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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung -
Genehmigung

Hiintwangen

- Anderung der Bau- und Zonenordnung vom 26. April 2017
- Synoptische Darstellung der Bau- und Zonenordnung vom 26. April 2017
- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV vom 26. April 2017

Sachverhalt

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hiintwangen stammt aus dem Jahr 2007 und
hat sich bewéhrt. In der Baubewilligungspraxis bereitet einzig die Regelung zu den Unter-
geschossen in den Kernzonen und den zweigeschossigen Wohnzonen Probleme im Voll-
zug und soll daher angepasst werden.

Die Gemeindeversammlung Hiintwangen setzte mit Beschluss vom 23. Februar 2017
eine Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wur-
den gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Bllach vom 12. April 2017 keine
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 21. Juni 2017 ersucht die Gemeinde Hiintwan-
gen um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

In den Kernzonen und zweigeschossigen Wohnzonen wird neu ein anrechenbares Unter-
geschoss zugelassen. Im Weiteren war die zulassige Uberbauungsziffer in der Kernzone
mit 22% bislang eher niedrig angesetzt, was teilweise zu Schwierigkeiten bei der Projek-
tierung von Um- und Neubauten fiihrte. Deshalb wird die Uberbauungsziffer neu auf 30%
angehoben. Daraus ergibt sich eine Erhthung der Gesamt-Uberbauungsziffer, unter Ein-
schluss besonderer Gebaude und landwirtschaftlich genutzter (")konomiegebéude, von
27% auf 35%. Insgesamt wird dadurch eine leicht hohere Verdichtung im Bestand ermdg-
licht.

Den mit Vorpriifung des Amts flir Raumentwicklung vom 13. Februar 2017 gestellten An-
tragen und Empfehlungen wurde vollumfanglich entsprochen.
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C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Hiintwangen ist durch die
Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren
betroffenen Privaten und Verbédnden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs.
3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Hiintwangen zusammen mit
dem gepruften Akt samt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindeversamm-
lung Hintwangen mit Beschluss vom 23. Februar 2017 festgesetzt hat, wird geneh-
migt.

Il. Die Gemeinde Hiintwangen wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu veréf-
fentlichen;

- diese Verfligung 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.

[ll.  Mitteilung an
- Gemeinde Hlntwangen (unter Beilage von zwei Dossiers)
- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
- Amt flr Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

VERSENDET AM 22, SEP. 2017 (Q'ﬁ”“r
F




Kanton Zrich
Gemeinde Hlntwangen

Genehmigung

Bau- und Zonenordnung

Anderung

Offentliche Auflage vom 4. November 2016 bis 3. Januar 2017

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am 23. Februar 2017

Der/die Gemeindeprasident/in:

__________ L.

2 2. Sep. 2017

Von der Baudirektion genehmigt am .........0........ccccoe,

Fiir die Baudirektion
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Das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Hintwangen vom 7. Juni 2007 wird wie folgt
erganzt:

Text gemass rechtsgiiltiger Bau- und Zonenordnung = schwarz
Streichung = durchgestrichen schwarz
Anderung/Erganzung = rot

Die Anderungen werden nach der Genehmigung in die rechtsgiiltige Bau- und Zonenordnung
integriert.

Kernzone
Art. 5
Neubauten 1 Fiir andere Bauten gelten folgende Grundmasse:
a.) Uberbauungsziffer max. 30 %
b.) Vollgeschosse max. 2
c.) anrechenbare Dachgeschosse max. 2 vorbeh. Art. 9
d.) anrechenbare Untergeschosse max. 1
e.) Gebaudehothe max. 7.5m
f.) Gebaudelange max. 30m
g.) Grenzabstand mind. 3.5m

h.) Grenzabstand fiir besondere Gebdude mind. 3.5m

2 Der Zusammenbau (ber die Grenze ist bis zur Gesamtléange von 40 m erlaubt,
sofern angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

3 Die Uberbauungsrziffer darf unter Einschluss besonderer Gebaude gemass § 273
PBG und landwirtschaftlich genutzter Okonomiegebaude auf 35 % erhoht werden.

% Erfolgt die Erstellung von Neubauten auf einem bereits iberbauten Grundstiick
oder nach dessen Abparzellierung, ist die zulassige Uberbauungsziffer sowohl auf
der Altbau- als auch fiir die Neubauparzelle einzuhalten.

> Private Gestaltungsplane kénnen vorsehen, dass bis auf die Strassengrenze
gebaut werden darf und die Grenzabstande bis auf 2.5 m herabgesetzt werden
dirfen.



Wohnzonen und Wohngewerbezonen

Grundmasse

Gemeinsame

Art. 14

Wohnzonen und Wohngewerbezonen Wile W1 W2 WG2

Ausnitzungsziffer max. % 20 20 35 35*%
* Zuschlag fiir Gewerbenutzung gem. Art. 18 Abs. 2

Vollgeschosse max. 1 1 2 2
Anrechenbare Dachgeschosse bei erreichter

Vollgeschosszahl max. 1+ 1+ 1 1
~Anrechenbare™ Untergeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl max. 1+ 1+ 1 1

+ vorbehaltlich Art. 15 Abs. 5

Art. 15

Bestimmungen

Grosser und
kleiner
Grundabstand

Mehrlangen-
zuschlag

Bauweise

Freilegung
von Unterge-
schossen

Ausbau Baeh-
und
Untergeschoss

Dachform

! Der Grosse Grundabstand gilt gegentiber der langeren Hauptwohnseite.
Der kleine Grundabstand gilt gegeniiber den Ubrigen Gebdudeseiten.

2 Bei Fassadenléngen von mehr als 16 m ist der Grundabstand um % der
Mehrlédnge heraufzusetzen. Die fiir die Berechnung des Mehrldngenzuschlages
massgeblichen Gebadudelangen werden zusammengerechnet, wenn der
Gebdudeabstand weniger als 6 m betragt (§ 27 ABV).

3 Die geschlossene Uberbauung ist bis zur maximal zuldssigen Gesamtlinge
gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut
wird.

4 Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des

gewachsenen Terrains zuldssig. Ein anrechenbares Untergeschoss (das nicht als
Vollgeschoss im Sinne von § 276 PBG zahlt) darf im Durchschnitt alle Fassaden
mit héchstens 1.4 m (gemessen bis Unterkante Decke) aus dem gestalteten
Terrain hinausragen. Ein zweites Untergeschoss darf nicht in Erscheinung treten.

> Wenn ein anrechenbares Untergeschoss zugelassen ist, darf die Nutzflache
im Baeh—und Untergeschoss zusammengerechnet hdchstens 50 % eines
Vollgeschosses betragen.

6 In der Regel sind nur Schragdacher zugelassen. Ausgenommen sind besondere
Gebdude gemass § 273 PBG.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Gaby Horvath, Fabian Mariani
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Gemeinde Huntwangen
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung vom 7. Juni 2007 — Stand Genehmigung

gestrichen, erganzt
Rechtsgiiltige BZO vom 7. Juni 2007 Revidierte Fassung
Kernzone Kernzone
Art. 5 Art. 5
Neubauten ! Fiir andere Bauten gelten folgende Grundmasse: Neubauten ! Fiir andere Bauten gelten folgende Grundmasse:
a.) Uberbauungstiffer max. 22 % a.) Uberbauungsziffer max. 22-% 30 %
b.) Vollgeschosse max. 2 % b.) Vollgeschosse max. 2%
c.) anrechenbare Dachgeschosse max. 2 vorbeh. Art. 9 c.) anrechenbare Dachgeschosse max. 2 vorbeh. Art. 9
d.) Gebaudehohe max. 7.5m d.) anrechenbare Untergeschosse max. 1
e.) Gebaudelange max. 30 m e.) Gebaudehohe max. 7.5m
f.) Grenzabstand mind. 3.5 m f.) Gebdudelange max. 30 m
g.) Grenzabstand fiir besondere Gebaude mind. 3.5 m g.) Grenzabstand mind. 3.5 m
h.) Grenzabstand flr besondere Gebaude mind. 3.5 m

suisseplan Ingenieure AG Ziirich
Thurgauerstrasse 60 - 8050 Zirich - Telefon +41 (0)58 310 57 70 - www.suisseplan.ch . raum@suisseplan.ch



Teilrevision BZO Hiintwangen
Synoptische Darstellung

2 Der Zusammenbau Uber die Grenze ist bis zur Gesamtlénge von 40
m erlaubt, sofern angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

3 Die Uberbauungsziffer darf unter Einschluss besonderer Gebaude
gemass § 273 PBG und landwirtschaftlich genutzter Okonomiegebau-
de auf 27 % erhoht werden.

4 Erfolgt die Erstellung von Neubauten auf einem bereits (iberbauten
Grundstiick oder nach dessen Abparzellierung, ist die zulassige Uber-
bauungsziffer sowohl auf der Altbau- als auch fiir die Neubauparzelle
einzuhalten.

> Private Gestaltungspléne kénnen vorsehen, dass bis auf die Stras-
sengrenze gebaut werden darf und die Grenzabstande bis auf 2.5 m
herabgesetzt werden diirfen.

2 Der Zusammenbau Uber die Grenze ist bis zur Gesamtlénge von 40
m erlaubt, sofern angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

3 Die Uberbauungsziffer darf unter Einschluss besonderer Gebaude
gemdss § 273 PBG und landwirtschaftlich genutzter Okonomiege-
baude auf 27 35 % erhoht werden.

4 Erfolgt die Erstellung von Neubauten auf einem bereits (iberbauten
Grundstliick oder nach dessen Abparzellierung, ist die zuldssige
Uberbauungsziffer sowohl auf der Altbau- als auch fiir die Neubau-
parzelle einzuhalten.

5 Private Gestaltungsplane kénnen vorsehen, dass bis auf die Stras-
sengrenze gebaut werden darf und die Grenzabstande bis auf 2.5 m
herabgesetzt werden diirfen.

Grundmasse

Wohnzonen und Wohngewerbezonen

Art. 14

Wohnzonen und Wohngewerbezonen Wile W1 W2  WG2
Ausniitzungsziffer max. % 20 20 35 35 %
* Zuschlag fur Gewerbenutzung gem. Art. 18 Abs. 2

Vollgeschosse max. 1 1 2 2
Anrechenbare Dachgeschosse bei erreichter

Vollgeschosszahl max. 1+ 1+ 1 1
»anrechenbare" Untergeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl max. 1+ 1+ - -

+ vorbehaltlich Art. 15 Abs. 5

Wohnzonen und Wohngewerbezonen

Grundmasse

Art. 14

Wohnzonen und Wohngewerbezonen Wile W1 W2  WG2
Ausniitzungsziffer max. % 20 20 35 35 *
* Zuschlag fir Gewerbenutzung gem. Art. 18 Abs. 2

Vollgeschosse max. 1 1 2 2
Anrechenbare Dachgeschosse bei erreichter

Vollgeschosszahl max. 1+ 1+ 1 1
~Anrechenbare" Untergeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl max. 1+ 1+ 1 1

+ vorbehaltlich Art. 15 Abs. 5




Teilrevision BZO Hiintwangen
Synoptische Darstellung

Gemeinsame
Bestimmungen
Grosser und
kleiner
Grundabstand

Merkldngenzu-
schlag

Bauweise

Freilegung von
Untergeschossen

Ausbau Dach-
und
Untergeschoss

Dachform

Art. 15

! Der Grosse Grundabstand gilt gegeniiber der langeren Hauptwohnseite.
Der kleine Grundabstand gilt gegeniiber den tbrigen Gebaudeseiten.

2 Bei Fassadenlangen von mehr als 16m ist der Grundabstand um % der
Mehrléange heraufzusetzen. Die fiir die Berechnung des Mehrldangenzuschlages
massgeblichen Gebdudeldngen werden zusammengerechnet, wenn der Ge-
baudeabstand weniger als 6 m betragt (§ 27 ABV).

3 die geschlossene Uberbauung ist bis zur maximal zuldssigen Gesamtldnge
gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig ge-
baut wird.

* Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des
gewachsenen Terrains zuldssig. Ein anrechenbares Untergeschoss (das nicht
als Vollgeschoss im Sinne von § 276 PBG zahlt) darf im Durchschnitt alle Fas-
saden mit hochstens 1.4 m (gemessen bis Unterkant Decke) aus dem gestal-
teten Terrain hinausragen. Ein zweites Untergeschoss darf nicht in Erschei-
nung treten.

5 Wenn ein anrechenbares Untergeschoss zugelassen ist, darf die Nutzflache
im Dach und Untergeschoss zusammengerechnet hochstens 100 % eine
Vollgeschosses betragen.

6 In der Regel sind nur Schragdacher zugelassen. Ausgenommen sind beson-
dere Gebdude gemdss § 273 PBG.

Gemeinsame
Bestimmungen
Grosser und
kleiner
Grundabstand

Mehrléangen-
zuschlag

Bauweise

Freilegung von
Untergeschossen

Ausbau Baeh-
und
Untergeschoss

Dachform

Art. 15

! Der Grosse Grundabstand gilt gegeniiber der langeren Hauptwohnseite.
Der kleine Grundabstand gilt gegeniiber den tbrigen Gebaudeseiten.

2 Bei Fassadenlangen von mehr als 16 m ist der Grundabstand um v der
Mehrléange heraufzusetzen. Die fiir die Berechnung des Mehrldangenzuschla-
ges massgeblichen Gebaudelangen werden zusammengerechnet, wenn der
Gebaudeabstand weniger als 6 m betragt (§ 27 ABV).

3 Die geschlossene Uberbauung ist bis zur maximal zuldssigen Gesamtlénge
gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig ge-
baut wird.

* Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des
gewachsenen Terrains zuldssig. Ein anrechenbares Untergeschoss (das nicht
als Vollgeschoss im Sinne von § 276 PBG zdhlt) darf im Durchschnitt alle
Fassaden mit hochstens 1.4 m (gemessen bis Unterkante Decke) aus dem
gestalteten Terrain hinausragen. Ein zweites Untergeschoss darf nicht in Er-
scheinung treten.

> Wenn ein anrechenbares Untergeschoss zugelassen ist, darf die Nutzflache
im Baehund Untergeschoss zusammengerechnet hochstens 50 % 106-%
eines Vollgeschosses betragen.

6 In der Regel sind nur Schragdacher zugelassen. Ausgenommen sind be-
sondere Gebdude gemadss § 273 PBG.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1.1

1.2

Ausgangslage

Anlass

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Hiintwangen stammt aus dem Jahr 2007
und hat sich seitdem in der Praxis weit gehend bewahrt. In der laufenden Baubewilligungs-
praxis bereitet einzig die Regelung zu den Untergeschossen in den Kernzonen und den zwei-
geschossigen Wohnzonen immer wieder Probleme, und zwar vor allem bei Umbauten, die
mit Nutzungsénderungen verbunden sind. Auch ist die zuldssige Uberbauungsziffer in der
Kernzone mit 22 % sehr niedrig angesetzt, was vor allem aufgrund der Parzellenstruktur teil-
weise zu Schwierigkeiten bei der Projektierung von Neu- und Umbauten fiihrt.

Es sind noch ausreichend Reserven innerhalb der Bauzonen vorhanden, daher besteht kein
Bedarf, den Zonenplan anzupassen.

Planungsablauf

Das Biiro suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft wurde am 15. Juni 2016 mit der Teil-
revision der Bau- und Zonenordnung beauftragt.

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurde vom 4. November 2016 bis 3. Januar
2017 offentlich aufgelegt und gleichzeitig dem kantonalen Amt fiir Raumentwicklung (ARE)
zur Vorprifung unterbreitet. Mit Datum vom 13. Februar 2017 hat das ARE mit dem Vorprii-
fungsbericht die Genehmigung in Aussicht gestellt. An der Gemeindeversammlung vom

23. Februar 2017 wurde die Vorlage zur Festsetzung vorgelegt und ohne Anderungsantrige
festgesetzt.

Ziele

Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung soll in der Kernzone und in der zweige-
schossigen Wohnzone jeweils ein anrechenbares Untergeschoss zugelassen werden, um hier
Wohn- und Arbeitsrdume, wie Blros oder Gastezimmer, einrichten zu kénnen. Weiter wird
die Uberbauungsziffer in der Kernzone von 22 % auf 30 % erhéht, wodurch sich etwas mehr
Spielraum bei der Projektierung von Um- und Neubauten ergibt. Die Kernzone ist weit ge-
hend (iberbaut und deshalb wird vorwiegend die Wohnfldche pro Kopf vergrossert zur Erho-
hung der Wohnqualitat.



Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

3 Gemeindeentwicklung

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Zwischen 2000 und 2008 stieg die Bevolkerungszahl der Gemeinde Hiintwangen stark an
und zwar von knapp 800 auf knapp 1'000 Einwohner. In den Jahren von 2008 bis 2010 ging
die Einwohnerzahl etwas zurlick und stieg bis 2012 wieder auf tber 1'000 Einwohner an.
Seitdem stagniert sie.

Abb. 1 Bevdlkerungsentwicklung und Altersstruktur (Quelle: Gemeindeportrat Kanton Ziirich, Statistisches Amt des Kantons
Ziirich)
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Bereits im Jahre 2001 sank der Anteil der unter 40-Jahrigen unter die 50-Prozent-Marke und
mittlerweile liegt der Anteil bei rund 40 % (Stand 2015), was auf eine deutliche Uberalte-
rung schliessen lasst. Diese Entwicklung ist auch in der Abbildung zur Altersstruktur 2014
ersichtlich. Im Vergleich zum Kanton Ziirich ist die Altersklasse der 20- bis 40-Jahrigen in
Hintwangen deutlich untervertreten, die Altersklasse der 40- bis 70-Jahrigen weist dagegen
einen vergleichsweise hohen Anteil auf.

Abb. 2 Altersstruktur 2014
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3.2 Quartieranalyse

Abb. 3 Quartieranalyse fiir Siedlungserneuerung (Quelle: http://maps.zh.ch/, Abfrage 16.08.2016)
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Die Kernzone weist eine Dichte von 25 bis 75 Personen pro ha auf, wobei ein grosser Teil
der gesamten Kernzonenflache im unteren Dichtebereich zwischen 25 und 50 Personen pro
ha liegt.

Die zweigeschossigen Wohnzonen im Gebiet Bol und bei der Kreuzung Bal-/Bahnhofstrasse
sind deutlich unternutzt, der Dichtewert liegt gerade mal bei max. 25 Personen pro ha. Die
restlichen Baugebiete der Wohnzone W2 sind gut ausgenutzt.

Die Wohn- und Gewerbezone stidlich der Bahnhofstrasse ist mit unter 25 Personen pro ha
deutlich unternutzt.

Gesamtheitlich betrachtet weist Hiintwangen eher eine niedrige Dichte auf, was fiir l&ndliche
Gemeinden Ublich ist.
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3.3 Nutzungsreserven im weitgehend liberbauten Gebiet

Abb. 4

Abb. 5

Nutzungsreserven in den Bauzonen von Hiintwangen Stand 2014 (Quelle: http://www.are.zh.ch/internet/baudirek-

tion/are/de/raumplanung/raumbeobachtung/nutzungsreserven.html)

(Flachen in ha) Uberbaut nicht tberbaut
Bezeichnung innert langer-
Bauzonen Gde ARE Total Total baureif 5 Jahren fristig
baureif baureif
Wohnzonen WA1 W1 10.3 9.5 0.8 0.8
Wie W1 2.5 2.4 0.1 0.1
w2 w2 3.6 3.1 0.6 0.6
Total 16.4 15.0 14 14
Mischzonen K K2 11.3 10.3 1.1 11
WG2 WaG2 23 2.0 0.3 03
Total 13.6 123 1.3 1.3
Arbeitszonen Total
ohne Dienstleist.
Arbeitszonen G IH3H 1.2 0.8 0.5 0.5
mit Dienstleist. GIGP IH3H 12 12
GIGP IH4 0.3 03 0.3
| IH6H 09 09
Total 3.7 29 0.7 0.7
Zone fur off. Bauten Qe OE 29 21 0.8 0.8
Total 2.9 2.1 0.8 0.8
Total Bauzonen 36.6 32.3 4.3 3.8 0.7

Insgesamt hat die Gemeinde Hiintwangen 36.6 ha Bauzone, davon sind 32.3 ha sprich 88 %
Uberbaut bzw. 4.3 ha und somit 12 % uniiberbaut.

Kapazitdtsberechnung Stand 2014

Einwohner Stand der Erschliessung 2014 Kapazitatsberechnung
Ende 2014 tberbaute : uniiberbaute | uniberbaute Total Bauzone Dichte K.E!pazrcat GesamE—
Bauzone Bauzone Bauzone uniiberbaut kapazitat
1'014 E 32.3 ha 4.3 ha 12% 36.6 ha 31 Efha 135E 1149 E

Gemass einer einfachen Kapazitétsberechnung bieten die uniiberbauten Bauzonen Platz fir
135 Einwohner, was 13 % der aktuellen Einwohnerzahl (2014) ausmacht. Die durchschnittli-
che Dichte von 31 Ew/ha ergibt sich durch das Verhaltnis zwischen Einwohnerzahl und der
Fldche der Uberbauten Bauzone. Die Innere Verdichtung wird nicht beriicksichtigt.
Die Aufzonung der Kernzone dient in erster Linie der Flexibilisierung beim Bauen im Bestand.
Die Kernzone ist weit gehend lberbaut und deshalb wird vorwiegend die Wohnflache pro
Kopf vergrdssert zur Erhéhung der Wohnqualitat. Die Anzahl Einwohner wird sich nur mini-

mal erhéhen.
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Abb. 6

4.1

Uberbauungsgrad 1991 — 2014

Gemeinde Hlintwangen

Uberbauungsgrad 1991 - 2014
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= Gemeinde Hintwangen
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= Kanton Zirich
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ®Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich

Werden die Uberbauungsgrade der Gemeinde Hiintwangen mit der Region Unterland und
dem Kanton Ziirich verglichen, so geht hervor, dass der aktuelle Uberbauungsgrad (2014)
der Gemeinde Hiintwangen zwischen den Uberbauungsgraden von Region und Kanton liegt.
Daraus lasst sich schliessen, dass die Baulandreserven der Gemeinde im Durchschnitt liegen.
In den Jahren zuvor sah die Situation jedoch ein wenig anders aus. Die Gemeinde Hiintwan-
gen hatte viel Baulandreserve, jedoch mit der Zeit wurden diese durch die Nachfrage Uber-
baut, was man auch am Anstieg der Bevdlkerungszahl zwischen 2000 und 2008 ablesen
kann (vgl. Abb. 1).

Erlauterungen zur Bau- und Zonenordnung

Im Rahmen der Teilrevision werden einige redaktionelle Anpassungen vorgenommen.

Kernzone
Art. 5

Die Erhdhung der Uberbauungsziffer unter Art. 5 Abs. 1 BZO von max. 22 % auf max. 30 %
dient in erster Linie dazu, mehr Spielraum bei Um- und Anbauten und bei unglinstigen Par-
zellenzuschnitten zu schaffen. Infolge der Erhéhung der Uberbauungsziffer wird in Art. 5
Abs. 3 BZO die Gesamt-Uberbauungsziffer unter Einschluss besonderer Geb&dude geméss

§ 273 PBG und landwirtschaftlich genutzter Okonomiegebaude ebenfalls erhéht. Sie ist wie
in der rechtskraftigen BZO um 5 % héher als die Uberbauungstiffer, sprich neu bei 35 % an-
gesetzt (bisher 27 %).
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4.2

5.1

Neu wird ein anrechenbares Untergeschoss zugelassen. Damit ergibt sich mehr Spielraum
beim Ausbau der Untergeschosse und vor allem bei Umbauten mit Nutzungsanderungen. So
kdnnen neu im Untergeschoss in Hanglage auf der Talseite auch Wohn- und Birordume ein-
gerichtet werden.

Wohnzonen und Wohngewerbezonen
Art. 14

In der Wohnzone W2 und in der Wohngewerbezone WG2 wird ebenfalls die Mdglichkeit zur
Erstellung eines anrechenbaren Untergeschosses gewahrt. Somit kann wie oben stehend be-
schrieben ein Untergeschoss zu Wohn- oder Gewerbezwecken genutzt werden. In den ein-
geschossigen Wohnzonen war das bereits bisher zuldssig.

Art. 15

Die Nutzflache des Untergeschosses wird auf hdchstens 50 % eines Vollgeschosses be-
schrankt. Bisher durfte die Nutzflache von Dach- und Untergeschoss zusammengenommen
100 % eines Vollgeschosses betragen. Der Ausbau der Dachgeschosse wird im Sinne einer
Flexibilisierung nicht mehr definiert bzw. ergibt sich durch Art. 15 Abs. 6 BZO, wonach in der
Regel nur Schragdacher zugelassen sind. So ist aufgrund der Dachform der Ausbau der
Dachgeschosse eingeschrankt.

Berichterstattung gemass Art. 2 und 3 RPV

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung

Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemass dem Bundesgesetz lber die Raumpla-
nung vom 22. Juni 1979 werden wie folgt ber(icksichtigt:

Ziele

Art. 1 Abs. 1 haushdlterische Bodennutzung, Trennung Bau- und Nichtbaugebiet
Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung ist mit der haushalterischen Bodennutzung vereinbar, da diese einzig Ande-
rungen im Bestand vorsieht.

Art. 1 Abs. 2 a natilirliche Lebensgrundlagen schiitzen

Es werden keine neuen Bauzonen geschaffen.

Art. 1 Abs. 2 a®¢  Siedlungsentwicklung nach innen, angemessene Wohnqualitat

Die Massnahmen bieten den Eigentiimern die Mdglichkeit, die bestehenden Bauten inkl. der Untergeschosse besser zu
nutzen.
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5.2

5.3

5.4

54.1

Art. 1 Abs. 2 b kompakte Siedlungen schaffen
Das bestehende Siedlungsgebiet wird nicht verandert.

Art. 1 Abs. 2 b"*  raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten

In der Mischzone kénnen nun auch gewerbliche Nutzungen im Untergeschoss stattfinden.

Art. 1 Abs. 2 ¢ Dezentralisation von Besiedlung und Wirtschaft

Die Planungsgrundsatze Landschaft sowie 6ffentliche Bauten und Anlagen sind nicht rele-
vant, da die Vorlage keine Auswirkungen darauf hat.

Planungsgrundsitze Siedlung

IArt. 3 Abs. 3 a®*  Massnahmen zur besseren Nutzungen ungeniigend genutzter Fldchen und Verdich-
tung der Siedlungsfldche

Mit der Erhdhung der Uberbauungsziffer in der Kernzone wird eine minimale Verdichtung erreicht.

Beriicksichtigung der Anregungen aus der Bevolkerung

Die Bevodlkerung erhielt im Rahmen der éffentlichen Auflage Gelegenheit, sich zur Vorlage zu
aussern. Es gingen keine Einwendungen ein.

Beriicksichtigung der Sachplane und Konzepte des Bun-
des

Durch die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung werden die Sachpldne und Konzepte des
Bundes nicht beeintrachtigt, da es sich um geringfiigige Anderungen im Siedlungsbestand
handelt.

Beriicksichtigung des kantonalen und des regionalen
Richtplanes

Gemass § 16 PBG haben die Planungen unterer Stufen denjenigen der oberen Stufe, die
Nutzungsplanungen jeder Art und Stufe der Richtplanung zu entsprechen.

Kantonaler Richtplan

Gemass dem Raumordnungskonzept des kantonalen Richtplans vom 18. September 2015
gehdrt die Gemeinde Hiintwangen zur Kulturlandschaft. In diesem Handlungsraum soll der
Charakter erhalten werden bzw. ist ein Wachstum nicht erwiinscht. Kennzeichnend sind
kompakte Siedlungen mit einer klaren Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet.

Die Massnahmen im Kapitel Siedlung verlangen einen haushélterischen Umgang mit dem Bo-
den, gute Wohn- und Siedlungsqualitdt, Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen, die
Schliessung von Baullicken und angemessene Ausniitzung bestehender Gebaude.
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5.4.2

Abb. 7

5.5

Die Erhéhung der Uberbauungsziffer in der Kernzone bewirkt eine Flexibilisierung bei An-
und Umbauten und hat eine leichte Verdichtung zur Folge. Mit der erweiterten Nutzung des
Untergeschosses lassen sich die bestehenden Bauten besser nutzen. Die Einwohnerzahl wird
sich dadurch kaum erhéhen.

Regionaler Richtplan

Der Regionale Richtplan aus dem Jahre 1997 befindet sich zurzeit in Revision. Die aktuelle
Fassung liegt im Stand 6ffentliche Auflage vom 7. Dezember 2015 vor. Gemass Regionalem
Raumordnungskonzept (Regio-ROK) ist Hiintwangen dem Raumtyp ,erneuert landlich" zuge-
wiesen. Die Ziele dieses Typs sind die bauliche Erneuerung und die Anpassung der beste-
henden Bauten, die Nutzung der inneren Potenziale und die Riicksichtnahme auf die ge-
wachsenen Strukturen.

Ausschnitt Regionaler Richtplan PZU, Entwurf zur offentlichen Auflage vom 07.12.15

Strategien zur Veranderung
B Umstrukturieren

Py

uy

Im Gebiet der Kernzone wird gemdss Regionalem Richtplan die Strategie ,Bewahren" ver-
folgt, in der Wohnzone steht das , Weiterentwickeln™ im Vordergrund. Mit der Teilrevision

wird eine bessere Nutzung der bestehenden Bausubstanz ermdéglicht. Das Vorhaben ent-

spricht den Zielen des Regionalen Richtplans.

B \Weiterentwickeln

Bewahren

.

Beriicksichtigung des iibrigen Bundesrechts, insbes. der
Umweltschutzgesetzgebung

Die Anpassung der BZO hat keine Auswirkungen auf die Themen des lbrigen Bundesrechts.
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6 Beriicksichtigung der Vorpriifung

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 1. November 2016 wurde die Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung zur kantonalen Vorpriifung und der éffentlichen Auflage verabschiedet.
Mit Schreiben vom 8. November 2017 wurde das Gesuch zur Vorpriifung bei der Baudirek-
tion eingereicht. Das ARE hat am 13. Februar 2017 im Rahmen der Vorpriifung zur Vorlage
Stellung genommen. Das ARE hat darauf hingewiesen, dass in Art. 5 b) die Anzahl Vollge-
schoss in % angegeben ist. Dieser Hinweis wurde entsprechend korrigiert. Des Weiteren hat
das ARE darauf hingewiesen, dass die Anderung des Planungs- und Baugesetzes zur Harmo-
nisierung der Baubegriffe voraussichtlich am 1. Marz 2017 in Kraft tritt und die Gemeinden
anschliessend acht Jahre Zeit haben, ihre BZO an die neuen Baubegriffe anzupassen. Die
Gemeinde wird die Anpassung der BZO im Rahmen einer kiinftigen Revision vornehmen.

7 Anderungen aufgrund der 6ffentlichen Auflage

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung hat vom 4. November 2016 bis 3. Januar 2017
oOffentlich aufgelegen. Wahrend der Auflagefrist gingen keine Einwendungen ein.

8 Festsetzung

Die Vorlage wurde von der Gemeindeversammlung am 23. Februar 2017 ohne Anderungsan-
trage festgesetzt. Gegen den Beschluss wurden keine Rechtsmittel eingelegt.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Gaby Horvath, Fabian Mariani
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Revision der kommunalen Nutzungsplanung, Bau- und Zonenordnung
der Politischen Gemeinde Hiintwangen
Bekanntmachung Inkrafsetzung

Hiintwangen. Die Gemeindeversammlung der Politischen Gemeinde hat am
23.02.2017 beschlossen:

Der Teilrevison der kommunalen Bau- und Zonenordnung wurde zugestimmt und
von der Baudirektion mit Verfiigung vom 22.09.2017 genehmigt. Gemss Rechts-
kraftsbescheinigung des Baurekursgerichts vom 06.11.2017 ist kein Rechtsmittel
ergriffen worden.

Die Revision der Bau- und Zonenordnung tritt am Tag nach der Publikation in
Kraft.

Politische Gemeinde Hiintwangen

00221711
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