauordnung

[&]

Begrindung / Bemerkung:

Gemass §77 PBG kann die BZO fiir Terrassen- und ahnliche Uberbauungen Bestimmungen
enthalten, die von der normalen Zonenvorschriften abweichen.

Dadurch ist in den speziell bezeichneten Hanglangen eine bessere Ausniitzung der Grundstlicke
mdglich. Werden Terrassenbauten realisiert, gelten die speziellen Vorschriften gemass Art. 69 der
Bauordnung.

Bei einer Regeliiberbauung gelten die Vorschriften der entsprechenden Wohnzonen.
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6.2.5 Anpassung Zonengrenze auf Parzellengrenze

Z5.1 Coop und Frey

Anpassung der Zonengrenze auf die
Parzellengrenze.

N2A Kernzone 2 Wohnzone W2A

alt: Kernzone
neu: W2A

Wohnzone W2A - Kernzone

Parzellen: Kat. Nrn. 3404 und 4259

Begrindung / Bemerkung:

Die Zonengrenze wird auf die Parzellengrenze angepasst.

Z5.2 Heidenblhlstrasse, Stationsstrasse, im Heidenloch

Anpassung der Zonengrenze auf die
Parzellengrenze.

Begrindung / Bemerkung:

Die Zonengrenze wird auf die Parzellengrenze angepasst.
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6.2.6 Umzonung Wohnzone W1 in eine Wohnzone W2A im Ebnet

Z6 Umzonung W1 in W2A

Wohn- und Gewerbezone W1 - Wohnzone
W2A

alt W1
new: W2A
A= 12'095 m*

: /

Parzellen: Kat. Nrn. 3386, 3387, 1472 und ostlicher Teil 1471
Flache: insgesamt ca. 12‘000 m2

Begrundung / Bemerkung:

Die Grundstiicke Kat. Nrn. 1472, 3386, 3387 und der 6stliche Teil von Grunstlick Kat. Nr. 1471 ist
der Wohnzone W1 zugeteilt. Auf Antrag eines Einwenders wurde vom Gemeinderat die Umzonung
geprift. Einer Aufzonung dieser Grundstiicke von der Wohnzone W1 in die Wohnzone W2A stehen
keine Hindernisse entgegen.

Damit ist bei gleichbleibender zulassiger Gebaudehdhe eine héhere Ausniitzung und ein
zusatzliches Vollgeschoss moglich.Dies entspricht dem Ziel der inneren Verdichtung.
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6.3 Anderungen im Zonenplan ausserhalb der rechtsgiiltigen Bauzonen
6.3.1 Einzonung Reservezone ,Rietwiesen” in Wohnzone W3

Z6 Rietwiesen

Lot Reservezone > Wohnzone W3

Oe-ES I

inkl. Gestaltungsplanpflicht und entsprechende
Gestaltungsplananforderungen gemass Art. 66
der Bauordnung.

Parzellen: Kat. Nr. 4231 dstlicher Teil, 2789 westlicher Teil
Flache: ca. 26700 m2

Begrindung / Bemerkung:

Die Bestandesanalyse und der Nachweis nach Bedarf an Bauzonen nach Art. 15 RPG in Kapitel 3
hat gezeigt, dass die Gemeinde Elsau nicht genligend innere Geschossflachenreserven besitzt, um
die kiinftig angestrebte Gemeindeentwicklung aufzunehmen.

Das Gebiet liegt zentral zwischen den zwei Bahnhofen, liegt gemass Richtplan im Siedlungsgebiet
und gemass kommunalem Zonenplan in der Reservezone. Die Flache Rietwisen liegt zwischen den
S-Bahnstationen Raterschen und Schottikon und ist bezliglich 6V-Erschliessung, Exposition,
Bebaubarkeit etc. hervorragend fiir eine Siedlungsentwicklung hoher baulicher Dichte geeignet. Das
Gebiet ist erschlossen und von Siedlungsgebiet umgeben.

Das angestrebte Angebot sind Mietwohnungen und Wohnungen im Stockwerkeigentum. Durch den
Bau von solchen Geschosswohnungen kdnnten die Voraussetzungen geschaffen werden, dass
altere Bewohner, die in der Gemeinde verwurzelt sind, aus den Einfamilienhdusern in kleinere
Wohnungen umziehen und damit Wohnraum fur Familien mit Kindern freigeben kénnten. Damit
wirde ein Generationenwechsel erleichtert und die Einwohnerdichte in den bestehenden Bauzonen
der Gemeinde wirde zunehmen, ohne dass in den entsprechenden Kleinquartieren die bauliche
Dichte erhéht werden muss.

Die Qualitatssicherung, die Einhaltung der Planungswerte gemass Art. 29 oder 30 der LSV sowie
die Sicherstellung der Freiraum- und Erholungsflachen, erfolgt durch die festgesetzte
Gestaltungsplanpflicht gemass Art. 66 der Bauordnung.

Damit die stadtebauliche Qualitat sichergestellt werden kann, werden zusatzlich zu den erhéhten
Anforderungen an den Larmschutz und die Energienutzung auch Anforderungen zur qualtatsvollen
Gestaltung der Bauten und des Freiraums festgelegt.

Durch die Definition einer Mindestausnitzung von 75% kann eine Nutzungsdichte von gegen 150
E/ha erreicht werden. Dies entspricht einer Einwohnerkapazitat von ca. 400 Einwohnern. Durch die
mdgliche Etappierung der Bebauung wird die Kapazitat jedoch nicht gesamthaft freigesetzt, zudem
ist die Einzonung bis auf weiteres noch durch die Kulturlandinitiative blockiert. Mit dieser
Massnahme wird die bestehende Bauzone der Gemeinde Elsau in der Gesamtstrategie jedoch
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bestmdglichst genutzt.

Das Gebiet ,Rietwisen® liegt gemass dem Chemie-Risikokataster im Konsultationsbereich, das
Risiko wird voraussichtlich jedoch im tragbaren Bereich bleiben. Es sind verschiedene Massnahmen
zur Milderung der Risikosituation vorgesehen (vgl. Kapitel 7.4.5).

Bei dieser Einzonung liegt eine geringe Gefahrdung durch Hochwasser vor (gelbe Bereiche). Bei
Vorliegen einer Hochwassergefahrdung sind die Grundeigentimer verpflichtet, eigenverantwortlich
die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen.

Die Nutzung, die Beteiligung am Bau von Infrastrukturanlagen sowie die Sicherstellung der
Verfligbarkeit missen mit den Grundeigentiimer vertraglich geregelt werden, so dass die
Erschliessung und Uberbauung innert 15 Jahren sichergestellt ist. Entsprechende vertragliche
Regelungen sind vor der Festsetzung der Ortsplanung vorzunehmen.

6.3.2 Umzonung Reservezone ,Rietwiesen® in Erholungszone

Z7 Rietwiesen

Reservezone - Erholungszone

inkl. Erholungszone mit spezieller
Bezeichnung Familiengarten

altungspianpfi

Parzellen:
Flache: ca. 10‘'000 m2

Begrindung / Bemerkung:

Die Bestandesanalyse in Kapitel 3 und der Nachweis nach Bedarf an Bauzonen nach Art. 15 RPG
in Kapitel 4 hat gezeigt, dass die Gemeinde Elsau nicht genligend innere Geschossflachenreserven
besitzt, um die kinftig angestrebte Gemeindeentwicklung aufzunehmen.

Deshalb soll mit Massnahme Z6 der ostliche Teil der Flache in der Rietwisen einer Bauzone
zugewiesen werden und eine Bebauung mit hoher baulicher Dichte angestrebt werden.

Der 6stlichste Teil der bestehenden Reservezone ist durch Familiengarten genutzt. Eine Bebauung
dieser Flache macht aufgrund der spitzen und schmalen Parzellenform und der unmittelbaren Lage
zwischen Schottikerstrasse und Bahnlinie keinen Sinn. Zudem wird die bebaubare Flache stark
durch die bestehende Strassenbaulinie und die erforderlichen Grenzabstande eingeschrankt,
sodass eine Bebauung kaum mdglich wird. Die Familiengarten sollen deshalb bestehen bleiben,
weshalb eine Erholungszone definiert wird.

Auf der Ostseite der neu einzuzonenden Flache fliesst das teilweise offene und teilweise eingedolte
offentliche Gewasser Schnidertobelbach (Gewassernummer 1.4) durch das Gebiet. Ostlich des
Gebietes ist in der Naturgefahrenkarte das Gebiet als Bereich mittlerer Gefahrdung
(Gebotsbereich) bezeichnet. Zudem wird entlang 6ffentlicher Gewasser ein Uferstreifen als
Freihaltebereich erforderlich. Deshalb wird diese Flache ebenfalls der Erholungszone zugeteilt.

Diese Flache von ca. 4000 m2 Grosse wird dem Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht zugeteilt und
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soll fiir die Uberbauung als Ruhe- und Erholungsflache dienen.
Diese Flachen der Erholungszonen sind im Besitz der Politischen Gemeinde Elgg.

Die Schaffung einer Erholungszone macht jedoch nur Sinn, sofern der dstliche Teil der Flache in
der Rietwisen einer Bauzone zugewiesen werden kann.

6.3.3 Reservezone Schrundler / Egg

Z8 Reservezone Schrindler / Egg

Reservezone = kantonale
Landwirtschaftszone

Die Festsetzung erfolgt durch die Baudirektion.

Oe-ESI Oe-ES I

Wi

V4
Parzellen: Kat. Nr. 2281, 2741, westlicher Teil 1471, inkl. Erschliessungsstrasse
Flache: ca. 45000 m2

Begrindung / Bemerkung:

Das westliche Gebiet der Reservezone ist im kantonalen Richtplan dem Landwirtschaftsgebiet
zugeteilt. Fir die gemass dem kantonalen Richtplan ausserhalb des Siedlungsgebietes im
Landwirtschaftsgebiet gelegene Reservezone Schrindler besteht keine planungsrechtliche
Grundlage mehr.

Die Umzonung wird im Zusammenhang mit einer gesamthaft koordinierten Anpassung des Plans
der Uberkommunalen Nutzungszonen der kantonalen Landwirtschaftszone zuzuweisen sein. Die
Festsetzung erfolgt durch die Baudirektion.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Gesamtrevision BZO Elsau 2017 53



6.3.4 Gestaltungsplanperimeter Unterschnasberg
Z9 Gestaltungsplanperimeter Unterschnasberg

ohne Grundnutzung - kantonale
Landwirtschaftszone

Die Festsetzung erfolgt durch die Baudirektion.

Parzellen: Kat. Nr. 2505 und 3055

Begrindung / Bemerkung:

Das Gestaltungsplangebiet Unterschnasberg ist im bestehenden Zonenplan mit einer Zone
.Gestaltungsplan Unterschnasberg® definiert. Eine Zone ,Gestaltungsplan® ist in der
Nutzungsplanung als Grundnutzung nicht vorgesehen. Diese Fehlzuteilung erfolgte 1995 bei der
Festlegung der kantonalen und regionalen Nutzungszonen.

Die Flachen sind im Zonenplan der kantonalen und regionalen Nutzungszonen nicht als
Landwirtschaftszone definiert.

Die entsprechenden Flachen werden gemass dem Zustand vor der Festsetzung des privaten
Gestaltungsplans 1992 der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen, der Gestaltungsplan wird
als Sondernutzungsplanung dem Zonenplan uberlagert.

Gemass dem 2. Vorprufungsbericht des ARE ZH wird die Baudirektino diese Flachen im
Zusammenhang mit einer gesamthaft koordinierten Anpassung des Plans der kantonalen und
regionalen Nutzungszonen der kantonalen Landwirtschaftszone zuweisen.
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6.3.5 Einzonung von Strassen zur Bauzone an der Bauzonengrenze

Z.10 Kleinere Anpassungen: Strassen an Bauzonengrenze in die Bauzone
Ubernehmen

Begrundung / Bemerkung:

An der Bauzonengrenze verlaufen oft Erschliessungsstrassen und —wege, welche im bestehenden
Zonenplan teilweise oder ganzlich der Landwirtschaftszone zugewiesen sind. Diese
Erschliessungsflachen werden in die Bauzone Gbernommen.

Diese kleinen Anpassungen werden nicht separat in der Flachenbilanz aufgefihrt.
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6.3.6 Optimierung Kernzone Oberschottikon

K1 Anpassungen in der Kernzone Oberschottikon
Parzelle Kat. Nr. 1877, 2699, 4111, 4112

Landwirtschaft > Kernzone

’ Kernzone = Landwirtschaft

K
neu; Landwirtschaftszone
A=38m? 4'
alt: Landwirtschaftszone
K
!

neu:
A=T72m*

Parzellen: Kat. Nrn. 1877, 2699, 4111, 4112
Flache: ca. 242 m2

Begrindung / Bemerkung:

Die Kernzone Oberschottikon wird im Osten und im Norden bereinigt. Die Zonengrenze wird auf die
Parzellengrenze angepasst.

Bei der Anpassung der Kernzonenabgrenzung handelt es sich um Kleinstflachen oder um bereits
versiegelte bzw. Uberbaute Flachen. Diese kleinen Einzonungen stehen nicht im Widerspruch zum
kantonalen Richtplan und zur Kulturlandinitiative.

Bei dieser Optimierung der Kernzonenabgrenzung liegt eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch
Hochwasser bzw. Massenbewegungen vor (gelbe bzw. blaue Bereiche). Bei Vorliegen einer
Hochwassergefahrdung sind die Grundeigentimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen
Schutzmassnahmen zu treffen.

Gemass der kantonalen Vorpriafungen vom 2. April 2015 und vom 2. Februar 2016 wird angeregt,
im Zusammenhang mit den vorgesehenen Anpassungen die Erarbeitung von Kernzonenplanen
(Weilerkernzonen) zu prifen. Die bestehenden Detailplane zur Kernzone umfassen wenige Weiler.
In den zugehorigen Vorschriften in der Bauordnung wird die Stellung der Bauten,
Gestaltungsanforderungen und dergleichen vorgeschrieben. Gemass den Vorschriften sind keine
Neubauten mdglich. Die Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung beinhaltet hauptsachlich das
Gesamtkonzept der Gemeindeentwicklung. Die Kernzonen werden gemass Kapitel 3.3.3 und
Kapitel 4 als stabile Gebiete definiert. Eine umfassende Analyse der Weilerkernzonen kann kurz-
bis mittelfristig in einer separaten Teilrevision der Ortsplanung erfolgen.
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6.3.7 Optimierung Kernzonenplan Oberschnasberg

K2 Anpassungen im Kernzonenplan Oberschnasberg

T T gl Landwirtschaft > Kernzone Baubereich A

neu: K, Baubereich A
/ Landwirtschaft - Kernzone Baubereich B

Q&;Eﬁf}‘&;‘fg@i’;gﬁ%m Landwirtschaft > Kernzone Freihaltebereich
A= 1300 m?

alt: Landwirtschaftszone
neu: K, BaubereichB ——
2

1
¥ -
\L alt: Landwirtschaftszone
neu: K, Freihaltebereich
A=450 m*

Parzellen: diverse
Flache: ca.2172 m2

Begrindung / Bemerkung:

Die bestehende Kernzone Oberschnasberg umfasst die bestehenden Gebauden sehr eng. Teils
gehen die Gebaudegrundrisse Uber die Zonengrenze hinaus, teils stehen besondere Gebaude oder
Gartenhauser und Schopfe ausserhalb der Kernzone. Zudem wurde im Jahre 2012 die Erschlies-
sungsstrasse Oberschnasberg saniert und die Zufahrt ab der Schnasbergstrasse angepasst.

Deshalb wird der Kernzonenplan entsprechend lberarbeitet. Die Kernzone wird in zwei
Baubereiche eingeteilt. Baubereich A umfasst die flir das Ortsbild wesentlichen Hauptgebaude des
Weilers. Dieser Bereich umfasst die urspriingliche Kernzone und wird im Bereich des Grundstlicks
Kat. Nr. 885 leicht angepasst, so dass das bestehende Gebaude vollstandig in diesem Baubereich
liegt. Die Vorschriften werden erganzt durch die im Kernzonenplan festgelegte Hauptfirstrichtung.

Baubereich B umfasst neu die besonderen Gebdude, welche zu den Hauptgebauden gehdren wie
Garagen, Schopfe und Gartenhauser. Diese kommen somit neu rechtmassig in den Perimeter der
Kernzone Oberschnasberg. Die zugehdrigen Bauvorschriften regeln die ndtigen Abstande und die
Ausgestaltung der zulassigen Bauten.

Zusatzlich wird ein Freihaltebereich innerhalb der Weilerabgrenzung definiert. In diesem Bereich
sind auch keine Nebenbauten zulassig.

Die neue Kernzonenflache wird somit um ca. 2100 m2 vergrdssert. Das mogliche Bauvolumen wird
jedoch nicht verandert, Neubauten sind nicht mdglich und nicht zulassig.

Bei dieser Anpassung im Detailplan Kernzone | Oberschnasberg liegt eine geringe bis mittlere
Gefahrdung durch Hochwasser bzw. Massenbewegungen vor (gelbe bzw. blaue Bereiche). Bei
Vorliegen einer Hochwassergefahrdung sind die Grundeigentimer verpflichtet, eigenverantwortlich
die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen.

Gemass der kantonalen Vorprifungen vom 2. April 2015 und vom 2. Februar 2016 wird angeregt,
im Zusammenhang mit der vorgesehenen Anpassungen einen Kernzonenplan zu erarbeiten. Die
notigen Anpassungen am Kernzonenplan wurden vorgenommen, die zugehérigen Vorschriften in
der Bauordnung regeln die Stellung der Bauten, Gestaltungsanforderungen und dergleichen.
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Gemass den Vorschriften sind keine Neubauten méglich. Die Gesamtrevision der Bau- und
Zonenordnung beinhaltet hauptsachlich das Gesamtkonzept der Gemeindeentwicklung. Die
Kernzonen werden gemass Kapitel 3.3.3 und Kapitel 4 als stabile Gebiete definiert. Eine
umfassende Analyse der Weilerkernzonen kann kurz- bis mittelfristig in einer separaten Teilrevision
der Ortsplanung erfolgen.

6.3.8 Optimierung Detailplan Kernzone Unterschnasberg

K3 Anpassungen im Detailplan Kernzone Unterschnasberg

N e Anpassung der Zonengrenze auf die

alt: Landwirtschaftszone
W+O K

Parzellengrenze.

Herstellung rechtmassiger Zustand

Landwirtschaft - Kernzone

Parzellen: Kat. Nr. 2988
Flache: ca. 346 m2

Begrundung / Bemerkung:

Die Kernzone Unterschnasberg wird im Bereich des Grundstlicks Kat. Nr. 2988 nérdlich des
Gebaudes Vers. Nr. 441 angepasst, so dass der bestehende Schopf in die Bauzone zu liegen
kommt und somit der rechtmassige Zustand hergestellt wird.

Bei der Anpassung der Kernzonenabgrenzung handelt es sich um Kleinstflachen oder um bereits
versiegelte bzw. Uberbaute Flachen. Diese kleinen Einzonungen stehen nicht im Widerspruch zum
kantonalen Richtplan und zur Kulturlandinitiative.

Gemass der kantonalen Vorprifungen vom 2. April 2015 und vom 2. Februar 2016 wird angeregt,
im Zusammenhang mit den vorgesehenen Anpassungen die Erarbeitung von Kernzonenplanen
(Weilerkernzonen) zu prufen. Die bestehenden Detailplane zur Kernzone umfassen wenige Weiler.
In den zugehdrigen Vorschriften in der Bauordnung wird die Stellung der Bauten,
Gestaltungsanforderungen und dergleichen vorgeschrieben. Gemass den Vorschriften sind keine
Neubauten moglich. Die Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung beinhaltet hauptsachlich das
Gesamtkonzept der Gemeindeentwicklung. Die Kernzonen werden gemass Kapitel 3.3.3 und
Kapitel 4 als stabile Gebiete definiert. Eine umfassende Analyse der Weilerkernzonen kann kurz-
bis mittelfristig in einer separaten Teilrevision der Ortsplanung erfolgen.
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6.3.9 Optimierung Detailplan Kernzone Am Bach / Unterschottikon

K4 Anpassungen im Detailplan Kernzone Am Bach / Unterschottikon

Anpassung der Zonengrenze auf die
Parzellengrenze.

Landwirtschaft > Kernzone

P

Unterschottikon

[— Kemzone |

N
i
Parzellen: Kat. Nr. 3092

Flache: ca.4 m2

Begrundung / Bemerkung:

Bei der Anpassung der Kernzonenabgrenzung handelt es sich um Kleinstflachen oder um bereits
versiegelte bzw. Uberbaute Flachen. Diese kleinen Einzonungen stehen nicht im Widerspruch zum
kantonalen Richtplan und zur Kulturlandinitiative.

Gemass der kantonalen Vorprifungen vom 2. April 2015 und vom 2. Februar 2016 wird angeregt,
im Zusammenhang mit den vorgesehenen Anpassungen die Erarbeitung von Kernzonenplanen
(Weilerkernzonen) zu prifen. Die bestehenden Detailplane zur Kernzone umfassen wenige Weiler.
In den zugehdrigen Vorschriften in der Bauordnung wird die Stellung der Bauten,
Gestaltungsanforderungen und dergleichen vorgeschrieben. Gemass den Vorschriften sind keine
Neubauten moglich. Die Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung beinhaltet hauptsachlich das
Gesamtkonzept der Gemeindeentwicklung. Die Kernzonen werden gemass Kapitel 3.3.3 und
Kapitel 4 als stabile Gebiete definiert. Eine umfassende Analyse der Weilerkernzonen kann kurz-
bis mittelfristig in einer separaten Teilrevision der Ortsplanung erfolgen.
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6.3.10 Optimierung Kernzonenplan Fulau

K5 Anpassungen am Kernzonenplan Fulau

Eintragung der Hauptfirstrichtung

Umbenennung Baubereich C >
Freihaltebereich

Ansonsten keine Anpassungen

Begrindung / Bemerkung:

Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans durch den Bundesrat wurde unter anderem auch
beschlossen, dass es sich bei den Kernzonen im Zusammenhang mit Kleinsiedlungen (Weiler) im
Sinne von Art. 33 RPV um Nichtbauzonen handelt. Neubauten sind nicht zulassig. Nebengebaude
gelten nicht als Neubauten.

Der bestehende Detailplan Kernzone Fulau wird deshalb leicht angepasst im neuen Kernzonenplan
Fulau. Die Abgrenzung der Kernzone wird dabei nicht veréandert.

Es sind nur unbedeutende Anderungen in den Bauvorschriften vorgenommen worden (bspw. die
Festlegung der Haupffirstrichtung in Art. 23 und 31 und die Umbenennung des Baubereichs C in
Freihaltebereich.
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6.3.11 Einzonung bestehende Liegenschaft in Kernzone Elsau

K6 Einzonung bestehendes Geb&ude in die Kernzone Elsau

R

Parzellen: Kat. Nr. 3975
Flache: 3816 m2

Begrindung / Bemerkung:

Die Kernzone Elsau wird im Bereich des Grundstlicks Kat. Nr. 3975 im Bereich des Gebaudes Vers.
Nr. 294 angepasst, so dass der markante Riegelbau in die Bauzone zu liegen kommt und somit der
rechtmassige Zustand hergestellt wird.

Das ehemalige Bauernhaus Vers. Nr. 294 flgt sich grundsatzlich ins Siedlungsgebiet und damit in
die Kernzone Elsau ein. Das Objekt ist im provisorischen Inventar kommunaler Objekte enthalten.
Auch wenn das Objekt nicht unter Schutz gestellt ist, ist der markante Riegelbau dennoch als
schitzwirdig zu beurteilen. Eine Ausdehnung der Bauzone durch Neubauten ist nicht vorgesehen.

Durch die Zuteilung zur Kernzone gelten jedoch umfassende Anforderungen an den Erhalt und die
Gestaltung des Objekts.

Bei der Einzonung des am Kernzonenrand gelegenen Grundstiicks Kat. Nr. 3975 handelt es sich
um eine bereits versiegelte bzw. tGberbaute Flache. Die Anpassung der Bauzoengrenze ermdglicht
eine zweckmassige Nutzung von Randbereichen im Interesse der haushalterischen Nutzung des
Bodens. Solche Einzonungen stehen gemass dem 2. Vorprifungsbericht des ARE ZH nicht im
Widerspruch mit der Kulturlandinitiative und kann vollzogen werden.
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6.4 Anderungen in der Bau- und Zonenordnung

6.4.1 Zusammenfassung der Anderungen

Kernzonen:

Die Kernzonenvorschriften erfahren keine gravierenden inhaltlichen Anderungen. Einzelne
Anpassungen aufgrund der geltenden Gbergeordneten Gesetzgebung werden vorgenommen
(Strassenabstand bei Neubauten > Art. 11, Stellung und Gestaltung von Neubauten,
Gebaudeabstand > Art. 12, Zulassigkeit gewerblich genutzter Fahrzeugabstellplatze > Art. 17).

Die Detailplane der Kernzonen Fulau, Oberschnasberg, Unterschnasberg und Am Bach /
Unterschottikon werden gemass Kapitel 2.4.3. Weilerkernzonen nur wo noétig angepasst. Die
vorleigende Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung beinhaltet hauptsachlich das
Gesamtkonzept der Gemeindeentwicklung. Die Kernzonen werden gemass Kapitel 3.3.3 und
Kapitel 4 als stabile Gebiete definiert. Eine umfassende Analyse der Weilerkernzonen kann kurz-
bis mittelfristig in einer separaten Teilrevision der Ortsplanung erfolgen.

Neu beinhaltet der Kernzonenplan Oberschnasberg zwei Baubereiche und einen Freihaltebereich.
Der Baubereich A umfasst die fir das Ortsbild wesentlichen Hauptgebaude, Baubereich B umfasst
die zugehdrigen besondere Gebaude. Im Freihaltebereich sind keine Bauten zulassig. Die
Kernzonenvorschriften Oberschnasberg werden entsprechend angepasst (= Art. 38 bis 49).

Wohnzonen:

Die Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung umfasst das Ausschopfen des Potenzials, das in
den uberbauten Bauzonen maoglich ist und strebt in den bestehenden Bauzonen eine Erh6hung der
Nutzungsdichte in den daflr geeigneten Quartieren an. Damit diese Ziele erreicht werden kdnnen,
werden verschiedene neue Anordnungen innerhalb der Wohnzonen festgelegt und die
Bauvorschriften im Bereich der Wohnzonen angepasst.

- Inden Wohnzonen werden die zulassigen Grundmasse zu Gunsten der Erhéhung der
baulichen Dichte und damit der Nutzungsdichte angepasst (= Art. 50).

- Zusatzlich wird auch in der Wohnzone W2A und der Wohnzone W3 ein anrechenbares
Untergeschoss zugelassen. Dies soll auch in diesen Quartieren eine Erhéhung der
Nutzungsdichte erméglichen (> Art. 52)

- In bestimmten Kleinquartieren in Wohnzonen wird neu ein Mindestanteil an Gewerbenutzung
fur massig stérendes Gewerbe vorgeschrieben (= Art. 53).

- Inden Wohnzonen W2A und W2B wird fiir Grundstlicke ein Ausnitzungsbonus gewahrt, auf
denen Altbauten saniert oder ersetzt werden, und bei denen durch den Um- oder Neubau
zusatzliche Wohneinheiten gebaut werden (= Art. 54).

- Neu werden in den Hanglagen Terrassenbauten zugelassen (= Art. 63).

Ubrige Zonen:
Die Vorschriften zu den ubrigen Zonen (Gewerbezonen, Zone fir 6ffentliche Bauten) bleiben
unverandert.

Erholungszone:
Im dstlichen Teil der Rietwiesen beim Bahnhof Schottikon werden die bestehenden Familiengarten
einer Erholungszone zugewiesen und sollen so in ihrem Bestand gesichert bleiben (= Art. 59).

Areallberbauung:

Fir Arealliberbauungen in der Wohnzone W2B werden zusatzliche Massvorschriften definiert.
Damit kann in diesen Gebieten eine erhdhte bauliche Nutzung und damit eine erhdhte
Nutzungsdichte erreicht werden (2> Art. 61).

Gestaltungsplanpflicht / Gestaltungsplananforderungen:

Neu sind zwei Entwicklungsgebiete vorgesehen. Einerseits die geplante Einzonung ,Rietwiesen®,
andererseits die Umzonung der Gewerbezone ,Im Rifenbrunnen®. Damit auf diesen Flachen eine
qualitatsvolle und standortgerechte Uberbauung realisiert werden kann, wird in diesen Gebieten
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eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt (= Art. 65). Die Bau- und Zonenordnung legt flir beide
Gebiete verschiedene Anforderungen fest (= Art. 66 und Art. 67).

Dachgestaltung bei Attikageschossen:
Aufgrund der heutigen Gesetzgebung und der zugehdrigen Rechtssprechung werden
Attikageschosse gegenlber Dachgeschossen unter Schragdachern ausnitzungsmassig erheblich
benachteiligt. Die Gemeinden kdnnen, gestitzt auf §49 Abs. 2 lit. d PBG und §292 PBG die
Ausdehnung von Attikageschossen in der Bauordnung abweichend regeln (= Art. 75).

In der Folge werden die Anderungen der Bau- und Zonenordnung im Detail aufgefiihrt. Die
einzelnen Anderungen gegeniiber der Bauordnung vom 16. September 2004 werden in der
Gegenuberstellung ,Bauordnung 2004 und Planungsvorlage Marz 2016“ detailliert gezeigt und
erlautert. Wo auf die Bauordnung vom 16. September 2004 verwiesen wird, wird der entsprechende
Artikel mit ,,alt“ bezeichnet.

6.4.2
Nr.

Bl

B2

B3

B4

Allgemeines zur Zonenordnung
Bestandteil

Setzen von Absatzmarkierungen

Art. 1
Zonen

Abschnitt Bauzonen wird durch die
Aufhebung der Wohn- und Gewerbezone
der entsprechende Eintrag gel6scht.
Zusatzlich wird neu die Erholungszone
aufgeflhrt.

Art. 2
Anordnungen innerhalb der Bauzonen

Zulassung von Terrassenbauten in
Wohnzonen und

Festlegung Mindestanteil
Gewerbenutzung (massig storendes
Gewerbe) in Wohnzonen.

Art. 3, Abs. 2

Far die Kernzonen Oberschnasberg und
Fulau sind die Kernzonenplane Mst. 1:500
verbindlich. Fur die Kernzonen
Unterschnasberg und am Bach /
Unterschottikon sind die Detailplane

Begrindung / Bemerkung

FUr die Verbesserung der Lesbarkeit der
Baurordnung werden die Absatze in Artikeln
nummeriert.

Fir die Familiengarten in der Rietwisen wird
eine Erholungszone geschaffen. Die
Nutzungszone ,Erholungszone® wird in Art. 1
erganzt.

In den Gebieten nordlich der Auwiesen- und
der Riedstrasse werden Vorschriften flr
Terrassenbauten formuliert. Dies bewirkt eine
bessere Ausnitzung und eine erhéhte
Nutzungsdichte.

Anstatt die Gewerbenutzung in den Gebieten
beim Bahnhof Raterschen (W3) und in
Rumikon (neue Wohnzone W2B) nur
zuzulassen wird zur Sicherung des Potenzials
fur die Schaffung von Arbeitsplatzen ein
minimaler Gewerbeanteil fir massig
stérendes Gewerbe vorgeschrieben.

Artikel 2 listet die speziellen Anordnungen auf
und stellt den Bezug zum Zonenplan her. Die
Vorschriften sind in den Artikeln 52 und 62 zu
finden.

Mit der Genehmigung des kantonalen
Richtplans durch den Bundesrat wurde unter
anderem auch beschlossen, dass es sich bei
den Kernzonen im Zusammenhang mit
Kleinsiedlungen (Weiler) im Sinne von Art. 33
RPV um Nichtbauzonen handelt. Neubauten
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6.4.3

B5

B6

B7

Kernzone Mst. 1:500 verbindlich.

Bauvorschriften in Kernzonen

2.2.1 Gemeinsame Bestimmungen
Art. 4
Bewilligungspflichten

Art. 5

Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie

' Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
in der Kernzone sind bewilligungspflichtig.

2 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
haben sich mdglichst unauffallig ins Dach
Zu integrieren.

3 Bei besonderer Beeintrachtigung
schitzenswerter Objekte kann die
Baubehdrde Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie ablehnen.

Art. 11

sind nicht zulassig. Nebengebaude (Garagen,
Schopfe, Gartenhauser) gelten nicht als
Neubauten. In den bestehenden
~Weilerkernzonen® sind aufgrund der
Kernzonenabgrenzungen und Vorschriften
keine Neubauten méglich. Die bestehenden
Detailplane fir die Kernzonen
Unterschnasberg, Oberschnasberg, Fulau
und am Bach / Unterschottikon werden damit
im Rahmen dieser Gesamtrevision nicht
komplett Gberarbeitet.Die Erarbeitung
detaillierter Kernzonenplane
(Weilerkernzonen) werden mittelfristig in einer
separaten Revision vorgesehen.

Wo nétig werden die bestehenden Detailplane
minim angepasst. Fur die Kernzonen
Oberschnasberg und Fulau sind
entsprechende Kernzonenplane erarbeitet
worden.

In den gemeinsamen Bestimmungen zu den
Kernzonen werden in Artikel 4 die
Bewilligungspflichtige Bauvorhaben wie
Abbruch oder Fassadenrenovationen und
Dachsanierungen, in Artikel 5 die Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie und in Artikel 6
die Bauberatung aufgefuhrt.

Damit entfallen die Wiederholungen in den
einzelnen Kernzonenvorschriften.

Nach Art. 18a RPG werden Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie grundsatzlich
zugelassen. In klar umschriebenen Typen von
Schutzzonen (Kernzonen) ist eine
Bewilligungspflicht vorzusehen.

Der neue Artikel 5, Abs. 1 schafft bezlglich
der bewililgungspflicht von Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie in der Kernzone
Klarheit.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
haben sich unauffallig ins Dach zu integrieren,
zusatzlich behalt sich die Baubehdrde vor, bei
besonderer Beeintrachtigung schiitzenswerter
Objekte Anlagen von Sonnenenergie
abzulehnen.

Die Kernzonenbestimmungen der
Bauordnung vom 16. September 2004 haben

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Gesamtrevision BZO Elsau 2017 64



B8

B9

B10

B11

Grundmasse fur Neubauten
d) Strassenabstand

Das Bauen an die Strassengrenze von
Gemeinde- und Staatsstrassen ist im
Interesse des Ortsbildschutzes erlaubt,
wenn dadurch die Verkehrssicherheit
nicht beeintrachtig wird.

Art. 12

Stellung und Gestaltung von
Neubauten

Léschung von Absatz 2 zum
erforderlichen Gebaudeabstand.

Art. 17

Nutzweise
PN .

hicht ZH, Ia.55|g.|st dicErsteliung-von
,;mIaIg_eI 'I' d'e. 'I'"t dom ;I.'al'akte' el_es| .
g”e! “el Il b..“FGI'EEEI allnze&lglaléstlelllplatlze. Ib“d;.
2 Gewerblich genutzte
Fahrzeugabstellplatze und Materiallager
sind nur im Zusammenhang mit Betrieben
der Kernzone zulassig.

2.2.3 Kernzone Fulau

2.2.4 Kernzone Oberschnasberg

Einteilung der Kernzone Oberschnasberg
gemass Kernzonenplan in einen
Baubereich A, einen Baubereich B und

den Strassenabstand fur Neubauten entlang
der Gemeinde- und Staatsstrassen nicht
geregelt. Deshalb ware fur Neubauten
(Hauptgebaude und besondere Gebaude)
gemass §265 PBG der Strassenabstand von
6 m einzuhalten, was zu unbefriedigenden
Ergebnissen fiihren kann.

Das Bauen auf die Strassengrenze ist im
Interesse des Ortsbildschutzes neu erlaubt,
wenn die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigt wird.

Auf die Festlegung eines Gebaudeabstandes
gemass Art. 9 alt kann aufgrund geanderter
Brandschutzbestimmungen verzichtet
werden.

Gemass Vorprifungsbericht wird die
Bestimmung in Art 14 Abs. 2 alt aufgrund der
Rechtmassigkeit in Frage gestellt, obwohl
dieser in friheren BZO-Revisionen bereits
genehmigt wurde.

Deshalb werden gemass neuer Bestimmung
in Art. 17 Abs. 2 neu gewerblich genutzte
Fahrzeugabstellplatze und Materiallager nicht
explizit ausgeschlossen, sondern nurim
Zusammenhang mit einem zulassigen Betrieb
in der Kernzone zugelassen.

Mit der Genehmigung des kantonalen
Richtplans durch den Bundesrat wurde unter
anderem auch beschlossen, dass es sich bei
den Kernzonen im Zusammenhang mit
Kleinsiedlungen (Weiler) im Sinne von Art. 33
RPV um Nichtbauzonen handelt. Neubauten
sind nicht zulassig. Nebengebaude gelten
nicht als Neubauten.

Der bestehende Detailplan Kernzone Fulau
wird deshalb leicht angepasst im neuen
Kernzonenplan Fulau.

Es sind nur unbedeutende Anderungen in den
Bauvorschriften vorgenommen worden (bspw.
die Festlegung der Hauptfirstrichtung in Art.
23 und 31 und die Umbenennung des
Baubereichs C in Freihaltebereich.

Mit der Genehmigung des kantonalen
Richtplans durch den Bundesrat wurde unter
anderem auch beschlossen, dass es sich bei
den Kernzonen im Zusammenhang mit
Kleinsiedlungen (Weiler) im Sinne von Art. 33
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B12

B13

B14

einen Freihaltebereich.

Die Bauvorschriften zum Baubereich A
entsprechen den Artikeln 44 bis 51 alt.

Fir den Baubereich B werden
Bestimmungen fur die zulassigen
besonderen Gebaude neu definiert.

Art. 39
Allgemeines Baubereich A

Der Baubereich A umfasst die fur das
Ortsbild wesentlichen Hauptgebaude des
Weilers.

Neue Hauptbauten sind nicht zulassig.

Art. 43
Dacher

2 Legt der Kernzonenplan die
Hauptfirstrichtung fest, ist diese
sinngemass einzuhalten.

Art. 47

RPV um Nichtbauzonen handelt. Neubauten
sind nicht zulassig. Nebengebaude (Garagen,
Schopfe, Gartenhduser) gelten nicht als
Neubauten.

Der bestehende Detailplan Kernzone
Oberschnasberg wird deshalb leicht
angepasst im neuen Kernzonenplan
Oberschnasberg. Kapitel 2.2.4 beinhaltet die
zugehdrigen Bauvorschriften.

Die bestehende Kernzone Oberschnasberg
umfasst die bestehenden Gebauden sehr
eng. Teils gehen die Gebdudegrundrisse Uber
die Zonengrenze hinaus, teils stehen
besondere Gebaude oder Gartenhauser und
Schopfe ausserhalb der Bauzone. Zudem
wurde im Jahre 2012 die
Erschliessungsstrasse Oberschnasberg
saniert und die Zufahrt ab der
Schnasbergstrasse angepasst.

Der Baubereich A umfasst daher die
wesentlichen Hauptbauten gemass Detailplan
Kernzone Oberschnasberg alt (vgl.
Anderungen K2 und B10). In diesem Bereich
sind nur Um- und Ersatzbauten zulassig.
Eventuelle Ersatzbauten haben dem
abzubrechenden Altbau zu entsprechen. Die
bestehenden Bauvorschriften verhindern
damit, dass im Baubereich A neuer
Wohnraum geschaffen wird.

Baubereich B umfasst die bestehenden
Nebengebaude, welche den Bauvorschriften
widersprechen. Damit werden die
wiederrechtlich bestehenden Bauten einer
Bauzone zugeteilt (vgl. K2, B14 und B15).

Im Freihaltebereich sind keine Bauten
zulassig.

Die bestehenden Hauptbauten der Kernzone
werden in einem Baubereich A gefasst. Es
wird kein neuer Wohnraum geschaffen.

Die Vorschriften werden erganzt durch die im
Kernzonenplan festgelegte Hauptffirstrichtung.

Die besonderen Gebaude, welche zu den
Hauptgebauden gehoéren wie Garagen,
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B15

B16

6.4.4

B17

Allgemeines Baubereich B

Der Baubereich B umfasst die
besonderen Gebaude gemass §273 PBG,
zugehorig zu den Hauptgebauden im
Baubereich A.

Art. 48
Besondere Gebaude, Bestimmungen

Fir die besonderen Gebaude nach §273
PBG gelten folgende Bestimmungen:

" Abstande:
- Strassenabstand 1.0 m
- Grenzabstand 1.0 m

2 Der minimale Strassenabstand von 1.0
m gilt nur unter Vorbehalt der
Verkehrssicherheit.

3 Die besonderen Gebaude haben in
Konstruktion und Gestaltung der
untergeordneten Nutzung zu entsprechen.

4 Sie haben grundsatzlich Schragdacher
aufzuweisen.

Art. 49

Allgemeines Freihaltebereich

"Im Freihaltebereich sind keine Bauten
und Nebenbauten zulassig.

2 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge sind
unzulassig.

Schopfe und Gartenhauser werden einem
Baubereich B zugeteilt, so dass diese recht-
massig in eine entsprechende Bauzone zu
liegen kommen.

Artikel 48 regelt die Abstande und Ausgestal-
tung der besonderen Gebaude im Baubereich
B des Kernzonenplans Oberschnasberg.

Der Freihaltebereich umfasst Grinbereiche
und Umschwung. Es sind keine Bauten
zulassig.

Grundmasse und Nutzweise in der Wohnzonen

Art. 50
Grundmasse in den Wohnzonen

Ausnutzungsziffern, Erweiterungsbonus
gemass Art. 54, Areallberbauung gemass
Art. 61, anrechenbares Untergeschoss
und Grundabstande

Dringliches Ziel in den verschiedenen
Wohnquartieren ist die effizientere Nutzung
der Bauzonen, damit der wachsenden
Wohnflachenbeanspruchung der heutigen
Bevdlkerung Rechnung getragen werden
kann (Innere Verdichtung, Erhéhung der
Nutzungsdichte).

Die Ausnutzungsziffern werden deshalb leicht
erhdht und damit den Anforderungen gemass
§49 a PBG und den Dichtestufen der
regionalen Richtplanung angepasst.

In bestimmten Gebieten ist zusatzlich ein
Ausniltzungsbonus moglich, beispielsweise
fur die Erweiterung des Wohnungsangebots
oder fur Arealiberbauungen.

Ebenfalls wird in allen Zonen ein
anrechenbares Untergeschoss zugelassen.
Dies soll auch in den
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6.4.5

B18

B19

B20

Einfamilienhausquartieren ermdglichen, in
Untergeschossen einzelne Zimmer
einzubauen.

Ebenfalls werden die Abstandvorschriften
leicht reduziert, damit die Nachverdichtung
durch kleine Anbauten ermdglicht wird.

Spezielle Festlegungen in der Wohnzone

Art. 52

Anrechenbares Untergeschoss,
Terrainveranderungen

" Ein anrechenbares Untergeschoss ist in
samtlichen Wohnzonen zulassig, soweit
sich eine genugende Belichtung der
Raume vom naturlichen Terrainverlauf her
ergibt.

Art. 53
Mindestanteil Gewerbenutzung

"In den im Zonenplan speziell
bezeichneten Gebieten betragt der
erforderliche Mindestanteil an
Gewerbenutzung 25 % der
anrechenbaren Geschossflache.

2In diesen speziell bezeichneten Gebieten
ist auch massig stérendes Gewerbe
zulassig.

3 Fir das Gebiet Rifenbrunnen gilt Art. 67
Abs. 5.

Art. 54

Ausnitzungsbonus in den Wohnzonen
W2A und W2B

" Grundsticke in den Wohnzonen W2A
und W2B, auf denen Altbauten saniert
oder ersetzt werden, und bei denen durch
den Um- oder Neubau zuséatzliche
Wohneinheiten gebaut werden, erhalten
einen Ausnltzungsbonus von 5 Prozent.

2 Der Ausnltzungsbonus kann unter
sichernden Nebenbestimmungen im
Baubewilligungsverfahren erhdht werden.

Gemass Art. 57 alt waren anrechenbare
Untergeschosse nur in der Wohnzone W1
und W2B zulassig. Neu soll in samtlichen
Wohnzonen ein anrechenbares
Untergeschoss zulassig sein, sofern sich eine
genugende Belichtung der Raume vom
naturlichen Terrainverlauf her ergibt.

Dadurch wird auch verhindert, dass ganze
Untergeschosse freigelegt und separate
Wohnungen eingebaut werden.

In den speziell bezeichneten Gebieten wird
ein Anteil an gewerblicher Nutzung
vorgeschrieben. Dies betrifft die ehemalige
Wohn- und Gewerbezone
(Mindestgewerbeanteil 1/3 der
Geschossflachen bereits bestehend
vorgeschrieben) und die bezeichneten
Gebiete der W3-Zone in Raterschen entlang
der St. Gallerstrasse (bisher Gewerbenutzung
bis 1/3 der Geschossflache madglich).

Durch die Festlegung eines Mindestanteils an
Gewerbenutzung in den speziell bezeichneten
Gebieten, wird der Verlust des
Arbeitsplatzangebots durch die Umzonung
»Im Rifenbrunnen“ kompensiert.

In den bestehenden bebauten Wohngebieten
der Wohnzonen W2A und W2B wird im Sinne
der inneren Verdichtung fur die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum ein
Ausnltzungsbonus gewahrt.

Damit der Ausnitzungsbonus flir zusatzliche
Wohneinheiten dementsprechend genutzt
wird, ist dieser durch sichernde
Nebenbestimmungen im
Baubewilligungsverfahren zu schitzen (bspw.
durch sichernde Festlegungen im
Grundbuch).
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Art. 58 und Art. 59 alt werden geldscht
Weohna-und-Gewerbezone

Erholungszone

Art. 59
Nutzweise

"In der Erholungszone sind Bauten und
Anlagen zulassig, die dem
Erholungszweck dienen.

2In dem im Zonenplan speziell
bezeichneten Familiengartenareal sind
Gartenhauser und Schopfe im Sinne von
§18 der Besonderen Bauverordnung Il
(Grundflache 10 m2, Fassadenlange mit
Einschluss allfalliger Pergolen 6 m und
grosste Hohe 3 m) gestattet.

3 Gegentiber privaten Grundstiicken sind
die Grenzab-stande der betreffenden
Zone einzuhalten. Im Ubrigen gelten die
Abstandsvorschriften geméass PBG.

Weitere Festlegungen

Art. 61

Massvorschriften Arealliberbauung,
neuer Absatz 3.

3 Fir Areallberbauungen in der
Wohnzone W2B gelten zusatzlich
folgende Bedingungen:

- Die Vollgeschosszahl darf auf drei
erhoht werden.

- Wird die Vollgeschosszahl auf drei
erhoht:

- ist nur ein Dachgeschoss zulassig.
- sind nur Flachdacher zulassig.

- gelten die zonengemassen
Abstande der Wohnzone W3.

- betragt die maximal zulassige
Gebaudelange 50 m.

- betragt die maximal zulassige
Gebaudehohe 11.4 m.

Die einzige Wohn- und Gewerbezone in
Rimikon wird in eine Wohnzone W2B (mit
Mindestanteil Gewerbenutzung) umgezont
(vgl. auch Kap. 6.2.2; Z2, Umzonung Wohn-
und Gewerbezone). Damit kdnnen die
Vorschriften zur Wohn- und Gewerbezone
geléscht werden.

Die Grundstlcke sind im Besitz der
Gemeinde Elsau. Der westliche Teil der
Erholungszone ist aufgrund der Parzellenform
und des Bauverbots entlang dem off.
Gewasser kaum bebaubar. Allenfalls sind
kleine Anlagen zum Zwecke der Erholung fir
die anstossend geplante Bebauung
.Rietwiesen“ denkbar.

Die Familiengarten im &stlichen Teil der
Erholungszone sollen durch die Bezeichnung
im Zonenplan im Bestand gesichert bleiben,
auch bei einer allfalligen Bebauung der
Rietwisen.

Die zulassigen Bauten und Anlagen
orientieren sich an Gartenhausern und
Schopfen geméss §18 der Besonderen
Bauverordnung Il

Die Massvorschriften in der Wohnzone W2B
werden fiir Arealliberbauungen erganzt und
angepasst. Es wird unter bestimmten
Bedingungen ein Vollgeschoss mehr erlaubt.

In der Wohnzone W2B ist eine
Areallberbauung fast ausschliesslich nur in
der Baureserve Hofwies, allenfalls in Riimikon
moglich. Die Erhéhung der zuldssigen
Geschosszahl und die Anpassung der
Massvorschriften bietet die Mdglichkeit, das
Gebiet in der Hofwies und in RUmikon in
Sinne der inneren Verdichtung etwas dichter
zu Bebauen, falls eine gesamtheitliche
Uberbauung angestrebt wird.
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Art. 63
Terrassenbauten

' Terrassenhauser und ahnliche
Uberbauungsarten sind in den im
Zonenplan speziell bezeichneten Ge-
bieten zulassig und durfen geschossweise
zurlckgestaffelt werden.

2Bei Terrassenbauten kann die
Uberschreitung der Gebaudeléange sowie
der Gebaudehdhe zugelassen werden,
wenn

- die Ausniltzung eingehalten wird,

- das Gebaude an keiner Stelle — seitlich
gemessen — mit mehr als 3
Geschossen liber dem gewachsenen
oder dem tiefer gelegten Terrain in
Erscheinung treten.

3 Die Terrassen dirfen an keiner Stelle
des Baus 2 Vollgeschosse Ubersteigen.

Art. 64

Mobilfunkantennen und
Satellitenempfangsanlagen

" Mobilfunkanlagen haben grundsatzlich
der kommunalen Versorgung zu dienen.
In der Industrie- und Gewerbezone, in
gemischten Zonen und Zonen fir
offentliche Bauten kénnen Uberdies auch
Anlagen flr die Gberkommunale
Versorgung erstellt werden.

2Visuell als solche wahrnehmbare
Mobilfunkanlagen in der Bauzone sind

R
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Damit auch in einer Arealliberbauung die
Baukorper nicht zu hoch werden, soll nur ein
Dachgeschoss zugelassen werden und die
Dachgestaltung auf Flachdacher beschrankt
werden.

In der Wohnzone W2A und W2B nérdlich der
Auwiesenstrasse und nordlich der
Riedstrasse werden neu Terrassenbauten als
spezielle Festlegung gemass §77 PBG
zugelassen.

Die entsprechenden Gebiete werden im
Zonenplan speziell bezeichnet.

Damit eine sinnvolle Bebauung moglich wird,
ist eine Uberschreitung der Geb&audeldnge
sowie der Gebaudehohe unter Bedingungen
zulassig.

Neu soll das Kaskadenmodell des Leitfadens
~Mobilfunk fir Gemeinden und Stadte“ des
Bundesamtes fur Umwelt BAFU angewendet
werden.

Aus dem fundamentalen Grundsatz der
Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet ergibt
sich, dass Anlagen zur Erschliessung des
Siedlungsgebietes grundsatzlich innerhalb der
Bauzone errichtet werden mussen.
Mobilfunkanlagen sind in der Bauzone also
grundsatzlich zonenkonform, nétige Standorte
sollen jedoch in Zonen nach Priorisierung
zugelassen werden.
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nach folgender Priorisierung zulassig:

Industrie- und
Gewerbezonen,
gemischte Zonen und
Zonen fur offentliche
Bauten

Wohnzonen
Kernzonen

1. Prioritat;

2. Prioritat:
3. Prioritat:

Gestaltungsplanbestimmungen

Art. 65
Gestaltungsplanpflicht

In den im Zonenplan speziell
bezeichneten Gebieten
.Gestaltungsplanpflicht* darf nur im
Rahmen eines Gestaltungsplans neu
gebaut werden.

Art. 66
Rietwiesen

' Flr das Gebiet ,Rietwiesen” hat der
Gestaltungsplan die gesamte, mit der
Gestaltungsplanpflicht Gberlagerte Flache,
zu umfassen. Eine Etappierung
zusammenhangender Uberbauungen, im
Rahmen der minimalen Flache fur
Areallberbauungen in der Wohnzone W3
(8000 m2) ist zulassig.

2 Gesamthaft gilt eine Mindestausnitzung
von 75%.

3 Gesamthaft gilt ein minimaler Wohnanteil
von 90% der zulassigen anrechenbaren
Geschossflachen.

“ Die Vollgeschosszahl darf auf vier erhoht
werden. Wird die Anzahl Vollgeschosse
auf vier erhoht:

- ist nur ein Dachgeschoss zulassig,

- sind nur Flachdacher zulassig,

- betragt die maximal zulassige
Gebaudehbhe 14.7 m.

5 Zuséatzlich gelten folgende
Anforderungen:

- Der Gestaltungsplan sichert die
Entwicklung einer qualitativ
hochstehenden Wohniberbauung und
eine zweckmassige Erschliessung mit

Die Vorschriften fir
Satellitenempfangsanlagen bleibt
unverandert.

In den im Plan bezeichneten Gebieten wird
eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Somit
soll in den Gebieten eine qualitatsvolle und
standortgerechte Uberbauung erméglicht
werden.

Art. 66 regelt die Anforderungen fir die neue
Wohnzone W3 ,Rietwiesen®, Art. 67 fur die
umgezonte Flache ,Im Rifenbrunnen®.

Die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht in
der Rietwiesen setzt einerseits die Vorgaben
an die bauliche Dichte um und sichert
gleichzeitig die Entwicklung einer qualitativ
hochstehenden Wohniberbauung und die
zweckmassige Erschliessung. Im Rahmen
eines Gestaltungsplans Uiber den gesamten
Gestaltungsplanperimeter ist eine
Etappierung zusammenhangender
Bebauungen zulassig.

Gemass Raumordnungskonzept des Kantons
Zrich befindet sich Elsau im Handlungsraum
der Stadtlandschaft und der urbanen
Wohnlandschaft. In diesen Gebieten sind
hohe bis mittlere bauliche Dichten festgelegt.
Dies entspricht in der Rietwiesen einer Brutto-
Ausnutzungsziffer von 80 — 95% und gemass
Umrechnungshilfe Nutzungsziffern
(Dichtevorgaben umsetzen, Leitfaden
04/2015) einer Ausnutzungsziffer von 65-
75%. Durch die Definition einer
Mindestausnutzung von 75% kann damit eine
Nutzungsdichte von 150 E/ha erreicht
werden.

Im Rahmen des Gestaltungsplans sind
Vorgaben eines Mindestwohnanteils von
mindestens 90% der anrechenbaren
Geschossflache umzusetzen. In Abweichung
zur Wohnzone W3 (zulassig sind 3
Vollgeschosse und 2 Dachgeschosse) kann
im Gestaltungsplangebiet die
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attraktiven Verbindungen fir den Fuss-
und Veloverkehr.

- Die Gestaltung des Freiraums hat eine
hohe Qualitat aufzuweisen.

- Der Larmschutz (Einhaltung der
Planungswerte) muss gewahrleistet
sein.

- Im Gestaltungsplangebiet missen
Bauten so gebaut und ausgerustet
werden, dass mindestens 30% des
zulassigen Warmebedarfs fir Heizung
und Warmwasser mit erneuerbaren
Energien gedeckt werden.

- Die Storfallrisiken missen tragbar sein.

Art. 67
Im Rifenbrunnen

"Fir das Gebiet ,Im Rifenbrunnen” hat
der Gestaltungsplan die gesamte, mit der
Gestaltungsplanpflicht Gberlagerte Flache,
zu umfassen.

2 Gesamthaft gilt eine Mindestausnitzung
von 75%.

3 Die Vollgeschosszahl darf auf vier erhoht
werden. Wird die Anzahl Vollgeschosse
auf vier erhoht:

- ist nur ein Dachgeschoss zulassig,

- sind nur Flachdacher zulassig,

- betragt die maximal zulassige
Gebaudehobhe 14.7 m.

4 Zuséatzlich gelten folgende
Anforderungen:

- Der Gestaltungsplan sichert die
Entwicklung einer qualitativ
hochstehenden Wohnuberbauung.

- Die Gestaltung des Freiraums hat eine
hohe Qualitat aufzuweisen.

- Der Larmschutz (Einhaltung der
Planungswerte) muss gewahrleistet
sein.

- Im Gestaltungsplangebiet missen
Bauten so gebaut und ausgerustet
werden, dass mindestens 30% des
zulassigen Warmebedarfs flur Heizung
und Warmwasser mit erneuerbaren
Energien gedeckt werden.

- Die Storfallrisiken missen tragbar sein.

5> Auf den Mindestgewerbeanteil gemass
Art. 53 kann verzichtet werden, wenn im

Vollgeschosszahl auf 4 erhht werden. Wird
die Vollgeschosszahl auf 4 erhoht, sind ein
Dachgeschoss und Flachdacher
vorgeschrieben. Dies bewirkt im
Zusammenhang mit dem neuen Artikel 74 zur
Dachgestaltung bei Attikageschossen eine
erhohte bauliche Dichte in grundsatzlich
denselben Grundmassen.

Zusatzlich werden erhohte Anforderungen an
die Gestaltung, den Freiraum (inkl. Spiel- und
Ruheflachen), die Gewahrleistung des
Larmschutzes und an die Energienutzung
gestellt.

Die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht
Im Rifenbrunnen setzt die Vorgaben an die
bauliche Dichte um.

Gemass Raumordnungskonzept des Kantons
Zurich befindet sich Elsau im Handlungsraum
der Stadtlandschaft und der urbanen
Wohnlandschaft. In diesen Gebieten sind
hohe bis mittlere bauliche Dichten festgelegt.
Dies entspricht Im Rifenbrunnen einer Brutto-
Ausnutzungsziffer von 80 — 95% und gemass
Umrechnungshilfe Nutzungsziffern
(Dichtevorgaben umsetzen, Leitfaden
04/2015) einer Ausnltzungsziffer von 65-
75%. Durch die Definition einer
Mindestausnutzung von 75% kann eine
Nutzungsdichte von gegen 150 E/ha erreicht
werden.

In Abweichung zur Wohnzone W3 (zuléssig
sind 3 Vollgeschosse und 2 Dachgeschosse)
kann im Gestaltungsplangebiet die
Vollgeschosszahl auf 4 erhdht werden. Wird
die Vollgeschosszahl auf 4 erhoht, sind ein
Dachgeschoss und Flachdacher
vorgeschrieben. Dies bewirkt im
Zusammenhang mit dem neuen Artikel 74 zur
Dachgestaltung bei Attikageschossen eine
erhdhte bauliche Dichte in grundsatzlich
denselben Grundmassen.

Zusatzlich werden erhohte Anforderungen an
die Wohnuberbauung, die Gestaltung des
Freiraums (inkl. Spiel- und Ruheflachen), die
Gewahrleistung des Larmschutzes und an die
Energienutzung gestellt.

Der Mindestanteil Gewerbenutzung im Gebiet
»Im Rifenbrunnen® ist nicht zwingend, da flr
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Zeitpunkt der Festsetzung des
Gestaltungsplans keine Nachfrage nach
gewerblicher Nutzung besteht. Die
Grundstiickeigentiimer haben den
entsprechenden Nachweis zu erbringen.

Erganzende Bauvorschriften

Art. 68
Grosser und kleiner Grundabstand

" Der grosse Grundabstand gilt auf
derjenigen Gebaudeseite, auf welcher die
Fensterflache der Hauptwohnraume
mehrheitlich liegt.

Art. 69

Strassenabstand unterirdische
Gebaudeteile

Unterirdische Gebaudeteile gemass § 269
PBG, die bei naturlicher Terraingestaltung
vollstandig mit Erdreich Gberdeckt
werden, haben einen Abstand von 2 m
einzuhalten.

Art. 71 alt
Mehrls bl

Art. 73
Fahrrader, Kinderwagen, Container

' Bei Mehrfamilienhausern sind genligend
grosse Abstellplatze fir Kinderwagen,
Velos, Motorfahrrader und Container, in
der Regel auf dem Grundstiick selbst,
bereitzustellen. Die Abstellplatze missen
gut zuganglich und an zweckmassiger
Lage angeordnet werden.

2 Es gelten die normgemassen Richtwerte.

Art. 75
Dachgestaltung bei Attikageschossen

" Dachgeschosse Uber Flachdachern
(Attikageschosse) miissen mit Ausnahme
der nach § 292 PBG zuldssigen
Dachaufbauten ein Profil einhalten, das
auf den fiktiven Traufseiten unter
Einhaltung der zulassigen Gebaudehothe
maximal einen Meter tiber der Schnittlinie
zwischen der Aussenkante der Fassade

die umgezonte Flache eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt wird. Im
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens kann
die Nutzweise entsprechend neu definiert und
in den Gestaltungsplanvorschriften festgelegt
werden.

Regelung fur alle Zonen: wichtig ist neu die
Ausrichtung der Hauptwohnraume und nicht
die langere Gebaudeseite Richtung Siuden.

Gemass PBG haben nur oberirdische
Gebaude und Gebéaudteile einen Abstand
gegenlber Strassen einzuhalten.

Der Abstand flir unterirdische Gebaudeteile
wird von 3.5 m auf 2.0 m reduziert. Ein
minimal einzuhaltender Abstand sichert
allfallige Werkleitungen entlang der Strassen.

In den Wohnzonen wird im Sinne der inneren
Verdichtung generell auf den
Mehrlangenzuschlag verzichtet, Art. 71 alt
wird aufgehoben.

Fur Fahrrader wurden in Art. 75 alt lediglich
Abstellplatze bei grosseren Uberbauungen in
der Nahe des Hauseingangs verlangt. Neu
werden gentigend grosse Abstellflachen bei
allen Mehrfamilienhausern verlangt.

Die Bedarfsermittlung und Standortwahl sind
entsprechend den Richtwerten der Norm
(VSS Norm SN 640065-2011) festzulegen.

Aufgrund der heutigen Gesetzgebung und der
zugehorigen Rechtssprechung werden
Attikageschosse gegeniber Dachgeschossen
unter Schragdachern ausnitzungsmassig
erheblich benachteiligt. Nach der gefestigten
Rechtssprechung ist das Profil fir ein
entsprechendes Schragdach am Schnittpunkt
zwischen Fassade und Flachdach
anzusetzen. Es darf weder ein fiktiver
Kniestock veranschlagt, noch die 45°-Linie

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Gesamtrevision BZO Elsau 2017

73



6.4.10

B34

6.5

und der Oberkante des fertigen
Fussbodens des Attikageschosses unter
45° angelegt wird.

2Das Attikageschoss darf hangseitig
fassadenbiindig angeordnet werden,
wenn auf dieser Seite unter Einbezug des
Attikageschosses die zulassige
Gebaudehbhe eingehalten wird und seine
Flache nicht grosser wird als die eines
Attikageschosses gemass Abs. 1.

Inkraftreten

Art. 76
Inkrafttreten

' Diese Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Elsau, welche die
Gemeindeversammlung am XX.XX.XXXX
festgesetzt hat, wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Der
Gemeinderat publiziert das Datum der
Inkraftsetzung gemass §6 PBG.

2 Damit wird die Bau- und Zonenordnung
vom 16. Sep-tember 2004 und vom 4.
Dezember 2008 aufgehoben.

Beurteilung der Anderungen

auf der maximalen zuldssigen Gebaudehdhe
angesetzt werden. Die Gemeinden konnen,
gestutzt auf §49 Abs. 2 lit. d PBG und §292
PBG, die Ausdehnung von Attikageschossen
in der Bauordnung abweichend regeln.

Die Bauordnung wird deshalb mit einer
entsprechenden Bestimmung erganzt. Die
vorgesehene Regelung gemass Abs. 2
gewahrt einen zusatzlichen
Anordnungspielraum von Attikageschossen in
Hanglagen.

Anpassung gemass standardmassiger
Bestimmung zur Inkraftsetzung.

Die in Kapitel 5 gesetzten Ziele zur Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung werden durch die
getatigten Anderungen im Zonenplan und der Bauordnung sehr gut erfilit.

Durch die Anpassungen im Zonenplan wird in einzelnen geeigneten Quartieren eine Erhéhung der
baulichen Dichte und damit eine Erhéhung der Nutzungsdichte ermdglicht. Dennoch ist das
Entwicklungspotenzial innerhalb der Bauzone beschrankt. Die Einzonung in der ,Rietwiesen und
die Umzonung ,Im Rifenbrunnen® ermdglichen, das Wachstum geeignet zu gewahrleisten.

Die Planung folgt den tbergeordneten Festlegungen und Gesetzen.
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7. Auswirkungen

Nachfolgend wird die Wirkung der Gesamtrevision auf die nachhaltige Siedlungsentwicklung,
welche auf die Gesamtbedurfnisse der Gemeinde abgestimmt ist, beurteilt.

7.1 Siedlung

7.1.1 Bilanz der Ein- und Auszonungen

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Veranderungen durch die Ein- und Auszonungen in einer
Flachenbilanz. Erfasst wird die Veranderung der Grésse der Bauzonen nach Art. 15 RPG.

Einwohner- Veréanderung

Zone /Bezeichnung Art Kat. Nr. Zone alt Zoneneu  Flache [m2] [kapazitdt Bauzone [mz]
Gewerbezone Im Rifenbrunnen Umzonung ostlicher Teil 2865, 625, 2655, 2671, 298, 2986, 2987, 2654 Gl w3 16'068| 0|
Gewerbezone Im Rifenbrunnen Umzonung 2865 w2B w3 241 240 0
Gewerbezone Im Rifenbrunnen Umzonung 3062 Gl W2B 306 0|
Wohn- und Gewerbezone Im Halbiacker Umzonung 2595, 2680, 4303, 4630, 4361 WG W2B 10515 40 0|
Wohn- und Gewerbezone Im Halbiacker Umzonung 2595, 2680 K W2B 2654 0|
Kernzone Réterschen, Coop und Frey Umzonung 4259 K W2A 59 0|
Kernzone Réterschen, Coop und Frey Umzonung 3404 W2A K 422 0|
Resenezone Rietwiesen Umzonung 4155, 2789 ostlicher Teil Reserve Erholung 6'114] 0|
Resenezone Rietwiesen Umzonung 2789, 4231 Reserve Erholung 4037 0|
Reservezone Tafelacker West Umzonung 2281, 2741, westlicher Teil 1471 Reserve LZ 45'000) - 0|
Reservezone Rietwisen Einzonung 4231 6stlicher Teil, 2789 westlicher Teil Reserve W3 26'700| 450 26'700
Reservezone Rietwisen Einzonung 2789 Reserve W2B 52 . 52|
Kernzone Oberschottikon Einzonung 1877, 2699, 4111, 4112 Lz K 204 - 204
Kernzone Oberschottikon Auszonung 2699 K 38 - -38
Kernzone Oberschnasberg Einzonung \erschiedene Lz K 2172 - 2172
Kernzone Unterschnasberg Einzonung 2988 Lz K 346 - 346
Kernzone Am Bach, Unterschottikon Einzonung 3092 Lz K 4 - 4
Kernzone Elsau Einzonung 3975 Reserve K 3816 - 3816
Gestaltungsplanperimeter Unterschnasberg Zonenzuweisung 2505 und 3055 - kant. LW 6302 -] -6'302
Veranderung Wohn- und Mischzonen 49'630
Veranderung Arbeitszonen -16'374
Veranderung Reservezonen -85'719
Veranderung Landwirtschaftszonen 42'312
Veranderung kantonale Landwirtschaftszone 6'302
Einwohnerkapazitat 730

Flachenbilanz /Verédnderung der Bauzone (Reservezone # Bauzone) 26'954

Tab.7 Flachenbilanz, Bauzonenentwicklung

Die Flachenbilanz zeigt, dass neue Bauzonen in der Grosse von ca. 2.7 ha geschaffen werden. Die
Einzonungen betreffen hauptsachlich die Reservezone Rietwisen. Einzelne kleinere Einzonungen
betreffen die Anpassung der Kernzonenplane.

Weitere Veranderungen finden innerhalb der Bauzone statt. Die FlAche an Wohnzonen nimmt vor
allem durch die Umstrukturierung des Siedlungsgebietes (Umzonung ,Im Rifenbrunnen, Umzonung
Wohn- und Gewerbezone Im Halbiacker) zu.

Der Verlust an Gewerbezonen kann durch die Festlegung einer miminalen Gewerbenutzung in
entsprechenden Wohnzonen in Riimikon, Im Rifenbrunnen und in Raterschen kompensiert werden.
Der Gemeinde stehen auch nach der Umzonung noch geniigend Gewerbeflachenreserven zur
Verfugung.

Die Reservezonen werden grosstenteils einer neuen Zone zugewiesen. So wird auch der westliche
Teil der Reservezone Ebnet/Tafelacker der kantonalen Landwirtschaftszone zuzuweisen sein. Die
Festsetzung erfolgt zu gegebener Zeit durch die Baudirektion.

Die Landwirtschaftszonen nehmen durch die vorgesehene Umzonung der Reservezone und die
Zuteilung der Flachen im Gestaltungsplanperimter Unterschnasberg zu.

Gemass der Berechnung des Einwohnerpotenzials wird durch die Entwicklung und
Umstrukturierung der Bauzonen eine Einwohnerkapazitat von 700 Einwohnern geschaffen. Dies
stellt jedoch nur eine grobe Abschatzung dar.
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7.1.2  Siedlungsstruktur, bauliche Dichte, Nutzungsdichte und Einwohnerkapazitat

Der Nachweis fiir den Bedarf an Bauzonen in Kapitel 3.8 hat gezeigt, dass weitere Massnahmen
wie Um- und Einzonungen nétig sind, um die gewlnschte Gemeindeentwicklung zu gewahrleisten.

Die Mobilisierung der Geschossflachenreserven gestaltet sich in der Gemeinde Elsau aufgrund der
ortsbaulichen Siedlungsstruktur als dusserst schwierig und langwierig. Damit die Gemeinde kurz-
bis mittelfristige Entwicklungsmdglichkeiten wahren kann, sind die geplanten Um- und Einzonungen
vertretbar und stehen im Kontext des Gesamtkonzepts der Gemeindeentwicklung.

Mit den geplanten Anderungen im Zonenplan, den Verdichtungsmassnahmen in den Wohnzonen
und den weiteren Festlegungen in der Bauordnung in einzelnen Gebieten kann die Nutzungsdichte
in den entsprechenden Quartieren wo gewinscht erhéht werden.

Innerhalb der Bauzonen besteht ein Einwohnerpotenzial von ca. 300 Einwohnern. Durch die
angestrebten Innenverdichtungsmassnahmen in den entsprechenden Quartieren wird eine
zusatzliche Einwohnerkapazitat geschaffen. Die Erhéhung der Nutzungsdichte in bebauten
Quartieren ist jedoch ein langwieriger Prozess, auf welchen die Gemeinde sehr wenig Einfluss
nehmen kann. Das Entwicklungpotenzial ist daher innerhalb der bebauten Quartier als gering
einzuschatzen.

Der zusatzliche Bedarf an Einwohnerkapazitat zur Gewahrleistung der angestrebten
Gemeindeentwicklung wird durch die geplante Umzonung der Gewerbezone beim Bahnhof
Schottikon und durch die Einzonung eines Teils der Reservezone Rietwisen bereitgestellt. Die
geplanten Entwicklungen schaffen ein Potenzial von ca. 700 Einwohnern.

Aufgrund der Kulturlandinitiative und der festgelegten Gestaltungsplanpflich, und die dadurch
erforderlichen Planungsverfahren, durften diese Flachen zur Gemeindeentwicklung jedoch erst
mittelfristig zur Verfugung stehen.

7.1.3 Arbeitszonen

Die bestehenden Arbeitsplatzgebiete bleiben mit Ausnahme der Flachen in Schottikon erhalten. Zur
angestrebten Zentrumsentwicklung wird in den entsprechenden Flachen in Raterschen ein
minimaler Gewerbeanteil festgeschrieben. Diese vorgeschriebenen Gewerbenutzung gilt ebenfalls
als Kompensation flr den Angebotsverlust durch die Umzonung der Gewerbezone in Schottikon.
Damit ist ein ausreichendes Angebot als Basis flr die wirtschaftliche Entwicklung von Elsau
vorhanden.

7.2 Mobilitat

Durch die angestrebte Gemeindeentwicklung und die Umstrukturierung der Siedlungsstruktur kann
Grundversorgung aufrechterhalten und verbessert werden. Die Wege innerhalb der Gemeinde sind
kurz.

Mit der Erhdhung der Nutzungsdichte in den bahnhofsnahen Kleinquartieren und der Einzonung
und Umzonung in der Nahe des Bahnhofs Schottikon werden Potenziale geschaffen, um die
Bahnerschliessung optimal zu nutzen.

7.3 Landschaft

7.3.1 Landwirtschaft und Naherholung

Die Flachen fir Landwirtschaft und die Naherholung der Bevolkerung bleiben aufgrund der starken
Ausrichtung der Siedlungsentwicklung nach innen erhalten.

In den entsprechenden Flachen, wo Um- und Einzonungen die Bebauung von bestehend
landwirtschaftlich genutzten Flachen bewirken, wird auf eine qualitatsvolle Entwicklung wertgelegt
und entsprechende Gestaltungsplanpflichten festgelegt. Durch die Festlegung von
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Gestaltungsanforderungen fir diese Gebiete bereits in der Bau- und Zonenordnung bleibt die
Qualitat gewanhrleistet.

Zusatzlich wird der westliche Teil der Reservezone im Tafelacker, welcher gemass kantonalem
Richtplan im Landwirtschaftsgebiet liegt, der Landwirtschaftszone zugeteilt.

Die Flachen der Reservezone Rietwiesen, welche heute als Familiengartenareal und mit einem
Kinderspielplatz genutzt werden, werden zum Erhalt der Erholungszone zugewiesen.

7.3.2 Wald

Das Waldareal bleibt erhalten.

7.4 Ressourcen und Umwelt

7.4.1  Fruchtfolgeflachen

Der Bund legt im Sachplan Fruchtfolgeflachen den Mindestumfang der Fruchtfolgeflachen und
deren Aufteilung auf die Kantone fest. Die Kantone wiederum sorgen daflr, dass die
Fruchtfolgeflachen sichergestellt werden.

Der Kanton Zirich legt die Fruchtfolgeflachen in der Karte fest, diese gibt Auskunft Uber Lage,
Umfang und Qualitat der Fruchtfolgeflachen (FFF) und konkretisiert die entsprechenden
Festlegungen des kantonalen Richtplans.

B T

! © - [IIFFF (im wesentlichen Nutzungseignungsklasse 1-5)
FLiz ] Bedingt FFF(im wesentlichen Nutzungseignungsklasse 6)

A »
_.:"!.’(;;.-z_ri&.n—' . :
N, Berzen!

Abb. 32  Fruchtfolgeflachen (FFF), Stand 14. Juli 2014
GIS-ZH, Datenzugriff 28. November 2014

Die Flachen der Einzonung in der Rietwisen ist nicht durch Fruchtfolgeflachen belegt.
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7.4.2 Landwirtschaftliche Nutzungseignung

Die Flachen in der Rietwisen, welche neu der Bauzone zugeordnet werden, sind in der
Landwirtschaftlichen Nutzungseignungskarte grosstenteils der Klasse 5 zugeteilt. Nur ein kleiner teil
entlang der Rietstrasse ist der Nutzungseignungsklasse 1 zugeordnet.

Abb. 33 Landwirtschaftliche Nutzungseignungskarte, Stand Juni 2012
GIS-ZH, Datenzugriff 24. Januar 2013

7.4.3 Altlasten

In den Bereichen der Anpassungen des Zonenplans sind im Kataster der belasteten Standorte
keine Standorte eingetragen.

Die Flachen entlang der St. Gallerstrasse, der Rumikerstrasse und der Schottikerstrasse liegen im
Priufperimeter flir Bodenverschiebungen. Das heisst, es wird eine erhéhte Bodenbelastung aufgrund
des Motorfahrzeugverkehrs vermutet. Bei einem kunftigen Bauvorhaben ist daher das Verfahren
Uber Bodenverschiebungen im Bereich des Priifperimeters Bodenverschiebungen durchzufihren.

7.4.4 Energie

Mit der Schaffung eines neuen §78a des Planungs- und Baugesetzes (in Kraft seit dem 1. Juli 2015)
erhalten die Gemeinden im Rahmen der Bau- und Zonenordnung Méglichkeiten, Gebiete im
Zonenplan zu bezeichnen, in denen gegeniiber den kantonalen Vorschriften strengere
Anforderungen bezuglich der Nutzung erneuerbarer Energien festgeschrieben sind. Dabei kann die
Gemeinde nicht die Art der Energietrager, sondern lediglich den Anteil an erneuerbarer Energien
vorgeben.

Eine Prufung der Bezeichnung entsprechender Gebiete bezlglich Nutzung erneuerbarer Energien
hat ergeben, dass in den bestehenden bebauten Gebieten vorlaufig darauf verzichtet wird. In den
zu entwickelnden Gebieten werden Gestaltungsplanpflichten erlassen. Die dazugehérigen
Anforderungen, festgelegt in der Bau- und Zonenordnung, schreiben entsprechend einen
Mindestanteil erneuerbarer Energien von 30% vor.
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7.4.5 Betrieblicher Umweltschutz und Storfallvorsorge

Der kantonale Richtplan verpflichtet die Gemeinden als Planungstrager die Risiken aufgrund von
Stoérfallen in der Nutzungsplanung zu berticksichtigen. Die Eisenbahnlinie Winterthur-St.Gallen
untersteht der Storfallverordnung. Damit liegen die vorgesehenen Wohnzonen ,im Rifenbrunnen®
und ,Rietwisen® im Konsultationsbereich der Eisenbahnlinie.

Abb. 34 Chemie-Risikokataster, Gemeinde Elsau

GIS-ZH, Datenzugriff vom 19. Februar 2016

Gemass dem 2. Vorprifungsbericht der Baudirektion Zurich (AWEL, Betrieblicher Umweltschutz
und Stdrfallvorsorge) liegt im heutigen Zustand das Risiko fur die Eisenbahnlinie in Elsau im
tragbaren Bereich. Angesichts der geplanten Verdichtung in den neuen Wohnzonen W3 durch die
Einzonung Reservezone ,Rietwisen und die Umzonung Gewerbezone ,Im Rifenbrunnen® wird das
Risiko zunehmen, voraussichtlich aber im tragbaren Bereich bleiben.

Auf der Grundlage der Planungshilfe des Bundesamtes flir Raumentwicklung ARE et al. 2013:
Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge, wird eine einfache Triage aufgrund der Lage und
der Risikorelevanz fur die betroffenen Bereiche durchgefihrt. Durch die Anpassung des
Nutzungsplans im Konsultationsbereich und der tragbaren Risikoabschatzung kénnen erforderliche
Massnahmen und Auflagen betreffend der Storfallvorsorge festgelegt werden. Folgende
Massnahmen werden vorgeschlagen:

- Beide neuen Wohnzonen werden mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Die
Gestaltungsplane der Gebiete ,Im Rifenbrunnen® und ,Rietwisen® sind im
Gestaltungsplanverfahren der Fachstelle Storfallvorsorge zur Prifung einzureichen.

- Die Storfallrisiken missen tragbar sein.

- Allfallig vorgesehene Einrichtungen mit schwer evakuierbaren Personen (Kindergarten,
Schulen, Altersheime etc.) sind nicht vorgesehen. Ahnliche Einrichtungen wie Kinderkrippen,
Tagesstatten, Alterswohnungen und dergleichen, sind falls vorgesehen mdéglichst weit
entfernt von der Eisenbahnlinie geplant werden.

- Fassadendéffnungen sollten méglichst anlagenabgewandt sein.

- Luftansaugstellen von Luftungsanlagen und Klimageraten anlagenabgewandt sowie
mdglichst hoch Uber dem Boden platzieren.

- Entlang der Bahnlinie sollen Griinanlagen aller Art, vor allem in Kombiniation mit
Larmschutzmassnahmen erstellt werden.
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7.5 Wasser und Gewasser

7.5.1 Grundwasser und Gewasserschutz

Bezlglich Grundwasser liegt die Flache Rietwisen in einem Grundwasserleiter
(Eulachgrundwasserstrom i3). In diesem Bereich ist eine mittlere Grundwassermachtigkeit
nachgewiesen.

Gemass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung durfen im
Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt werden, die unter dem langjahrigen, naturlichen
mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Diese Bestimmung ist dusserst raumrelevant. Ausnahmen kdnnen ausschliesslich in begrindeten
Fallen bewilligt werden und nur soweit durch diese die Durchflusskapazitat gegentber dem
natdrlichen Zustand um hdchstens 10 % reduziert wird.
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Abb. 35 Grundwasserkarte Hochwasserstand, Stand 31.1.2014

Bereiche mit artesisch
E=] Bereich mit artesisch gespanntem
Grundwasser

GIS-ZH, Datenzugriff 28. November 2014

Die einzuzonenden Flachen tangieren jedoch keine Grundwasser-Schutzzonen, diese liegen in den
Gewasserschutzbereichen Au. In den Gewasserschutzbereichen Au und Ao dirfen keine Anlagen
erstellt werden, die eine besondere Gefahr fur ein Gewasser darstellen und die unter dem mittleren
Grundwasserspiegel liegen.

Adbads T4 Oe:. o T, g ¥ Vo
_!P"‘-\E.i 5 ‘-L'_ -~ _,-' / ’ Gewisserschutzbereiche
\.-.‘-'n'_eﬁ-{-‘ -I“'! l qn [1 !! { oo nutsboreich A
P e ewasserschutzbereich Ao
=4 ‘5\ £ | [[]Gewasserschutzbereich Au
= __ Zustrémbereich Zu

[JUbrige Bereiche iB

Schutzzonen

Grundwasser-Schutzzonen

fest-  provi-

gelegt sorisch

[ [ Fassungsbereich S1

[ ] Engere Schutzzone S2

- [ [ Wweitere Schutzzone S3
Spezialzone

Grundwasser-Schutzareal
[ ISchutzareal
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Abb. 36 Gewasserschutzkarte, Stand 3. Juli 2014

GIS-ZH, Datenzugriff 28. November 2014
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Die kantonale Bewilligungspraxis ist dem AWEL-Merkblatt Bauvorhaben in Grundwasserleitern und
Grundwasserschutzzonen vom Juni 2003 (vgl. www.grund-wasser.zh.ch > Bauen im Grundwasser
- Download von wichtigen Unterlagen) zu entnehmen.

7.5.2 Naturgefahren Hochwasser

Mit VerfUgung vom 25. Februar 2015 hat die Baudirektion des Kantons Zirich die Gefahrenkarte
der Gemeinde Elsau als Teil der Gefahrenkarte Naturgefahren Eulach erlassen.

e e e

e

7 v ,r’/‘f:—

I & Ober

| [Sunngdnberg =
< _)f 'T'i(i e
=

En A

\! % =
e
( f’ [(11 ,-'\ \\‘/\ ‘.‘f"f—/«_,
\\“-:1!’” £ \ )
,-rSchoz‘tzk \ﬁ_l_-.\\'\ =
\ 5 \
% Cholliolx WAl

= /“ 3 I .. e,
.! Frokberg 2= (-/fl i ru‘u(c 74 \ = ' i‘

ey AR e T
IO Aol ; g

; 550, ::

/f{/ = \.\_-’ ()E"fz‘ésf.’fm.' 1\ L7

7 |

-, L9 2 f
\ .

'{[‘/\‘ \ \‘\\\x Pl fyﬂ{?‘()?l)’rf S o

\ .(Jiub?;:/ \6?‘/

\ [ M
S \\\\ =

Abb. 37  Gefahrenkarte Naturgefahren Gemeinde Elsau

GIS-ZH, Datenzugriff vom 18. Oktober 2015

In einigen Anderungsbereichen der Ortsplanungsrevision ist eine geringe bis mittlere Gefahrdung
durch Hochwasser bzw. Massenbewegungen vor (gelbe bzw. blaue Bereiche). Weiter befinden sich
innerhalb von Zonenplananderungen Hinweisflachen fir Oberflachenabfluss / Vernassung. Das
Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht Ubersteigen und durch neues Schadenpotential
nicht erhéht werden. Aus diesem Grund sind betroffene Bauten und Infrastrukturanlagen mit
geeigneten Massnahmen zu schitzen. Diese werden in der von der Gemeinde erarbeiteten
Massnahmenplanung Gefahrenkarte Eulach bestimmt.

Es sind jedoch keine raumplanersichen Massnahmen zur Herstellung der Hochwassersicherheit
vorgesehen. Grundstlicke im blauen Gefahrenbereich dirfen mit Auflagen eingezont werden.

Die Hochwassersicherheit in diesen Bereichen wird im Baubewilligungsverfahren durch
Objektschutzmassnahmen ergriffen werden.

Bei Vorliegen einer Hochwassergefahrdung sind die Grundeigentiimer verpflichtet,
eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen.

7.6 Larm

Gemass Art. 23 und 24 USG durfen Bauzonen fir Wohngebaude oder andere Gebaude, die dem
langeren Aufenthalt von Personen dienen, nur in Gebieten vorgesehen werden, in denen die
Larmimmissionen die Planungswerte nicht Uberschreiten oder in denen diese Werte durch
planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen. Die Umzonung
von Bauzonen gilt nicht als Ausscheidung neuer Bauzonen.
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Bei Ortsplanungsverfahren gilt nach Art. 29 LSV der Planungswert. Die Planungswerte flir die
Larmempfindlichkeitsstufe Il (Wohnzonen) liegen bei 55 db am Tag und 45 db in der Nacht.

Entlang der Hauptverkehrsachsen und der Bahnlinie ist die Larmbelastung hoch. Die
Larmbelastung der unmittelbar angrenzenden Wohngebiete bewegt sich dabei zwischen 55 und 60
Dezibel am Tag und ca. 45 bis 50 Dezibel in der Nacht, wobei die Larmbelastung mit der
zunehmenden Distanz von den Hauptverkehrsstrassen und der Bahnlinie schnell abnimmt.

Relevant beziiglich Larm sind einzig das einzuzonende Gebiet Rietwisen und das
Umstrukturierungsgebiet Im Rifenbrunnen. Die entsprechenden Flachen werden mit einer
Gestaltungsplanpflicht belegt. Bei samtlichen Gebieten kdnnen die Planungswerte durch
planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden.

7.7 Okonomie

7.7.1  Wirtschaftliche Entwicklung

Die bestehenden Arbeitsplatzgebiete bleiben mit Ausnahme der Flachen in Schottikon erhalten. Zur
angestrebten Zentrumsentwicklung wird in den entsprechenden Flachen in Raterschen ein
minimaler Gewerbeanteil festgeschrieben. Diese vorgeschriebenen Gewerbenutzung gilt ebenfalls
als Kompensation flir den Angebotsverlust durch die Umzonung der Gewerbezone in Schottikon.
Damit ist ein ausreichendes Angebot als Basis fur die wirtschaftliche Entwicklung von Elsau
vorhanden.

7.7.2 Offentliche Finanzen

Es sind keine Anpassungen und Ausbauten der Anlagen der Groberschliessung (Strassen und
Wege, Kanalisation, Wasserversorgung) erforderlich. Die Erstellung der Feinerschliessungsanlagen
ist Sache der Grundeigentumer.

Bezulglich weiteren Infrastrukturen (namentlich Schule) werden aufgrund der Gesamtrevision der
Bau- und Zonenordnung keine zusatzlichen Investitionen ausldst. Der Trendentwicklung der
Abnahme der unter 15-jahrigen und Uber 64-jahrigen Bevolkerung wird durch die Schaffung
entsprechender Angebote entgegengewirkt. Durch den Bau von Geschosswohnungen an
geeigneter Lage konnten die Voraussetzungen geschaffen werden, dass altere Bewohner, die in
der Gemeinde verwurzelt sind, aus den Einfamilienhausern in kleinere Wohnungen umziehen und
damit Wohnraum fiir Familien mit Kindern freigeben kénnten. Durch die Steigerung der
Bevolkerungszahl und der Umstrukturierung der Siedlungsstruktur kann sichergestellt werden, dass
die bestehenden Infrastrukturen ausreichend ausgelastet sind.

7.8 Formeller Hinweis

In der Weisung AV08-2014 vom 1. September 2014 (KMAF) ist der Nachflihrungsprozess
Nutzungsplanung in der amtlichen Vermessung beschrieben. Demnach sind neben den lblichen
Genehmigungsgrundlagen die nachgefuhrten digitalen Daten der kantonalen Mehranforderungen
der amtlichen Vermessung durch den Nachflihrungsgeometer auf das Datenportal der amtlichen
Vermessung (DAV-ZH) zu laden.
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8. Mitwirkung

8.1 Kantonale Vorpriufungen

Die Revision der BZO ist mit dem ARE am 8. August 2014 besprochen worden und wurde mit
Schreiben vom 9.Dezember 2014 beim ARE zur 1. Vorprifung eingereicht.

In der Zwischenzeit wurde der kantonale Richtplan durch den Bundesrat genehmigt, worauf die
Genehmigungsbehdrde umfassende Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen der
Gemeinden im Kanton Zirich vorgeschrieben hat. Diese Anforderungen sind im Vorprifungsbericht
vom 2. April 2015 zum ersten Entwurf der Planungsvorlage formuliert worden.

Aufgrund dieser neuen Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen der Gemeinden fand
am 5. Juni 2015 ein Ortsplanungsgesprach mit allen Beteiligten (ARE, RWU, Gemeinde etc.) statt.
Dabei wurde der genehmigungsfahige Rahmen der Gesamtrevision der BZO Elsau diskutiert.

Die Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen, die Anregungen aus der ersten
Vorprifung der Baudirektion Zirich und die Erkenntnisse des Ortsplanungsgesprachs sind in der
Planungsvorlage Oktober 2015 umgesetzt worden.

Die Uberarbeitete Planungsvorlage Oktober 2015 zur Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Elsau sind mit Schreiben vom 4. November 2015 der kantonalen Baudirektion des
Kantons Zirich zur 2. Vorprufung eingereicht worden. Der 2. Vorprufungsbericht vom

2. Februar 2016 beinhaltete keine grundséatzlichen Anderungsempfehlungen zur Gesamtrevision.
Die Anregungen aus dem 2. Vorprifungsbericht wurden in die Planungsvorlage zur Gesamtrevision
der Bau- und Zonenordnung ubernommen.

8.2 Mitwirkung der Bevoélkerung im Planungsprozess

An einer ersten o6ffentlichen Informationsveranstaltung vom 19. Marz 2015 wurden erste
Stossrichtungen der Planung der Bevolkerung vorgestellt und die Elsauerinnen und Elsauer wurden
aufgefordert, an der Planung mitzuwirken. Entsprechende Stellungnahmen konnten bis mitte April
2015 bei der Gemeinde eingereicht werden.

Die Anregungen aus der Bevolkerung sind bei der Erarbeitung der Planungsvorlage Oktober 2015
gepruft und soweit moglich integriert worden.

An einer zweiten 6ffentlichen Informationsveranstaltung vom 16. September 2015 wurden den
Einwohnerinnen und Einwohner die neuen Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen
und die Uberarbeitete Nutzungsplanung vorgestellit.

8.3 Anhérung

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage vom 11. Marz 2016 bis zum 11. Mai 2016 wurde die
Vorlage den Nachbargemeinden und der RWU (Regionalplanung Winterthur und Umgebung) zur
Anhorung unterbreitet.

Die Regionalplanungsgruppe RWU erachtet die Bereitstellung der Kapazitat flr die prognostizierte
Bevolkerungszahl als angemessen. Zudem werden die Umzonungen der Gebiete Rifenbrunnen und
Rumikon zu Wohngebieten mit einem minimalen Gewerbeanteil unterstitzt, ebenfalls wird die
Einzonung des Gebietes Rietwisen unterstiitzt. Weitere Anregungen und Einwendungen der
Regionalplanung Winterthur und Umgebung wurden im Bericht Gber die nicht bertcksichtigten
Einwendungen aufgefuhrt und behandelt.

Von den Nachbargemeinden hat die Gemeinde Schlatt mit Beschluss des Gemeinderates vom
20. April 2016 und der Stadtrat Winterthur mit Schreiben vom 20. April 2016 sich beim Gemeinderat
Elsau fir die Anhérung bedankt und gleichzeitig keine Bemerkungen und Antrage gestellt.
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8.4 Offentliche Auflage und Mitwirkung gemass 87 PBG

Die Vorlage zur Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO) wurde gemass § 7 PBG vom 11. Marz
2016 bis 11. Mai 2016 (60 Tage) offentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnte sich jedermann
zum Entwurf dussern und Einwendungen vorbringen.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind insgesamt 10 Einwendungsschreiben und Stellungnahmen
bei der Gemeinde Elsau mit total 26, teilweise mehrfach genannten Antragen eingereicht worden.
Die 10 eingegangenen Einwendungsschreiben und die darin gestellten Einwendungen und Antrage
wurden vom Gemeinderat eingehend geprift und in einem Bericht zu den nicht berlicksichtigten
Einwendungen erlautert.

Die Revisionsvorlage ist entsprechend angepasst und der Gemeindeversammlung zur Festsetzung
vorgelegt worden.

8.5 Gemeindeversammlung vom 21. September 2017

An der Gemeindeversammlung vom 21. September 2017 wurde die Gesamtrevision der Bau- und
Zonenordnung festgesetzt und der Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen genehmigt.
An der Gemeindeversammlung sind keine Anderungsantrage angenommen worden.

8.6 Genehmigung

Mit der kantonalen Genehmigung wird die revidierte Nutzungsplanung rechtskraftig.
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1. Einleitung

1.1 Offentliche Auflage

Die Planungsvorlage zur Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung Elsau, bestehend aus
dem Zonenplan 1:5000, den Kernzonenplanen 1:1000 (Kernzonenplan Fulau, Kernzonenplan
Oberschnasberg, Detailplan Kernzone Unterschnasberg und Detailplan Kernzone am Bach /
Unterschottikon), der Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung und dem Bericht nach
Art. 47 RPV, wurde gemass §7 PBG wahrend 60 Tagen vom 11. Marz 2016 bis zum 11. Mai
2016 offentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnte sich jedermann zur Planvorlage aussern
und Einwendungen vorbringen.

1.2 Anhérung der Regionalplanungsgruppe RWU

Die Regionalplanungsgruppe Winterthur und Umgebung (RWU) wurde zur Anhérung
eingeladen. Die Regionalplanungsgruppe RWU erachtet die Bereitstellung der Kapazitat fur die
prognostizierte Bevolkerungszahl als angemessen. Zudem werden die Umzonungen der
Gebiete Rifenbrunnen und Rumikon zu Wohngebieten mit einem minimalen Gewerbeanteil
unterstitzt, ebenfalls wird die Einzonung des Gebietes Rietwisen unterstitzt.

Weitere Anregungen und Einwendungen der Regionalplanung Winterthur und Umgebung
werden im folgenden Bericht Gber die nicht berticksichtigten Einwendungen aufgefiihrt und
behandelt.

1.3 Anhérung der Nachbargemeinden

Die Nachbargemeinden wurden zur Anhérung eingeladen. Von den Nachbargemeinden hat die
Gemeinde Schlatt mit Beschluss des Gemeinderates vom 20. April 2016 dem Gemeinderat
Elsau fu rdie Anhérung bedankt und gleichzeitig keine Bemerkungen und Antrage gestellt.

Der Stadtrat Winterthur hat mit Schreiben vom 20. April 2016 die Anhérung der
Nachbargemeinden verdankt und gleichzeitig keine Bemerkungen oder Antrage zur
Revisionsvorlage gestellt.

1.4 Kantonale Vernehmlassungen und Vorpriifungen

Die Revision der BZO ist mit dem ARE am 8. August 2014 besprochen worden und wurde mit
Schreiben vom 9.Dezember 2014 beim ARE zur 1. Vorprifung eingereicht.

In der Zwischenzeit wurde der kantonale Richtplan durch den Bundesrat genehmigt, worauf die
Genehmigungsbehdrde umfassende Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen der
Gemeinden im Kanton Zirich vorgeschrieben hat. Diese Anforderungen sind im
Vorprufungsbericht vom 2. April 2015 zum ersten Entwurf der Planungsvorlage formuliert
worden. Aufgrund dieser neuen Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen der
Gemeinden fand am 5. Juni 2015 ein Ortsplanungsgesprach mit allen Beteiligten (ARE, RWU,
Gemeinde etc.) statt. Dabei wurde der genehmigungsfahige Rahmen der Gesamtrevision der
BZO Elsau diskutiert. Die Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen, die Anregungen
aus der ersten Vorprufung der Baudirektion Zurich und die Erkenntnisse des
Ortsplanungsgesprachs sind in der Planungsvorlage Oktober 2015 umgesetzt worden.

Die Uberarbeitete Planungsvorlage Oktober 2015 zur Gesamtrevision der Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Elsau sind mit Schreiben vom 4. November 2015 der kantonalen
Baudirektion des Kantons Zrich zur 2. Vorprifung eingereicht worden. Der

2. Vorprufungsbericht vom 2. Februar 2016 beinhaltete keine grundsatzlichen
Anderungsempfehlungen zur Gesamtrevision. Die Anregungen aus dem 2. Vorprifungsbericht
wurden in der Planungsvorlage zur Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung bericksichtigt.

1.5 Ubersicht iiber die Einwendungen

Neben den Stellungnahmen der RWU (Antrag 1), der Gemeinde Schlatt und der Stadt
Winterthur sind innerhalb der Auflagefrist vom 11. Marz 2016 bis zum 11. Mai 2016 insgesamt
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10 Einwendungsschreiben und Stellungnahmen bei der Gemeinde Elsau mit total 26, teilweise
mehrfach genannten Antragen (2 bis 27) eingereicht worden.

Die 10 eingegangenen Einwendungsschreiben und die darin gestellten Einwendungen und
Antrage wurden vom Gemeinderat eingehend geprift. Im vorliegenden Bericht werden samtliche
27 Einwendungen aufgefiihrt, behandelt und wo nétig die jeweiligen Entscheide und
Begrindungen erlautert. Die berlicksichtigten und teilweise beriicksichtigten Einwendungen
werden zusatzlich im Bericht nach Art. 47 RPV erlautert.

2. Einwendungen

Die Einwendungen werden im folgenden chronologisch nach deren Eingang aufgefihrt. Uber die
Einwendernummer erfolgt die Zuordnung zum jeweiligen Einwender. Die Liste der Einwender findet
sich im nachfolgenden Kapitel 3.

RWU
Empfehlung 1:

Die RWU empfiehlt die Prifung einer
generellen Ausnutzungserhéhung in

Stellungnahme / Entscheid:

Die Planungsvorlage beinhaltet bereits eine generelle
Ausnutzungserhdhung in den Wohnzonen.

den Bauzonen anstatt der gemass
Art. 54 der Bauordnung formulierte
Ausnltzungsbonus in den
Wohnzonen W2A und W2B fir
bestehende Bauten.

Damit in den bestehenden bebauten Wohngebieten W2A
und W2B Anreize fiir die Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum geschaffen werden, wird zusatzlich ein
Ausnltzungsbonus gemass Art. 54 der Bauordnung
gewahrt.

Die Empfehlung ist bereits umgesetzt.

RWU
Antrag 1:

In der im regionalen Richtplan
festgelegten Dichtestufe ,hoch® ist
eine Mindestausnitzung
festzulegen.

Stellungnahme / Entscheid:

In den im regionalen Richtplan bezeichneten Gebiet mit
der Dichtestufe ,hoch® liegen vor allem Gewerbezonen,
die bebaute Wohnzone W3 beim Bahnhof Raterschen,
das Gebiet Heidenbuel (Gestaltungsplangebiet) und die
zwei Entwicklungsgebiete ,Rietwisen” und ,Im
Rifenbrunnen®.

In den Gestaltungsplanbestimmungen der
Entwicklungsgebiete sind Mindestausnitzungen bereits
festgelegt. Die Grundmasse in den Arbeitszonen sind
Uber Baumassenziffern definiert und im Heidenbuel
besteht ein Gestaltungsplan.

Es wird deshalb auf eine flachendeckende Festlegung
von Mindestausnutzungen verzichtet.

Die Empfehlung ist teilweise beriicksichtigt.

Einwender 1
Antrag 2:

Die Stellungnahme vom 14. Marz
2015 (Stellungnahme zum ersten
Entwurf der Planungsvorlage vom
Méarz 2015) wird als integrierender
Bestandteil betrachtet.

Stellungnahme / Entscheid:

Anlasslich der 1. Informationsveranstaltung vom 19.
Marz 2015 wurden die betroffenen Eigentimer
personlich und schriftlich eingeladen und Uber die
geplanten Anderungen informiert. Anschliessend an die
Informationsveranstaltung konnten die Elsauerinnen und
Elsauer bis zum 10. April 2015 schriftlich Stellung
nehmen. Einwender 1 hat von dieser Moglichkeit
Gebrauch gemacht und eine Stellungnahme eingereicht.

Aufgrund mancher planungsrelevanter Entscheide
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zusatzliche Bemerkung:

Es sind keine konkreten Antrage
oder konkrete Einwendungen
formuliert, welche die
Planungsunterlagen der 6ffentlichen
Auflage betreffen. Auch
unterscheidet sich der Inhalt des
Einwendungsschreibens
grundséatzlich nicht von der
Stellungnahme vom Méarz 2015.

ubergeordneter Stellen musste die Planungsvorlage im
Sommer 2015 bedeutend Uberarbeitet werden. Auf die
einzelnen Stellungnahmen vom April 2015 konnte
deshalb nicht im Detail eingegangen werden.

Im Schreiben von Einwender 1 sind keine konkreten
Antrage formuliert, welche behandelt werden kdnnten.

Es sind keine konkreten Antrdge formuliert, welche
beriicksichtigt oder nicht beriicksichtigt werden
kénnten.

Einwender 1
Antrag 3:

Im Ebnet / Tafelacker soll die
Reservezone nicht in die
Landwirtschaftszone umgezont
werden.

Die Ausfiihrungen im Schreiben
lassen auch darauf schliessen, dass
der Einwender die Bauzone bei
seinem Grundstiick Kat. Nr. 1471
um 20 Meter nach Westen erweitert
haben mochte.

Stellungnahme / Entscheid:

Im Gebiet Ebnet/Tafelacker besteht eine Reservezone.
Bei der Gesamtrevision des kantonalen Richtplans wurde
der westliche Teil der Reservezone dem
Landwirtschaftsgebiet zugewiesen. Die Gemeinde hat
sich im Prozess der Richtplanrevision stark gemacht,
dass wenigstens der Ostliche Teil im Siedlungsgebiet
verbleibt.

Gemass §47 des Planungs- und Baugesetzes Zirich
sind Bauzonen innerhalb des Siedlungsgebietes
auszuscheiden. Fir die im Landwirtschaftsgebiet
liegende Reservezone besteht keine planungsrechtliche
Grundlage mehr, weshalb die Flachen der
Landwirtschaftszone zugewiesen werden. Damit kann
die Bauzone auch nicht um 20 Meter nach Westen
erweitert werden.

Aufgrund der Ubergeordneten Planungsvorgaben kann
die Einwendung nicht berucksichtigt werden.

Im Zusammenhang mit Antrag 15 wird die Wohnzone W1
jedoch in die Wohnzone W2A aufgezont. Damit ist bei
gleichbleibender zulassiger Gebaudehohe eine héhere
Ausnutzung und ein zuséatzliches Vollgeschoss moglich.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 1
Antrag 4:

Keine Einzonung in der Rietwisen.
Das Gebiet Ebnet/Tafelacker eigne
sich besser fur eine
Gemeindeentwicklung, weshalb das
Gebiet Ebnet / Tafelacker eingezont
werden soll.

Stellungnahme / Entscheid:

Die Einzonung ,Rietwisen® ist Teil des
Entwicklungskonzepts Uber die ganze Gemeinde Elsau.
Ein Verzicht auf eine Einzonung beeintrachtigt das
Gesamtkonzept der Gemeindeentwicklung und kann
nicht berticksichtigt werden.

Der kantonale Richtplan umschreibt die
Mindestanforderungen fur die Planungen von
Gemeinden und legen unter anderem die aus regionaler
Sicht anzustrebenden Dichten fest. Aus Sicht des Amtes
fur Raumentwicklung ist das kantonale jahrliche
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zusatzliche Bemerkung:

Der Einwender kritisiert die von der
Gemeinde im Jahre 2007
beabsichtigte Planungsstrategie zur
Entwicklung des Gebiets
Chéatzenbulel und zur Nichteinzonung
des Gebiets Ebnet/Tafelacker und
begrundet seine Einwendung
aufgrund damaliger Verhandlungen.

Flachenbudget fir Einzonungen gemass KEF-Vorgaben
(konsolidierter Entwicklungs- und Finanzplan)
massgeblich. Aus diesem Grund kommen Einzonungen
nur dann in Betracht, wenn ein erheblicher Beitrag zur
Aufnahme zusatzlicher Personen geleistet werden kann.

In der Reservezone Tafelacker ist es schwieriger, hohe
Dichten bei guter Qualitat zu realisieren, das Gebiet
Rietwisen hat diesbezliglich bessere Voraussetzungen.

Aufgrund der Ubergeordneten Planungsvorgaben kann
die Einwendung nicht bericksichtigt werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 1
Antrag 5:

Keine Umzonung ,Im Rifenbrunnen®.
Das Gebiet Ebnet/Tafelacker eigne
sich besser flr eine
Gemeindeentwicklung.

zusatzliche Bemerkung:

Der Einwender kritisiert die von der
Gemeinde im Jahre 2007
beabsichtigte Planungsstrategie zur
Entwicklung des Gebiets
Chatzenbuiel und zur Nichteinzonung
des Gebiets Ebnet/Tafelacker. und
begriindet seine Einwendung
aufgrund damaliger Verhandlungen.

Stellungnahme / Entscheid:

Sh. Stellungnahme zum Antrag 4.

Durch die Umzonung der Flachen ,Im Rifenbrunnen® wird
zudem die bestehende Bauzone optimiert. Die
Gewerbezone eignet sich schlecht flr eine gewerbliche
Nutzung, weshalb eine Umzonung in eine Wohnzone
angestrebt wird.

Die Umzonung ,Im Rifenbrunnen® ist Teil des
Entwicklungskonzepts Uber die ganze Gemeinde Elsau.
Ein Verzicht auf eine Umzonung beeintrachtigt das
Gesamtkonzept der Gemeindeentwicklung und kann
nicht berticksichtigt werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 2
Antrag 6:

Einzonung in der Rietwisen in
maximal eine W2b Zone.

Stellungnahme / Entscheid:

Der kantonale Richtplan umschreibt die
Mindestanforderungen fur die Planungen von
Gemeinden und legen unter anderem die aus regionaler
Sicht anzustrebenden Dichten fest. Aus Sicht des Amtes
fur Raumentwicklung ist das kantonale jahrliche
Flachenbudget fir Einzonungen gemass KEF-Vorgaben
(konsolidierter Entwicklungs- und Finanzplan)
massgeblich. Aus diesem Grund kommen Einzonungen
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nur dann in Betracht, wenn ein erheblicher Beitrag zur
Aufnahme zusatzlicher Personen geleistet werden kann.
Dies bedeutet fur die Gemeinde Elsau (Handlungsraum
,Stadtlandschaft®) eine anzustrebende Nutzungsdichte
von ca. 150 E/ha in neuen Entwicklungsgebieten. In der
Wohnzone W2b kann diese Nutzungsdichte nicht erreicht
werden.

Die Qualitatssicherung erfolgt mittels orts- bzw.
stadtebaulichen Konzepten flir Neubaugebiete und damit
durch die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht und
die Formulierung von Bestimmungen zum
Gestaltungsplan in der Bauordnung.

Aufgrund der Ubergeordneten Planungsvorgaben kann
die Einwendung nicht berlicksichtigt werden.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 2 Stellungnahme / Entscheid:
Antrag 7:
Umzonung im Rifenbrunnen in Sh. Stellungnahme zum Antrag 6.

maximal eine W2b Zone. Durch die Umzonung der Flachen ,Im Rifenbrunnen® wird

zudem die bestehende Bauzone optimiert. Die
Gewerbezone eignet sich schlecht fur eine gewerbliche
Nutzung, weshalb eine Umzonung in eine Wohnzone
angestrebt wird.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 3 Stellungnahme / Entscheid:

Antrag 8:

Die Einwender beantragen, Artikel Die Einwender haben in etlichen Gemeinden gegen die
64 der Bauordnung zu Anwendung des Kaskadenmodells betreffend
Mobilfunkanlagen wie folgt zu Mobilfunkanlagen rekurriert, diesbezlglich hat das
andern: Baurekursgericht in den Entscheiden umfassend

Art. 64, Abs. 1 Mobilfunkanlagen entschiegen und die Rekurse teilweise gutgeheissen
haben grundsatzlich der oder zurickgewiesen.

kommunalen Versorgung Die Einwender legen in verschiedenen beigelegten
Quartierversorgung zu dienen. In der Baurekursgerichtsentscheiden dar, warum Abs. 1
Industrie- und Gewerbezone, betreffend der rdumlichen Versorgung geandert werden
gemischte Zonen und Zonen fur soll. Nach eingehender Priifung der Rechtslage aufgrund

Offentliche Bauten sewie-inZonen;  der Rechtsentscheide wird die Einwendung betreffend
die-tiberwiegend-der-Arbeitsnutzung  Absatz 1 berlcksichtigt. Die Begriffe werden angepasst

und prazisiert. Die Bauordnung von Elsau weist keine

kénnen Uberdies auch Anlagen flr Industriezonen auf. Gemischte Zonen sind Uber eine

die kemmunale Uberkommunale weitere Festlegung ,Minimaler Gewerbeanteil* definiert.
Versorgung erstellt werden. In Kernzonen ist massig stérendes Gewerbe zulassig.
Abs. 2 Visuell als solche Nach eingehender Prifung der vorliegenden
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen in  Rechtsentscheide wird die Einwendung betreffend

der Bauzone sind nach folgender Absatz 2 zur festgelegten Reihenfolge der Prioritaten
Priorisierung zulassig: 1. Prioritat: teilweise berlcksichtigt. Dabei werden die Begriffe
Industrie- und Gewerbezonen, »Zonen, die Uberwiegend der Arbeitsnutzung dienen“ und
gemischte Zonen und Zonen fir ~.gemischte Zonen“ angepasst und prazisiert. An der

offentliche Bauten und-Zonendie  Prioritdtenordnung wird jedoch entsprechend den

uberwiegend der Arbeitsnutzung Rechtsentscheiden festgehalten.
dienen—2—Prioritat-gemischte Anlagen zur Erschliessung oder Versorgung des
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Zonen; 2. 3 Prioritat: Wohnzonen, 3.
4 Prioritat: Kernzonen.

Siedlungsgebiets mussen grundsatzlich innerhalb der
Bauzone errichtet werden. Die Festlegung der

Abs.3 Der Betreiber erbringt filr Reihenfolge der Prioritat in Absatz 2 ist flr sichtbare

visué”—als—selehewahmehmba#e Antennen ausreichend. Nicht visuell als solche

Mobilfunkanlagen-den Nachweis; wahrnehmbare Antennenanlagen sind Uberall zulassig,

dass—au#gmnd—\fen—ﬁ&mqesehmséhen sofern Sie der NIS-Verordnung entsprechen. Deshalb

Bedingungen-ein Standortin der wird der Antrag zur Streichung von Absatz 3

Bauzone erforderlichistund-inden  Dericksichtigt.

Zonen-hohererPrioratat keine Art. 64 wird wie folgt angepasst:

Standerte-zur-Verfligung-stehen: Art. 64, Abs. 1 Mobilfunkanlagen haben grundsatzlich der
kommunalen Versorgung zu dienen. In der
Gewerbezone, in Wohnzonen mit festgelegtem
Mindestanteil Gewerbenutzung und Zonen fur 6ffentliche
Bauten koénnen Uberdies auch Anlagen fiir die
Uberkommunale Versorgung erstellt werden.
Abs. 2 Visuell als solche wahrnehmbare
Mobilfunkanlagen in der Bauzone sind nach folgender
Priorisierung zulassig: 1. Prioritat: Gewerbezonen, 2.
Prioritat: Wohnzonen mit festgelegtem Mindestanteil
Gewerbenutzung und Zonen fir 6ffentliche Bauten, 3
Prioritat: Gbrige Wohnzonen, 4. Prioritat: Kernzonen.
Die Einwendung wird teilweise beriicksichtigt.

Einwender 4 Stellungnahme / Entscheid:

Antrag 9:

Alle bestehenden und neuen
Bauzonen (ohne Kernzonen) sollen
zusatzlich als Zonen mit Anordnung
zur Nutzung erneuerbarer Energien
nach §78a PBG festgelegt werden.
Abhangig von der Art der Bauzone
und der Exposition wird der Anteil an
erneuerbarer Energieerzeugung fur
Heizung und Warmwasser
gegenlber der kantonalen Vorgabe
von hdchstens 80%
nichterneuerbarer Energien markant
erhdht. Als Leitlinien fir die neuen
Bestimmungen sollen die Angaben
aus den Mustervorschriften der
Kantone im Energiebereich (MuKEnN
14) verwendet werden.

Bestehend missen Neubauten und Erweiterungen von
bestehenden Gebauden so gebaut und ausgristet
werden, dass hochstens 80% des zulassigen
Warmebedarfts flr Heizung und Warmwasser mit
nichterneuerbaren Energien gedeckt werden. Von den
Anforderungen befreit sind Erweiterungen von
bestehenden Gebauden mit einer geschaffenen
Energiebezugsflache von weniger als 50 m2 oder
maximal 20% der Energiebezugsflache des bestehenden
Gebaudeteils.

Bei der Umsetzung der Mustervorschriften der Kantone
im Energiebereich (MuKen2014) wird der erforderliche
Anteil erneuerbarer Energien von 20% auf 40%
angehoben.

Bei der Umsetzung von Flachendeckenden Zonen mit
Anordnungen zur Nutzung erneuerbarer Energien treten
verschiedene Schwierigkeiten auf: Es darf nur der Anteil
erneuerbarer Energien vorgeschrieben werden.
Technikvorschriften sind nicht erlaubt. Zudem ist die
behordliche Kontrolle schwierig zu gewahrleisten. Eine
Festlegung vom Anteil erneuerbarer Energien in
Abhangigkeit von der Art der Bauzone und der
Exposition kommt einer einfachen kommunalen
Energieplanung gleich. Zudem sind beim Erlass
kommunaler Vorschriften auch Nebeneffekte zu
bezeichnen, zum Beispiel auf Wohnbauforderung oder
Subventionen. Bei der Festsetzung kommunaler
Vorschriften kdnnen allenfalls Subventionen wegfallen.

Das AWEL empfiehlt deshalb, in erster Prioritat die
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zuséatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen der BZO-
Revision werden vom Einwender
unterstitzt.

Erarbeitung einer kommunale Energieplanung; 2. Die
grundeigentimerverbindliche Umsetzung der
Energieplanung mit den Betroffenen ber
Gestaltungsplane und Sonderbauvorschriften; 3. eine
Anschlussverpflichtung in Verbundlésungen und 4. die
Festlegung von Energiezonen.

Anstatt einer flichendeckenden Festlegung von
Energiezonen in allen bestehenden und neuen
Bauzonen, sollte eine kommunale Energieplanung
durchgefihrt werden. Zudem werden die ,neuen®
Bauzonen mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt und
zusatzlich werden dabei erhdhte Anforderungen an die
Energienutzung gestellit.

Der Antrag wird deshalb nicht bericksichtigt.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 4
Antrag 10:

Die Bauordnung soll unter Punkt 4.

Gestaltungsplanbestimmungen, Art.

66 und 67 durch folgende
Bestimmung erganzt werden:

Im Gestaltungsplangebiet missen
Bauten so gebaut und ausgerustet
werden, dass 100% des zulassigen
Warmebedarfs flir Heizung und
Warmwasser mit erneuerbaren
Energien gedeckt werden.

zusatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen der BZO-
Revision werden vom Einwender
unterstitzt.

Stellungnahme / Entscheid:

In den ,neuen® Entwicklungsgebieten Rietwisen und Im
Rifenbrunnen wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt,
in den entsprechenden Gestaltungsplananforderungen
(Art. 66 und 67) werden erhéhte Anforderungen an die
Qualitat der Bebauung, die Erschliessung, die Gestaltung
des Freiraums, den Larmschutz, die Energie und
bezuglich Storfallrisiken gestellt. Bezuglich
Energienutzung wird ein Anteil von mindestens 30%
erneuerbaren Energien gefordert.

Im Rahmen des Gestaltungsplans sind durchaus weitere
Bedingungen und Absprachen denkbar, bspw. strengere
Vorgaben beziiglich Energienutzung bis hin zur 0-
Toleranz (100% erneuerbare Energien).

In der Rahmennutzungsplanung soll von zu starken
Einschrankungen fir den Gestaltungsplan verzichtet
werden. Der vorgeschriebene Anteil erneuerbarer
Energien wird deshalb bei 30 % belassen.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 4
Antrag 11:

Fir die Gesamtrevision der Bau- und

Zonenordnung sollen auch
Fachleute fur Energiefragen
beigezogen werden, insbesondere
von Energieschweiz, dem AWEL
und der regionalen
Energieberatungsstelle.

Stellungnahme / Entscheid:

Durch die Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung
sollen vor allem die kommunalen Planungsmittel
Uberarbeitet und den kinftigen Bedirfnissen angepasst
werden. Themen wir Verkehr, Landschaft und Natur,
Wasser, Energie, Luft und Larm werden in der
Gesamtplanung mitberlcksichtigt.

Die Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung wurde
der Baudirektion Zirich zwei mal zur Vorprifung
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zusatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen der BZO-
Revision werden vom Einwender
unterstitzt.

eingereicht. Die Planungsvorlage wurde dabei vom
AWEL mitgeprift und die Stellungnahme des AWEL ist in
die Vorprifungsberichte vom 2. April 2015 und vom

4. Februar 2016 (mit Erganzung vom 8. Februar 2016)
integriert worden.

Die Gemeinde Elsau ist Mitglied bei der Energieberatung
Region Winterthur. Die Energieberatung bietet
verschiedene Dienstleistungen fir die Gemeinde an.

Ein weiterer Einbezug von Fachleuten ist nicht
erforderlich.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 4
Antrag 12:

Die Bauordnung soll unter Punkt 4
Gestaltungsplanbestimmungen, Art.
66 und 67 durch folgende
Bestimmung erganzt werden:

Flachdacher sowie Dacher mit einer
Neigung unter 8 Grad missen
begrint werden, mit Ausnahme von
Flachen die fir die
Energieerzeugung verwendet
werden.

zuséatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen der BZO-
Revision werden vom Einwender
unterstitzt.

Stellungnahme / Entscheid:

In den ,neuen” Entwicklungsgebieten Rietwisen und Im
Rifenbrunnen wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt,
in den entsprechenden Gestaltungsplananforderungen
(Art. 66 und 67) werden erhohte Anforderungen an die
Qualitat der Bebauung, die Erschliessung, die Gestaltung
des Freiraums, den Larmschutz, die Energie und
bezuglich Storfallrisiken gestellit.

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans sind
durchaus weitere Bedingungen und Absprachen
denkbar, bspw. die Begrinung von Flachdachern etc.
Diese Bedingungen sollen im Gestaltungsplanverfahren
integriert werden.

In der Rahmennutzungsplanung soll von zu starken
Einschrankungen fir den Gestaltungsplan verzichtet
werden.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 4
Antrag 13:

Die Bauordnung soll unter Punkt 4
Gestaltungsplanbestimmungen, Art.
66 und 67 durch folgende
Bestimmung erganzt werden:

Die Umgebungsgestaltung folgt den
Grundsatzen der naturnahen
Gestaltung.

- Ausschliesslich Pflanzung
einheimischer Straucher und
Baume.

- Blumenwiesen und
Grasssaume auf mageren
Bdden.

Stellungnahme / Entscheid:

In den ,neuen” Entwicklungsgebieten Rietwisen und Im
Rifenbrunnen wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt,
in den entsprechenden Gestaltungsplananforderungen
(Art. 66 und 67) werden erhéhte Anforderungen an die
Qualitat der Bebauung, die Erschliessung, die Gestaltung
des Freiraums, den Larmschutz, die Energie und
bezuglich Storfallrisiken gestellit.

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans sind
durchaus weitere Bedingungen und Absprachen
denkbar, bspw. zusatzliche Bestimmungen bezlglich der
Umgebungsgestaltung. Diese Grundsatze sollen im
Gestaltungsplanverfahren integriert werden.

In der Rahmennutzungsplanung soll von zu starken
Einschrankungen fir den Gestaltungsplan verzichtet
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- Ruderalflachen auf Kies- und
Mergelbdden.

- Wege, Platze,
Hauseingange, Zufahrten
und Hoéfe mit durchlassigem,
bewuchsfahigem Belag.

- Begriinte Fassaden, Mauern
und Zaune

- Naturnah gestaltete
Spielplatze

- Nach Moglichkeit werden
auch Pfluitzen, Teiche,
Trockenmauern und Ast- und
Steinhaufen angelegt.

zusatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen der BZO-
Revision werden vom Einwender
unterstitzt.

werden.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 4
Antrag 14:

Zu Bauordnung 3.2 Aussichtsschutz,
Artikel 62:

Folgende Aussichtspunkte sollen auf
dem Zonenplan eingezeichnet
werden:

- Aussichtspunkt Bissegg
aufheben.

- Neuen Aussichtspunkt im
Himmerech (702390/262438)
festlegen.

- Neuen Aussichtspunkt auf
dem Flurweg zwischen
Himmerech und Berg
(702363/262613) festlegen.

- Neuen Aussichtspunkt am
Plntackerweg
(702496/261314) festlegen.

- Neuen Aussichtspunkt
bestimmen am Flurweg
zwischen Egg und Ebnet
(702407/262101).

zusatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen werden
vom Einwender unterstutzt.

Stellungnahme / Entscheid:

Gemass §75 PBG kann die Bau- und Zonenordnung fr
im Zonenplan bezeichnete Lagen Anordnungen treffen,
welche die Aussicht sichern.

Anordnungen zum Aussichtschutz beinhalten bspw.
Bauverbote, die Definition maximaler Hohen fiir Bauten
oder Beschrankungen fir Terrainveranderungen. Solche
Anordnungen beschranken vor allem die Bebauung in
der Bauzone.

Die bestehenden bezeichneten Aussichtspunkte und die
in den Ergadnzungsplanen bezeichneten Festlegungen
beschranken die Bebauung in der angrenzenden oder
umgebenden Bauzone.

In der Landwirtschaftszone machen solche
Beschrankungen keinen Sinn, da die Moglichkeit zur
Bebauung sehr eingeschrankt ist, der Aussichtsschutz
also durch die Nutzungszone (Landwirtschaft)
gewabhrleistet ist.

Samtliche vorgeschlagenen Aussichtspunkte befinden
sich in der Landwirtschaftszone, die Aussicht ist ohnehin
gewahrleistet, weshalb die Aussichtspunkte im
Zonenplan nicht festgelegt werden.

Wenn, dann macht die Festlegung solcher
Aussichtspunkte in der kommunalen Richtplanung Sinn.
Bei einer allfalligen Uberarbeitung des kommunalen
Richtplans (der bestehende Siedlungs- und
Landschaftsplan stammt aus dem Jahr 1981), kénnen
die Aussichtspunkte im Richtplan bezeichnet werden.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Einwender 5
Antrag 15:

Umzonung der Grundstiicke Kat. Nr.
3386 und 3387 von W1 in die Zone
W2A.

Stellungnahme / Entscheid:

Die Grundsticke Kat. Nrn. 1472, 3386, 3387 und der
Ostliche Teil von Grunstiick Kat. Nr. 1471 ist der
Wohnzone W1 zugeteilt. Einer Aufzonung dieser
Grundstiicke von der Wohnzone W1 in die Wohnzone
W2A stehen keine Hindernisse entgegen.

Im Zusammenhang mit Antrag 3 kann die Wohnzone W1
in die Wohnzone W2A aufgezont werden. Damit ist bei
gleichbleibender zulassiger Gebaudehohe eine héhere
Ausnutzung und ein zusatzliches Vollgeschoss moglich.

Der Antrag wird beriicksichtigt.

Einwender 6
Antrag 16:

Etappierung des Gestaltungsplans
Rietwisen soll moglich sein. Ein
einzelner Gestaltungsplan soll sich
mindestens auf mehr als 8000 m2
zusammenhangendes Bauland
beschranken.

Stellungnahme / Entscheid:

Zur Gewahrleistung der Gemeindeentwicklung ist in der
Rietwisen eine Einzonung von ca. 30°000 m2 in die
Wohnzone W3 geplant, fur die Flache ist eine
Gestaltungsplanpflicht vorgesehen. Gemass der
Planungsvorlage (Art. 65 der Bauordnung) hat der
Gestaltungsplan die gesamte Flache zu umfassen. Eine
Etappierung zusammenhangender Uberbauungen ist
jedoch zulassig.

Fir die Gemeinde Elsau steht die Bereitstellung von
Bauland fur die Gemeindeentwicklung innert nitzlicher
Frist im Vordergrund. Ob die Flache in mehrere
Gestaltungsplanperimeter aufgeteilt werden kann oder
ob die Bebauung etappiert wird, spielt kaum eine Rolle.
Eine gesamtheitliche Planung einer Uberbauung
(Erschliessung, Freiflachen, Flachen flr
gemeinschaftliche Nutzungen) ist fir die Gemeinde
wichtig, weshalb ein einzelner Gestaltungsplan fir die
gesamte Bebauung effizienter ware. Diese Moglichkeit
wird durch eine Berlicksichtigung des Antrags jedoch
nicht verwehrt.

Gemass dem Vorprifungsbericht vom 2. Februar 2016
der Baudirektion Zurich ist als Voraussetzung fur eine
Teileinzonung der Reservezone Rietwisen die
vertragliche Regelung der Sicherstellung der
Verfligbarkeit zu erbringen. Deshalb wurde mit der
Eigentimerschaft eine mdgliche Bebauung abgeklart.

Die Eigentiimerschaft plant eine nachhaltige Uberbauung
mit modernen Standards auf einer Flache von ca. 2 ha.
Eine Uberbauung von 3 ha innert einer Frist von ca 10
bis 20 Jahren mdchte die Eigentumerschaft nicht
realisieren. Dies ist auch ein Grund, weshalb der
Einwender die Mdglichkeit der Etappierung des
Gestaltungsplans beantragt.

Sollten wie geplant nur ca. 2 ha innert 10 bis 15 Jahren
bebaut werden, wirde durch die Einzonung eine
Baulandreserve geschaffen werden. Dies muss
vermieden werden. Deshalb wird in der Rietwisen die
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eingezonte Flache redimensioniert und entsprechend der
Uberbauungsstudie der Eigentiimerschaft angepasst.

Dadurch wird die Einwohnerkapazitat durch die
Einzonung verringert. Die wegfallende Kapazitat kann
durch die Berlcksichtigung der Antrage 25 und 26 des
Einwenders 10 ,Im Rifenbrunnen® teilweise kompensiert
werden.

Die Einwendung wird beriicksichtigt.

Einwender 7
Antrag 17:

Verzicht auf eine Umzonung ,Im
Rifenbrunnen® von der

Gewerbezone in die Wohnzone W3.

Alternativ ware eine W2B Zone mit
Gewerbeerleichterung zu prifen.

Stellungnahme / Entscheid:

Begriindet wird der Antrag durch die Abwertung der
Lebensqualitat der Anwohner durch die Beeintrachtigung
des Ortsbildes und der Aussicht der nérdlichen
Nachbarn.

Die Umzonung ,Im Rifenbrunnen® ist Teil des
Entwicklungskonzepts Uber die ganze Gemeinde Elsau.
Ein Verzicht auf eine Umzonung beeintrachtigt das
Gesamtkonzept der Gemeindeentwicklung und kann
nicht bertcksichtigt werden.

Zudem kann die Argumentation des Einwenders nicht
schlussig nachvollzogen werden.

Im Rifenbrunnen ist bestehend eine Gewerbezone Gl
definiert. In der Gewerbezone Gl sind Gebaudehdhen
von 8.5 m und eine Firsthéhe von 5.0 m zulassig. Dies
gibt eine Profilhéhe von 13.5 m. Bei einer
Gewerbebebauung sind zusatzlich Gebaudekoérper von
80 m Lange mdglich. In der Wohnzone W3 sind
Gebauden mit maximal 50 m Lange und einer
Gebaudehohe von 11.4 m zuldssig. Gemass den
Gestaltungsplanbestimmungen in Art. 66 sind bei
Flachdachbauten 4 Vollgeschosse mdglich und die
zulassige Gebaudehohe betragt 14.7 m. Durch die
Umzonung werden die Gebaudeprofile nur unmerklich
vergrossert. Die Auswirkungen sind nur im Vergleich mit
der ,griinen“ Wiese gross. Durch die
Gestaltungsplanpflicht kann zudem die Kérnung der
einzelnen Bauten und damit die Auswirkungen auf das
Ortsbild, die Beschattung, die Aussicht etc. besser
bertcksichtigt werden als bei einer Bebauung durch
Gewerbebauten.

Der kantonale Richtplan umschreibt die
Mindestanforderungen fur die Planungen von
Gemeinden und legen unter anderem die aus regionaler
Sicht anzustrebenden Dichten fest. Aus Sicht des Amtes
fur Raumentwicklung ist das kantonale jahrliche
Flachenbudget fir Einzonungen gemass KEF-Vorgaben
(konsolidierter Entwicklungs- und Finanzplan)
massgeblich. Aus diesem Grund kommen Einzonungen
nur dann in Betracht, wenn ein erheblicher Beitrag zur
Aufnahme zusatzlicher Personen geleistet werden kann.
Dies bedeutet fur die Gemeinde Elsau (Handlungsraum
.otadtlandschaft®) eine anzustrebende Nutzungsdichte
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von ca. 150 E/ha in neuen Entwicklungsgebieten. In der
Wohnzone W2b kann diese Nutzungsdichte nicht erreicht
werden. Der Eventualantrag kann somit ebenfalls nicht
berlcksichtigt werden (vgl. auch Antrag 7).

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 8
Antrag 18:

Das Gebiet Rietwisen sei nicht in die

Wohnzone W3 einzuzonen, sondern
in der Reservezone zu belassen.

Stellungnahme / Entscheid:

Gemass §65 PBG umfasst die Reservezone Flachen,
deren Nutzung noch nicht bestimmt ist oder in denen
eine bestimmte Nutzung erst spater zugelassen werden
soll. Da die Flache im kantonalen Richtplan als
Siedlungsgebiet definiert ist, ist eine bauliche Nutzung
bei Bedarf vorgesehen. Der Bedarf ist nachgewiesen.
Eine Belassung der Reservezone ist deshalb nicht
zweckmassig.

Die Einzonung ,Rietwisen® ist Teil des
Entwicklungskonzepts Uber die ganze Gemeinde Elsau.
Ein Verzicht auf eine Einzonung beeintrachtigt das
Gesamtkonzept der Gemeindeentwicklung und kann
nicht bertcksichtigt werden.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 8
Antrag 19:

Die vorgeschlagene Wohnzone W3
bzw. die Reservezone Rietwisen
seien in die Landwirtschaftszone
umzuzonen.

Stellungnahme / Entscheid:

Die Vorgaben, welche Flachen sich als Siedlungsgebiet

oder als Nichtsiedlungsgebiet eignen wird im kantonalen
Richtplan vorgenommen und in einer Gesamtschau tber
den Kanton Zirich und dariber hinaus abgestimmt.

Die Flache in der Rietwisen ist im kantonalen Richtplan
als Siedlungsgebiet definiert. Die Flache eignet sich
aufgrund seiner Lage (6V-Erschliessung, Lage im
Siedlungsgebiet etc.) fir eine bauliche Nutzung, sofern
ein Bedarf vorhanden ist. Der Bedarf ist nachgewiesen.

Eine Umzonung / Auszonung in eine
Landwirtschaftszone ist gemass kantonalem Richtplan
nicht vorgesehen und nicht zweckmassig.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 8
Antrag 20:

Falls die vorstehenden
Einwendungen nicht bertcksichtigt
werden, sei eine
Interessenabwagung zwischen
Baulandnutzung und Erhaltung der
FruchtfolgeflacheRietwisen
nachzuholen.

Stellungnahme / Entscheid:

Der Sachplan Fruchtfolgeflachen hat zum Ziel, das
Landwirtschaftsland zu erhalten. Jeder Kanton hat ein
Kontingent zu sichern. Bei Bundesprojekten, kantonalen
oder kommunalen Planungen ist der Schutz der
Fruchtfolgeflachen in der Interessenabwagung ein
wichtiger Aspekt.

Im Kanton Zirich wird im Richtplan das Siedlungsgebiet
vom Landwirtschaftsgebiet getrennt. Die Rietwisen sind
als Siedlungsgebiet definiert und deshalb nicht als
Fruchtfolgeflache klassiert, auch wenn die Béden in der
Rietwisen gemass der Landwirtschaftlichen
Nutzungseignungskarte mit der Nutzungseignungsklasse
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zusatzliche Bemerkung:

Die Rietwisen ist nicht als
Fruchtfolgeflache klassiert.

1 bis 5 klassiert sind.

Aufgrund der Kulturlandinitiative kann die Einzonung bis
zur Umsetzung der Initiative vorerst nicht genehmigt
werden. Die Umsetzung der Kulturlandinitiative wird
weisen, inwiefern die Interessenabwagung zwischen
Baulandnutzung und Erhaltung der landwirtschaftlich
fruchtbaren Boden durchgefuhrt wird. Allenfalls ist eine
Kompensation nétig. Bis zur eindeutigen Sachlage kann
die Einwendung nicht bericksichtigt werden.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 9
Antrag 21:

Identisch Antrag 9.

zusatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen der BZO-
Revision werden vom Einwender
unterstitzt.

Stellungnahme / Entscheid:

Identisch Antrag 9.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 9
Antrag 22:

Identisch Antrag 11.

zusatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen der BZO-
Revision werden vom Einwender
unterstitzt.

Stellungnahme / Entscheid:

Identisch Antrag 11.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 9
Antrag 23:

Identisch Antrag 12.

zusatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen der BZO-
Revision werden vom Einwender
unterstitzt.

Stellungnahme / Entscheid:

Identisch Antrag 12.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 9
Antrag 24

Identisch Antrag 13.

zusatzliche Bemerkung:

Die meisten Anderungen der BZO-
Revision werden vom Einwender
unterstitzt.

Stellungnahme / Entscheid:

Identisch Antrag 13.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Einwender 10
Antrag 25:

Art. 53, ,Mindestanteil
Gewerbenutzung®, ist durch einen
neuen Absatz 3 zu erganzen:

Abs. 3, Fur das Gebiet Rifenbrunnen

Stellungnahme / Entscheid:

In speziell bezeichneten Gebieten wird ein Mindestanteil
an gewerblicher Nutzung vorgeschrieben, dies betrifft die
alte Wohn- und Gewerbezone in Rimikon und die in der
Zonenordnung 2004 bereits bezeichneten Zonen mit
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gilt Art. 67 Abs. 5

Art. 67 Abs. 5 entspricht einem neu
beantragten Absatz geméass Antrag
26 zum Mindestgewerbeanteil im
Gestaltungsplangebiet Im
Rifenbrunnen.

Gewerbeerleichterung. Der Mindestanteil
Gewerbenutzung erhalt dabei das Arbeitsplatzangebot
ausserhalb der Gewerbezonen.

Die Erfahrung in der Gemeinde Elsau zeigt jedoch, dass
eine Mischnutzung Gewerbe/Wohnen oder
Wohnen/Gewerbe schwierig umzusetzen ist und die
Nachbarschaftskonflikte erheblich sind. Die Nachfrage
nach Gewerbeflachen flir massig stérendes Gewerbe in
Wohnzonen ist sehr klein. Dies zeigt sich in der
bestehenden Wohnzone W3 beim Bahnhof Raterschen
(mit Gewerbeerleichterung) oder in der Wohn- und
Gewerbezone in Rumikon.

Der Mindestanteil Gewerbenutzung im Gebiet ,Im
Rifenbrunnen* ist nicht zwingend, da fiir die umgezonte
Flache eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt wird. Im
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens kann die
Nutzweise entsprechend definiert und in den
Gestaltungsplanvorschriften festgelegt werden. Bietet
sich ein Mindestanteil an Gewerbenutzung an, kann
dieser im Gestaltungsplan festgeschrieben werden. Die
Antrage 25 und 26 kénnen deshalb beriicksichtigt
werden.

Die dadurch theoretisch vergrosserte Geschossflache,
welche neu fir das Wohnen bestimmt ist, vergrdossert die
Einwohnerkapazitat im Entwicklungsgebiet. Diese
Kapazitatssteigerung wird durch die Redimensionierung
der Flache in der Rietwisen kompensiert (vgl.
Stellungnahme zum Antrag 16.

Der Antrag wird beriicksichtigt.

Einwender 10
Antrag 26:

Es sei der neue Artikel 67 ,Im
Rifenbrunnen® durch einen neuen
Absatz 5 zu erganzen:

Art. 67 Abs. 5, auf den
Mindestgewerbeanteil gemass Art.
53 kann verzichtet werden, wenn im
Zeitpunkt der Festsetzung des
Gestaltungsplans keine Nachfrage
nach gewerblicher Nutzung besteht.
Die Grundstickeigentiimer haben
den entsprechenden Nachweis zu
erbringen.

Stellungnahme / Entscheid:

Der Mindestanteil Gewerbenutzung im Gebiet ,Im
Rifenbrunnen* ist nicht zwingend, da fiir die umgezonte
Flache eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt wird. Im
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens kann die
Nutzweise entsprechend neu definiert und in den
Gestaltungsplanvorschriften festgelegt werden.

Die Antrage 25 und 26 kdnnen deshalb ohne
Auswirkungen bericksichtigt werden.

Die dadurch theoretisch vergrésserte Geschossflache,
welche flr das Wohnen bestimmt ist, vergrdssert die
Einwohnerkapazitat im Entwicklungsgebiet. Diese
Kapazitatssteigerung wird durch die Redimensionierung
der Flache in der Rietwisen kompensiert (vgl.
Stellungnahmen zu den Antragen 16 und 25.

Der Antrag wird beriicksichtigt.

Einwender 10
Antrag 27:

Formeller Antrag:

Alle Einwender seien von der
Gemeinde zusammen mit den

Stellungnahme / Entscheid:

Betreffend der Umzonung Im Rifenbrunnen kénnen die
Antrage 25 und 26 des Einwenders 10 bertcksichtigt
werden. Andere Einwendungen, welche aufgrund des
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weiteren betroffenen Gesamtkonzepts zur Gemeindeentwicklung nicht
Grundeigentimern zu einer bertcksichtigt werden, betreffen Einzelinteressen der
Besprechung einzuladen. Einwender 2 und 7.

Die einzelnen Einwender werden schriftlich Uber den
Entscheid informiert, bei Bedarf kann eine Besprechung
vereinbart werden.

Eine Besprechung aller Einwender bezlglich der
Umzonung Im Rifenbrunnen oder gar aller Einwender zur
Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung drangt sich
deshalb nicht auf.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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3. Liste der Einwender

Nr Name Adresse Antrag / Kurzbezeichnung
Einwendung

RWU Regionalplanung Sekretariat c/o Amt fur 1
Winterthur und Umgebung Stadtebau

Pionierstrasse 7

8403 Winterthur
1 Erben H. Weiss- Obere Scharerstrasse  2-5 Es sind keine konkreten
Wiesendanger 4, Antrage formuliert.

Vertreter Heinrich Weiss 8352 Elsau

2 Roger Egli Riedstrasse 33, 6 Einzonung Rietwisen
8352 Elsau (maximal W2b)
7 Umzonung Rifenbrunnen

(maximal W2b).

3 Sunrise Communications  Binzmihlestrasse 130, 8 Art. 64 Mobilfunanlagen,
AG 8050 Zdrich verschiedenen Anderungen in
der Artikelbeschreibung
Salt Mobile SA Rue du Caudray 4, (Kaskadenmodell).

1020 Renens

Swisscom (Schweiz) AG Alte Tiefenaustrasse 6,
3050 Bern

Alle Vertreten durch: RA Mdihlebachstrasse 32,
Dr. Mischa Morgenbesser, Postfach 769,

Badertscher RA AG 8024 Ziirich
4 SP Elsau-Raterschen Postfach 80, 9 Energiezonen in allen
8352 Elsau Bauzonen (ausser
Kernzonen).
10 Energievorschriften in den

Gestaltungsplan-
bestimmungen Art. 66 und 67.

11 Energiefachleute beiziehen.

12 Begriinte Flachdacher in den
Gestaltungsplan-
bestimmungen Art. 66 und 67.

13 Umgebungsgestaltung in den
Gestaltungsplan-
bestimmungen Art. 66 und 67.

14 Aussichtspunkte festlegen.
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Nr Name Adresse Antrag / Kurzbezeichnung
Einwendung
5 Franz und Elsbeth Stamm Obere Schérerstrasse 15 Umzonung Grundstlcke Kat.
2, Nr. 3386 und 3387 von W1 in
8352 Elsau W2A.
6 KIKO Betriebs AG Elsauerstrasse 39, 16 Etappierung des
8352 Elsau Gestaltungsplans Rietwisen
soll méglich sein. Ein
einzelner Gestaltungsplan soll
sich mindestens auf mehr als
8000m2
zusammenhangendes
Bauland beschranken.
7 H. Furrer Alte St. Gallerstrasse 17 Verzicht auf Umzonung im
13 Rifenbrunnen, alternativ eine
Umzonung in die Wohnzone
8352 Elsau
W2B (nicht W3).
8 Schweizerische Postfach 6548, 18 Keine Einzonung in der
Vereinigung Industrie und  gn50 Ziirich Rietwisen.
Landwirtschaft SVIL urie
19 Umzonung der Reservezone
in die Landwirtschaftszone.
20 Interessenabwagung Bauland
— Fruchtfolgeflache Rietwisen.
9 Naturschutzgruppe Elsau  Wiesendangerstrasse 21 Identisch mit Antrag 9.
12,
8352 Elsau 22 Identisch mit Antrag 11.
23 Identisch mit Antrag 12.
24 Identisch mit Antrag13.

10 Einfache Gesellschaft c/o Markus Zehnder, 25, 26 Artikel 53 zum Mindestanteil
Zehnder Untere Scharerstrasse Gewerbenutzung sei mit
Bestehend aus: 1, gir}epr\nrt_wvgis Zu erganzen

u i .

Daniel Zehnder 8352 Elsau . . . .

Artikel 67 sei zu erganzen mit
Markus Zehnder dem Verzicht einer
Ruedi Zehnder zwingenden Bereitstellung
Vertreten durch lic. des Mindestanteils
iur./dipl. Ing ETH Alois Gewerbenutzung.
Keel, Ritimann RA,
Lindstrasse 6, Postfach
2223,

27 Formeller Antrag: die

8401 Winterthur

Einwender und Eigentimer
betreffend Rifenbrunnen seien
zu einer Besprechung
einzuladen.

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen
Gesamtrevision BZO Elsau vom 21. September 2017
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Bauten und baurechtliche Planungen

Verschiedenes

B Kommunale Nutzungsplanung
Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung 2017

Elsau. Teilweise Inkraftsetzung

Die Gemeindeversammlung Elsau hat am 21. September 2017 die Gesamtrevision
der Bau- und Zonenordnung festgesetzt. Die Baudirektion des Kantons Ziirich hat
mit Verfigung Nr. 0529/18 vom 22. Mai 2018 die Revision mit Ausnahme von zwei
Punkten (Art. 5 BZO betreffend Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie; Einzo-
nung eines bestehenden Schopfes in Unterschnasberg) genehmigt. Vorliufig aus-
genommen von der Genehmigung sind die Einzonung der Reservezone «Riet-
wiesen» und die Umzonung der Gewerbezone «Im Rifenbrunnen».

Diese Beschliisse wurden in den amtlichen Publikationsorganen offentlich bekannt
gemacht.

Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 13. Juli 2018 sind
gegen die Beschliisse keine Rechtsmittel ergriffen worden. Die genehmigten Teile
der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung treten somit am Tag nach Er-
scheinen dieser Publikation in Kraft.

Gemeinderat Elsau

00244481
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