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

Flurlingen

- Anpassung Zonenplan Mst. 1:2'600 vom 18. Juli 2017

- Anpassung Bau- und Zonenordnung vom 18. Juli 2017

- Anpassung Kernzonenplan KA Mst. 1:500 vom 18. Juli 2017
- Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV vom 18. Juli 2017

Sachverhalt

Ausloser fur die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung ist der aufgrund eines
konkreten Bauprojekts anzupassende Gestaltungsplanperimeter betreffend der im Zonen-
plan festgelegten Gestaltungsplanpflicht fir das in der Kernzone gelegene Gebiet Bregel-
hueb. In diesem Zusammenhang sollen Zonenplan, Kernzonenplan KA und die dazuge-
hérigen Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) iberarbeitet und auf das In-
ventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung (KOBI) abge-
stimmt werden.

Die Gemeindeversammlung Flurlingen setzte mit Beschluss vom 21. Juni 2017 eine Teil-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-

. mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 14. August 2017 keine Rechtsmittel

Zusammenfassung
der Vorlage

eingelegt. Mit Schreiben vom 25. September 2017 ersucht die Gemeinde Flurlingen um
Genehmigung der Vorlage.

Erwigungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung
Mit der Anpassung von Zonenplan, Kernzonenplan KA und BZO wird die Planung auf die
geanderten Verhaltnisse und die Festlegungen des KOBI abgestimmt.

Der Zonenplan wird nur hinsichtlich des Perimeters der Gestaltungsplanpflicht angepasst.
Damit das geplante Bauvorhaben auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 1272 kein Gestaltungs-
planverfahren auslost, wird dieses Grundstiick aus der Gestaltungsplanpflicht entlassen.
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Zusatzlich werden auch die Gberbauten Grundstlicke Kat.-Nrn. 1053, 1414 und 1463 von
der Gestaltungsplanpflicht entbunden. Damit beschrankt sich die Gestaltungsplanpflicht
auf die weitgehend untiberbauten Flachen der Kernzone.

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

Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 7. Oktober 2016 gestellten An-
tragen wurde weitgehend entsprochen. Zu den Abweichungen und Anpassungen gegen-
Uber den Vorpriifungsunterlagen sind folgende Anmerkungen notwendig:

Nicht beriicksichtigt wurden die Vorbehalte beziiglich Gestaltungsplanpflicht, Dachflachen-
lichtbander und Erleichterungen fir besonders gute Projekte. Das fiir die Gestaltungsplan-
pflicht im Bericht gemass Art. 47 RPV festgehaltene Zielbild genligt fir die Beurteilung
einer kinftigen Bebauung und braucht keine zusatzliche Festlegung in der BZO. Zumal
Dachflachenlichtbander in Kernzonen nicht generell ausgeschlossen werden, sondern eine
einzelfallweise Beurteilung nach den erhéhten ortsbaulichen Einordnungsanforderungen
gefordert wird, ist die Bestimmung genehmigungsféhig. Untergeordnete Abweichung von
der Gebaudehdhe fiir besonders gute Projekte konnen im Einzelfall auf der Grundlage
eines Fachgutachten zugelassen werden.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig 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 Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5
Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Zell zusammen mit dem
gepruften Akt samt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

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

II. Die Gemeinde Flurlingen wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
verbffentlichen;

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;
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nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veroffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht, und dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

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

Mitteilung an

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

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

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

Amt fir
Raumentwicklung

VERSENDFT AM 12, DEZ. 2017 Fiir den Auszug:

AL or
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Anpassung Zonenplan

1:2500

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 21. Juni 2017

Von der Baudirektion genehmigt am 1 2~ DEZ.

Fir die Baudirektion: BovNr, 4220/ 17
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Rechtskraftiger Zonenplan

Kommunale Zonen Empfindlich-
keitsstufe (ES)

- Kernzone A 1
- Kernzone B 1
W/1.2 Wohnzone Il
Wohnzone ]

Wohnzone ]

Zone fir o6ffentliche Bauten Il

Uberlagernde Festlegungen

0000000 )
O O Gestaltungsplanpflicht
0000000

Uberkommunale Zonen

kantonale Landwirtschaftszone

ReVidierter Zonenplan - kantonale Freihaltezone

Informationsinhalt
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Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten

Ubersichtsplan: ARE vom 11.3.2005

AV-/ KMAF-Daten: Bachmann Stegemann + Partner AG vom 9.11.2015

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den giiltigen Genauigkeits- und Zuverldssigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung
bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb

fiir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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Kernzonenplan KA
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 21. Juni 2017
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/7// Y%

{ 2. Dez/ 2017

n der Baudirektion genehmigt am

Fir die Baudirektion: BDV-Nr. 1220/17

M A /%///5/

31001 - 18.7.2017




Kanton Zirich
Gemeinde Flurlingen
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Kernzonenplan KA

1:500

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 21. Juni 2017

Namens der Gemeindeversammiung

Der Préasident: Der Schreiber:
Von der Baudirektion genehmigt am
Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:
Suter » von Kanel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390 info@skw.ch 31001 - 18.7.2017
Verbindlicher Inhalt Ziffer BZO
————— Abgrenzung Kernzone KA 1.1
Pragende oder strukturbildende Gebaude 2.2.1
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-------- Nicht zwingende Mantellinien 242
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6660600060609 Gestaltungsplanpflicht 122

Informativer Inhalt
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AV- | KMAF-Daten: Bachmann Stegemann + Partner AG vom 9.11.2015

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gliltigen Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung

bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Anpassung Bau- und Zonenordnung
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Die Gemeinde Flurlingen erlasst, gestitzt auf §§ 45 und 88 des
revidierten kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. Sep-
tember 1975 (Fassung vom 1. September 1991), unter Vorbe-
halt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts fiir
ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung:

1. ZONEN, ZONENPLAN,
ERGANZUNGSPLANE

1.1 Zoneneinteilung und Empfindlichkeitsstu-
fenzuordnung

Das Gemeindegebiet wird in die folgenden Zonen eingeteilt und
den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet,
soweit es sich nicht um Wald handelt und nicht Gbergeordnete
Nutzungszonen zugewiesen ist:

Zone ES

1.1.1 Kernzonen:

- Kernzonen A KA 1

- Kernzonen B KB 1
1.1.2 Wohnzonen:

- Wohnzone W/1.2 1

- Wohnzone W/1.6 1

- Wohnzone W/2.0 1
1.1.3 Industrie- und Gewerbezonen:

- Gewerbezone G/2.5 1

- Industriezone 1/6.0 v
1.1.4 Zone fur offentliche Bauten Oe 1
1.1.5  Erholungszone E i

3 Suter« von Kénel « Wild « AG



Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Anpassung Bau- und Zonenordnung

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

2.1

2.1.1

Zonenplan, Erganzungsplan, Gestal-
tungsplanpflicht

Fur die Abgrenzung der Zonen und flr rechtlich erheb-
liche Anordnungen innerhalb der Zonen ist der allge-
meine Zonenplan Mst.1: 5'000 massgebend. Fir be-
sondere Anordnungen in den Kernzonen und fir Wald-
und Gewasserabstandslinien gelten die jeweiligen
Erganzungsplane.

Fur die im Zonenplan speziell bezeichneten Gebiete ist
ein Gestaltungsplan festzusetzen.

Im Gebiet Bregelhueb gelten zur Wahrung der 6ffent-

lichen Interessen folgende Ziele:

- Ortsbaulich und architektonisch tberzeugende
Bebauung

- Sicherung des im Kernzonenplan bezeichneten
wichtigen Freiraumes

- Ortsbildschonende Erschliessung und Parkierung

Im Gebiet Gries gelten folgende Ziele:

- Bauliche Erweiterung in Abstimmung auf die be-
nachbarten Bebauungsstrukturen

- Offentliche Nutzung oder Weinbau

- Gute Einordnung der Neubauten zwischen Rhein
und Rebbergen

KERNZONEN

Einordnungsanforderungen

In den Kernzonen werden an die architektonische und
ortsbauliche Gestaltung besondere Anforderungen
gestellt. Um- und Neubauten sollen zur Erhaltung und
Weiterentwicklung des Orts- und Strassenbildes bei-
tragen. Bauten und Anlagen mussen sich sowohl in
ihrer Gesamtwirkung als auch in einzelnen Aspekten
wie Situierung und Ausmass, Gliederung und Dach-
form, Materialien und Farbgebung, Terrain- und
Umgebungsgestaltung gut in die Umgebung einord-
nen.

4
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Anpassung Bau- und Zonenordnung

2.2

2.2.1

222

223

224

2.3

2.3.1

Bestehende Bauten

Die im Kernzonenplan grau bezeichneten Bauten
durfen nur unter Beibehaltung der Stellung, der
bestehenden Ausmasse, der Dachform und der
wesentlichen Fassadenelemente umgebaut oder
ersetzt werden.

Geringfligige Abweichungen kénnen bewilligt werden,
wenn diese im Interesse der Wohnhygiene, des Orts-
bildschutzes, der Verkehrssicherheit des Gewésser-
raumes oder fir die gednderte Nutzweise des Ge-
baudes erforderlich sind; in den dusseren Abmes-
sungen aber nur unter Wahrung schitzenswerter
nachbarlicher Interessen.

Die nicht grau bezeichneten Bauten kénnen unge-
achtet von Abstands- und Ausnitzungsvorschriften
renoviert, gemass Artikel 2.2.1 / 2.2.2 umgebaut und
ersetzt oder gemass Art. 2.3.1/ 2.4 in veranderten La-
gen und Abmessungen neu aufgebaut werden.

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Neubauten

Fur alle Gbrigen Bauvorhaben gelten folgende
Grundmasse:

Zone KA KB

Vollgeschosszahl (max.) 2 =N
Dachgeschosszahl, soweit die Vorschriften

Uber die Dachgestaltung sie zulassen

(max.) 2 -N

Baumassenziffer fir Hauptgebaude

(m3/m2) - 202
Gebaudehohe (max.) 75m 75m
Firsthdhe (max.) 70m 70m

Grenzabstande, soweit keine Mantellinien
festgelegt sind:
- Gegenulber der am meisten von
der Strasse abgewendeten rlick-
wartigen Gebaudeseite (min.) 80m 80m

5 Suter+ von Kanel + Wild « AG
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Anpassung Bau- und Zonenordnung

232

24

2.4.1

242

- Gegenuber allen andern
Gebaudeseiten (min.) 35m 35m

Gebaudelange (max.) - 30.0m

Bei teilweise Uberbauten Parzellen gilt der Gberbaute
Parzellenteil, der sich durch eine zulassige und
realistische Parzellierung abtrennen liesse, als bereits
ausgenutzt.

Yn der Kernzone KB ist die Aufteilung der zulassigen
Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse im
Rahmen der erlaubten Gebaude- und Firsthohen frei;
vorbehalten bleiben die Vorschriften tber die
Dachgestaltung.

2 Fiir das im Kernzonenplan KB speziell
gekennzeichnete Gebiet gilt eine Baumassenziffer von
1.6

Ausniitzung fur Gewerbe

In der Kernzone KB darf, ausser fur das im
Kernzonenplan KB speziell gekennzeichnete Gebiet,
fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile die
Baumassenziffer um 1/5 erhéht werden.

Mantellinien

Sind in den Kernzonenplanen (Mst. 1:500) Mantellinien
festgelegt, so sind diese fir Grenz- und Gebaudeab-
stande massgebend; sie dirfen durch Naherbaurechte
nicht unterschritten werden. Davon ausgenommen sind
Verbesserungen der Warmedammung an bestehenden
Fassaden bei Gebauden mit Erstellungsjahr vor dem 1.
Januar 1987, welche die Mantellinien bis zu maximal
15 cm ohne Zustimmung des Nachbarn Gberragen
durfen, sofern keine denkmalpflegerischen Griinde
dagegen sprechen. Ohne Zustimmung des jeweiligen
Nachbarn darf von dieser Regelung nur bis zur Grund-
stlicksgrenze Gebrauch gemacht werden (Kein
Uberbaurecht).

Es wird zwischen zwingenden und nicht zwingenden
Mantellinien unterschieden.

Zwingende Mantellinien bedeuten:

a) bei bestehenden Bauten, dass die betreffenden
Fassaden und Fassadenteile erhalten oder in den
gleichen Ausmassen an der bisherigen Stelle und mit

6
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2.5

2.6

2.6.1

2.6.2

26.3

264

2.6.5

gleichen Strukturmerkmalen wieder zu erstellen sind.

b) bei bisherigen Baullicken, dass die Fassaden von
Neubauten auf die Mantellinien gestellt werden
mussen.

Nicht zwingende Mantellinien bedeuten, dass
Neubauten diese Linie nicht tberschreiten dirfen.

Nutzweise

Zugelassen sind Wohnhauser, 6ffentliche Bauten,
landwirtschaftliche Bauten sowie massig stérende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe.

Dachgestaltung

Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit
beidseitig gleicher, im Dorfkern Gblicher Dachneigung
zulassig.

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss
zugelassen.

Solaranlagen sind zulassig, sofern sie sich gestalte-
risch gut in die Siedlung und die Landschaft einfligen.
Sie miUssen dachflachenblindig ausgebildet werden
und architektonisch sowie konstruktiv gut auf die Struk-
tur des Gebaudes und des Daches abgestimmt sein.

Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebil-
deten Solaranlagen dirfen anstelle eines Solarmoduls
auch einzelne gréssere Dachflachenfenster eingefiigt
werden. Sie sind unauffallig und flachenblindig in die
Solaranlage zu integrieren.

Dachflachenlichtbander sind zulassig, wenn sie sich
gut in das Dach und den Gesamteindruck des Gebau-
des einflgen.

7
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2.7

2.7.1

2.7.2

2.7.3

2.8

2.9

Umgebungsgestaltung

Die herkdbmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhal-
ten und bei Neubauten mdglichst weitgehend zu Uber-
nehmen. Am gewachsenen Terrain sind moglichst
wenig Veranderungen vorzunehmen.

Fahrzeugabstellplatze und Garagen sind unauffallig in
die Umgebung einzupassen.

Es sind nur standortgerechte Baume sowie
herkdmmliche Einzaunungen zulassig.

Abbruch

Der Abbruch von Bauten und Anlagen sowie Teile
davon ist bewilligungspflichtig. Die Abbruchbewilligung
wird nur erteilt:

a) wenn durch die entstandene Liicke das Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird oder

b)  ein rechtskraftig bewilligtes Projekt flr eine
Ersatzbaute vorliegt, dessen Realisierung
gesichert ist.

Erleichterung fur besonders gute
Projekte

Bei besonders guter Gestaltung von Ersatzneubauten
und Anbauten an herkdmmliche Bauten mit zeit-
genossischer Architektur, die das Ortsbild qualitatsvoll
weiterentwickeln, kdnnen Abweichungen von den
Kernzonenvorschriften tUber die Fassaden-, Dach- und
Umgebungsgestaltung, Dachform sowie Materi-
alisierung und in untergeordnetem Mass uber die Ge-
baudehodhe bewilligt werden. Fir die Beurteilung der
Projekte ist ein Fachgutachten einzuholen.

8

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Anpassung Bau- und Zonenordnung

3.

3.1

3.1.1

3.1.7

ERGANZENDE VOR-
SCHRIFTEN FUR DIE
KERNZONE KA

Dachgestaltung

Fur Gebaude und Gebaudeteile, deren grésste Hohe
4 m nicht Ubersteigt, sind auch Pultdacher zulassig.

Die Dacher sind mit Tonziegeln von braunroter Farbe
einzudecken.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Die im Kernzonenplan eingetragenen Hauptffirstrich-
tungen sind verbindlich.

Einzelne Dachflachenfenster in stehender Rechteck-
form sind in der Kernzone KA bis zu einer im Glaslicht
gemessenen Flache von max. 0.5 m2 zulassig, wenn
sie gut auf die Struktur des Gebaudes und des Daches
abgestimmt sind. In speziell begriindeten Fallen, na-
mentlich zur Verbesserung der Brandschutzmassnah-
men, kann unter Beizug der zustandigen kantonalen
Stelle von diesem Mass abgewichen werden.

Der Gesamteindruck der geschlossenen Dachflache
muss erhalten bleiben und Dachflachenfenster missen
in die Dachflache eingelassen werden.

Dachvorspriinge und Kamine sind in herkdmmlicher
Weise auszubilden.

Baugesuche sind von einer externen Fachperson zu
begutachten, wobei auch Aussagen zu den
vorgesehenen Materialien und Farben zu machen sind.
Bei untergeordneten baulichen Veranderungen kann
der Gemeinderat auf die Einholung eines Gutachtens
verzichten. Anderungen der Dachform, der
Dachgestaltung und des Terrains sowie der Bau von
Solaranlagen erfordern in jedem Fall ein Gutachten.

9
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.24

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Fassadengestaltung

Die Fassaden sind in herkdmmlichen, ortsiiblichen
Materialien und Farben auszufiihren. Fassaden-
materialien wie Aluminium, Kunststoff und dergleichen
sind nicht zugelassen.

Wenn es flr die Schutzbestrebungen des Ortsbildes
angebracht erscheint und die Verpflichtung nach den
Umstanden technisch und wirtschaftlich zumutbar ist,
kann bei Aussenrenovationen von verputzten
Fachwerkbauten die Wiederherstellung des
Riegelwerkes verlangt werden.

Grosse und Proportion der Fenster haben in einem
guten Verhaltnis zur Fassadenflache zu stehen. Die
Fenster sind, wo es dem Charakter des Gebaudes und
der baulichen Umgebung entspricht, mit
Sprossenteilung und Fensterladen zu versehen.
Schaufenster sind moglichst klein zu halten und in
Anpassung an die Fensterteilung zu gliedern.

Bei Ersatz- und Neubauten mit zeitgemasser
Architektur kann auf Sprossen verzichtet werden.

Balkone sind entweder laubenahnlich in Holz und
Uberdeckt auszubilden oder als eigenstandige
Konstruktion in zeitgemasser Architektur.

Umgebungsgestaltung

Die im Kernzonenplan bezeichneten besonderen
Aussenrdume sind als Ganzes in ihrem herkdmmlichen
Charakter zu erhalten (Chaussierungen,
Pflasterungen, Brunnenplatze, Baume, Garten, Mauern
und Einfriedungen). Einzelne Abstellplatze sind nur
zulassig, wenn sie keine Vorgarten beanspruchen.

Die im Kernzonenplan schematisch bezeichneten
Freiraume entlang des Rheins darf nicht Gberbaut
werden.

Der im Kernzonenplan im Gebiet Bregelhueb bezeich-
nete Freiraum hat konzeptionellen Charakter. Die ge-
naue Ausdehnung der Freiflache hat mit dem gemass
Ziffer 1.2.3 erforderlichen Gestaltungsplan zu erfolgen.
Innerhalb des definitiv festgelegten Freiraumes sind
keine Bauten zulassig.
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3.3.4  Die im Kernzonenplan bezeichneten Brunnen sind ein-
schliesslich der Brunnenplatzpflasterung zu erhalten.
Bei einem Ersatz infolge bautechnischer Mangel sind
sie durch Brunnen mit gleichwertiger ortstypischer
Erscheinung zu ersetzen.

3.3.5 Die im Kernzonenplan bezeichneten markanten Bau-
me sind zu erhalten und bei Abgang unter Wahrung
der Verkehrssicherheit zu ersetzen.

3.4 Renovationen

Die Gestaltungsvorschriften sind auch fir
Renovationen und andere nicht bewilligungspflichtige
Massnahmen massgebend.
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Auslosung Teilrevision

- J
Situation mit projektiertem EFH

_.4“" \\ \\
Rot: aus Gestaltungsplanpflicht zu ent-
lassene Grundstilicke

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Im Zonenplan und im Kernzonenplan KA ist fir das Gebiet
Bregelhueb eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Mit dieser
Festlegung wurde eine Vorgabe des damaligen Richtplans vom
4.11.1982 umgesetzt. Der Text im Richtplan lautete wie folgt:
"Fiir das Gebiet zwischen Dorf- und Neustrasse wird ein Ge-
staltungsplan in Aussicht genommen. Dadurch soll erreicht
werden, dass sich eine kiinftige Bebauung der bestehenden
baulichen Struktur der alten Dorfpartien unterhalb des Gemein-
dehauses sowie ldngs der Lahmerstrasse anpasst und verbin-
det."”

Auf den Grundstlicken Kat. Nrn. 1203 und 1272 ist nun ein Ein-
familienhaus projektiert. Ein Baugesuch wirde die Ausarbei-
tung des Gestaltungsplans auslésen. Dies erscheint jedoch
unverhaltnismassig. Daher erwagt der Gemeinderat, den Ge-
staltungsplanperimeter so anzupassen, dass das Baugrund-
stiick ohne Gestaltungsplan Gberbaut werden kann.

Bei dieser Gelegenheit sollen weitere tberbaute Grundstlicke
aus der Gestaltungsplanpflicht entlassen werden, insbesondere
die benachbarten Parzellen Kat. Nrn. 150, 155, 157, 745, 1200,
1204, 1271 und 1414 sowie die beiden an die Neuhauserstras-
se grenzenden Liegenschaften Kat. Nrn. 1053 und 1463. Ziel ist
es, nur noch die Grundstlicke, die der Gemeinde gehéren, der
Gestaltungsplanpflicht zu unterstellen.

Zudem wird der Kernzonenplan KA mit den zugehdrigen Best-
immungen in der Bau- und Zonenordnung als Ganzes Uberar-
beitet.
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Stand der Ortsplanung

Teilrevisionsvorlage Nut-
zungsplanung

Umsetzung Ortsbildinventar
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Der Zonenplan und die Kernzonenplane (KA, KB) stammen aus
dem Jahr 1994. Die Bau- und Zonenordnung wurde ebenfalls
1994 festgesetzt und 1996 beschlossen. Die letzte Teilrevision
wurde 2010 beschlossen.

1.2 Aufgabenstellung

Es ist eine genehmigungsfahige Teilrevisionsvorlage fir die
Gemeindeversammlung zu erarbeiten, die den Bedurfnissen
und Zielen sowie den rechtlichen Rahmenbedingungen ent-
spricht. Dabei ist der Mitwirkung durch die Bevélkerung und
weiteren interessierten Kreisen angemessen Beachtung zu

schenken. Diese besteht aus folgenden Teilen:

* Anpassung Zonenplan 1:5000 (Ausschnitt)
* Anpassung Kernzonenplan KA 1:500

*  Bau- und Zonenordnung (Kernzonen)

*  Bericht gemass Art. 47 RPV

Flurlingen ist ein Ortsbild von Uberkommunaler Bedeutung. Es
besitzt Lagequalitat durch die urspringlich erhaltene Uferbe-
bauung und rdumliche Qualitat durch die volumetrisch klein-
massstabliche, intakte Bebauung im Bereich des historischen
Siedlungskerns entlang der hufeisenférmig angelegten Dorf-
strasse. Der Charakter als Fischer- und Weinbauerndorf ist
aber kaum mehr erkennbar und es besteht eine Tendenz zur
Verstadterung. Ein Teil der Bregelhueb, der zentrale Freiraum
um das Brunnengassli und der Griinbereich um die Hirschen-
trotte, ist im Inventar mit einer griinen Schraffur als wichtiger, zu
erhaltener Freiraum bezeichnet, so auch im Bereich des ge-
planten EFH. In Freirdumen werden nach Praxis des Kantons
nur Nebenbauten bewilligt. Mit dem Kanton (ARE) wurde der
Sachverhalt vorbesprochen, damit die kinftigen Freirdume so
abgegrenzt werden, dass das Bauvorhaben im Grundsatz reali-
siert werden kann.

Zurzeit werden die Ortsbildinventare durch die Baudirektion
Uberpruft und neu festgesetzt. Das Ortsbild von tGiberkommuna-
ler Bedeutung, das aus einem Inventarplan und einem Ortsbild-
beschrieb besteht, enthalt ausser den Freirdumen noch zahlrei-
che weitere wichtige Vorgaben und Zielsetzungen zur Bebau-
ungsstruktur und zur Frei- und Aussenraumstruktur.

Der heutige Kernzonenplan KA sichert diese Ziele nur teilweise.
Er enthalt nur Mantellinien, hingegen keine verbindlichen Vor-
gaben insbesondere zur Volumenerhaltung, zur Firstrichtung
oder zu anderen ortstypischen Elementen.
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Arbeits- und Verfahrens-
schritte

Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen

Weitere Grundlagen

1.3 Ablauf der Teilrevision

Der Ablauf der Teilrevision sieht wie folgt aus:

*  Entwurf Revisionsvorlage (Zonenplan, Kernzonenplan KA,

Bericht nach Art. 47 RPV)
*  Beratung mit Gemeinderat und Bereinigung

* Verabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat
zuhanden o6ffentlicher Auflage, Vorprifung und Anhérung

am 13. Juli 2016

+  Offentliche Auflage gemass § 7 PBG vom 26. August 2016
bis 25. Oktober 2016, parallel dazu Vorprifung durch den

Kanton und Anhérung der Nachbargemeinden sowie der
Zircher Planungsgruppe Weinland (ZPW)

+  Offentliche Informationsveranstaltung wahrend der &ffentli-

chen Auflage am 8. September 2016

*  Auswertung der Einwendungen aus der 6ffentlichen Aufla-
ge und der Ergebnisse aus der Vorprifung und Anhdrung

*  Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat

zuhanden der Gemeindeversammlung am 15. Februar
2017

*  Gemeindeversammlung am 21. Juni 2017
*  Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich

*  Publikation und Rekursmaéglichkeit wahrend 30 Tagen
(§ 5 Abs. 3 PBG)

1.4 Grundlagen

Es werden folgende Grundlagen verwendet:

*  Planungs- und Baugesetz (PBG)

»  Kantonaler Richtplan Zirich (Stand 29.04.2015)
* Regionaler Richtplan Weinland (rechtskraftig)

* Regionaler Richtplan Weinland (Entwurf 2014)

Bau- und Zonenordnung 1994 inkl. Teilrevision 2010

»  Zonenplan und Kernzonenplane 1994 inkl. Teilrevision
2010

*  http://maps.zh.ch
* Faktenblatt Gemeinde Flurlingen, ARE, 2014
»  Statistische Angaben Amt flir Raumentwicklung

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Flurlingen 1880 bis 2010 -
Ortskern im Vergleich

21 e ,L A
i | BB
Wildkarte 1850

2. Analyse

2.1 Historische Entwicklung
IR T

Me

Die Wildkarte (1843-51) zeigt das Ortsbild in seiner urspriing-
lichen Form mit den dicht aufgereihten Hausern entlang der
Dorfstrasse und den am Rebhang verstreuten Trottengebau-
den. Die meisten Wohn- und Bauernhduser stammen aus dem
18. und 19. Jh., im oberen Teil sind wenige bauerliche Altbau-
ten aus dem 17. Jh. vorhanden. Strukturbildend sind sowohl die
Bebauung entlang der Dorfstrasse als auch die zum Teil klein-
massstablichen Gebaude entlang des Rheinufers. Neben
mehrheitlich verputzten Bauten sind auch einige Riegelbauten
ohne besondere Stil- oder Konstruktionsmerkmale vorhanden.
Die Karten der Zeitreise zeigen die Entwicklung des Kerns und
wie der ehemalige Rebhang nun als Wohnzone ausgewiesen
und zum grdssten Teil verbaut ist. Heute wird der historische
Siedlungskern umfahren. Die Hofe in den rlickwartigen Berei-
chen entlang der hufeisenférmig angelegten Dorfstrasse und
der weitlaufige Griinbereich werden durch Fusswege und kleine
Stichstrassen erschlossen.
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2.2 Bevolkerungsentwicklung

Absolutes Wachstum Die Zahl der Einwohner hat sich in Flurlingen seit 1985 stetig
erhoht. Ende 2014 lebten 1’420 Menschen in der Gemeinde.
1999 waren es noch 1’236 Personen.

Durchschnittlich stieg die Bevélkerungszahl in den vergange-
nen 15 Jahren um ca. 12 Einwohner

Einwohnerentwicklung Gemeinde Flurlingen

1984 bis 2014 Bevélkerungsentwicklung 1984 - 2014 ﬁ

Datengrundlage: s 138
Statistisches Amt Kanton ZH - PMULEEREP s bR D
EL
I‘Irllj\_:l— F F -\1?‘- — 130 —g. a
i RS
9 750—— F Frrr — S 9
T \ 120 & %
& /{ o ST
00— | | L 115 g %ﬁ
‘ g s
250— N FEF — 05 &
i { 100
AT VoW VT iU T i Vs i U W e W U s T T
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Einwohner Bevdlkerungsentwicklung
Flurlingen = Flurlingen
Region Weinland
= Kanton Zirich
Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©®Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich
Wachstum im Vergleich Im Vergleich zur Region Weinland und zum Kanton Zirich weist
Flurlingen in den letzten 25 Jahren ein durchschnittliches
Wachstum mit mehreren Entwicklungsschiiben in den Jahren
2000, 2007 und 2013 auf.
Fo|gerung Basierend auf den statistischen Daten kann die Entwicklung

von Flurlingen im Vergleich mit Region und Kanton als dyna-
misch und prosperierend bezeichnet werden.

8  Suter« von Kanel * Wild * AG



Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen

Bericht gemass Art. 47 RPV

Bauzonenentwicklung
1983 bis 2013

Datengrundlage:
Amt flir Raumentwicklung, Kt. ZH

Bauzonenstatistik

Bauzonenreserven in ha
Datengrundlage: ARE Stand 2013

Folgerung

2.3 Bauzonenentwicklung

Die totale Flache der Bauzonen hat seit 1996 leicht zugenom-
men und sich auf rund 43.3 ha stabilisiert.

In den vergangenen 15 Jahren wurden in der Gemeinde Flur-
lingen 4.4 ha Bauzonen verbraucht. Im 15-Jahres-Mittel betragt
der durchschnittliche jahrliche Verbrauch 1.6 ha.

Davon entfallen auf die Wohnzonen 4.0 ha, auf die Mischzonen
0.4 ha, auf die Arbeitszonen 0 ha und auf die Zone fir offentli-

che Bauten 0 ha.

Gemeinde Flurlingen
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Bauzonenverbrauch

Bauzonen
[ iiberbaute Bauzone

[ nicht tberbaute Bauzone

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH

= Gemeinde Flurlingen

@Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Die aktuelle Bauzonenstatistik weist fir Flurlingen folgende

Baulandreserven aus:

Bauzonen Total uberbaut nicht Uberbaut
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 fiir 6ffentliche Bauten | 1.1 ha 1.1 ha 0.0 ha
Total 43.3 ha 404 ha 2.9 ha

Bei gleichbleibendem durchschnittlichen Baulandverbrauch auf
der Basis des jeweiligen 15-Jahres-Mittels wirden somit die
nicht tberbauten Flachen noch fiir knapp zwei Jahre (2.9

ha / 1.6 ha) gentgen.
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2.4  Ausbaugrad

Wohn- und Mischzonen Der Ausbaugrad in Flurlingen ist mit 70.1 % eher hoch und liegt
Uber den Werten der Region und des Kantons. Das Ver-
dichtungspotential innerhalb der bestehenden Bauzonen ist
daher nicht sehr gross.

Wohnzone| Mischzone| Arbeitszone | Total
% % % %I
Flurlingen 744 58.0 74.3 70.1
Region Weinland 60.4 54.8 46.8 55.1
Kanton Ziirich 74.6 75.1 49.2 68.5
Fo|gerung Die hohen Ausbaugrade insbesondere in der Wohnzone weisen

darauf hin, dass die bestehenden Mdglichkeiten der Bau- und
Zonenordnung weitgehend ausgeschopft werden.

2.5 Siedlungsanalyse

. [

Gebaudealter : ‘ e
[ Y : ”
| R
1701-1930
1931-1950
] 1951-1980
:\ 1981-2000
:\ 2001-heute
Folgerung Die meisten Bauten, welche sich im Kernzonenplan KA befin-

den, wurden in den Jahren zwischen 1700 und 1930 erstellt.
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ISOS

Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

BLN untersee-Hochrhein (Nr. 1411)
Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler von nationaler
Bedeutung

F771 BLN-Gebiete

VS

Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz

.L“‘.V ‘ ; Mofrerw J’ -.
JFLURLINGEN /)]

3. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

3.1 Bundesinventare

Das Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst schitzens-
werte Dauersiedlungen der Schweiz, die auf der ersten Ausga-
be der Siegfriedkarte mindestens zehn Hauptbauten enthalten
und auf der Landeskarte mit Ortsbezeichnung versehen sind.

Flurlingen ist nicht im ISOS eingetragen.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften,
fur die Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften
und Naturdenkmaler. Die landschaftlich grossartige und kultur-
geschichtlich bedeutsame See- und Stromlandschaft entlang
des Rheins ist noch weitgehend urspriinglichem Geprage und
liegt im BLN Gebiet.

Es wurden folgende Schutzziele welche die Kernzone betrifft
formuliert:

* Die historischen Siedlungen, Anlagen und Einzelbauten in
der Substanz und mit ihrem Umfeld erhalten.

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der
Schweiz (IVS) enthalt umfangreiche Informationen zum Verlauf
der historischen Wege, ihrer Geschichte, ihrem Zustand und
ihrer Bedeutung gemass Natur- und Heimatschutzgesetz.

In der Kernzone von Flurlingen bestehen Verkehrswege von
regionaler und lokaler Bedeutung. Die Neuhauserstrasse, die
Dorfstrasse und die Grindenstrasse.
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ICOMOS
Liste historischer Garten und Anlagen
der Schweiz

ROK-ZH

Kantonales Raumordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Schaffhausen

Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
rdume

(Quelle: ROK-ZH)
Handlungsraume

Bl Sstadtlandschaft

I urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Bl Naturlandschaft

ICOMOS ist eine private Vereinigung der in der Gartendenk-
malpflege tatigen Fachleute. Ziel ist der Schutz, die Erhaltung
und Erschliessung von Denkmalern, Ensembles und schutz-
wiurdigen Bereichen nach einheitlichen Massstaben.

Im ICOMOS sind in Flurlingen drei Objekte ausserhalb der
Kernzonen eingetragen.

3.2 Kantonale Planungsinstrumente

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in
den neuen kantonalen Richtplan 2012 integriert ist, entwirft eine
Gesamtschau der raumlichen Ordnung im Kanton. Fir die zu-
kinftige Raumentwicklung, und damit auch fiir die Verkehrs-
strukturen, gelten folgende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicher-
zustellen und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunkt-
massig auf den o6ffentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen
und zu férdern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirk-
samen Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren
und zu unterstitzen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im neuen kantonalen

Richtplan 2014, dessen Philosophie von den Grundsatzen einer

nachhaltigen Raumplanung gepragt ist.

Im ROK-ZH werden finf Handlungsraume definiert und die an-
gestrebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die
Starkung der sich ergdnzenden Qualitaten von stadtischen und
l&ndlichen Raumen. Auf die "Stadtlandschaften" und die "urba-
nen Wohnlandschaften" sollen 80 % des kunftigen Bevolke-
rungswachstums entfallen. In den tGbrigen Landschaften soll
20 % der Entwicklung stattfinden.

Das Siedlungsgebiet von Flurlingen ist dem Raum "Urbane
Wohnlandschaft" zugeordnet. Fir diesen ergibt sich insbeson-
dere folgender Handlungsbedarf:

»  Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach
innen entwickeln

Potenziale in den Uberbauten Bauzonen, auf brachliegen-
den Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und er-
héhen

* Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung férdern

12
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Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan,
Stand 29. April 2015

\/l‘ :’:" {.I’JIJ <
o TR il Al

bestehend geplant

2

vt ¥ '.':'.
Tirling:
e l‘..,?- —"

Siedlung
Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwiirdiges Ortsbild

«  Offentliche Begegnungsraume schaffen

+  Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergénge zur offenen
Landschaft gestalten

* Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Ver-
kehrsaufkommens verdichten

* Unerwilnschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen
auf Wohngebiete vermeiden und vermindern

*  Ausgewahlte 6ffentliche Bauten und Anlagen zur Starkung
der Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeu-
tung ansiedeln

Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde einer

Gesamtuberprifung unterzogen. Der Kantonsrat hat die Vorla-
ge am 18. Marz 2014 mit wenigen Anpassungen gutgeheissen.
Am 29. April 2015 wurde der Richtplan vom Bundesrat geneh-

migt.

Am 17. Juni 2012 haben die Stimmberechtigten des Kantons
ZUrich der Kulturlandinitiative zugestimmt. Diese sieht vor, dass
Landwirtschaftsflachen der Bodeneignungsklassen 1 bis 6 nicht
mehr einer Bauzone zugewiesen werden durfen. Dies gilt auch
dann, wenn sich diese Flachen innerhalb des Siedlungsgebie-
tes gemass kantonalem Richtplan befinden. Der Regierungsrat
hat dazu eine Umsetzungsvorlage ausgearbeitet. Der Kantons-
rat hat am 18. Marz 2014 entschieden nicht auf die Vorlage
einzutreten.

Die Initianten haben gegen dieses Nichteintreten Beschwerde
erhoben. Das Bundesgericht hat diese am 27.05.2015 gutge-
heissen und den Beschluss des Kantonsrats aufgehoben. Der
Kantonsrat hat nun eine Regelung zu treffen, die den in der
Initiative zum Ausdruck gebrachten Vorstellungen entspricht.
Diese liegt noch nicht vor. Bis zu einem Entscheid wendet das
Amt fir Raumentwicklung (ARE) weiterhin die restriktive Praxis
gemass Kreisschreiben vom 12.07.2012 und 24.01.2013 an.
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Ubersicht Inventare

Inventar der schutzwirdigen
Ortsbilder von Gberkommu-
naler Bedeutung

Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung

BEBAUUNGSSTRUKTUR

“..... Ortskerne, Baugnﬂspen mit sgez. Merkmalen
(Kirchen-, Gewerbe-, Muhlebezirk, Bahnhofquartier, etc.)

Pragende oder strukturbildende Gebaude
Uebrige Gebaude

""" Pragende Firstrichtungen

FREI- UND AUSSENRAUMSTRUKTUR

Wichtiaqg Freirdume .
(innerhalb und angrenzend an die Siedlung)

Wichtige Freiraume / Erweiterungsrichtung
Ausgepréagte Platz- / Strassenrdume

— Wichtige Begrenzung von Strassen-, Platz-
und Freirdumen

Raumwirksame Mauern
o Markante Baume / Baumgruppen

A (grtsm;)ische Elemente,
(Brunnen, Muhlerad, Hocheinfahrt, etc.)

Schutzziele

Zu den kantonalen Inventaren gehdren:

* Kantonales Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung

*  Objektliste der Kantonalen Denkmalpflege

Zurzeit ist die kantonale Denkmalpflege daran, beide das Inven-
tare zu Uberarbeiten. Die Gemeinden werden rechtzeitig vor
Beginn der Arbeiten auf ihrem Gebiet informiert. Im Rahmen
dieser Revision unterstitzt der Kanton die Gemeinden, falls
diese die Gelegenheit nutzen méchten, um gleichzeitig auch ihr
kommunales Inventar zu erstellen bzw. nachzufihren.

Die Kernzone KA von Flurlingen ist im Inventar der schutzwiir-
digen Ortsbilder von tGberkommunaler Bedeutung enthalten,
welches am 15.06.2011 mit BDV Nr. 674 durch die Baudirektion
festgesetzt wurde. Es qilt, die Inhalte des Inventarplans im
Kernzonenplan sowie in den zugehdrigen Bestimmungen in der
Bau- und Zonenordnung grundeigentiimerverbindlich umzuset-

zen.
L—‘T—‘ e~ //"‘\
\“ ..... |
_______ ‘AO "';/ ==z \
B e |
§ - ‘l\l tl ....... C‘\ ‘
2, = ‘ii"::. (22 /
A%‘*‘/ /
( (S
2l
o

Zielsetzung aus Sicht des Ortsbildschutzes ist die Erhaltung
und sinngemasse Weiterfilhrung der charakteristischen Bebau-
ungsstruktur mit den ortstypisch ausgepragten Umgebungsbe-
reichen und Freirdumen. Diese sind, zusammen mit der wert-
vollen Altbausubstanz, massgebend fiir die besondere Bedeu-
tung als iberkommunales Ortsbild.

Die Ziele des Ortsbildinventars sollen in Zusammenarbeit mit
den Gemeinden unter Beizug der Denkmalschutzinventare im
Rahmen der nachsten Nutzungsplanrevision grundeigentiimer-
verbindlich umgesetzt werden.
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Objektliste der Denkmal-
pflege

Denkmalschutzobjekte

Einstufung PBG-Klassierung

. . Kantonal
@ Regional
Q O Ubrige

Grundbuch rk Kanton Ziirich
b Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
P Persor it pri ich

Archaologische Zonen

22 Archaologische Zonen

Die Kantonale Denkmalpflege flhrt die Objektliste "Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte" und ist zustandig
fur die darin enthaltenen Bauten. Sie berat und begleitet Bau-
willige bei Inventarobjekten und Projekten in Kernzonen. Die
bezeichneten Bauten gemass Obijektliste kdnnen im Rahmen
der Ortsplanungsrevision in den neuen Kernzonenplan inte-
griert werden. Zudem soll das kommunale Inventar auf die Ob-
jektliste abgestimmt werden.
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Regio-ROK
Regionales Raumordnungskonzept
Weinland

Auszug Regio-ROK Weinland
Gesamtplan

Siedlung

traditionelle Dorfkeme

andlichen Umfeld

I  siedlungen im urbanen Umfeld

———  Siedlungsbegrenzungslinien

Postulate Regio-ROK fr Flurlingen

3.3  Regionale Planungsinstrumente

Das regionale Raumordnungskonzept dient als Vorarbeit zur
Revision des regionalen Richtplans bzw. als konzeptionelle
Grundlage fir die Planungsarbeiten in der Region. Zu den
Themenbereichen Siedlung, Landschaft, Mobilitat und Verkehr
sowie Infrastruktur, Energie und Umwelt werden Ziele, Leitlinien
und Handlungsfelder beschrieben. Die Karten und Texte des
RegioROK bilden das Zukunftsbild Weinland 2030 ab, sie sol-
len im Wesentlichen das einleitende Kapitel 1 im Bericht zum
Regionalen Richtplan bilden. Das RegioROK bildet gleichzeitig
die Grundlage flur die Abstimmung mit den Agglomerationspro-
grammen der benachbarten Regionen Winterthur und Schaff-
hausen.

einfall
1loss Laufen

Die wichtigsten Postulate des Regio-ROK fir die kinftige Ent-
wicklung von Flurlingen sind:

» Sorgfaltige Umbauten und Umnutzungen von Bauernhauser,
Okonomiebauten und Einfamilienhauser im Dorfkern

+ Erhalten der Bausubstanzen

* Aussenraume und Garten als pragende Elemente im Orts-
bild

* Erneuerungen und massvolle Verdichtungen mittels ange-
passter Kernzonenbestimmungen
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Regiona|er Richtplan Der regionale Richtplan Gbernimmt die Vorgaben aus dem kan-
Weinland tonalen Richtplan, sieht in Erganzung weitergehende Festle-
Allgemein gungen vor und stellt die iberkommunale Abstimmung sicher.

Die regionalen Richtplane Gbernehmen insbesondere eine
wichtige Rolle bei der Strukturierung des Siedlungsgebiets. Sie
machen Nutzungsvorgaben flr bestimmte Gebiete, legen die
aus regionaler Sicht anzustrebenden Dichten fest und machen
Aussagen dazu, inwieweit flir ein Gebiet Veranderungsprozes-
se angestossen werden sollen.

Der regionale Richtplan Weinland stammt aus dem Jahr 1997.
Aufgrund der erfolgten Revisionen des kantonalen Richtplans
werden die regionalen Richtplane zurzeit gesamthaft Gber-
arbeitet und wurden vom 01.10.2014 bis 30.11.2014 6ffentlich
aufgelegt.

Schutzwiirdiges Ortsbild Der Dorfkern von Flurlingen wird als schutzwiirdiges Ortsbild
von regionaler Bedeutung gekennzeichnet.

Ausschnitt Karte Siedlung und Land- :: UY;
schaft (Entwurf) se e,
Siedlung A t\:f
e | e Rl
:l Siedlungsgeblet s =
| »
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
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3.4 Kommunale Planungsinstrumente

Teilrevision Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine
Teilrevision. Das heisst es werden lediglich der Zonenplan, der
Kernzonenplan KA sowie die Bau- und Zonenordnung lber-

arbeitet.
Zonenplan Das Planungsgebiet Bregelhueb befindet sich in der Kernzone
1994 KA und beinhaltet eine Gestaltungsplanpflicht. Diese soll ange-

passt werden.

Kernzonenplan KA Der heute rechtskraftige Kernzonenplan KA macht Aussagen zu

1994 den Mantellinien, den Dach-, Umgebungs- und Fassaden-
gestaltung und zu Abbriichen und Renovationen. Die gesamten
Ziele und Aussagen des Ortsbildinventars sind mit dem Kern-
zonenplan nicht gesichert.

Der Kernzonenplan KA vom Jahr 1994 muss daher angepasst
werden.

— N — Geltungsbereich Kemzone KA

[— 2Zwingende Mantellinie (vgl. 2iff. 2.2.2 Abs.2 BZO)
—— ——

Nicht zwingende Mantellinie (vgl. Ziff. 2.2.2 Abs.3 BZO)

: Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht (vgl. Ziff. 1.2.2 BZO)
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Kernzonenplan KB
1994

Ubersicht Inventare

Inventar der Denkmal- und Heimat-
schutzobjekte

Der heute rechtskraftige Kernzonenplan KB macht Aussagen zu
zwingenden und nicht zwingenden Mantellinien und zu Be-
reichen mit einer maximalen Baumassenziffer von 1.6m?%m?
und zu Bereichen ohne Gewerbebonus.

Der Kernzonenplan KB wird inhaltlich unverandert digitalisiert
und wie der Kernzonenplan KA dargestellt.

Teibesian der Muzungsplanung

Kernzonenplan KB

Von dar Gammindaversanmbung lesigesecnt am 18, WMArs 1694
Namans der Gemencevermariing

g‘nhw m‘m
[

24, Mo, o9y
mn-w-uq-—ungwn d

i Basctiuss Nr LSS

Inhalt:

Getungsbereich Kemzone 8
E Zwingende Mantellinie (vgl. Ziff. 2.2.2 Aps.2 BZO)
| — Nicht zwingende Mantellinie (vgl. Ziff. 2.2.2 Abs.3 BZO)

. Bereich mit Baumnassenzitfer max. 1.6 m3/m2 (vgl. Ziff. 2.1.2 BZO)
o und

Bareich ohne Gewerbebonus (vgl. Ziff. 2.1.3 BZO)

Rechisverbindlich sind die Original-Kermzonenplane 1:500, welche
auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden konnen

Zu den kommunalen Inventaren gehdren:
* Inventar der Denkmal- und Heimatschutzobjekte
* Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte

Im kommunalen Inventar der Denkmal- und Heimatschutzobjek-
te sind zahlreiche Bauten im Ortskern inventarisiert. Das Inven-
tar liefert, erganzend zum Inventar der schutzwirdigen Ortsbil-
der von Uberkommunaler Bedeutung und zur Schutzliste der
Denkmalpflege, Hinweise zu den im Kernzonenplan speziell
gekennzeichneten Gebauden.
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Analyse und Ziele

Ausschni

A\ \: - ot/ o
tt Landeskarte 195

6-65

4. Mogliches Zielbild

41 Bebauung und Freiraum

Die heutige Bebauung konzentriert sich winkelférmig auf die
West- und Nordseite der Bregelhueb. Neben dem Gemeinde-
haus, wo sich der Parkplatz befindet, stand bis ca. 1960 ein
Gebaude. Diese Bauliicke kénnte wieder geschlossen werden,
um den Zusammenhalt der Bebauung an der Dorfstrasse zu
starken.

Gemass dem Ortsbildbeschrieb ist bei einer Uberbauung des
zentralen Freiraums um das Brunnengassli der ortsbildpragen-
de Grlnbereich um die Hirschentrotte und um das alte Bauern-
haus (Uberkommunale Schutzobjekte) als Pufferzone gegen die
Neubauten zu erhalten. Dies bedingt eine Abstimmung der Frei-
raumabgrenzung mit der erganzenden Neubebauung.

Das Gemeindehaus mit dem charakteristischen Dachturm bildet
ein Erkennungsmerkmal im Ortsbild. Insbesondere von der Uh-
wiesenstrasse und vom Brunnengassli bestehen wichtige
Sichtbeziehungen Uber die Wiese hinweg. Diese Sichtbezie-
hungen sollen bei der Stellung von Neubauten in Form von ge-
zielten Durchblicken berticksichtigt werden.

Die bestehende Bebauungsstruktur der Kernzone KA ist ge-
pragt von einer dichten Anordnung der tberwiegend zweige-
schossigen Gebaude mit teilweise sehr geringen Gebaudeab-
stdanden und intakter Dachlandschaft. Die Schragdacher sind
teils traufstandig und teils giebelstandig zur Strasse ausgerich-
tet. Ein wiederkehrendes Merkmal ist die Raumbildung mit mehr
oder weniger grossen Hofbereichen zwischen den Bauten.

Das Brunnengassli verlauft in einer leicht gebogenen, teilweise
abgeknickten Linienfliihrung. Es handelt sich um eine relativ
neue Verbindung, die in den alteren Karten und im Inventar der
historischen Verkehrswege nicht enthalten ist. Der Weg kann
bei Bedarf auch verlegt werden, um die Bebauung zu erleich-
tern. In der folgenden Zielbild-Darstellung wird er in seiner Lage
belassen.

Die Topografie ist gepragt durch eine Hanglage nach Westen
zum Rhein. Innerhalb der Bregelhueb-Wiese besteht eine H6-
hendifferenz von rund zehn Metern, was drei Geschossen ent-
spricht. Dieser Hangneigung ist mit der Gebaudeanordnung
und der Garagierung Rechnung zu tragen.
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Kurzbeschrieb Idee Das Zielbild veranschaulicht eine mogliche kiinftige Bebauung.
Ein zentraler Freiraum umschliesst die beiden regionalen
Schutzobjekte und verzahnt sich mit den feinen Verastelungen
der kleinrdumigen Gebaudezwischenraume. Der Strassenraum
entlang der Neuhauserstrasse erhalt eine ortsbauliche Fas-
sung. Die Neubauten sind bewusst nicht orthogonal angeord-
net, womit sie sich gut in das historisch gewachsene Geflige
einbinden lassen. In ihrer Architektur dirfen sie jedoch einen
eigenstandigen und zeitgemassen Ausdruck aufweisen. Die
erzielbare Ausnliitzung ist nicht eine Vorgabe, sie ergibt sich
aus der Einordnungsfahigkeit.

Die Entwirfe zeigen ferner, dass der im Ortsbildinventar festge-
legte Freiraum nicht statisch betrachtet werden darf. Je nach
den Bedurfnissen an die Bebauung, die Nutzung, den Aussen-
raumen sowie die Erschliessung ergeben sich andere Abgren-
zungen die qualitativ gleichwertig sind.

Bebauungsstudie A Situation

Bebauungsstudie A Perspektive
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Bebauungsstudie B Situation

Bebauungsstudie B Perspektive

Erkenntnis Bei einer Uberbauung des zentralen Freiraumes um das Brun-
B nasstudien nengassli ist der flr das Ortsbild mitpragende Griinbereich um

ebauu 9ss udie die Hirschentrotte und um das alte Bauernhaus als Pufferzone
gegen die Neubauten zu erhalten.
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Kurzbeschrieb Idee

Beispiel einer ortsbildkonformen
Tiefgaragen-Einfahrt in das Gebaude

Machbarkeitsnachweis

4.2  Erschliessung und Parkierung

Die Bebauungsstudien bendtigen ca. 50-70 Abstellplatze. Es
besteht genligend Spielraum, diese Anzahl je nach Bedarf (PP-
Manko bestehende Kernzone) noch zu vergréssern. Die Zufahrt
erfolgt ab dem tiefsten Punkt direkt von der Neuhauserstrasse,
wo auch die Sichtverhaltnisse besser sind als weiter oben in der
Kurveninnenseite. Es soll nach Moéglichkeit angestrebt werden,
eine einzige Tiefgarage zu erstellen, in welche auch die heuti-
gen oberirdischen Abstellplatze der Gemeindeverwaltung inte-
griert werden konnten. Es gibt aber auch genligend Spielraum
fur eine zweite Zu- und Ausfahrt, welche nicht zwingend aber
nach Mdglichkeit ab der Neuhauserstrasse erfolgen kann (vgl.
Bebauungsstudie B). Die Tatsache, dass das gesamte Land
der Gemeinde gehort, erleichtert die kiinftige Entwicklung.

Zwischen den Bauten kénnen oberirdische Direktzufahrten zu
den Gebauden ermdglicht werden. So liesse sich das Brunnen-
gassli teilweise zu einer Notzufahrt erweitern. Oberirdische
Parkplatze sollen jedoch moglichst vermieden werden.

43 Fazit

Das mogliche Zielbild weist nach, wie die Anliegen des Orts-
bildschutzes erflllt werden kdnnen. Es bildet die Grundlage flr
die Umschreibung der Gestaltungsplanpflicht in der Bau- und
Zonenordnung und die Anordnungen im Kernzonenplan KA. Es
ist somit eine Umsetzungsgrundlage im Sinne eines generellen
Machbarkeitsnachweises.
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5. Kernzonenplan KA
5.1

§ 50 Abs. 1 PBG definiert Kernzonen folgendermassen:
"Kernzonen umfassen schutzwirdige Ortsbilder, wie Stadt- und
Dorfkerne oder einzelne Gebaudegruppen, die in ihrer Eigenart
erhalten oder erweitert werden sollen."

Allgemeines

Ausgangslage

Der Uberarbeitete Kernzonenplan KA ist auf folgende Hauptzie-

Konzeption
le ausgerichtet:

*  Umsetzung des Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung (Ortsbildinventar)

«  Starkung und Sicherung der Qualitaten im 6ffentlichen
Aussenraum

*  Abstimmung auf kommunale Inventare und die Schutzliste
der kantonalen Denkmalpflege

5.2

Die vorgegebenen Inhalte des Inventars der schutzwiirdigen

Umsetzung Ortsbildinventar

Kernzonenplan KA und

Vorschriften Ortsbilder von kommunaler Bedeutung werden im Kernzonen-
plan umgesetzt. Sie entfalten durch diese Festlegungen grund-
eigentimerverbindliche Wirkung.

Ortsbildinventar Festlegungen Ubersicht Anderungen
Bebauungsstruktur Prégende oder strukturbil- | Art. 2.2.1 BZO neu
dende Bauten > grau bezeichnete
Bauten
Pragende Firstrichtungen Art. 3.1.4 BZO neu
> Hauptfirstrichtun-
gen
Frei- und Aussenraumstruktur Wichtige Freirdume Art.3.3.2und 3.3.3BZO | neu
> Freirdume
Besondere Aussenrdume Art. 3.3.1 BZO neu
> Aussenrdume
Wichtige Begrenzungen Art. 2.4 BZO bisher Art. 2.2
Strassen-, Platz- und Frei- | > Mantellinien
rdumen
Markante Bdume / Baum- | Art. 3.3.5 BZO neu
gruppen > markante Baume
Ortstypische Elemente Art. 3.3.4 BZO neu
(Brunnen, Mauern) > Brunnen
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Differenzen zwischen Zonenplan und
Kernzonenplan

9.3  Anpassungen Kernzonenplan KA

Die Abgrenzung der Kernzone (braun) im Kernzonenplan weist
an vier Stellen Abweichungen mit dem Kernzonenplan KA auf.

Diese werden anlasslich der vorliegenden Teilrevision im Kern-
zonenplan KA bereinigt.
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Grau bezeichnete Bauten
Art. 2.2.1

Bisherige Bezeichnung

=i Zwingende Mantelinie (vgl. Ziff. 2.2.2 Abs.2 BZO)

Dachflachenfenster
Art. 2.6.4

Dachflachenlichtbander
Art. 26,5

Erleichterung flr besonders

gute Projekte
Art. 2.9

54 Neue/Angepasste Festlegungen im
Kernzonenplan

Die nachfolgenden Erlauterungen weisen auf den inhaltlichen
Zusammenhang zwischen den Festlegungen im Kernzonenplan
und denjenigen der Bau- und Zonenordnung hin. Gleichzeitig
werden allfallige Abweichungen zum Ortsbildinventar begriin-
det.

Die grau bezeichneten Bauten entsprechen denjenigen Gebau-
den, die im Ortsbildinventar als "pragend oder strukturbildend"
bezeichnet sind. Darunter entfallen auch Bauten, die in der kan-
tonalen Objektliste sowie im kommunalen Inventar der Denk-
mal- und Heimatschutzobjekte enthalten sind. Abbriiche von
grau gekennzeichneten Bauten sind erschwert, weil in den In-
ventaren und Vertragen entsprechende Schutzziele umschrie-
ben sind. Die Kernzonenplane sichern lediglich die "Hulle" der
Gebaude, sprich die Volumetrie, die Lage und die Stellung der
Bauten. Inventare resp. Schutzverordnungen kénnen in Ergan-
zung dazu einzelne Gebaudeteile bis hin zum umfassenden
Schutz des Gesamtbestandes sichern.

Grau bezeichnete Bauten dirfen nur unter Beibehaltung von
Stellung, Gebaudeprofil und der wesentlichen Strukturelemente
des Erscheinungsbilds umgebaut oder ersetzt werden.

Bisher wurden raumpragende Bauten mit einer zwingenden
Mantellinie gemass Ziffer 2.2.2 Abs. 2 und im Kernzonenplan
mit einer dicken Linie gekennzeichnet. Neu werden zusatzlich
"grau bezeichnete Bauten" festgelegt.

Dachflachenfenster knlipfen an das neuzeitliche Wohnen im
Dach an. Wichtig ist, dass eine Einordnung die gestalterischen
Grundsatze einhalt.

Neu werden mit Artikel 2.6.5 Dachflachenlichtbdnder in den
Kernzonen zugelassen. Bei einer optimalen Einfligung in das
Dach (entlang des Firstes) kann die Tageslichtnutzung verbes-
sert werden.

Werden in der Kernzone Bauten errichtet, welche eine beson-
ders gute Gestaltung mit zeitgendssischer Architektur aufwei-
sen und das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, so kénnen
diese von den Kernzonenvorschriften tGiber Fassadengestal-
tung, Dach- und Umgebungsgestaltung, Dachform sowie Mate-
rialisierung und in untergeordnetem Mass Uber die Gebaude-
hoéhe abweichen. Fir die Beurteilung dieser Projekte ist in je-
dem Fall ein Fachgutachten einzuholen.
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Hauptfirstrichtung
Att. 3.1.4

Besondere Aussenraume
Art. 3.3.1

Wichtige Freiraume
Art.3.32

Wichtiger Freiraum Bregel-

hueb
Art.3.3.3

Brunnen
Art. 3.3.4

Markante Baume
Art. 3.3.5

Neu werden im Kernzonenplan die Hauptfirstrichtungen einge-
tragen. Diese entsprechen den "pragenden Firstrichtungen"
gemass dem Ortsbildinventar. Die im Kernzonenplan eingetra-
genen Hauptfirstrichtungen sind verbindlich und werden im Art.
3.1.4 BZO geregelt.

Als besondere Aussenrdume sind im Kernzonenplan diejenigen
Bereiche bezeichnet, die im Ortsbildinventar als "ausgepragte
Platz- und Strassenraume" beurteilt sind. Es handelt sich um
Bereiche, in welchen der urspriingliche Charakter der Umge-
bungsgestaltung in hohem Masse intakt geblieben ist. Diese
Qualitaten, die sich in einem authentischen Zusammenspiel von
Vorgarten, Vorplatzen mit gekiesten oder gepflasterten Flachen,
Mauern mit Zaunen, Brunnen und Baumen aussern, gilt es prio-
ritdr zu erhalten.

Zudem setzt die Bezeichnung von besonderen Aussenraumen
auch voraus, in solchen Bereichen allfallige Eingriffe am Stras-
senkoérper mit besonderer Riicksichtnahme vorzunehmen.

Die im Ortsbildinventar ausgeschiedenen "Wichtigen Freirau-
me" werden im Kernzonenplan wiedergegeben. Die wichtigen
Freiraume gemass Ortsbildinventar verlaufen vorwiegend ent-
lang des Rheins und zusatzlich noch im Gebiet Bregelhueb. Der
Freiraum im Gebiet Bregelhueb muss mit dem Gestaltungsplan
genau festgelegt und ausgestaltet werden. Die Bezeichnung
fuhrt dazu, dass diese Freiraume lediglich mit gut in die Umge-
bung integrierten Besonderen Gebauden gemass

§ 273 PBG Uberbaut werden kdnnen.

Der im Kernzonenplan im Gebiet Bregelhueb bezeichnete wich-
tige Freiraum wird nur schematisch dargestellt. Die genaue
Ausdehnung hat mit dem gemass Ziffer 1.2.3 erforderlichen
Gestaltungsplan zu erfolgen. Innerhalb des mit dem Gestal-
tungsplan festgelegten Freiraumes sind keine Bauten zulassig.

Die im Ortsbildinventar aufgenommenen Brunnen werden im
Kernzonenplan bezeichnet. Es handelt sich dabei primar um
Brunnen im 6ffentlichen Raum oder als typischer Bestandteil
halboffentlicher Hofe.

Die bestehenden, im Ortsbildinventar bezeichneten markanten
Baume werden im Kernzonenplan aufgenommen. Sie sind zu
erhalten und bei Abgang unter Wahrung der Verkehrssicherheit
gleichwertig zu ersetzten.

Zwei heute nicht mehr existierende Badume werden nicht ersetz.
Diese befinden sich gemass Ortsbildinventar auf Privatgrund.
Eine Ersatzpflanzung auf Privatgrund kann nachtraglich nicht
durchgesetzt werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Bregelhueb

Ausschnitt rechtskraftiger
Zonenplan

Ausschnitt teilrevidierter Zonenplanplan

6. Zonenplan
6.1 Gestaltungsplanpflicht

Damit bei einem Bauvorhaben auf einem privaten Grundstiick
keine Bearbeitung des Gestaltungsplans ausgeldst wird, wer-
den alle privaten Grundstlicke aus der Gestaltungsplanpflicht
entlassen, so dass nur noch Gemeindegrundstiicke von der
Gestaltungsplanpflicht betroffen sind.

> . A FEASOAS

N

s

Vb .
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Redaktionelle Anderungen

Zonenplan, Erganzungsplan,

Gestaltungsplanpflicht
(Art. 1.2)

Einordnungsanforderungen

(Art. 2.1)

/. Bau- und Zonenordnung

7.1 Allgemeines

Die Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung werden re-
daktionell angepasst und durch neue Vorschriften erganzt. Der
Aufbau wird neu gegliedert, ohne dabei die herkdmmliche
Grundstruktur grundlegend zu andern. Die Bau- und Zonenord-
nung (BZO) ist weiterhin in Vorschriften flir die einzelnen Zonen
eingeteilt, gefolgt von weiteren Festlegungen.

7.2 Zonen, Zonenplane, Erganzungsplane

Art. 1.2.3 umschreibt die 6ffentlichen Interessen im Gebiet Bre-
gelhueb und sichert die im Inventar der schiitzenswerten Orts-
bilder von Gberkommunaler Bedeutung beschriebenen Ziele.

Art. 1.2.4 umschreibt die Anforderungen fiir das noch uniber-
baute Gebiet Gries. In der Bau- und Zonenordnung wurde fir
das Gewerbegebiet im Gries (Kat. Nrn. 1789 und 1812) eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt mit dem Motiv Immissions-
schutz, verbunden mit Landschaftsschutz (Rheinufer / Reb-
hang). Die Politische Gemeinde wollte dieses Grundstiick vom
Kanton erwerben, da dieses fir die Erfillung von 6ffentlichen
Aufgaben (Parkplatze, Werkhof etc.) ideale Voraussetzungen
bietet.

Die Gemeinde Flurlingen war einst die grosste Weinbauge-
meinde im Zircher Weinland. Die Gemeinde mochte dieses
wichtige Kulturgut nicht verlieren und flr den Weinbau wieder
Platz schaffen. Da das Grundstlick direkt vor dem Rebberg
liegt, wollte die Gemeinde einen Teil (ca. 2/3) davon flir den
Zweck ,Erhalt des Weinbaus in Flurlingen® im Baurecht abtre-
ten.

Der Kantonsrat stimmte im Herbst 2014 der Verausserung zu.
An der Gemeindeversammlung vom 17. Juni 2015 wurde der
Antrag beschlossen.

7.3 Kernzonen

Mit Art. 2.1.1 wird neu ein Grundsatzartikel eingefiigt, der die in
den Kernzonen geltenden erhdhten Einordnungsanforderungen
betont. Zweck dieser Bestimmung ist die Klarstellung der ver-
langten guten Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG.
Es gendgt nicht, die einzelnen Kernzonenvorschriften einzuhal-
ten. Auch das Zusammenspiel der einzelnen Teile muss im
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Bestehende Bauten
(Art. 2.2)

Dachgestaltung
(Art. 3.1)

Umgebungsgestaltung
(Art. 3.3)

Kontext mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung gut
sein.

Art. 2.2 schreibt der Erhalt der bestehenden rot bezeichneten
Bauten vor. Zudem werden die Moéglichkeiten fir geringfligige
Abweichungen bei Um- oder Ersatzbauten erlautert.

7.4  Erganzende Vorschriften fur die Kern-
zone KA

Im eingefiigten Art. 3.1.4 wird die Verbindlichkeit der Hauptfirst-
richtungen deutlich gemacht.

Besondere Aussenraume, wichtige Freirdume, der Baumbe-
stand und ortstypische Elemente werden im neu eingefligten
Art. 3.3 gemass Ortsbildinventar vorgeschrieben.

7.5 Inkrafttreten

Art. 10 der bisherigen BZO wird auf die geanderten kantonalen
Gesetzgebungen angepasst. Die Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Flurlingen, welche die Gemeindeversammlung am
21. Juni 2017 festgesetzt hat, wird mit Rechtskraft der kantona-
len Genehmigung verbindlich.
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Einwohnerkapazitat

Keine Auswirkungen

Hochwasserschutz /
Gewasserrenaturierung

Boden

Altlasten

Gewasser

8. Auswirkungen

8.1  Gemeindeentwicklung

Da bei der Teilrevision weder eine Einzonung noch eine Um-
zonung gemacht wird, bleibt die Siedlungsflache und die Ein-
wohnerkapazitat nahezu unverandert. Mit dem Zielbild des ge-
anderten Gestaltungsplangebietes Bregelhueb kann gesagt
werden, dass das Potential bei ca. 120 zuséatzlichen Einwoh-
nern und ca. 20 Arbeitsplatzen liegt.

8.2  Ortsbild

Mit der Uberarbeitung des Kernzonenplanes KA werden wichti-
ge Themen bezlglich Ortsbild erhalten und gesichert. Die An-
derung der Gestaltungsplanpflicht hat daher auf das Ortsbild
keinen Einfluss zur Folge.

8.3  Umwelt

Der Gestaltungsplan Bregelhueb wird von keiner Gefahrenzone
tangiert.

Im Gebiet Bregelhueb befinden sich keine Fruchtfolgeflachen.

Das Gestaltungsplangebiet betrifft keine Flachen, die im Katas-
ter der belasteten Standorte (KbS) aufgefiihrt sind.

Verschiedene grau bezeichnete Gebaude in der Kernzone KA
befinden sich innerhalb des Uferstreifens des Rheins und des
Talgrabens. Im Kernzonenplan KB wird der Uferstreifen von
allen bestehenden Gebauden eingehalten. Die Uferstreifen
bzw. die Gewasserraume sind von Bauten und Anlagen freizu-
halten. Bereits bestehende, rechtmassig erstellte und bestim-
mungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen innerhalb des
Uferstreifens sind in ihrem Bestand grundsatzlich geschitzt
(Art. 41 c Abs.2 GSchV). Gemass § 15g HWSchV geniessen
sie eine erweiterte Besitzstandsgarantie nach § 357 PBG. Fir
Erweiterungen ist eine Einzelfallbeurteilung nétig. Sie sind
grundsatzlich nur bewilligungsfahig, wenn sie im &ffentlichen
Interesse liegen und standortgebunden sind.
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen sind im Sinne des Bundesgesetzes vom 7.
Oktober 1983 Uber den Umweltschutz (USG) "Einwirkungen
von Strahlen" zu vermeiden. Sie kénnen sich stérend auf den
Menschen auswirken oder negativ auf lichtempfindliche Tier-
und Pflanzenarten und sind im Sinne der Vorsorge durch Mas-
snahmen an der Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG). Bei der
Ausgestaltung von Beleuchtungen im Aussenraum sind diese
SO zu gestalten, dass Ubermassige Lichtimmissionen vermieden
werden.

8.4 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 um-
schriebenen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen
werden hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinn-
gemass wie folgt erflllt:

* Die Revision steht im Einklang mit den Gibergeordneten
Planungen.

* Die Vorgaben der tibergeordneten Richtplane werden voll-
standig respektiert.

*  Flurlingen ist dem Handlungsraum "Urbane Wohnland-
schaften" gemass ROK-ZH zugewiesen. Dem Grundsatz
kurzfristig eine hohe Entwicklungsdynamik erméglichen zu
kénnen wird mit dem Zielbild flir den Gestaltungsplan Bre-
gelhueb vollstandig Rechnung getragen.

*  Mit den Bestimmungen zur Erleichterung flir besonders
gute Projekte und der zulassigen geringfligigen Abwei-
chung bei grau bezeichneten Bauten wird die Méglichkeit
gegeben, eine qualitativ hochwertige Verdichtung im Dorf-
kern zu erzielen.

* Die Teilrevision der Nutzungsplanung bedingt keine beson-
dere Abstimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg, da
die Revisionsinhalte nicht mit den Nachbargemeinden ab-
gestimmt werden mussen.
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Offentliche Auflage

Anhorung

Einwendungen

Vorprifung

Veranstaltungen

Festsetzung

Genehmigung

9. Vorprufung und Mitwirkung
9.1 Verfahren

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde vom Gemeinderat
zuhanden der 60-tagigen 6ffentlichen Auflage und Anhérung
gemass §7 PBG verabschiedet. Diese erfolgte vom 26.08.2016
bis 25.10.2016.

Die Revisionsvorlage wurde der Zircher Planungsgruppe Wein-
land (ZPW) sowie den Nachbargemeinden Laufen-Uhwiesen,
Dachsen und Feuerthalen zur Anhérung unterbreitet.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Ent-
wiurfen aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen.

Nicht oder nur teilweise berlcksichtigte Anliegen wurden ge-
mass § 7 PBG im Bericht Kapitel 9.3 aufgeflihrt und die Nicht-
beriicksichtigung begrindet.

Die Revisionsvorlage wurde dem Kantonalen Amt flir Raum-
entwicklung (ARE) parallel zur 6ffentlichen Auflage zur Vorpri-
fung eingereicht. Die Auswertung des Vorprufungsberichtes
wird im Kapitel 9.2 dargelegt.

Am 08.09.2016 wurde die Teilrevision der Nutzungsplanung der
interessierten Bevodlkerung an einer 6ffentlichen Informations-
versammlung vorgestellt.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wird den Stimmbdurgerin-
nen und Stimmbdirgern an der Gemeindeversammlung am
21. Juni 2017 zur Festsetzung vorgelegt.

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die
Revisionsvorlage durch die Baudirektion Kanton Zirich zu ge-

nehmigen. Der Genehmigungsentscheid ist zu publizieren, an-
schliessend lauft eine 30-tagige Rekursfrist.
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Berucksichtigte und nicht
berlcksichtigte Anliegen

Antrag 1:
ARE

Pragende Baume/Baumgruppen und

Firstrichtungen

Entscheid

Antrag 2:

ARE
Zielbild bei Gestaltungsplanpflicht

Entscheid

9.2  Ergebnisse Vorprifung

Die aus der Vorprifung eingegangenen Antrage und Empfeh-
lungen wurden alle behandelt und zum gréssten Teil in den Re-
visionsakten bericksichtigt. Die nicht oder nur teilweise berlck-
sichtigten Antrage und Empfehlungen werden nachstehend be-
grindet.

Die pragenden Baume/Baumgruppen sowie vereinzelt pragen-
de Firstrichtungen wurden nicht in den Kernzonenplan uber-
fuhrt. Dies ist flr eine genehmigungsfahige Vorlage noch nach-
zuholen. Im Falle, dass die pragenden Baume/Baumgruppen
nicht mehr existieren und auf Ersatzpflanzungen verzichtet wird,
ware dies im erlauternden Bericht gemass Art. 47 RPV aufzu-
fuhren.

Der Antrag wird teilweise berticksichtigt

Die im KOBI eingetragenen Baume und Baumgruppen existie-
ren zum Teil in dieser Auspragung nicht mehr. Bis auf zwei
nicht mehr existierende Badume werden die Bdume in den Kern-
zonenplan aufgenommen. Die beiden, im Ortsbildinventar ein-
getragenen Baume befinden sich auf Privatgrund. Eine nach-
tragliche Ersatzpflanzung dieser Baume kann aus diesem
Grund nicht durchgesetzt werden.

Im Zusammenhang mit dem im Kapitel 4 des erlauternden Be-
richts gemass Art. 47 RPV entworfene Zielbild flr eine mogliche
kinftige Bebauung im Gebiet Bregelhueb wird im Art. 1.2.3
BZO zur Gestaltungsplanpflicht nicht Bezug genommen. Auf
das Zielbild ist in diesem Artikel hinzuweisen.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt

Das gemass Art. 47 RPV entworfene Zielbild dient als Nach-
weis, dass der im Kernzonenplan definierte, wichtige Freiraum
nicht als statische Festlegung angesehen werden darf. Dieser
kann je nach den klinftigen Bedlrfnissen unterschiedlich ge-
pragt sein, ohne dass bei einer Uberbauung die Pufferzone
zwischen den herkdmmlichen und den neuen Bauten in seiner
Funktion geschmalert wiirde. Artikel 1.2.3 schreibt Ziele bezlig-
lich Bebauung, Erschliessung, Parkierung und fir die Sicherung
des im Kernzonenplan bezeichneten wichtigen Freiraumes vor.
Eine detailiertere Festlegung zur Bebauung ginge in diesem
Fall zu weit.
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Antrag 3:
ARE

Dachflachenlichtbander

Entscheid

Antrag 4:
ARE

Erleichterung fiir besonders gute
Projekte

Entscheid

Dachflachenlichtbander sind oftmals fiir das Ortsbild problema-
tische Elemente. Durch das explizite Zulassen einer solchen
Belichtungsart wiirde der Bauwillige zur Anwendung einer in der
Regel ortsbildunvertraglichen Belichtungsart verleitet. Eine Lo-
ckerung in der vorgeschlagenen Art und Weise wird aus Sicht
Ortsbildschutz als nicht genehmigungsfahig beurteilt. Auch oh-
ne explizite Erwahnung von Dachflachenlichtbandern bedeutet
dies jedoch nicht, dass ein solches Element im Einzelfall von
selbst unzuladssig ist (vgl. Art. 2.9 BZO).

Der Antrag wird nicht berticksichtigt

Gemass § 49 PBG kann die Bau- und Zonenordnung die Bau-
weise wie die Dachgestaltung naher ordnen. Die Gemeinde
kann deshalb eine eigene kommunale Vorschrift erlassen. Arti-
kel 2.6.5 wird darum belassen. Dies wurde telefonisch am
14.12.2016 vom zustandigen Gebietsplaner Bernard Capeder
bestatigt.

Beim Kurzkommentar Art. 2.9 BZO wird darauf hingewiesen,
dass die neue Mdglichkeit, Erleichterungen fir besonders gute
Projekte zu gewahren, vergleichbar sei mit den Vorschriften in
den Gemeinden Kleinandelfingen, Wadenswil und Flasch. In
Bezug auf Abweichungen bei der Gebaudehdhe findet sich je-
doch weder in Kleinandelfingen noch in Wadenswil eine ent-
sprechende Bestimmung. Ob eine solche Bestimmung im Kan-
ton Graublinden zulassig bzw. in Flasch vorhanden ist, entzieht
sich den Kenntnissen des Kantons. Die Moéglichkeit, Abwei-
chungen von der Gebaudehohe aufgrund besonders guter Pro-
jekte zu ermoglichen, wird im Kanton Zlrich als nicht zulassig
erachtet.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt

Bei der Revision der Nutzungsplanung der Gemeinde RUti wur-
de genau diese Vorschrift beziiglich Abweichungen in unterge-
ordnetem Mass Uber die Gebaudehéhe genehmigt. Die Ge-
nehmigung durch die Baudirektion erfolgte am 17.12.2015.
Nach telefonischer Ricksprache am 16.12.2016 mit dem zu-
standigen Gebietsplaner kann an diesem Artikel festgehalten
werden. Die vergleichbaren Beispiele werden im Kurzkommen-
tar Art. 2.9 BZO ersetzt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Antrag 5:
ARE

Aussenraumbeleuchtung

Entscheid

Lichtimmissionen sind im Sinne des Bundesgesetzes vom 7.
Oktober 1983 Uber den Umweltschutz (USG) "Einwirkungen
von Strahlen" zu vermeiden. Sie kénnen sich stérend auf den
Menschen auswirken oder negativ auf lichtempfindliche Tier-
und Pflanzenarten und sind im Sinne der Vorsorge durch Mass-
nahmen an der Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG). Bei der
Ausgestaltung von Beleuchtungen im Aussenraum sind diese
SO zu gestalten, dass Ubermassige Lichtimmissionen vermieden
werden. Aus der Sicht der Lufthygiene wird empfohlen, eine
entsprechende Vorschrift in der BZO zu erlassen und darauf
hinzuweisen, dass die geplanten Aussenraumbeleuchtungen im
Rahmen des Bewilligungsverfahrens auf ihre Vereinbarkeit mit
den geltenden Bau- und Umweltschutzvorschriften Gberprift
werden missen.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt

Auf eine Vorschrift in der BZO kann aufgrund des geltenden
Umweltschutzgesetztes verzichtet werden. Das libergeordnete
Recht ist direkt anwendbar und muss nicht mit einer weiteren
Vorschrift in der BZO erganzt werden. Im Kapitel 8.3 ,Umwelt*
wird darauf hingewiesen, dass bei der Ausgestaltung von Be-
leuchtungen im Aussenraum diese so zu gestalten sind, dass
Ubermassige Lichtimmissionen vermieden werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Flurlingen
Bericht gemass Art. 47 RPV

Berucksichtigte und teilweise
bertcksichtigte Einwendun-

gen

Peter Bachtold

Mantellinien

Entscheid

Stefan Susstrunk
Grenzabstande

Entscheid

9.3 Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist sind zwei Einwendungen von Grund-
eigentimern eingegangen. Auf diese wird wie folgt Stellung
genommen:

Der Grundeigentimer der Parzelle Kat. Nr. 1253 mdchte, dass

ihm die Moéglichkeit bleibt einen Garagenneubau mit Zufahrt ab

der Neuhauserstrasse zu erstellen. Die neuen Mantellinien wir-
den Einschrankungen fiir klinftige Projekte zur Folge haben.

Der Antrag wird berticksichtigt

Auf die nicht zwingenden Mantellinien auf der Parzelle Kat. Nr.
1253 wird wie im bisherigen Kernzonenplan verzichtet.

In der Bau- und Zonenordnung Art. 2.3.1 wird bezliglich Grenz-
abstande von Neubauten geschrieben, dass gegenilber der am
meisten von der Strasse abgewandten rickwertigen Gebaude-
seite ein Grenzabstand von min. 8.0 m eingehalten werden
muss. Der Grundeigentiimer der Parzelle Kat. Nr. 1272 ist der
Meinung, dass diese Bestimmung ersatzlos gestrichen werden
kann, da sich anschliessend an sein Grundstiick die Freihalte-
zone befindet. Zudem kénnte diese Regelung auch Auswirkun-
gen auf kiinftige Projekte haben.

Der Antrag wird nicht berticksichtigt

Fur kinftige Projekte besonders im Gebiet Bregelhueb ist es
wichtig diese 8.0 m Grenzabstand gegeniber der am meisten
von der Strasse abgewandten rlickwartigen Gebaudeseite zu
erhalten. Der wichtige Freiraum soll gesichert und freigehalten
werden. Noch unklar ist, welche Nutzungen und Einrichtungen
in diesem Bereich des Freiraumes umgesetzt werden sollen.
Der Spielraum fir kiinftige Nutzungen und Einrichtungen ist
darum ungeschmalert zu erhalten, weshalb eine generelle Re-
duktion des Grenzabstandes nicht in Frage kommt. Andernfalls
kénnten Nutzungskonflikte zwischen privaten und 6ffentlichen
Interessen entstehen.

Zudem ist bei anderen Situationen innerhalb der Kernzone der
fragliche Abstand aus ortsplanerischer Sicht bedeutsam. Mit
diesem Abstand kénnen die fir das Ortsbild typischen Hofsitua-
tionen erhalten bzw. gestarkt werden.

Sollte sich erweisen, dass mit einem Naherbaurecht ein fiir das
Ortsbild besseres Resultat erzielt wird, dann kann im vorliegen-
den Fall vom Grundeigentiimer ein konkretes Naherbaurecht
bei der Gemeinde beantragt werden.
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‘._—Amtsblatt Nr. 8, Freitag, 23. Februar 2018  Meldungsnummer: 00228663

es
% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

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

Flurlingen. Die Baudirektion des Kantons Ziirich hat am 12.12.2017 verfiigt:

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. Gemiss 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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