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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung; 
Anpassung Zonenplan, Bau- und Zonenordnung, 
Kernzonenplan KA - Genehmigung 

Gemeinde Flurlingen 

Massgebende - Anpassung Zonenplan Mst. 1:2'500 vom 18. Juli 2017 
Unterlagen - Anpassung Bau- und Zonenordnung vom 18. Juli 2017 

- Anpassung Kernzonenplan KA Mst. 1:500 vom 18. Juli 2017 

Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV vom 18. Juli 2017 

Sachverhalt 
Anlass und Zielsetzung Auslöser für die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung ist der aufgrund eines 

der Planung konkreten Bauprojekts anzupassende Gestaltungsplanperimeter betreffend der im Zonen-
plan festgelegten Gestaltungsplanpflicht für das in der Kernzone gelegene Gebiet Bregel-
hueb. In diesem Zusammenhang sollen Zonenplan, Kernzonenplan KA und die dazuge-
hörigen Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) überarbeitet und auf das In-
ventar der schutzwürdigen Ortsbilder von überkommunaler Bedeutung (KOBI) abge-
stimmt werden. 

Festsetzung Die Gemeindeversammlung Flurlingen setzte mit Beschluss vom 21. Juni 2017 eine Teil-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mäss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 14. August 2017 keine Rechtsmittel 
eingelegt. Mit Schreiben vom 25. September 2017 ersucht die Gemeinde Flurlingen um 
Genehmigung der Vorlage. 

Erwägungen 
A. Formelle Prüfung 
Die massgebenden Unterlagen sind vollständig. 

B. Materielle Prüfung 
Zusammenfassung Mit der Anpassung von Zonenplan, Kernzonenplan KA und BZO wird die Planung auf die 

der Vorlage geänderten Verhältnisse und die Festlegungen des KOBI abgestimmt. 

Der Zonenplan wird nur hinsichtlich des Perimeters der Gestaltungsplanpflicht angepasst. 
Damit das geplante Bauvorhaben auf dem Grundstück Kat.-Nr. 1272 kein Gestaltungs-
planverfahren auslöst, wird dieses Grundstück aus der Gestaltungsplanpflicht entlassen. 
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Zusätzlich werden auch die überbauten Grundstücke Kat.-Nrn. 1053, 1414 und 1463 von 
der Gestaltungsplanpflicht entbunden. Damit beschränkt sich die Gestaltungsplanpflicht 
auf die weitgehend unüberbauten Flächen der Kernzone. 

Die Gestaltungsplanpflicht für die Gebiete Bregelhueb und Gries werden mit den Zielen 
zur Wahrung der öffentlichen Interessen ergänzt. Zur Klarstellung der Gestaltung von 
Um- und Neubauten werden generelle Einordnungsanforderungen neu festgelegt. Im 
Weiteren werden die Bestimmungen für Solaranlagen angepasst und für die Umgebungs-
gestaltung neu festgelegt. 

Ergebnis der Den mit Vorprüfung des Amts für Raumentwicklung vom 7. Oktober 2016 gestellten An-
Genehmigungsprüfung trägen wurde weitgehend entsprochen. Zu den Abweichungen und Anpassungen gegen- 

über den Vorprüfungsunterlagen sind folgende Anmerkungen notwendig: 

Nicht berücksichtigt wurden die Vorbehalte bezüglich Gestaltungsplanpflicht, Dachflächen-
lichtbänder und Erleichterungen für besonders gute Projekte. Das für die Gestaltungsplan-
pflicht im Bericht gemäss Art. 47 RPV festgehaltene Zielbild genügt für die Beurteilung 
einer künftigen Bebauung und braucht keine zusätzliche Festlegung in der BZO. Zumal 
Dachflächenlichtbänder in Kernzonen nicht generell ausgeschlossen werden, sondern eine 
einzelfallweise Beurteilung nach den erhöhten ortsbaulichen Einordnungsanforderungen 
gefordert wird, ist die Bestimmung genehmigungsfähig. Untergeordnete Abweichung von 
der Gebäudehöhe für besonders gute Projekte können im Einzelfall auf der Grundlage 
eines Fachgutachten zugelassen werden. 

C. 	Ergebnis 
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmässig, zweckmässig sowie angemessen 
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Flurlingen ist durch die 
Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren 
betroffenen Privaten und Verbänden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemäss § 5 
Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Zell zusammen mit dem 
geprüften Akt samt zu veröffentlichen und aufzulegen. 

Die Baudirektion verfügt: 

I. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, bestehend aus Anpassung von 
Zonenplan, Bau- und Zonenordnung und Kernzonenplan KA, welche die Gemeinde-
versammlung Flurlingen mit Beschluss vom 21. Juni 2017 festgesetzt hat, wird ge-
nehmigt. 

II. Die Gemeinde Flurlingen wird eingeladen 

Dispositiv I sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu 
veröffentlichen; 

diese Verfügung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen; 



1  Baudirektion 
3/3 

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

nach Inkrafttreten die Änderungen in der amtlichen Vermessung nachführen zu 
lassen; 

III. 	Mitteilung an 

Gemeinde Flurlingen (unter Beilage von zwei Dossiers) 

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier) 

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers) 

Amt für Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers) 

Bachmann Stegemann + Partner AG, Landstrasse 51, 8450 Andelfingen 
(Nachführungsstelle) 

Amt für 
Raumentwicklung 

vERsunFT Absil  12: PEZ. 2017 
	 Für den Auszug: 



Amt für Raumentwicklung 

 

Kanton Zürich 
Gemeinde Flurlingen 
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Der Präsident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am 

Vor dem Regierungsrat

Teilrevision Nutzungsplanung

Kernzonenplan KA

1:500

Der Staatsschreiber:

N

AV- / KMAF-Daten: Bachmann Stegemann + Partner AG vom 9.11.2015
Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gültigen Genauigkeits- und Zuverlässigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung 
bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebäude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb 
für deren Richtigkeit keine Gewähr durch den Geometer besteht.

Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.
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  1. Einleitung 
  1.1 Ausgangslage 
Auslösung Teilrevision 

Situation mit projektiertem EFH 

Rot: aus Gestaltungsplanpflicht zu ent-
lassene Grundstücke
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Stand der Ortsplanung 

   
  1.2 Aufgabenstellung 
Teilrevisionsvorlage Nut-
zungsplanung 

Umsetzung Ortsbildinventar 
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  1.3 Ablauf der Teilrevision 
Arbeits- und Verfahrens-
schritte 

 
  1.4 Grundlagen 
Übergeordnete Grundlagen 

Kommunale Grundlagen 

Weitere Grundlagen 
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  2. Analyse 
2.1 Historische Entwicklung 

Flurlingen 1880 bis 2010 –  
Ortskern im Vergleich 

1880 1920 

1960 2010 

 
 
 
 
 

 
Wildkarte 1850 
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2.2 Bevölkerungsentwicklung 
 Absolutes Wachstum  

Einwohnerentwicklung 
1984 bis 2014 
 
Datengrundlage:  
Statistisches Amt Kanton ZH 

 
Wachstum im Vergleich 

Folgerung  
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  2.3 Bauzonenentwicklung 
  

Bauzonenentwicklung 
1983 bis 2013 
 
Datengrundlage:  
Amt für Raumentwicklung, Kt. ZH 

 
Bauzonenstatistik 

Bauzonenreserven in ha 
Datengrundlage: ARE Stand 2013 

Bauzonen Total überbaut nicht überbaut 
Wohnzonen 25.1 ha 23.3 ha 1.7 ha 
Mischzonen 10.2 ha 9.5 ha 0.7 ha 
Arbeitszonen 6.9 ha 6.4 ha 0.5 ha 
Zone für öffentliche Bauten 1.1 ha 1.1 ha 0.0 ha 
Total 43.3 ha 40.4 ha 2.9 ha 

Folgerung 
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 2.4 Ausbaugrad 
Wohn- und Mischzonen 

  Wohnzone 
% 

Mischzone 
% 

Arbeitszone 
% 

Total 
%l 

 Flurlingen 74.4 58.0 74.3 70.1 

 Region Weinland 60.4 54.8 46.8 55.1 

 Kanton Zürich 74.6 75.1 49.2 68.5 

Folgerung 

   
  2.5 Siedlungsanalyse 
Gebäudealter 
 

 

 

Folgerung 
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 3. Planungsrechtliche 
Rahmenbedingungen 

 3.1 Bundesinventare 
ISOS 
Bundesinventar der schützenswerten 
Ortsbilder der Schweiz 

BLN Untersee-Hochrhein (Nr. 1411) 
Bundesinventar der Landschaften und 
Naturdenkmäler von nationaler 
Bedeutung 

 

IVS 
Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz 
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ICOMOS  
Liste historischer Gärten und Anlagen 
der Schweiz 

  
 3.2 Kantonale Planungsinstrumente 
ROK-ZH  
Kantonales Raumordnungskonzept 

 
Dreieck der Nachhaltigkeit 
(Quelle: SKW) 

 Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
räume 
(Quelle: ROK-ZH) 
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Kantonaler Richtplan 

Ausschnitt kantonaler Richtplan, 
Stand 29. April 2015 
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Übersicht Inventare 

 
Inventar der schutzwürdigen 
Ortsbilder von überkommu-
naler Bedeutung 

Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder 
von überkommunaler Bedeutung 
 

 
Schutzziele 
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Objektliste der Denkmal-
pflege 

Denkmalschutzobjekte 
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3.3 Regionale Planungsinstrumente 
Regio-ROK 
Regionales Raumordnungskonzept 
Weinland 

Auszug Regio-ROK Weinland 
Gesamtplan 
 

 

Postulate Regio-ROK für Flurlingen 
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Regionaler Richtplan 
Weinland 
Allgemein 

Schutzwürdiges Ortsbild 

 

Ausschnitt Karte Siedlung und Land-
schaft (Entwurf) 
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3.4 Kommunale Planungsinstrumente 
Teilrevision 

Zonenplan 
1994

Kernzonenplan KA 
1994
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Kernzonenplan KB 
1994

Übersicht Inventare 

Inventar der Denkmal- und Heimat-
schutzobjekte  
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4. Mögliches Zielbild 
4.1 Bebauung und Freiraum 

Analyse und Ziele  
 

 
Ausschnitt Landeskarte 1956-65 
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Kurzbeschrieb Idee 

Bebauungsstudie A Situation 

 
Bebauungsstudie A Perspektive 
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Bebauungsstudie B Situation 

 
Bebauungsstudie B Perspektive 

Erkenntnis 
Bebauungsstudien 
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4.2 Erschliessung und Parkierung 
Kurzbeschrieb Idee 

Beispiel einer ortsbildkonformen 
Tiefgaragen-Einfahrt in das Gebäude 

   
4.3 Fazit 

Machbarkeitsnachweis 
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 5. Kernzonenplan KA 
  5.1 Allgemeines 
Ausgangslage  

Konzeption 

   
 5.2 Umsetzung Ortsbildinventar 
Kernzonenplan KA und  
Vorschriften 

 Ortsbildinventar Festlegungen Übersicht Änderungen 
Bebauungsstruktur    Prägende oder strukturbil-

dende Bauten
  Art. 2.2.1 BZO 
   grau bezeichnete 
                Bauten

   neu 

    Prägende Firstrichtungen   Art. 3.1.4 BZO 
   Hauptfirstrichtun- 
                gen

   neu 

Frei- und Aussenraumstruktur    Wichtige Freiräume   Art. 3.3.2 und 3.3.3 BZO 
   Freiräume

   neu

    Besondere Aussenräume   Art. 3.3.1 BZO 
   Aussenräume

   neu

    Wichtige Begrenzungen 
Strassen-, Platz- und Frei-
räumen 

  Art. 2.4 BZO 
   Mantellinien

   bisher Art. 2.2

    Markante Bäume / Baum-
gruppen 

  Art. 3.3.5 BZO   
   markante Bäume

  neu 

    Ortstypische Elemente  
   (Brunnen, Mauern) 

  Art. 3.3.4 BZO 
   Brunnen 

   neu 
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 5.3 Anpassungen Kernzonenplan KA 
Differenzen zwischen Zonenplan und 
Kernzonenplan 
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 5.4 Neue/Angepasste Festlegungen im 
Kernzonenplan 

 

Grau bezeichnete Bauten 
Art. 2.2.1 

Bisherige Bezeichnung 

 

Dachflächenfenster 
Art. 2.6.4 

Dachflächenlichtbänder 
Art. 2.6.5 

Erleichterung für besonders 
gute Projekte 
Art. 2.9 
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Hauptfirstrichtung 
Art. 3.1.4 

Besondere Aussenräume 
Art. 3.3.1 

Wichtige Freiräume 
Art. 3.3.2 

Wichtiger Freiraum Bregel-
hueb 
Art. 3.3.3 

Brunnen 
Art. 3.3.4 

Markante Bäume 
Art. 3.3.5 
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  6. Zonenplan 
  6.1 Gestaltungsplanpflicht 
Bregelhueb 

Ausschnitt rechtskräftiger 
Zonenplan  

 
Ausschnitt teilrevidierter Zonenplanplan  
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  7. Bau- und Zonenordnung 
7.1 Allgemeines 

Redaktionelle Änderungen 

   
  7.2 Zonen, Zonenpläne, Ergänzungspläne 
Zonenplan, Ergänzungsplan, 
Gestaltungsplanpflicht 
(Art. 1.2) 

   
7.3 Kernzonen 

Einordnungsanforderungen 
(Art. 2.1) 
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Bestehende Bauten 
(Art. 2.2) 

   
7.4 Ergänzende Vorschriften für die Kern-

zone KA 
Dachgestaltung 
(Art. 3.1) 

Umgebungsgestaltung 
(Art. 3.3) 

  
7.5 Inkrafttreten 
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8. Auswirkungen 
8.1 Gemeindeentwicklung 

Einwohnerkapazität 

 
8.2 Ortsbild 

Keine Auswirkungen 

 
8.3 Umwelt 

Hochwasserschutz /  
Gewässerrenaturierung 

Boden 

Altlasten 

Gewässer 
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Lichtimmissionen 

  
 8.4 Fazit 
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 9. Vorprüfung und Mitwirkung 
 9.1 Verfahren 
Öffentliche Auflage 

Anhörung 

Einwendungen 

Vorprüfung 

Veranstaltungen 

Festsetzung 

Genehmigung 
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 9.2 Ergebnisse Vorprüfung 
Berücksichtigte und nicht 
berücksichtigte Anliegen 

Antrag 1: 
ARE 
Prägende Bäume/Baumgruppen und 
Firstrichtungen 

Entscheid 

 
Antrag 2: 
ARE 
Zielbild bei Gestaltungsplanpflicht 

Entscheid
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Antrag 3: 
ARE 
Dachflächenlichtbänder 

Entscheid

   
Antrag 4: 
ARE 
Erleichterung für besonders gute 
Projekte 

Entscheid
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Antrag 5: 
ARE 
Aussenraumbeleuchtung 

Entscheid 
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 9.3 Einwendungen 
Berücksichtigte und teilweise 
berücksichtigte Einwendun-
gen 

Peter Bächtold 
Mantellinien 

Entscheid 
 

   
Stefan Süsstrunk 
Grenzabstände 

Entscheid 
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

Teilrevision kommunale Nutzungsplanung; Anpassung Zonenplan, Bau- 
und Zonenordnung, 
Kernzonenplan KA
Inkraftsetzung

Flurlingen. Die Baudirektion des Kantons Zürich hat am 12.12.2017 verfügt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, bestehend aus Anpassung von
Zonenplan, Bau- und Zonenordnung und Kernzonenplan KA, welche die Gemeinde-
versammlung Flurlingen mit Beschluss vom 21. Juni 2017 festgesetzt hat, wird ge-
nehmigt.

Der Entscheid wurde am 22. Dezember 2017 samt Rechtsmittelbelehrung publi-
ziert. Gemäss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 15. Februar
2018 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Die Teilrevision tritt somit am Tag
nach dieser Publikation in Kraft.

Gemeinderat Flurlingen

00228663
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