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Regelmassiger Revisionsauftrag

Interkantonale Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB)

Gewasserraumfestlegung
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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung (BZO) wurde im Jahr 2010 letzt-
mals revidiert. Gemass Bundesgesetz Uber die Raumplanung soll die
Nutzungsplanung angepasst werden, wenn sich die Verhaltnisse er-
heblich geandert haben (8 21 RPG). FUr die Gemeinden ergibt sich
daraus der Auftrag, inre Ortsplanung einerseits den geanderten kom-
munalen Verhaltnissen anzupassen und diese andererseits auf die
Ubergeordneten Vorgaben abzustimmen.

In Rickenbach - wie auch in der gesamten Schweiz - halt der Sied-
lungsdruck an. Die Vorgaben des neuen Raumplanungsgesetzes und
der Revision des kantonalen Richtplans schranken Einzonungen von
Siedlungsgebiet stark ein. Zusatzlicher Wohn- und Gewerberaum
muss deshalb durch Umnutzung und Verdichtung entstehen.

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) hat zum Ziel, die Baubegriffe und Messweisen in den
Kantonen zu vereinheitlichen und damit das PBG fur Investoren, Bau-
unternehmer und Behorden zu vereinfachen. Die IVHB definiert das
massgebende Terrain, Gebdude und Gebdudeteile, Hohen- und Lan-
genbegriffe, Geschosse, Abstande und Abstandsbereiche sowie Nut-
zungsziffern. Das Konkordat zur Harmonisierung der Baubegriffe trat
am 26. November 2010 in Kraft. Inzwischen sind 16 Kantone beige-
treten.

Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten,
hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzuset-
zen. Die Anderungen des PBG, der ABV und von zwei weiteren Bau-
verordnungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. In den Gemeinden
werden die Anderungen jedoch erst wirksam, wenn diese ihre BZO
harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu acht Jahre Zeit

(bis 28. Februar 2025).

Die Gemeinden sind zudem dazu aufgefordert, fUr alle kommunalen
Gewasser innerhalb des Siedlungsgebiets einen Gewdsserraum ge-
mass 8 41 der nationalen Gewasserschutzverordnung (GSchV) festzu-
legen.



Zusammenarbeit
ADER-Gemeinden

Revisionsvorlage zur Nutzungs-
planung

Ablauf

Grundlagen zusammentragen

Analyse erstellen
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1.2 Harmonisierung Bauvorschriften ADER

Die Gemeinden Altikon, Dinhard, Ellikon an der Thur und Rickenbach
ZH (ADER-Gemeinden) beabsichtigen, mittelfristig insbesondere im
Bereich der Bauamter und Werke ndher zusammenzuarbeiten.

Die Gemeinden haben beschlossen ihre Bauvorschriften zu harmoni-
sieren, um eine Zusammenarbeit bei der Baugesuchprufung zu ver-
einfachen. Zu diesem Zweck haben die Gemeinden gemeinsame
Mustervorschriften ausgearbeitet, die auf den bestehenden Bauord-
nungen der vier Gemeinden basieren. Im Rahmen der anstehenden
Nutzungsplanungsrevisionen konnen diese Mustervorschriften von
den Gemeinden Ubernommen werden. Den Gemeinden ist es dabei
aber auch weiterhin mdglich, individuelle Bestimmungen festzulegen,
um auf gemeindespezifische Besonderheiten bestmdglich eingehen
zu kénnen.

Mit der vorliegenden Revision der Bau- und Zonenordnung integriert
die Gemeinde Rickenbach die Mustervorschriften der ADER-Gemein-
den in ihrer Bauordnung.

1.3 Aufgabenstellung

Es ist eine genehmigungsfahige Revisionsvorlage fur die Gemeinde-
versammlung auszuarbeiten, die den Bedurfnissen und Zielen der
Gemeinde sowie den rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht.

Dies bedeutet, dass die bestehenden Unterlagen der Nutzungspla-
nung aktualisiert und wo nétig erganzt werden mussen. Dabei ist der
Mitwirkung durch die Bevolkerung und weiteren interessierten Krei-
sen im Sinne der gesetzlichen Vorgaben gebthrend Beachtung zu
schenken.

1.4 Arbeitsschritte

Die Revision der Nutzungsplanung gliedert sich in folgende Arbeits-
schritte:

*  Planungsgrundlagen erheben (Richtplanung, Zonenplan, BZO,
Erganzungsplane, Inventare, Schutzverordnungen, amtliche
Vermessung inkl. Mehranforderungen, Luftfotos usw.)

*  Siedlungsentwicklung analysieren
*  Entwicklungsspielrdaume aufzeigen



Ziele formulieren

Entwurf Revisionsvorlage

Mitwirkung und Bereinigung

Beschlussfassung und Genehmi-
gung
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Kernthemen der Revision definieren
Entwicklungsleitbild erstellen

Leitsatze formulieren

Verabschiedung durch den Gemeinderat

Revision Bau- und Zonenordnung

Revision Zonenplan

Revision Kernzonenpldne

Erstellung erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
Verabschiedung der Vorlage durch den Gemeinderat zuhanden
der offentlichen Auflage und der kantonalen Vorprifung

Diskussion und Verifizierung der Ziele und Absichten des Revisi-
onsinhalts anlasslich einer Informationsveranstaltung
Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen

Vorprafung durch das Amt fur Raumentwicklung (ARE)
Auswertung und Behandlung der eingegangenen Einwendungen
Erstellung Bericht zu den nicht berUcksichtigten Einwendungen
Bereinigung der Revisionsvorlage mit Beschlussfassung im Ge-
meinderat

Verabschiedung der Vorlage durch den Gemeinderat zuhanden
der Gemeindeversammlung

Festsetzung durch die Gemeindeversammlung

Genehmigung durch die Baudirektion

Offentliche Auflage des Gemeindeversammiungsbeschlusses
und der kantonalen Genehmigung, Rekursmaoglichkeit wahrend
30 Tagen beim Baurekursgericht

Behandlung allfalliger Rekurse



Information fiir die Genehmi-
gungsbehorde

Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen

Weitere Grundlagen
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1.5 Berichtinhalt

Der vorliegende Bericht zur Nutzungsplanung hat gemass Art. 47 der
Raumplanungsverordnung (RPV) der kantonalen Genehmigungsbe-
horde Uber die Berucksichtigung folgender Sachverhalte Auskunft zu
geben:

*  Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)

* Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 1 und 3 RPG)

*  Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG)

. Richtplan (Art. 8 RPG)

*  Ubriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung)

Daruber hinaus sind die Nutzungsreserven innerhalb der Bauzonen
und ihre haushalterische Nutzung zu thematisieren.

Zudem werden die Anderungen des Zonenplans, die Inhalte der
Kernzonenplane sowie die wichtigsten Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung kommentiert.

1.6 Wichtigste Grundlagen

*  Kantonaler Richtplan Zurich

*  Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung
(Beschluss des Regierungsrates vom 9. November 2016)

*  Agglomerationsprogramm Winterthur und Umgebung
(3. Generation)

* Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uberkommunaler
Bedeutung (KOBI)

*  Bau- und Zonenordnung vom 3. Dezember 2010

*  Zonenplanvom 3. Dezember 2010

*  Kernzonenplan Sulz vom 3. Dezember 2010

*  Kernzonenplan Rickenbach vom 3. Dezember 2010
*  Kernzonenplan Hinter Grut vom 3. Dezember 2010
*  Rdumliches Entwicklungsleitbild vom 10. Juli 2023

*  Richtplan Verkehr (in Erarbeitung)

*  Mustervorschriften fUr die Bau- und Zonenordnung der ADER-
Gemeinden



1ISOS
Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

BLN
Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler von nationaler Bedeu-
tung

VS
Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz

Historische Verkehrswege von nationaler
Bedeutung
Historischer Verlauf mit
Substanz

Historischer Verlauf mit viel
Substanz

Historische Verkehrswege von regionaler
Bedeutung
Historischer Verlauf

Historischer Verlauf mit
Substanz

Historischer Verlauf mit viel
Substanz

Historische Verkehrswege von lokaler
Bedeutung
Historischer Verlauf

Historischer Verlauf mit
Substanz

Historischer Verlauf mit viel
Substanz
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

2.1 Nationale Rahmenbedingungen

Das Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst schitzenswerte Dauersiedlun-
gen der Schweiz, die auf der ersten Ausgabe der Siegfriedkarte min-
destens zehn Hauptbauten enthalten und auf der Landeskarte mit
Ortsbezeichnung versehen sind.

Rickenbach ist nicht im ISOS eingetragen.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nati-
onaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fur die
Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften und Natur-
denkmaler.

Rickenbach ist nicht Bestandteil eines BLN-Gebietes.

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 Rickenbach sind historische Verkehrswege von nationaler, regiona-
ler und lokaler Bedeutung bezeichnet.

o



ROK-ZH

Kantonales Raumordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Ze - NS
Ausschnitt aus der Karte Handl
raume (Quelle: ROK-ZH)
Handlungsraume
Bl Stadtlandschaft
B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Bl Naturlandschaft
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2.2 Kantonale Rahmenbedingungen

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in den kan-
tonalen Richtplan 2019 integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der
raumlichen Ordnung im Kanton. Fur die zukunftige Raumentwicklung
gelten folgende Leitlinien:

*  Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

*  Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig
auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

*  Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

*  Die grenzuberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unter-
stltzen.

*  Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im kantonalen Richtplan 2019,
dessen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen Raum-
planung gepragt ist.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die angestreb-
te Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung der
sich erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen Raumen.

Rickenbach ist dem Raum «Kulturlandschaft» zugeordnet. Fur diesen
ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf:

*  Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirtschaft
sicherstellen

*  Nutzung brachliegender Gebaude, besonders in den Ortskernen
und mit Rucksicht auf kulturgeschichtliche Objekte ermdglichen

*  Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhalten
und ausgeraumte Landschaften aufwerten

*  Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Ortszentren
schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

*  Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

*  Mdglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit starken

*  Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Natur-
raume sichern

Der Ortsteil Sulz liegt im Raum «Landschaft unter Druck». Das ROK-
ZH fuhrt folgenden Handlungsbedarf auf:

*  Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbe-
reich des offentlichen Verkehrs aktivieren

*  Bauzonenverbrauch verringern

*  Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

«  Zersiedlung einddammen und Ubergange zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung ein-
fUgen



Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan
Siedlung

bestehend  geplant
Siedlungsgebiet

Landschaft

bestehend geplant
Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet
Ubriges
Landwirtschaftsgebiet
Verkehr

bestehend  geplant
Hochleistungsstrasse

Bahnlinie doppel- oder
mehrspurig
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. Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen
*  FEingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit prufen sowie
vermehrt koordinieren und planen

. Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

*  Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten.

Die beiden Handlungsraume «Stadtlandschaft»s sowie «urbane Wohn-
landschaft» haben 80 % des kunftigen Wachstums aufzunehmen. Die
Ubrigen 20 % des Wachstums sollen die weiteren Handlungsraume
«Kulturlandschaft», «Naturlandschaft» sowie «Landschaft unter
Druck» aufnehmen.

Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde seit der letz-
ten Gesamtuberprifung 2014 teilrevidiert. Der revidierte Richtplan
wurde mit Beschluss des Kantonsrats vom 28. Oktober 2019 neu
festgesetzt und am 3. Marz 2021 durch den Bundesrat genehmigt. In

Rickenbach sind keine neuen Infrastrukturen geplant.
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Inventar der schiitzenswerten
Ortsbilder von tiberkommunaler
Bedeutung

Ausschnitt Inventar der schutzwlrdigen
Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeu-
tung im Kanton Zurich

Bebauungsstruktur

N Ortskerne, Baugruppen mit spez. Merkmalen
' Pragende oder strukturbildende Gebaude
N Pragende Firstrichtungen

Frei- und Aussenraumstruktur
%1% Wichtige Freira i und

an die Siedlung)

A Wichtige Freirdume / Erweiterungsrichtung

seee Platz-/
N Wichtige Beg von St
/\/ Raumwirksame Mauem

N Ortsbildpragende Stadtmauer
N Ehemalige Kanale

, Platz- und Freira

. Markante Baume / Baumgruppen

‘ O i U ; etc.)

D L

Rebberg

Objektliste der Denkmalpflege

Denkmalschutzobjekte
Einstufung PBG-Klassierung

. . Kantonal
’ . Regional
Q O Ubrige

Gr merke Kanton Ziirich
6 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
P Personaldienstbarkeit privatrechtliich

Archéologische Zonen

2 Archéologische Zonen
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Rickenbach ist im Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uber-
kommunaler Bedeutung aufgefUhrt.
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Die kantonale Denkmalpflege fuhrt das «Inventar der Denkmalschutz-
objekte von Uberkommunaler Bedeutung» und ist zustandig fur die
darin enthaltenen Bauten. Sie berat und begleitet Bauwillige bei Inven-
tarobjekten. Die bezeichneten Bauten gemass Schutzliste kdnnen im
Rahmen der Ortsplanungsrevision in den Kernzonenplan integriert
werden. Das kommunale Inventar (2023) wurde auf das «Inventar der
Denkmalschutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung» abgestimmt.
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Kantonales Inventar der Land-
schaftsschutzobjekte

Ausschnitt kantonales Inventar der Land-
schaftsschutzobjekte

Geomorphologisch gepragte Landschaften

Archéologische Zonen und Denk-
malschutzobjekte
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Der Moranenwall zwischen Rickenbach, Dinhard und Altikon (Objekt
Nr. 1052) ist als geomorphologisch gepragte Landschaft im kantona-
len Inventar der Landschaftsschutzobjekte aufgefuhrt. Die dusserst
pragnante Wallmorane des wirmeiszeitlichen Rheingletschers liegt in
einer wenig beeintrachtigten, landwirtschaftlich gepragten Kultur-
landschaft. Gemass den Schutzzielen des Inventars sind dessen Cha-
rakter und Eigenheiten zu bewahren.

435 LIS %
Vorder Griit N

Dinhard |

Rickenbach ZH

In Rickenbach befinden sich mehrere archaologische Zonen inner-
halb und ausserhalb des Siedlungsgebiets. Die archaologischen Zo-
nen bezeichnen im Sinne eines Verdachtsflachenkatasters Zonen, in
welchen archaologische Funde mdéglich sind. Bauliche Bodeneingriffe
innerhalb dieser Zonen sind durch den Kanton bewilligungspflichtig
und es ist frihzeitig mit der Kantonsarchaologie Kontakt aufzuneh-
men. Die Baubewilligung erfolgt im koordinierten Bewilligungsverfah-
ren (Gemeinde und Kanton).

Zudem befinden sich mehrere Denkmalschutzobjekte von regionaler
Bedeutung in der Gemeinde:

e Reformierte Kirche

*  «Hanseli-Spycher», Dorfstasse 3

e Oberstufenschulhaus «Mulihalde»

*  Trotte, sog. «Greuter-Trottex, Blelstrasse 32.1
. Petertrotte, Blelstrasse 23.1



RegioROK
Regionales Raumordnungskonzept
Region Winterthur und Umgebung

Auszug RegioROK
Region Winterthur und Umgebung
(Zukunftsbild)

Regionaler Richtplan
Winterthur und Umgebung (RWU)
Allgemein

Siedlung
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2.3 Regionale Rahmenbedingungen

Die Delegiertenversammlung der RWU verabschiedete am 22. Juni
2011 das Regionale Raumordnungskonzept fur die Region Winter-
thur und Umgebung (RegioROK), welches als Grundlage fur die Revi-
sion des regionalen Richtplans diente. Das RegioROK beinhaltet pri-
mar Leitsatze fur die Weiterentwicklung der RWU-Region und legt die
Funktionen der einzelnen Gemeinden fest.

Die Gemeinde Rickenbach wird darin als Siedlungsgebiet mit mittle-
rer Dichte bezeichnet. Dies bedeutet:

*  «Siedlungsdichte semiurban»: bahnhofnahe Gebiete
*  «Siedlungsdichte mitteldicht»: zentrale Gebiete der Dorfer Ri-
ckenbach und Sulz

§ Wiesenda

52, 2 b S 50 PR . 3 of A ZA e e SIS
Landschaft Siedlung Verkehr
Wald - Sehr hohe Dichte —O -~ Hochleistungsstrasse / Tunnelsirecke
- Siedlungsorientierter Freiraum - Hohe Dichte ——— == S-Bahn/ Tunnelstrecke
Landschaftsorientierter Freiraum - Mittlere Dichte —.— Bahnhof mit Femverkehranschluss
Landschaftsraum Geringe Dichte —@—  S-Bahnhaltestelle Takt < 15 min
(5 q&; Regional- / Stadtteilzentrum —@—  S-Bahnhaltestelle Takt 16 - 30 min

w Sub- / Quartierzentrum

Der regionale Richtplan der Region Winterthur und Umgebung Uber-
nimmt die Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan und sieht ergan-
zend weitergehende Festlegungen vor.

Der regionale Richtplan RWU wurde im Jahr 2016 gesamthaft revi-
diert und im Jahr 2019 teilrevidiert (Festsetzung am 17. November
2021).

Das Dorf Rickenbach ist als regional schutzwurdiges Ortsbild bezeich-
net. Das Zentrum und die bahnhofsnahen Gebiete von Sulz sind als
Gebiet von hoher baulicher Dichte bezeichnet.



Landschaft

Auszug regionaler Richtplan, Teil Siedlung
und Landschaft
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Siedlungsgebiet

Zentrumsgebiet

Schutzwiirdiges Ortsbid

Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur
Arbeitsplatzgebiet

Mischgebiet

Gebiet fir offentiiche Bauten und Anlagen
Hohe bauliche Dichte

Niedrige bauliche Dichte

Gebiet fir stark verkehrserzeugende Nutzung
Stand- / Durchgangsplatz fir Fatvende
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Landschaft
Fruchtfolgeflachen im Landwirtschaftsgebiet
(Ubriges Landwirtschaftsgebiet

NN

Erholungsgebiet
A Aussichtspunkt
Naturschutzgebiet (in Gewéssern)
Gruben- und Ruderalbiotop
./ 5]  Gewasserrevitalisierung
Landschaftsschutzgebiet
Landschafisférderungsgebiet
Vemetzungskorridor
[222]  Landschaftsverbindung
Schiitzenswertes Einzelobjekt
Freihaltegebiet
CObriges Gebiet
Streusiediungsgebiet
Hochwasserrickhaltebecken
Langlaufioipe, Ski- oder Schiltellinie
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Informationsinhalt

Materialgewinnungsgebiet

Wald

Gewasser

Landschaft (BLN), Moorlandschaft (ML) oder Auengebiet (AG)
von nationaler Bedeutung (iibergeordnete Festiegung)
Regionsgrenze

Gemeindegrenze

|11 D@0

Ver-/ Entsorgung und 6ffentliche Bauten
und Anlagen

Verkehr
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In den regionalen Landschaftsplan aufgenommen werden alle Ob-
jekte, die eine grossere Flache bedecken und von Uberkommunaler
Bedeutung sind. Als Landschaftsschutzgebiet von regionaler Bedeu-
tung wird der Rebhang oberhalb von Rickenbach festgelegt, welcher
auch einen Aussichtspunkt beinhaltet.

Vernetzungskorridore bezeichnen die wichtigsten grossraumigen
Ausbreitungskorridore fur Wildtiere zwischen den Lebensraum-Kern-
gebieten. Die Korridore enthalten naturnahe Bereiche als Trittstein-
Biotope und weisen maglichst wenige Hindernisse auf. Als Vernet-
zungskorridore werden in Rickenbach festgelegt:

»  Altikon - Ellikon an der Thur - Rickenbach - Wiesendangen -
Elgg - Elsau
»  Altikon - Ellikon an der Thur
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Westlich des Dorfes Rickenbach ist das Hochwasserrlckhaltebecken
Schwarzbach bezeichnet.

Im Ortszentrum ist die siedlungsvertragliche Umgestaltung des Stras-
senraums geplant (Andelfinger-, Rickenbacher-, Frauenfelder- und
Uesslingerstrasse). Ab der Kreuzung im Ortszentrum ist entlang der
Uesslingerstrasse in Richtung Norden die Erstellung eines Radwegs
geplant. Zudem sollen Licken im Fusswegnetz geschlossen werden.
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Auszug regionaler Richtplan, Teil Verkehr

bestehend geplant
Hochleistungsstrasse
—_— === \/erbindungsstrasse
[] Umgestaltung Strassenraum
u ﬂ Parkierungsanlage
e - Radweg

Fuss- / Wanderweg

Fuss- / Wanderweg mit Hartbelag

Genereller Aufbau Ortsplanung

Ubersicht der gemeindlichen Planungs-
instrumente nach PBG
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2.4 Kommunale Planungsinstrumente

Die Instrumente der kommunalen Ortsplanung gliedern sich in drei
Teile. Wahrend die Gemeinde bei der Ausgestaltung der konzeptio-
nellen Vorgaben frei ist (Inhalte und Form), sind bei der Richt- und
Nutzungsplanung die Anforderungen des PBG zu erfullen.

Inhalte

Konzeptionelle
Vorgaben

IRichthanung

Nutzungsplanung

Bauen:
WO, was, wie, wie viel

Schutzen:

Ortsbilder, Natur, Baume,
Einzelobjekte, Landschaft,
Erholungsgebiete, Aussicht

Quartierleitbilder

Vernetzungsprojekt

Verbinden: werkehr)

Strassen / Wege / Velo /
offentliche Verkehrsmittel

Leitbild

Versorgen: (nfrastruktur)

Wasser/Entwasserung,
Energie, Abfall

Schwerpunktprogra

Ausstatten:

Alter, Kultur, Erholung,

Verwaltung usw.

Parkierung, Bildung, Jugend,

Siedlungs- unc
Landschaftsplan

(Inventare)

Bau und Zonenordnung:

- Zonenplan
- Bauordnung 2
- Kernzonenplane

- Erganzungsplane (WAL/GAL)
- Gestaltungsplane

- Sonderbauvorschriften

Verkehrsplan Erschliessungsplan
Baulinien
Quartierplane 1
Versorgungsplan
(Energieplan)
Plan der offentlichen Werkplane
Bauten und Anlagen
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Richtplanung

Bau- und Zonenordnung

Kommunales Inventar der Denk-
malschutzobjekte

Kommunale Natur- und Kultur-
schutzobjekte
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Der kommunale Gesamtplan stammt aus dem Jahre 1983 und wurde
seither nicht aktualisiert. Im Rahmen dieser Richt- und Nutzungspla-
nungsrevision soll der veraltete Gesamtplan aufgehoben und ein
neuer Verkehrsplan festgesetzt werden.

Der kommunale Richtplan (gemass Richtplantext als Teil der vorlie-
genden Richt- und Nutzungsplanungsrevision) sieht folgende Ziele
vor:

*  Die Gemeinde fordert mit einer attraktiven Infrastruktur den
Fuss- und Veloverkehr sowie den offentlichen Verkehr zulasten
des motorisierten Individualverkehrs.

*  Die Anteile des Fuss- und Veloverkehrs im Binnenverkehr (Wege
innerhalb der Gemeinde) werden erhoht.

*  Der Anteil des motorisierten Individualverkehrs im Binnenver-
kehr (Wege innerhalb der Gemeinde) stagniert trotz moderatem
Bevolkerungswachstum und nimmt langerfristig ab.

*  Die Strassenrdaume sind siedlungsorientiert gestaltet und die Si-
cherheit und Interessen aller Verkehrsteilnehmenden werden
berucksichtigt.

*  Die Gemeinde setzt sich fUr eine gute Aufenthaltsqualitat im
Dorfkern und siedlungsvertragliche Ortsdurchfahrten ein, wel-
che auf die angrenzenden Raume abgestimmt sind.

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung stammt aus dem Jahr 2010. Sie
wurde seither nicht mehr nachgefuhrt. Im Rahmen dieser Richt- und
Nutzungsplanungsrevision soll sie an die veranderten tUbergeordne-
ten Vorgaben angepasst werden und die Entwicklung der kinftigen
Jahre abdecken.

Der Gemeinderat Rickenbach hat das kommunale Inventar der Denk-
malschutzobjekte im Jahr 2023 aufgestellt und verabschiedet. Das In-
ventar listet alle Bauten, welche aufgrund ihrer politischen, wirtschaft-
lichen, sozialen oder baulichen Epoche erhaltenswert und potenziell
zu schitzen sind. Die aufgeflhrten Objekte sind damit lediglich po-
tenziell schitzenswert, jedoch nicht formell geschitzt. Das Inventar
stellt somit lediglich ein behérdenverbindliches Instrument dar.

Die Eigentimerschaft kann mit einem Gutachten den definitiven
Schutzstatus bestimmen lassen. Kommt das Gutachten zum Schluss,
dass ein Objekt schutzenswert ist, wird dieses als Denkmalschutzob-
jekt aufgenommen. Der Schutzstatus wird damit grundeigentimer-
verbindlich. Andernfalls wird das Objekt aus dem Inventar entlassen.

Auf kommunaler Stufe bestehen keine kommunalen Natur- und Kul-
turschutzobjekte.



Ubersicht

Neue Struktur

Neue Nummerierung

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB)
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3 BAU-UND ZONENORDNUNG

3.1 Allgemeines

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der Bau- und Zo-
nenordnung erldutert. Auf die Aufzahlung untergeordneter oder re-
daktioneller Anderungen wird verzichtet. Erganzend sind alle Ande-
rungen der Bau- und Zonenordnung in der synoptischen Darstellung
ersichtlich und erlautert.

Zur Harmonisierung der Bau- und Zonenordnungen der Gemeinden
Altikon, Dinhard, Ellikon an der Thur und Rickenbach ZH wurden un-
ter Einbezug der beteiligten Gemeinden Mustervorschriften erarbei-
tet, welche von allen Gemeinden moglichst Gbernommen werden.

Die Gemeinde Rickenbach Ubernimmt in ihrer Bau- und Zonenord-
nung die Struktur und Bestimmungen der Mustervorschriften unter
Beibehaltung von individuellen Losungen. Die Bestimmungen werden
somit gegenuber der rechtskraftigen Fassung inhaltlich und redaktio-
nell angepasst, neu eingefuhrt oder aufgehoben.

Die Bau- und Zonenordnung ist wie bis anhin in Vorschriften fur die
einzelnen Zonen, erganzende Bauvorschriften und Schlussbestim-
mungen eingeteilt. Neu werden einleitende Bestimmungen einge-
fuhrt. Die weiteren Bestimmungen werden in die erganzenden Bau-
vorschriften integriert.

Mit der Anpassung der Bau- und Zonenordnung an die Mustervor-
schriften der ADER-Gemeinden werden Artikel gestrichen, erganzt
und neu strukturiert. Die Bau- und Zonenordnung umfasst neu 75
Artikel. Die nachfolgenden Erlduterungen beziehen sich auf die neue
Nummerierung gemass synoptischer Darstellung.

3.2 Harmonisierung der Baubegriffe und alige-
meine Anpassungen

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel, die
wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu ver-
einheitlichen.

Mit der Umsetzung der Harmonisierung im Kanton Zurich wurden ne-
ben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1) auch die Allge-
meine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfahrensverordnung
(BWV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il (BBV II; LS 700.22)
an die neuen Begriffe angepasst.

Diese Gesetzesanderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler
Ebene in Kraft. Die Anderungen werden in einer Gemeinde jedoch erst



Anpassung an IVHB-Begriffe
(Ubersicht)

Fassadenhoéhe
(traufseitige Messweise)

Abbildung Beispiel Schragdach
Gebdudehohe (alt) / Fassadenhdhe (neu)
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wirksam, wenn die nétigen Anpassungen in der Bau- und Zonenord-
nungen (BZO) vorgenommen werden. Dies wird mit der vorliegenden
Revision erreicht.

Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Gestal-
tungsplane bleiben gultig und mussen nicht angepasst werden.

In der Bau- und Zonenordnung von Rickenbach sind die folgenden
Begrifflichkeiten betroffen:

Bisher: Neu:

Massgebendes Terrain
Klein- und Anbauten
Unterirdische Bauten
Fassadenlinie
Vorspringende Gebaudeteile

Gewachsener Boden

Besondere Gebaude
Unterirdische Gebaude

Ruckspringende Gebaudeteile

Gesamthohe
Gebaudehohe Fassadenhohe
Grundabstand Grenzabstand
Freiflachenziffer Grunflachenziffer

Der bisherige Begriff «Gebaudehdhe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhdhe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst: Wahrend die Gebaudehdhe von
der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den
darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen wird, wird bei der
Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Einfuhrung der neuen Be-
griffe nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten
um das Mass der Dachkonstruktion (bis zu ca. 30-50 cm) hoher wer-

den.
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Gesamthohe
IVHB

Grinflachenziffer

§257 PBG

Veranschaulichungsbeispiel

/

/

L
Freifidchenziffer

Hauptgebaude

Grinfidchenziffer 25

Systematik der Gebdudetypen gemass

IVHB und PBG bzw. BW

(Quelle: SKW)
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Der Begriff Gesamthdhe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde
er als Summe von Firsthéhe und Gebaudehdhe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthohe (bisher i.d.R. 7 m) und es
wird nur noch die Gesamthdhe verwendet. Auch hier wird neu bis
zum hdchsten Punkt der Dachkonstruktion (ohne allfallige Isolation
und ohne Dachhaut) gemessen. Der sichtbare Gebdudefirst (oberster
Punkt der Dacheindeckung) kann nach neuem Recht also um bis zu
50 cm hoéher werden als die Gesamthohe dies ausweist.

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

ca. 0.5m
N

14.5m
Gesamthohe

Neu wird eine Grunflachenziffer gemass & 257 PBG eingefuhrt.

1 Die Griinflachenziffer ist das Verhdltnis der anrechenbaren Griinfliche
zur anrechenbaren Grundstucksflcche.

2 Als anrechenbare Grinfldche gelten natirliche und bepflanzte Boden-
fldchen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als
Abstellflachen dienen.

Die Grunflachenziffer 10st die Freiflachenziffer ab. Sie kann in allen
Zonen eingefuhrt werden.

Die IVHB definiert Kleinbauten (Ziff. 2.2) und Anbauten (Ziff. 2.3), aber
keine Hauptbauten bzw. Hauptgebadude. Der Begriff <Hauptgebaude»
ergibt sich indirekt aus den Begriffen der IVHB: Hauptgebaude sind
Gebaude, die weder eine Kleinbaute noch eine Anbaute darstellen.
Zur klaren Abgrenzung gegenuber den weiteren Gebdudetypen
Kleinbauten und Anbauten und zur besseren Verstandlichkeit wird
der Begriff in der neuen BZO weiterhin verwendet. Ein Widerspruch
zu den Begriffen der IVHB ist nicht erkennbar. Uberdies wird der Be-
griff «<Hauptgebaude» auch im PBG verwendet (§ 287 lit. ¢ PBG).

| Gebaude

'

'

v

'

'

"Kleinst"-Bauten
Gesamthohe max. 1,5 m
Bodenflache max. 2 m?

Nur Nebennutzfidchen

bewilligungsfreie
Klein- und Anbauten
Gesamthohe max. 2,5 m
Bodenflache max. 6 m?

Nur Nebennutzflachen

Klein- und Anbauten
Gesamthohe bei

Flachdéchern max. 4,0 m,

bei Schragdéchern max.
5,0m
Grundflache max. 50 m2
Nur Nebennutzfidchen

Unterirdische Bauten,

Unterniveaubauten
Max. 0.5 m {iber dem
massgebenden bzw.
tiefer gelegtem Terrain
Keine Offnungen gegen
Nachbargrundstiicke

tibrige Gebaude
("Hauptgebaude")

Befreiung von Grenz-
und Geb&udeabstanden
(§ 260 Abs. 4 nPBG)

Abstande gemass BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

Befreiung von
Baubewilligungspfiicht
(§11lit.aBW)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(6 11it. aBW)

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspfiichtig

baubewilligungspflichtig




Klein- und Anbauten

Massgebendes Terrain

Weitere Begriffe

Ubergeordnetes Recht
Artikel 1 (neu)

Mehrwertabgabe
Artikel 2

Zoneneinteilung
Artikel 3
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Der Begriff «Klein- und Anbauten» ersetzt den bisher verwendeten
Begriff «besondere Gebaude».

Neu durfen Kleinbauten und Anbauten eine Grundflache von 50 m?
nicht Uberschreiten. Bisher galt fur besondere Gebadude keine Fla-
chenbeschrankung. Klein- und Anbauten, welche die Grundflache
von 50 m? Uberschreiten, gelten baurechtlich als «<Hauptgebaude».

Der bisherige Begriff «gewachsener Boden» wird durch den Begriff
«massgebendes Terrain» ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu im-
mer auf das naturliche, urspringliche Terrain (die grine Wiese) abge-
stellt, also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundstu-
cken, welche auf gestaltetem Terrain stehen. Das kann im Einzelfall
eine behordliche Festlegung des massgebenden Terrains bedingen.
Eine Anpassung der Definition im PBG ist momentan hangig, bis zu
deren allfdlliger Rechtskraft gelten die Regelungen des «massgeben-
den Terrains».

Weitere spezifischere Begriffsanpassungen werden nachfolgend
beim jeweiligen Artikel erlautert.

3.3 Einleitende Bestimmungen

Einleitend wird auf das Ubergeordnete Recht Bezug genommen. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Bau- und Zonenordnung auf dem
angepassten kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) aufbaut,
welches die IVHB-Begriffe verwendet, und eidgendssisches und kan-
tonales Recht vorgeht.

Die Bestimmungen zum Mehrwertausgleich gemass Mehrwertaus-
gleichgesetz (MAG) wurden in Rickenbach mit der Teilrevision vom 2.
Dezember 2021 in die BZO aufgenommen und bleiben unverandert.

3.4 Zonenordnung

Die Zoneneinteilung und die Empfindlichkeitsstufen gemass der eid-
gendssischen Larmschutzverordnung (LSV) werden in einem Artikel
zusammengefasst.

An den Larmempfindlichkeitsstufen der einzelnen Zonen werden
keine Anderungen vorgenommen. Inhaltliche Anderungen haben sich
auch an Zonen ergeben, deren Abgrenzung sich nicht andert, da die
Vorschriften der BZO angepasst wurden.
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Zonenplan und Ergénzungsplédne
Artikel 4

Struktur

Kernzonenbestimmungen und
Kernzonenplane

Zweck
Artikel 5

Gestaltungsgrundsatz
Artikel 6 (neu)
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Neu werden neben dem Verweis auf den genehmigten Zonenplan
1:5'000 auch die rechtskraftigen Erganzungsplane aufgefthrt. Der Ar-
tikel wird mit dem Verweis auf die Kernzonenplane 1:1'000, den Wald-
abstandslinienplan sowie den Gewdsserabstandslinienplan erganzt.

3.5 Kernzone

Das Kapitel Kernzone wird basierend auf der heutigen Struktur in fol-
gende Unterkapitel strukturiert:

* Allgemeine Bestimmungen
*  Kernzonenplan
*  Neubauten

. Dacher
. Fassaden
*  Umgebung

FUr die Kernzone besteht neben den Bestimmungen in der Bau- und
Zonenordnung auch ein Kernzonenplan, welcher diese im Plan veror-
tet. Bezlglich Kernzonenplan wird auch auf das Kapitel 4.2 «Kernzo-
nenplan» verwiesen.

3.5.1 Allgemeine Bestimmungen

Gemass Art. 50 Abs. 1 PBG bezwecken Kernzonenbestimmungen den
Erhalt sowie die Erweiterung von schutzwurdigen Ortsbildern in ihrer
Eigenart. Sie bezwecken demnach den Erhalt und die sorgfaltige Er-
neuerung des Ortskerns. Sie sollen ortsbildgerechte Um-, Ersatz- und
Neubauten und eine Weiterentwicklung der bestehenden Nutzungs-
struktur gewahrleisten.

In der Kernzone werden an die architektonische und ortsbauliche
Gestaltung hohere Anforderungen gestellt. Bauten und Anlagen ha-
ben sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als auch in einzelnen Aspek-
ten gut in die Umgebung einzuordnen.

Mit diesem Artikel wird die gute Einordnung fur alle Bauten und Anla-
gen in der Kernzone verlangt. Im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens kann seitens Baubehdrde auch bezlglich einzelner Aspekte wie
Materialisierung und Farbgebung im Sinne einer guten Gestaltung
Einfluss genommen werden. Die bisher zahlreichen Verweise auf eine
gute Gestaltung und Einordnung in den einzelnen Kernzonenbestim-
mungen entfallen damit.

Der Hinweis auf die Fachberatung, welche Bauherren und Architek-

ten seitens Baubehdrde zur Verfligung gestellt wird, wurde bisher in
einem eigenen Artikel behandelt und wird neu mit dem Gestaltungs-
grundsatz in einem Artikel zusasnmengefasst. Mit der Fachberatung

wird Bauherren und Architekten bereits im Planungsstadium eine
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Denkmalpflege und Ortsbild-
schutz
Artikel 8 (neu)

Abbriiche
Artikel 9 (neu)
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kompetente Beratung zur Verfugung gestellt, welche massgeblich
dazu beitragen kann, dass die verlangte Qualitat bezUglich Gestaltung
und Einordnung erreicht wird und der Prozess bis zur Baubewilligung
moglichst reibungslos verlauft. Die Fachberatung wird durch den Ge-
meinderat eingesetzt.

Der neue Artikel legt die Abgrenzung des Ortsbildschutzes und des
Denkmalschutzes dar, bei welchen es sich um zwei verschiedene 6f-
fentliche Interessen handelt. Die Abgrenzung ist fUr Laien meist
schwierig zu verstehen. Auch wenn der neue Artikel nur festhalt, was
ohnehin gilt, dient die Bestimmung der Klarung dieser beiden 6ffentli-
chen Interessen. Bei Bauvorhaben werden Laien mit dem Hinweis in
der Bau- und Zonenordnung frihzeitig auf diesen Umstand hingewie-
sen und kdnnen die erforderlichen Abklarungen und den Einbezug
der zustandigen Fachstelle fruhzeitig vornehmen. Dies wird insbeson-
dere in der Gemeinde Rickenbach als zweckmassig erachtet, da es
sich bei einem erheblichen Anteil der Bauzonen um Kernzone han-
delt.

Die Kernzonenvorschriften und der dazugehorige Kernzonenplan
sind Instrumente des Ortsbildschutzes. Sie regeln unter anderem fur
das Ortsbild wichtige Freiraume sowie die Stellung, Volumetrie und
Gestaltung von Bauten. Dadurch kann sichergestellt werden, dass
das Ortsbild in seiner Qualitat erhalten und sorgfaltig erneuert wer-
den kann.

Der Denkmalschutz regelt den Schutz von Einzelobjekten und betrifft
vor allem den Substanzschutz. Der Denkmalschutz ist nicht Bestand-
teil der Bau- und Zonenordnung. Fir den Denkmalschutz besteht ei-
nerseits ein Ubergeordnetes Denkmalschutzinventar und anderer-
seits hat die Gemeinde ihre potenziellen kommunalen Denkmal-
schutzobjekte in einem eigenen kommunalen Inventar der Denkmal-
schutzobjekte erfasst. Bestehende oder auch kunftige Anordnungen
zum Schutzumfang dieser Objekte in Vertragen, Verflgungen oder
Bewilligungen, welche ein hdheres Schutzniveau bieten als die Kern-
zonenvorschriften, gehen den Kernzonenvorschriften vor. Fur die
Uberkommunalen Schutzobjekte ist die kantonale Denkmalpflege zu-
standig.

Neben Abbrichen von Gebauden und Gebdudeteilen ist auch der
Abbruch von baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung wie
Mauern, Treppen, Einfriedungen, Brunnen usw. bewilligungspflichtig.
Die Bestimmung wird entsprechend prazisiert.
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Bezeichnete Bauten
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Bezeichnete Freiraume und
bezeichnete Baume
Artikel 13 (neu) und Artikel 14 (neu)

Umnutzung von Okonomiebauten
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Ersatzbauten
Artikel 18

SUTER * VON KANEL « WILD

Revision kommunale Nutzungsplanung Rickenbach
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

3.5.2 Kernzonenplan

Mit dem neuen Kernzonenplan werden Gebdude in der Kernzone
entweder grau, braun oder nicht bezeichnet. DiesbezUglich wird auf
die Erlauterungen im Kapitel 4.2 Kernzonenplan verwiesen.

Unterschutzstellungen sind unabhangig von den Bestimmungen der
BZO und gehen der Bezeichnung im Kernzonenplan vor, beispiels-
weise sind Ersatzbauten in diesen Fallen nicht moglich.

Im Kernzonenplan werden bei grau bezeichneten Bauten teilweise
Fassaden und Firstrichtungen bezeichnet, welche aufgrund ihrer Ge-
staltung oder raumbildenden Stellung das Ortsbild massgeblich pra-
gen. Um-, Ersatz- und Neubauten mussen die bezeichneten Fassaden
bezlglich Lage, Lange sowie den pragenden Fassadenelementen und
die bezeichneten Firstrichtungen bezlglich Lage einhalten. Diesbe-
zUglich wird ebenfalls auf die Erlduterungen im Kapitel Kernzonen-
plan verwiesen.

Im Kernzonenplan werden ortsbildpragende Freirdume und Baume
bezeichnet. Sie tragen massgebend zum landlichen Ortsbild bei und
sollen daher mdglichst erhalten bleiben. Bezlglich Bestimmungen zu
den bezeichneten Freirdumen und bezeichneten Baumen wird auf
die Erlauterungen im Kapitel Kernzonenplan verwiesen.

Die gewasserschutzrechtlichen Bestimmungen nach Gewasser-
schutzverordnung (GSchV) gehen den Festlegungen in den Kernzo-
nenplanen vor. Innerhalb des Gewasserraums sind daher auch in
den bezeichneten Freirdumen keine Bauten und Anlagen im Wider-
spruch zu den Zielen der GSchV zulassig.

Im Sinne der Innenverdichtung und der Aktivierung von bestehenden
Nutzungsreserven sollen kunftig vermehrt auch nicht mehr landwirt-
schaftlich genutzte und leerstehende Okonomiebauten fur Wohn-
und Arbeitszwecke umgebaut werden. Beim Umbau solcher Gebadu-
de fur Wohn- und Arbeitszwecke ist besonders sorgfaltig vorzugehen
und der Charakter der Okonomiebaute ist zu wahren.

Die Bestimmungen fur Ersatzbauten erhalten neu einen eigenen Arti-
kel. Ersatzbauten waren bisher unter Um- und Ersatzbauten geregelt.

Das Mass des Umbaus wird in der Kernzone fUr grau, braun oder
nicht bezeichnete Gebdude unterschiedlich geregelt. Geringfugige
Abweichungen der Stellung, der dusseren Abmessungen und der
herkdmmlichen Fassadengestaltung konnen bewilligt oder angeord-
net werden, sofern sie mit den Interessen des Ortsbildschutzes ver-
einbar sind, im Interesse der Verkehrssicherheit oder der Wohnhygi-
ene liegen oder diese fur den Gewdsserraum erforderlich sind. In die-
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sen Fallen ist eine Interessenabwagung notwendig. Die bisherige Be-
stimmung wird insofern prazisiert, als dass die geringfugigen Abwei-
chungen naher definiert werden.

3.5.3 Neubauten

Die Grundabstande werden auf die Vorschriften der Wohnzone ange-
glichen sowie ein Mehrldngenzuschlag festgelegt. Dadurch werden
die wohnzonenahnlichen Bestimmungen in der Kernzone bertcksich-
tigt. Dies ist insbesondere zweckmadssig, da sich ein erheblicher Anteil
der Bauzonen in der Kernzone befinden und mit dem Verzicht auf ei-
nen grossen Grundabstand sowie den Mehrlangenzuschlag eine er-
hebliche Verdichtung in der Kernzone maoglich ware. Der nachbar-
schaftlichen Privatsphare wird dadurch gebuhrend Rechnung getra-
gen.

Von den ADER-Musterbestimmungen Ubernommen wird die Festle-
gung einer giebelseitigen Fassadenhdhe gemass Interkantonaler Ver-
einbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB). Diese
wird unter Berucksichtigung der maximalen Gebaudebreite und der
maximalen Dachneigung auf maximal 14.5 m festgelegt.

Sofern die gesetzlich vorgeschriebene Belichtung und BelUftung ab
der Giebelseite erfolgt oder Uber in Solaranlagen oder Lichtbander
integrierte Dachflachenfenster, ist das zweite anrechenbare Dachge-
schoss zulassig.

Die Hauptfirstrichtung hat wie bis anhin parallel zur langeren Gebdu-
deseite zu verlaufen. Vorbehalten bleiben neu die bezeichneten First-
richtungen im Kernzonenplan mit den zugehorigen Bestimmungen in
Artikel 13 «Bezeichnete Fassaden und Firstrichtungen». Wo im Kern-
zonenplan Firstrichtungen bezeichnet sind, sind diese auch bei Neu-
bauten bezuglich ihrer Lage grundsatzlich einzuhalten. Geringfugige
Abweichungen gemass Artikel 18 sind moglich.

3.5.4 Dacher

Bisher wurden auf Bauten Satteldacher mit beidseitig gleicher Nei-
gung von max. 43° verlangt. Im Sinne der Harmonisierung der Bau-
vorschriften der ADER-Gemeinden soll die zulassige Neigung auf 30-
45° festgesetzt werden. Damit kdnnen Satteldacher auf Hauptbauten
neu leicht steiler ausfallen.

FUr untergeordnete Bauten waren bisher zudem Pult- und Schlepp-
dacher mit geringerer Neigung zulassig. Im Sinne der Harmonisierung
der Bauvorschriften der ADER-Gemeinden sind fur untergeordnete
Bauten neu auch Flachdacher gestattet.
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Die Bestimmungen zu den Dachvorspringen werden im Zuge der
ADER-Harmonisierung konkretisiert und um die zulassigen Masse er-
ganzt. Die Dachvorspringe haben traufseitig mindestens 60 cm und
giebelseitig mindestens 40 cm zu betragen.

Eine ruhige, moglichst geschlossene Dachlandschaft ist fur die Er-
scheinung des Ortshilds von hoher Bedeutung. Gleichzeitig besteht
heute das Bedurfnis nach gut belichteten Raumen und im Sinne der
Innenverdichtung sollen auch die Dachgeschosse, wo sinnvoll, ge-
nutzt werden konnen.

Neu werden die Bestimmungen flr Dachaufbauten und Dachein-
schnitte in einem Artikel vereint. Wie bis anhin sind Dachaufbauten
nur zur Belichtung und BelUftung des ersten Dachgeschosses und
nur bei Gebauden mit einer Fassadenlange von mehr als 10.0 m zu-
lassig. Die Lange der Dachaufbauten darf dabei gesamthaft ein Drittel
der Fassadenlange nicht Uberschreiten. Die bisherige Regelung zur
maximal zulassigen Frontflache entfallt jedoch im Zuge der ADER-
Harmonisierung. Die gute Einordnung der Dachaufbauten wird tUber
den Gestaltungsgrundsatz (Artikel 6) und die Gestaltungsanforderun-
gen geregelt und sichergestellt.

Um einer ruhigen, mdglichst geschlossenen Dachlandschaft Rech-
nung zu tragen, werden Dacheinschnitte ausgeschlossen.

Lifte, welche bis ins Dachgeschoss reichen, bedingen nach aussen in
Erscheinung tretende Aufbauten. Solche Aufbauten sind als Dachauf-
bauten anzurechnen und kénnen nicht zusatzlich zu Dachaufbauten
fur die Belichtung und BelUftung erstellt werden.

Dachflachenfenster sind in Form und Grosse wie bis anhin zuldssig.
Sofern Dachflachenfenster in Solaranlagen und Lichtbander integriert
werden, sind neu auch gréssere Glasflachen maglich. Dies ermdglicht
eine dem Dach angepasste Gestaltung. Lichtbander sind jedoch nur
im Firstbereich gestattet. Tieferliegende Lichtbander werden nicht
bewilligt. In der Kernzone sind im Sinne einer guten Gestaltung und
ruhigen, moglichst geschlossenen Dachlandschaft alle flachigen Ele-
mente dachflachenbindig in das Dach einzubauen.

Die gute Gestaltung des Daches wird Uber die bestehenden Bestim-
mungen (z.B. Bedachungsmaterial, Dachvorspriunge, Dachform) hin-
aus Uber den Gestaltungsgrundsatz in der Kernzone (Artikel 6) gere-
gelt. Der Gestaltungsgrundsatz schreibt vor, dass sich Bauten in ihrer
Gesamtwirkung und auch bezUglich einzelner Aspekte wie beispiels-
weise der Gliederung und Dachform, Materialisierung und Farbge-
bung gut in die Umgebung einzuordnen haben. Inwiefern eine gute
Dachgestaltung vorliegt (z.B. Umfang und Verhaltnis von Glasziegeln
und Lichtbandern auf demselben Dach, Aussenbeschattung von
Dachflachenfenstern etc.) ist situativ mit dem konkreten Baugesuch
durch die Baubehorde zu beurteilen.
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Die Bestimmungen zum Bedachungsmaterial werden im Zuge der
Harmonisierung der Bauvorschriften der ADER-Gemeinden konkreti-
siert.

Neu werden Ortgangziegel explizit verboten, da sie in der Kernzone
grundsatzlich ortsuntblich sind. Zudem wird eine Bestimmung zu
Glasziegeln eingeflhrt. Glasziegel sind nur in kompakten Gruppen
und als Bander zuldssig.

Im Sinne einer ruhigen Dachlandschaft und zum Schutz des Ortsbilds
sind technische Dachaufbauten auf ein Minimum zu beschranken.

3.5.5 Fassaden

Um zeitgemasse Losungen zu ermoglichen, sind Fenster nur noch bei
traditionellen Wohnteilen als stehendes Rechteck auszufuhren und
mit Gewanden und Fensterladen auszustatten. Alle Fenster — auch
solche von nicht traditionellen Wohnteilen - haben grundsatzlich in
ihrer Gesamtwirkung als auch in ihrer Gestaltung zur herkdmmlichen
Erscheinung zu passen. Dies bedeutet, dass sie sich an der ndheren
baulichen Umgebung orientieren und in diesem Sinne gestaltet wer-
den mussen. Bei Neubauten, Ersatzbauten und Umnutzungen von
ehemaligen Okonomiebauten sind auch andere Fensterformen zulés-
sig und es kann auf Fenstereinfassungen, Fensterladen und Fenster-
sprossen verzichtet werden.

Um das traditionelle Ortsbild bestmdglich zu bewahren, kénnen von
der Gemeinde wie bis anhin spezifische Gestaltungselemente ver-
langt werden. Diese werden dahingegen konkretisiert, als dass eine
aussenliegende Sprosseneinteilung und Fensterladen aus Holz ver-
langt werden konnen.

Mit der Ubernahme der ADER-Musterbestimmungen dirfen Lauben
und Balkone weiterhin nur traufseitig erstellt werden und wie bis an-
hin nicht Uber den Dachvorsprung hinauskragen. Grundsatzlich wer-
den in der Kernzone die ortstypischen Lauben und Balkone, welche

sich innerhalb der Dachabmessungen befinden, angestrebt.

Sollen giebelseitig private Aussenflachen geschaffen werden, sind
diese im Sinne der ADER-Harmonisierung als Loggien auszubilden.
Bei Loggien handelt es sich um Lauben, die mindestens auf zwei Sei-
ten vom Gebdude gefasst werden.
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3.5.6 Umgebung

Die traditionelle Vorplatz- und Vorgartenstruktur sollen in der Kern-
zone auch kdnftig moglichst das Ortsbild pragen. Diese soll daher bei
Ersatz- und Umbauten in ihrer Eigenart moglichst erhalten bleiben
oder wiederhergestellt werden. Bei Neubauten ist die herkdmmliche
Vorplatz- und Vorgartenstruktur zu Ubernehmen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind in der Kernzone nur zuldssig,
wenn sie sich harmonisch in den naturnahen Gelandeverlauf einpas-
sen. Sie sind mdglichst zurtckhaltend vorzunehmen, damit der natur-
liche Geladndeverlauf méglichst beibehalten werden kann. Die Uber-
gange zu den Nachbargrundstlcken sowie zu den Strassen und
Platzbereichen sind daher fliessend zu gestalten.

Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1.0 m sind wie bis
anhin - mit Ausnahmen bei Abgrabungen im Hangbereich - nicht er-
laubt. Alle Abgrabungen und Aufschittungen von mehr als 0.5 m sind
bewilligungspflichtig. Terrainveranderungen von 0.5-1.0 m Umfang
sind nur in gut begrindeten Fallen, und wenn eine harmonische Ge-
samtwirkung nachgewiesen werden kann, zuldssig, wobei diese nur
bei einem kleinen Teil der Bauvorhaben in Anspruch genommen wer-
den sollen.

Mit der Ubernahme der Musterbestimmungen der ADER-Gemeinden
werden neu auch Stutzmauern explizit geregelt. Sie haben sich be-
zUglich Materialien, Hohe, Gliederung und Bepflanzung nach der her-
kémmlichen Gestaltung zu richten. Dabei sind sie besonders sorgfal-
tig in die Umgebung einzuordnen und wo moglich dauerhaft zu be-
grinen. Neu wird auch eingefuhrt, dass Vorgdrten entlang von We-
gen, Strassen und Platzen einzufrieden sind. Diese Einfriedungen
sind offen zu gestalten. Unter einer offenen Gestaltung werden bei-
spielsweise Lattenzdune verstanden.

Nicht von der Vorgabe, auf Stitzmauern soweit moglich zu verzich-
ten, betroffen sind ortstypische Sockelmauern. Diese sind niedrig, je-
doch nicht begriint auszubilden.

Neu sollen fur ein ruhiges Ortsbild und aufgrund der engen Platzver-
haltnisse in der Kernzone alle Pflichtabstellplatze - sofern moglich -
in Gebduden angeordnet werden. Werden Garagen im Unterge-
schoss erstellt, sind die erforderlichen Rampen und Abfahrten in das
Hauptgebaude oder ein ortstypisch gestaltetes Nebengebdude zu in-
tegrieren, um eine Einordung zu ermaoglichen.
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Reklamen und Beschriftungen durfen wie bis anhin nur angebracht
werden, sofern sie zurickhaltend eingesetzt werden und sich gut ein-
ordnen. FUr eine gute und unaufdringliche Einordnung durfen die Re-
klamen nicht beleuchtet werden. Die Gréssenbeschrankung von Re-
klametafeln auf maximal 1.5 m? wird mit den ADER-Gemeinden har-
monisiert.

Geringflugige Abweichungen von der Regelbauweise, sofern sie mit
den Interessen des Ortsbildschutzes vereinbar sind oder im Interes-
se der Verkehrssicherheit oder Wohnhygiene liegen, konnten bis an-
hin nur fur Um- und Ersatzbauten bewilligt oder angeordnet werden.
Neu kdnnen Abweichungen von der Regelbauweise (Kernzonenvor-
schriften) vor diesem Hintergrund sowohl bei Um- und Ersatzbauten
als auch bei Neubauten bewilligt werden, sofern es sich dabei um ein
besonders gutes Projekt mit zeitgendssischer Architektur handel,
welches das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickelt. Solche Abwei-
chungen durfen jedoch nur die Dach-, Fassaden- und Umgebungsge-
staltung oder den Strassen- und Wegabstand betreffen. Weiterge-
hende Abweichungen sind nicht zulassig.

Die Beurteilung, ob es sich um ein besonders gutes Projekt handelt,
welches das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickelt, und ob die Abwei-
chungen mit dem Ortsbild vertraglich sind, erfolgt durch ein Fachgre-
mium oder eine Fachberatung. Das Fachgremium oder die Fachbera-
tung werden durch den Gemeinderat eingesetzt, damit die erforderli-
che Qualitat sichergestellt werden kann.

Indem Abweichungen bei Projekten mit einer positiven Beurteilung

durch ein Fachgremium oder eine Fachberatung zugelassen werden
kénnen, kann bei besonders guten Projekten situativ die bestmogli-
che Ldsung gefunden werden.
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3.6 Quartiererhaltungszone

Quartiererhaltungszonen dienen der Wahrung und Erweiterung der
Nutzungsstruktur oder baulichen Gliederung in sich geschlossener
Ortsteile oder Quartiere mit hoher Siedlungsqualitat (8 50 PBG).

Die Gemeinden kdnnen fur diese Gebiete in der Bau- und Zonenord-
nung vergleichbare Regelungen treffen wie fur die Kernzonen, d.h. sie
kénnen besondere Vorschriften Uber die Gestaltung und Integration
von Neubauten erlassen.

Die Quartiere Steinler und Ddrnler weisen mit der gesamtheitlichen
Bebauung von Reiheneinfamilienhdusern aus den 1960er-jahren eine
besondere Struktur auf, deren Qualitat sich zu grossen Teilen durch
das einheitliche, stark durchgrinte Erscheinungsbild ergibt. Zur Si-
cherstellung einer qualitatsorientierten Weiterentwicklung dieser Be-
bauungen werden:

* im Zonenplan eine Quartiererhaltungszone bezeichnet,

* inder Bauordnung die quartierspezifischen Merkmale beschrie-
ben, die erhalten bleiben sollen und Erweiterungsmaoglichkeiten
festgelegt.

An zwei Workshops mit den Grundeigentimerschaften wurden Rege-
lungsvorschlage fur die Quartiere Steinler und Dornler diskutiert und
die nun gewahlten Vorschriften entwickelt. Insbesondere wurde an
den Veranstaltungen grossmehrheitlich der Verzicht auf einen Ergan-
zungsplan gewlnscht sowie entschieden, dass keine erleichterten
Ausbaumdglichkeiten ohne Zustimmung der Nachbarn geschaffen
werden sollen.

Die Quartiererhaltungszone umfasst die beiden Quartiere, die in zwei
Etappen als einheitlich gestaltete Siedlungen erstellt wurden.

Die Einfamilienhauser Steinlerweg 1 bis 5 entlang der Stationsstrasse
wurden als Teil des ursprunglichen Ensembles erstellt und bilden im
Sinne des Ortsbilds ein Bindeglied zwischen den hinter gelegenen
Quartieren Steinler und Dornler und dem angrenzenden Strassen-
raum der Stationsstrasse mit der gegenuberliegenden Wohnzone
W2/27. BezUglich Strukturmerkmalen entsprechen die Gebdude
mehr den anderen umliegenden Bauten in der Zone W2/27 als den
Reihenhdusern in der Quartiererhaltungszone Steiner und Dornler.
Diese sind in Art. 38 BZO fur die Quartiererhaltungszone definiert als
«einheitlich gestaltete, stark durchgriinte, zweigeschossige Reihen-
haussiedlungen mit teils versetzten Schragdachern und durchlaufen-
den Grunraumen sowie gemeinsamer Erschliessungy.

Zudem befinden sich die Liegenschaften am Abschnitt der Stations-
strasse, der das Gebiet Sunnezirkel und die katholische Kirche mit
dem Zentrum um den Volg und das Truninger-Areal verbindet. Dies
entspricht einer moglichen zukunftigen Entwicklungsachse fUr eine
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Starkung des Dorfzentrums. Da die Grundstucke an der Stations-
strasse wesentlich grosser und nur mit Einfamilienhdusern bebaut
sind, bestehen wesentlich mehr Nutzungsreserven als im Bereich der
Reihenhduser. Auch ist die Bebaubarkeit aufgrund der Grenzabstan-
de ohne spezifische Vorschriften problemlos moglich. Das Interesse
an einer Entwicklung an dieser zentralen Lage, die zu einer Starkung
des Dorfzentrums beitragen kann, Uberwiegt daher den nur be-
schrankten ortsbaulichen Wert der heutigen Gebaude.

Die Quartiere Steinler und Dornler weisen eine Struktur der Bebau-

ung auf, die beibehalten werden soll. Die Bestimmungen gewahrleis-
ten, dass die Eigenart dieser Bebauungen erhalten bleibt und zweit-

gemass weiterentwickelt werden kann.

Die Quartiere weisen eine homogene Bebauungsstruktur aus der Zeit
als Arbeitersiedlungen der Firma Sulzer auf. Die Bauten besitzen eine
vergleichbare Volumetrie, jedoch unterschiedliche architektonische
Auspragungen zwischen den Teilen Steinler und Dérnler. Da die Sub-
stanz der Bauten heute teilweise nicht mehr genugt, soll Spielraum
fur die qualitatsvolle Erneuerung der einzelnen Bauten definiert wer-
den, der eine zeitgemasse Erganzung in der heutigen Struktur zu-
lasst.

Die Gebaude durfen unter Beachtung des Quartiercharakters um-
und ausgebaut sowie ersetzt werden. Abweichungen von den heuti-
gen Strukturmerkmalen kénnen bewilligt werden. Damit wird sicher-
gestellt, dass im Rahmen der Siedlungserneuerung ein Anordnungs-
spielraum besteht und die heutige Struktur nicht planungsrechtlich
zementiert wird.

Die genaue Anordnung von Erweiterungsbauten wird nicht vorge-
schrieben. Damit kdnnen zusatzliche Nutzflachen in den Bereichen
vor oder hinter den Gebduden erstellt werden, solange diese gegen-
Uber den Hauptbauten untergeordnet in Erscheinung treten. Werden
durch die Erweiterungsbauten Grundabstande unterschritten, ist ein
entsprechendes Naherbaurecht notwendig. Es gilt der kantonsrechtli-
che Mindestabstand zwischen Gebauden von 7 m. Die Uberbauungs-
ziffer von 27 % ist in jedem Fall einzuhalten. Potenzial fur Erweite-
rungsbauten ist damit vor allem bei den Gebduden an den Zeilenran-
dern ausschopfbar.

Die Richtung der Firste ist beizubehalten. Um eine Nutzung der Fla-
chen im Dachraum zu ermoglichen, darf die Dachflache um bis zu

1.2 m angehoben und auf der halben Fassadenlange durfen Dach-
aufbauten angeordnet werden. Damit wird in den Dachgeschossen
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der Reihenhduser im Quartier Steinler unabhangig von der Parzellen-
grosse eine zusatzliche nutzbare Geschossflache von ca. 37 m? je Ge-
baude ermdglicht.
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Die Grundmasse orientieren sich stark an den heutigen Baumassen
und werden grdsstenteils auf die Masse der W2/27 angeglichen.

Auf die Mdglichkeit eines zweiten Dachgeschosses wird verzichtet, da
dieses mit der heutigen Bebauungsstruktur ohne starke negative
Auswirkungen auf das Ortsbild und eine ungewollte Verschattung der
Nachbarschaft nicht vereinbar ist. Der Gebaudebestand soll weiter-
hin massvoll verdichtet werden kénnen. Mit der Grinflachenziffer soll
der heute sehr stark durchgriinte Quartiercharakter bewahrt werden.

Ziel ist es, dass im Rahmen der baulichen Weiterentwicklung des Ge-
baudebestands weiterhin ein homogenes Quartierbild erhalten bleibt.

Die Hauptbauten besitzen ausschliesslich Schragddcher. Flachdachlo-
sungen sollen nur fur untergeordnete Gebdudeteile moglich sein.
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3.7 Wohnzonen

3.7.1 Allgemeine Bestimmungen

Die heutige Ausnutzungsziffer wird in Abstimmung mit den Muster-
vorschriften der ADER-Gemeinden durch eine Uberbauungsziffer er-
setzt. Ebenfalls wird kunftig auf eine Regelung der Anzahl Voll-, Dach-
und Untergeschosse verzichtet.

Die Ausnutzungsziffer gibt heute die maximale zuldssige anrechen-
bare Geschossflache in Vollgeschossen vor. Zusatzlich ist es moglich,
weitere Geschossflache in Dach-/Attikageschossen und einem Unter-
geschoss zur realisieren.

Mit der Uberbauungsziffer wird kiinftig die maximale Grundflache
des Gebdudes vorgegeben. Diese wird so gewahlt, dass die mogliche
Nettogeschossflache gleich bleibt. Dazu wird angenommen, dass zu-
satzlich zur anrechenbaren Geschossflache 10 % nicht anrechenbare
Flache realisiert wird (z.B. Aussenwande). Da mit der Ubernahme der
IVHB die Vorgaben zu Dach- und Attikageschossen andern, erhdhen
sich die moglichen Bruttto-AusnUtzungziffern gegentber den heute
moglichen Massen leicht.

Zone bisher AZ Brutto-AZ (inkl. DG)* Zone neu Uz Brutto-AZ (inkl. DG)**
W2/35 35% 44 % W2 /20 20 % 48 %
W2/35 35% 44 % W2/20F 20 % 48 %
W2/50 50 % 63 % W2/27 27 % 65 %
W3/60 60 % 70 % W3/25 25% 75 %

Annahmen: Konstruktionsfldche umfasst 10 %
* Dachgeschossfldche umfasst 50 % eines Vollgeschosses (vor IVHB)
** Dachgeschossfléiche umfasst 75 % eines Vollgeschosses (nach IVHB)

Beispiel W2/20: mogliche Geschossflachen mit Regelbaumassen

Ausnutzungsziffer (AZ)
BISHER

Uberbauungsziffer (02)

/

175m?

175m?

1000m?

W2, AZ 35%

AZ0.35 =

relevante Flache fur die 200m? relevante Fldche fur die
Berechnung der Nutzungsziffer Berechnung der Nutzungsziffer

[ Geschossflache Geschossflache

[ Grundsticksfiache 1000m? Grundstiicksflache

w2, 0z 20%

2x175m? _ anrechenbare Geschossfliche 200 m? Gebaudefliche

0Z0.20 =

1000 m?

Nettogeschossflache = Vollgeschosse + Dachgeschoss

Grundstiickflache 1000 m? = Grundstiickflache

481 m?=2x175m?+ 175 m? x 0.75

Annahmen:

- Konstruktionsflache umfasst 10 %

Nettogeschossflache = Vollgeschosse + Dachgeschoss
495 m? =2 %200 m? x 0.9 + 200 m? x 0.9 x 0.75

Annahmen:
- Konstruktionsflache umfasst 10 %

- Dachgeschossflache umfasst 75 % eines Vollgeschosses - Dachgeschossflache umfasst 75 % eines Vollgeschosses
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Beispiel W2/27: mogliche Geschossflachen mit Regelbaumassen

Ausnutzungsziffer (AZ) Uberbauungsziffer (02)
BISHER NEU
; P!
P L i 00 A G |
v | i : 1 I »
Dy 4
s et ) 7
“ - relevante Flache fur die = 7 — relevante Flache fur die )
250m? ' Berechnung der Nutzungsziffer / 7 270m‘ /7 Berechnung der Nutzungsziffer
|:| Geschossflache D Geschossflache
[ Grundstiicksfiéche 1000m? [[] Grundstiicksflache
W2, AZ 50% w2, 02 27%
2 x 250 m? anrechenbare Geschossflache . 270 m? Gebaudefliche
AZ 0.5 = = — — UZ0.27 = = - —
1000 m? Grundstiickfliche 1000 m2  Grundstiickfliche
Nettogeschossflache = Vollgeschosse + Dachgeschoss Nettogeschossflache = Vollgeschosse + Dachgeschoss
662 m?=2x250m?+ 180 m?x 0.9 698 m?2=2x270m?x0.9+236 m*x 0.9
Annahmen: Annahmen:
- Konstruktionsflache umfasst 10 %

- Konstruktionsflache umfasst 10 %
- Maximiertes Attikageschoss gemass alter BZO - Maximiertes Attikageschoss gemass IVHB

Da in der Uberbauungsziffer alle Flachen inkl. Aussenwande einge-
rechnet werden mussen, ist die kiinftige GF ca. 10 % hoher als der
Wert der bisherigen aGF. Die mdgliche Nutzflache bleibt dabei unver-
andert, falls die vorgesehene Anzahl Vollgeschosse realisiert wird.
Eine Bauweise ohne Ausschopfung der zuldssigen Geschosszahl kann
kinftig nicht mehr die maximale Nutzung erreichen, was den Zielen
einer moglichst bodensparenden Bauweise entspricht.

Anrechenbare Gebadudeflache fur die

Uberbauungsrziffer Anbaute
Vordach Vordach unbedeutend riickspringender
e = O Gebéudetell
a
Gebaude Gebaude
= = projizierte Fassadenlinie ] )
Kleinbaute
D anrechenbare Gebaudeflache
a zulassiges Mass flUr vorspringende vorspringender
Gebéaudeteile Gebéaudetell

Uberbauungsziffer Hauptgebaude Die neu eingefihrten Uberbauungsziffern wurden so gewahlt, dass

sich die mogliche Geschossflache im Rahmen der bisherigen Ausnit-
zungsziffer bewegt. Da bestehende Gewerbegebadude in der WG2/30
nicht durchgehend zweigeschossig sind, wird die Uberbauungsziffer
in dieser Zone um 5 % erhoht.

Uberbauungsziffer Klein- und Anbauten Fijr Klein- und Anbauten wird eine zusétzliche Uberbauungsziffer von
maximal 5 % eingefuhrt. Dies gilt jedoch nur fur Grundsttcke mit
mehr als 700 m? anrechenbarer Flache. Bei kleineren Grundstiicken
darf die maximale anrechenbare Gebadudeflache von Klein- und An-
bauten einheitlich 35 m? betragen. In der Praxis bedeutet dies, dass
Klein- und Anbauten bei Grundstiicken unter 700 m? anrechenbarer
Flache mehr Bodenflache in Anspruch nehmen kénnen. Gemass Arti-
kel 2a der allgemeinen Bauverordnung (ABV) durfen Klein- und An-
bauten héchstens eine Grundflache von 50 m? und eine Gesamthéhe
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von 4.0 m (bei Schragdachern eine solche von 5.0 m) nicht Uber-
schreiten sowie nur Nebennutzflachen enthalten.

Fur die Erhaltung der Vielfalt der wild lebenden einheimischen Pflan-
zen und Tiere innerhalb des Siedlungsgebiets sowie fur das lokale
Mikroklima, den Wasserhaushalt und die Aufenthaltsqualitat wird fur
die Wohnzonen neu eine Grunflachenziffer von mindestens 40 % ein-
gefuhrt. Dies bedeutet, dass mindestens 40 % der Grundstucksflache
grin auszugestalten ist (Wiese, Bepflanzung). Gekieste oder versie-
gelte Flachen werden nicht angerechnet.

Die Grunflachenziffer wurde fUr die Wohnzonen anhand verschiede-
ner GrundstUlcke ermittelt, welche bereits fast vollstandig ausgenutzt
sind. Einzelne Beispiele sind nachfolgend dargestellt.

Beispiel W2/35 (GS 1291) Beispiel W2/50 (GS 1656)
UZ Hauptgebaude: 20 % UZ Hauptgebaude: 27 %
UZ Klein- und Anbauten: 5 % UZ Klein- und Anbauten: 0 %

Grunflachenziffer: 56 % ‘ Griunflachenziffer: ca. 50 %

Beispiel W2/50 (GS 1241) Beispiel W3/60 (GS 3372)
UZ Hauptgebaude: 28 % UZ Hauptgebaude: 24 %
UZ Klein- und Anbauten: 0 % UZ Klein- und Anbauten: 3 %

Grunflachenziffer: ca. 45 %

Heute weisen die meisten Grundstucke in den Wohnzonen bereits
eine Grunflache von 40 % oder mehr auf. Die bereits bebauten
Grundstucke geniessen Bestandesgarantie. Mit der neu eingefuhrten
Grunflachenziffer wird sichergestellt, dass sich Neubauten bezUglich
Aussenraum in die Umgebung eingliedern und ein Beitrag zur Sied-
lungsdkologie sowie zum Lokalklima geleistet wird.

Im revidierten PBG wird die Bemessung der Fassadenhdhe nicht
mehr definiert. Die Fassadenhohe ist daher fUr alle Zonen zwingend
in der BZO zu regeln. Die Grundmasse der Wohnzonen werden da-
her um die Angaben einer Fassadenhdhe erganzt. Die Fassadenhdhe
wird so festgelegt, dass gegenuber der bestehenden Zonierung kein
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zusdtzliches Vollgeschoss moglich wird. Da bei Flachdachern auch of-
fene Brustung mitgerechnet werden mussen, werden die Fassaden-

héhen um 1.0 m erhoht. Dabei orientieren sich die festgelegten Fas-

sadenhohen gemdss den bisher geltenden Vorgaben im alten PBG

§ 279 und der bisherigen Anzahl Vollgeschosse.

Mit der Umsetzung der IVHB-Begrifflichkeiten und einer damit einher-
gehenden Einfuhrung einer maximalen Fassadenhohe entfallen die
Bestimmungen zu den anrechenbaren Dach- und Untergeschossen.

Der Grundabstand von 5.0 m wird wie bis anhin belassen.

Der Mehrlangenzuschlag gilt mit der Annaherung an die ADER-Mus-
terbestimmungen neu ab 25.0 m. In den Wohnzonen erhoht sich der
Grundabstand fur langere Gebaude um 1/3 der Mehrlange. Gebdude
mit einer Gebaudeldange zwischen 18.0 und 25.0 m mussen nicht
mehr weiter von der Parzellengrenze zurlckweichen und haben le-
diglich den Grundabstand einzuhalten.

3.7.2 Dacher

Attikageschosse sind in 8 275 Abs. 4 PBG (Ziff. 6.4 der IVHB) ab-
schliessend definiert. Das ARE stellt sich auf den Standpunkt, dass
diese Regelung der Kompetenznorm in 8 49 Abs. 2 lit. d PBG (Vor-
schriften zur Dachgestaltung) vorgeht.

Basierend auf dem neuen PBG durfen Dachaufbauten und Dachein-
schnitte in den Wohnzonen neu bis zur Halfte der Fassadenlange in
Anspruch nehmen. Bis anhin war lediglich 1/3 zulassig. Mit der An-
passung wird auf die neue Gesetzeslage Rucksicht genommen. In
den Kernzonen gilt nach wie vor eine zuldssige Gesamtlange der
Dachaufbauten von einem Drittel.

FUr Attikageschosse wird kunftig gemass dem neuen PBG nicht mehr
eine Ruckversetzung in einem Winkel von 45° gefordert, sondern um
die Halfte der Attikageschosshohe. Ebenfalls fallt der bisherige Ruck-
versatz an der Giebelseite weg. Die Geschossflache im Attikageschoss
erhoht sich dadurch wesentlich.

Die Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur zur Belichtung und
Bellftung des ersten Dachgeschosses zuldssig. Dachaufbauten sind
ebenfalls zuldssig, wenn sie fur technische Anlagen notwendig sind.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte im zweiten Dachgeschoss sind
nicht bewilligungsfahig. Dadurch wird auf die bestehende Dachstruk-
tur Bezug genommen. Dacheinschnitte sind auch in den Wohnzonen,
wo moglich, grundsatzlich zu Uberdachen. Dachaufbauten haben sich
zudem optimal in die Dachflache einzuordnen und sind gestalterisch
auf das Gebaude und die Fassaden abzustimmen. Es sind sinnvolle
Materialien, Abmessungen und Farben zu wahlen. Dasselbe gilt fur
die Uberdachung von Dacheinschnitten.
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Einzelne Dachflachenfenster und Lichtbander sind zugelassen, sofern
sie sich gut in die Dachflache einordnen. Damit wird eine zeitgemasse
Belichtung unter der Voraussetzung einer einwandfreien Einordnung
ermoglicht.

3.7.3 Umgebung

Mit der Ubernahme der Mustervorschriften der ADER-Gemeinden
wird neu geregelt, dass StUtzmauern in Wohnzonen wenn moglich
dauerhaft zu begriinen sind. Eine entsprechende Bestimmung kennt
beispielsweise bereits die Gemeinde Dinhard. Mit der dauerhaften
Begriinung von Stutzmauern wird einerseits sichergestellt, dass sich
diese moglichst zurtickhaltend einordnen und andererseits, dass ein
Beitrag ans Lokalklima geleistet wird. StUtzmauern werden oftmals
gegenuber Strassen und Wegen erstellt. Eine Begrinung kann dazu
beitragen, dass sich das Material der Stitzmauer (oftmals Beton oder
Stein) im Sommer bei hohen Temperaturen nicht zu sehr erhitzt und
die Warmeabstrahlung vermindert wird. Zudem kann die Bepflan-
zung durch die Transpiration der Pflanzen die Umgebung aktiv kih-
len.

3.8 Gewerbezone

Die Baumassenziffer regelt, wie viel oberirdisches Bauvolumen (Bau-
masse Uber dem massgebenden Terrain) im Verhaltnis zur anrechen-
baren Grundstucksflache erstellt werden darf. Die Baumassenziffer
wird von 5 auf 6 m*/m? erhéht, um den aktuell bestehenden Bedurf-
nissen gerecht zu werden, langfristig genlgend Reserven in der Ge-
werbezone anbieten zu kdnnen und einen Angleich an die Regelung
in Attikon zu ermdglichen.

Gemass revidiertem PBG wird die ehemalige Freiflachenziffer von der
Grunflachenziffer abgel6st. Da im Gegensatz zur Freiflachenziffer bei
der Grunflachenziffer nur begrinte und nicht versiegelte Flachen an-
gerechnet werden durfen, wird der minimale Prozentsatz etwas redu-
ziert, um den in der Gewerbezone nétigen Verkehrsflachen Rech-
nung zu tragen. Die Grunflachenziffer wird neu einheitlich auf 10 %
festgelegt.

Im Zuge der Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung tUber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) wird neu die Gesamthohe
und nicht die Gebdudehohe definiert. Bei Flachdachbauten ent-
sprach die Gebaudehohe von 9.5 m bisher auch der Gesamthdhe,
wodurch neu mit einer Fassadenhdhe von 12.0 m etwas hohere Ge-
baude moglich sind. Bei Satteldachbauten waren hdhere Bauten mit
einer giebelseitigen Fassadenhdhe von 10.5 m plus ein Satteldach
von max. 7 m Hohe moglich. Als vertragliche Gesamthdhe der Bauten
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Grundabstand

Grundmasse
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Grenz- und Gebaudeabstand fir
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Strassen- und Wegabstand
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in der Gewerbezone von Sulz wird neu 16.0 m festgelegt. Grosse Sat-
teldacher sind nicht mehr mdglich. Solche wurden in der Gewerbe-
zone jedoch auch nie verlangt.

Die Gebdudelange fur Bauten in der Gewerbezone wird auf 85.0 m
beibehalten. Die Gebaudebreite von 30.0 m entspricht der heutigen
Regelung der Gebdudetiefe.

Auf einen Mehrlangenzuschlag soll kinftig verzichtet werden. Gegen-
Uber Wohnzonen ist weiterhin ein erhohter Grundabstand von min-
destens 10.0 m einzuhalten.

3.9 Zone fur offentliche Bauten

Inhaltlich werden bezlglich Grundmasse keine Anderungen vorge-
nommen. Die bisherigen Bestimmungen der Gebdaudehthe werden
jedoch durch die maximale Fassadenhohe, wie gemass IVHB vorgese-
hen und fur die Ubrigen Zonen ebenfalls eingeflhrt, ersetzt.

3.10 Erholungszone

Die bisherigen Regelungen zu den Erholungszonen werden unveran-
dert beibehalten. In Harmonisierung zu den Mustervorschriften der
ADER-Gemeinden wird eine besonders gute Einordnung ins Land-
schaftsbild gefordert.

3.11 Erganzende Bauvorschriften

Das Kapitel Erganzende Bauvorschriften wird neu in folgende Unter-
kapitel strukturiert:

*  Abstandsvorschriften

*  Abstellplatze

* Diverses

3.11.1 Abstandsvorschriften

Der Grenzabstand fur Klein- und Anbauten wird auf 3.0 m reduziert.
Am Siedlungsrand werden die heutigen Abstande zur Zonengrenze
beibehalten.

Fehlen Baulinien und wird in der BZO nichts geregelt, haben oberirdi-
sche Gebdude gemass § 265 PBG in Verbindung mit § 267 PBG einen
Abstand gegenuber Strassen und Platzen von mindestens 6 m und
gegenuber Wegen einen Abstand von 3.5 m einzuhalten.

Artikel 58 ermoglicht es, dass oberirdische Gebdude - sofern Bauli-
nien entlang von Gemeindestrassen fehlen - in allen Zonen neu auf
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maximal 5.5 m an kommunale Strassen und maximal 3.5 m an offent-
liche sowie private Wege und Platze herangebaut werden konnen.

FUr unterirdische Bauten reduziert sich der bisher glltige Strassen-
und Wegabstand auf mindestens 2.0 m, sofern Baulinien entlang Ge-
meindestrassen fehlen. Dadurch konnen unterirdische Bauten neu
naher an Strassen und Wege heranrtcken.

Die maximale Gebdudelange gibt vor, wie lang ein Gebaude in Er-
scheinung treten darf. Die geschlossene Bauweise ist bis zu dieser
maximalen Gebaudelange in allen Zonen zuldssig. Langere Gebaude
sind auch mit der schriftlichen Zustimmung der Nachbarn ausge-
schlossen.

3.11.2 Abstellplatze

Die Anzahl Abstellplatze soll weiterhin Uber die Wohneinheiten gere-
gelt werden. Es sind neu ein Abstellplatz pro Wohnung und 1.5 Ab-
stellpldtze bei Wohnungen ab 4 Zimmern und 2 Abstellplatze bei Ein-
familienhdusern zu schaffen. Diese Anzahl entspricht erfahrungsge-
mass den ortlichen Verhaltnissen.

Die Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen vom 15. Juni 2018 (Stand Vernehmlassung) der Baudirektion
des Kantons Zurich beruhend auf den VSS-Normen, leitet den mass-
geblichen Bedarf an Parkplatzen nachvollziehbar her. Die Zahl der
Abstellplatze fur alle Nutzungen, abgesehen von Wohnen, wird daher
neu in Anlehnung an die Wegleitung definiert.

Die Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen vom 15. Juni 2018 (Stand Vernehmlassung) der Baudirektion
des Kantons Zurich sieht vor, dass in gut mit dem 6ffentlichen Ver-
kehr erschlossenen Gebieten ein reduzierter Bedarf an Personenwa-
genabstellplatzen festgelegt werden soll. In Sulz betrifft dies insbe-
sondere die bahnhofsnahen Gebiete, welche eine OV-Guteklasse C
aufweisen. In diesen wird eine Reduktion des Minimalbedarfs um

30 % zugelassen. Ein Mehrfamilienhaus im Reduktionsgebiet 1 mit
vier 4-Zimmer-Wohnungen muss somit kunftig mindestens funf Ab-
stellpldtze aufweisen (4 x 1.5 x 0.7 =4.2 + 1 Besucher). Mit der beste-
henden BZO musste das gleiche Gebdude bisher mindestens sieben
Abstellplatze realisieren (4 x 1.5 =6.0 + 1 Besucher).

Aufgrund der Ublicherweise beschrankten Platzverhdltnisse in der
Kernzone und zum Schutz des Ortsbilds kann die Anzahl erforderli-
cher Abstellplatze tiefer angesetzt und die Gesamtzahl begrenzt wer-
den.

Die Abstellplatze kdnnen ebenfalls bzw. weitergehend reduziert wer-
den, sofern der reduzierte Bedarf mittels Mobilitatskonzept aufge-
zeigt und begriindet werden kann.
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Bis anhin waren bei Mehrfamilienhausern 10 % der Personenwagen-
abstellplatze fur Anwohnende zusatzlich als Besucherparkplatze zur
Verfligung zu stellen. Bei Mehrfamilienhdusern und Uberbauungen
mit mehreren Wohneinheiten wird dieser Anteil in Abstimmung mit
den Mustervorschriften der ADER-Gemeinden auf 20 % erhoht. Die
20 % Besucherparkpldtze beziehen sich jedoch neu auf den reduzier-
ten Bedarf, sofern ein solcher gemass Artikel 59 BZO nachgewiesen
werden kann.

Bei anderen Nutzungen wie beispielsweise bei Buros, Laden und Res-
taurants oder bei anderen ortlichen und betrieblichen Verhaltnissen
wird die Zahl der erforderlichen Besucherparkplatze, wie bereits die
Personenwagenabstellplatze fur Beschaftigte, in Anlehnung an die
Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs im kommmunalen Erlas-
senvom 15. Juni 2018 (Stand Vernehmlassung) der Baudirektion des
Kantons Zurich bestimmt. Damit langfristig jederzeit gentgend Besu-
cherparkpldtze zur Verfliigung stehen, sind die Besucherparkplatze
dauerhaft als solche zu bezeichnen und zu bewirtschaften.

Mit kleinen, aber wirkungsvollen Massnahmen kann positiv zum
Mikroklima und zum Wasserhaushalt im Siedlungsgebiet beigetragen
werden. Parkplatze sind demnach mdéglichst mittels wasserdurchlds-
sigen Belags wie Kies oder Rasengitterstein auszugestalten und das
Wasser ist so direkt zu versickern.

Fur Velos und Kinderwagen wurden bereits bisher gentigend Abstell-
platze und -flachen verlangt. Die Anzahl an Veloabstellplatzen richtet
sich nach der Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kom-
munalen Erlassen vom 15. Juni 2018 (Stand der Vernehmlassung) der
Baudirektion des Kantons Zurich, welche auf der VSS-Norm 640 065
«Parkieren - Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkie-
rungsanlagen» basiert.

FUr Wohnnutzungen wird entsprechend ein Veloabstellplatz pro Zim-
mer verlangt. Bruchteile ab 0.5 sind analog den Personenwagen-Ab-
stellplatzen aufzurunden. Bei anderen Nutzungen wie beispielsweise
Verkaufsgeschaften, Schulen, Freibadern und Gewerbenutzungen
richten sich die Richtwerte fUr die Veloabstellplatze nach der entspre-
chenden Nutzung (Nutzungsintensitat oder Geschossflache). Die er-
forderlichen Veloabstellplatze sind bei diesen Nutzungen individuell
mittels «Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommuna-
len Erlassen» vom 15. Juni 2018 (Stand Vernehmlassung) der Baudi-
rektion zu ermitteln.

Bei grosseren Uberbauungen sind zusatzlich Mobilitatsparkplatze fur
Spezialfahrzeuge wie Lastenvelos, Anhanger und Trottinetts im Um-
fang von 10 % der zu erstellenden Veloabstellplatze bereitzustellen.
Der Umfang bezieht sich dabei auf den Flachenbedarf. Dadurch wird
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dem zunehmenden Gebrauch von solchen Spezialfahrzeugen Rech-
nung getragen. Ab wann es sich um eine grossere Uberbauung han-
delt, beurteilt die Baubehorde im Einzelfall.

Fur Kinderwagen wird bezUglich der erforderlichen Abstellplatze die
bestehende Vorgabe beibehalten, wobei nur noch fur Wohnungen
mit mindestens 3.5 Zimmern Kinderwagen-Abstellplatze gefordert
werden.

Die Abstellflachen sind auf dem Grundstuck selbst und an gut zu-
ganglicher und zweckmadssiger Lage - beispielsweise in der Nahe der
Hauseingange - anzuordnen.

3.11.3 Diverses

Neu ist bei Arealiberbauungen anstelle des Bonus auf die Ausnut-
zungsziffer von 10 % eine Erhéhung der Uberbauungsziffer von 3 %
moglich. Bei einer dreistdckigen Bebauung ist dadurch eine dhnliche
MehrausnUtzung zuldssig, wie mit der bisherigen Regelung. Anstelle
des Attikageschosses darf im Rahmen von ArealUberbauungen ein
zusdtzliches Vollgeschoss erstellt werden.

Die Beurteilung der Qualitat von ArealUberbauungen erfolgt analog
zu den Vorgaben in der Kernzone durch ein vom Gemeinderat einge-
setztes Fachgremium.

Die Gestaltungsplanflicht Bruel wird beibehalten.

Das Truninger-Areal liegt im Zentrum von Rickenbach. Der beste-
hende Autoverwertungsbetrieb wird voraussichtlich Ende 2025 sei-
nen Betrieb einstellen. Aufgrund der zentralen Lage in der Gemeinde
soll eine kunftige Nutzung zu einer Aufwertung des Ortszentrums
beitragen. Fur die Gemeinde stehen folgende Ziele und Interessen im
Vordergrund.

*  Starkung des Zentrums durch Bebauung mit einer hohen orts-
baulichen Qualitat und Ausrichtung auf die Stationsstrasse

*  Schaffung eines 6ffentlichen Platzes im Sinne eines Dorfplatzes
zur Nutzung durch die Bevolkerung

*  Vertragliche Gewerbenutzungen und Schaffung eines kleinen
Angebots an publikumsorientierten Nutzungen, z.B. eines Cafés

*  Schaffung einer engmaschigen Durchwegung und hochwertiger
Freiraume

Um die Ziele zu erreichen, wurde fUr das Truninger-Areal von der Ge-

meinde ein Konkurrenzverfahren gefordert und daraus 2023 ein

Richtprojekt entwickelt. Aufgrund des grossen offentlichen Interesses

an der wichtigen ortsbaulichen Situation wurde vereinbart, die Auf-

wande dieses qualitatssichernden Verfahrens grosstenteils durch

den Mehrwertausgleich zu finanzieren.
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Richtprojekt Truniger Areal
(Penzel Valier Architekten, 10. Juni 2024)

Abfallbeseitigung
Artikel 65

Spiel- und Ruheflachen
Artikel 66

Begriinung von Flachdachern
Artikel 67 (neu)

Umgebungsgestaltung
Artikel 68 (neu)
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Die Qualitaten des Richtprojekts sollen mit den in Art. 64 definierten
Regelungsinhalten im Gestaltungsplan gesichert werden. Eine zusatz-
liche Anordnung von Balkonen innerhalb der projizierten Fassadenli-
nie soll im Rahmen des Gestaltungsplans zugelassen werden.

Die bisherige Praxis wird an die Mustervorschriften der ADER-Ge-
meinden angeglichen. Bei Mehrfamilienhausern und Uberbauungen
ab vier Wohneinheiten werden geeignete, eingewandte und gut zu-
gangliche Platze zur Zwischenlagerung des Abfuhrguts verlangt.

Das Planungs- und Baugesetz PBG sieht bei der Erstellung von Mehr-
familienhdusern verkehrssichere Spiel- und Ruheflachen vor (§ 248
PBG). Artikel 693 nimmt Bezug auf die Ubergeordnete Gesetzgebung
und konkretisiert diese insofern, als dass die Spiel- und Ruheflachen
den Bedurfnissen entsprechend auszurusten und wo immer moglich
zu begrunen sind. Die Spiel- und Ruheflachen sind zudem dauerhaft
ihrem Zweck entsprechend zu unterhalten. Auf die Definition einer
minimalen Flache wird zugunsten der qualitativen Anforderungen
verzichtet.

Wo Flachdacher erstellt werden, sind diese zu begriinen, sofern sie
nicht fUr Terrassen oder technische Anlagen verwendet werden. Dies
gilt sowohl fUr Hauptgebdude - sofern Flachdacher auf Hauptgebadu-
den zuldssig sind (z.B. Gewerbezone) - sowie fur Klein- und Anbau-
ten.

Der Umschwung von Bauten und Anlagen ist fUr sich und im Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu
gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird

(8 238 PBG).

Mit den neuen Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung in allen Zo-
nen wird auf diese Ubergeordnete Gesetzgebung Bezug genommen
und deren Inhalt konkretisiert. Die Umgebung ist in allen Zonen mog-
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Terrainveranderungen
Artikel 69

Nutzungseinschrankungen und
Aussichtsschutz
Artikel 71 und 72
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lichst naturnah zu gestalten und die Bepflanzung hat unter Berlck-
sichtigung des bestehenden Baumbestandes zu erfolgen. Die beste-
henden Baume sollen, wo mdglich, erhalten bleiben und bei Umge-
staltungen in die neue Umgebungsgestaltung integriert werden. Da-
mit werden die Voraussetzungen geschaffen, dass Baume Uber einen
moglichst langen Zeitraum wachsen kénnen und ihre dkologischen
und natdrlichen Funktionen (z.B. Hitzeminderung, Luftqualitat, Was-
serhaushalt, Lebensraum) bestmaoglich erfullen kénnen.

Zur gestalterischen Einschatzung der gewahlten Bepflanzung ist bei
Neubauten, Ersatzbauten und grosseren Umbauten mit der Bauein-
gabe der Baubehorde ein Bepflanzungsplan einzureichen. Grund-
satzlich ist ein Umgebungskonzept gemass Artikel 3 Abs. 1 der Bau-
verfahrensverordnung (BW) Bestandteil des Baugesuchs und mit die-
sem einzureichen.

Terrainveranderungen jeglicher Art, insbesondere Aufschittungen,
Stutzmauern und Abgrabungen, sind zurtckhaltend vorzunehmen.
Der ursprungliche und naturliche Terrainverlauf soll méglichst beibe-
halten oder wieder hergestellt werden. Terrainveranderungen sind
vor diesem Hintergrund nur bei einer harmonischen Einpassung und
einem moglichst naturnahen Gelandeverlauf zuldssig. In allen Zonen
- ausgenommen der Kernzone, fur welche strengere Anforderungen
bestehen - sind Terrainveranderungen von mehr als 1.00 m gegen-
Uber dem massgebenden Terrain nicht gestattet. Das Festlegen eines
Maximalmasses ist insbesondere von grosser Bedeutung, um auf-
grund der wegfallenden Geschossigkeit zu verhindern, dass zusatzli-
che Vollgeschosse durch Abgrabungen entstehen. Grossere Terrain-
veranderungen sind nur fur einzelne funktionell erforderliche Zufahr-
ten und Zugange, insbesondere bei Bauten in Hanglagen bewiilli-
gungsfahig. Sie sind mdglichst auf ein Minimum zu reduzieren.

Die Abgrabungen durfen neu gesamthaft entlang eines Drittels der
projizierten Fassadenlinie vorgenommen werden. Grdssere Abgra-
bungen sind nur fur einzelne funktionell erforderliche Zufahrten und
Zugange, insbesondere bei Bauten in Hanglagen, zulassig. Bis zum
Terrain reichende vorspringende und rickspringende Gebdudeteile
werden dabei gemass IVHB der projizierten Fassadenlinie angerech-
net.

Grundsatzlich sind Béschungen, welche sich harmonisch in den Ge-
landeverlauf einpassen, gegenUber Stitzmauern zur Sicherung des
Terrains bei Terrainspringen vorzuziehen.

Die Bestimmungen zu den in Wohnzonen ausgeschlossenen Nutzun-
gen und dem im Zonenplan definierten Bereich des Aussichtsschut-
zes werden beibehalten.
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Inkrafttreten
Artikel 74

Aufhebung bisherigen Rechts
Artikel 75 (neu)

Bisheriger Regelungsumfang

Aufhebung
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3.12 Schlussbestimmungen

Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung in Kraft. Der Gemeinderat publiziert das Datum der In-
kraftsetzung gemadss Artikel 6 Bau- und Planungsgesetz (PBG).

Neu wird darauf hingewiesen, dass mit dem Inkrafttreten der neuen
Bau- und Zonenordnung die bisherige Bau- und Zonenordnung er-

setzt wird. Ab Inkrafttreten gelten die neuen Bestimmungen und die
alten Bestimmungen werden nichtig.

3.13 Aufhebung Gestaltungsplan «Im Felix»

Der private Gestaltungsplan vom 27. April 1981 enthalt fur das Ge-
biet «Im Felix» zusatzlich zur bestehenden BZO weitergehende Vor-
schriften. Insbesondere werden Gestaltungsvorgaben zu Fassaden
und Dach aufgestellt. Es sind nur Sattel- und Walmddcher zulassig,
wobei vom Gemeinderat bei An- und Neubauten andere Dachformen
bewilligt werden kénnen. Zudem werden Vorgaben zu Terrainveran-
derungen und deren maximale Hohe definiert.

Mit der neuen Zone «W2/20F» werden fur das Quartier «Im Felix» auf
die heutige Siedlungsstruktur angepasste Regelbaumasse definiert.
Der Gestaltungsplan wird damit hinfallig und parallel zum Erlass der
revidierten BZO aufgehoben.
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4 SITUATIONSPLANE

4.1 Zonenplan

Ausgangslage Die Erkenntnisse aus der Strukturanalyse sowie aus der Auseinander-
setzung mit den Kernfragen der Revision sind direkt ins Entwicklungs-
leitbild eingeflossen. Das Entwicklungsleitbild definiert Gebiete, fur
welche die Zonierung zu Uberprifen ist.

Im Folgenden werden die beantragten Anderungen im Zonenplan ge-
bietsweise aufgezeigt und erlautert.

Gebiet Truninger-Areal Auf der Parzelle Kat. Nr. 2534 im Zentrum von Sulz befindet sich heu-

Gewerbezone (GZ) zuWohnzone (W3/25) 4 oin Gewerbebetrieb. Bisher war das ganze Grundstiick der Gewer-

und Wohn-/Gewerbezone (WG3/25) . )

Gestaltungsplanpflicht bezone zugewiesen. Das Areal soll als Wohnbebauung entwickelt wer-
den. Das in einem Studienauftrag entwickelte Richtprojekt sieht eine
Bebauung mit dreistockigen Wohngebauden und Gewerbeflachen an
der Stationsstrasse vor. Mit der beantragten Gestaltungsplanpflicht
kann die Grundlage zur Sicherung der Qualitaten des Richtprojekts
geschaffen werden. Das Areal wird neu der Wohnzone W3/25 sowie
in der ersten Bautiefe an der Stationsstrasse der Wohn-/Gewerbe-
zone WG@G3/25, zugewiesen.

Bestehende Zonierung Beantragte Zonierung

%

Gebiet Sulzergraben / Vispergéssli  Entlang der Breitestrasse wurde fur den Sulzergraben der Gewasser-

Erholungszone (E) zu Freihaltezone raum festgelegt. Da innerhalb des Gewasserraums keine Bauten und
Anlagen fur Sport und Erholung zulassig sind, wird die entsprechen-
de Flache einer Freihaltezone zugewiesen.

Beantragte Zonierung
e 2081

Kindergarten
— = [ —

Q -\

7
Pz

SUTER * VON KANEL * WILD 44



Gebiet Steinler und Dérnler
Wohnzone (W2/50) zu Quartier-
erhaltungszone (QEZ)

Bestehende Zonierung

Revision kommunale Nutzungsplanung Rickenbach
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Die Quartiere Steinler und Dornler zeichnen sich durch ihre einheitli-
che Bebauung mit Reiheneinfamilienhdusern aus. Um den Erhalt und
die Weiterentwicklung dieser Bebauungsstruktur zu ermdglichen,
werden mittels einer Quartiererhaltungszone auf das Quartier ange-
passte, spezifische Vorschriften formuliert (vgl. Kap. 3.6).

Beantragte Zonierung
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Gebiet Felix
Wohnzone W2/35 zu W2/20F

Bestehende Zonierung

)
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FUr das Gebiet Felix besteht ein Gestaltungsplan, welcher zusatzlich
zu den Bestimmungen der BZO, weitere Vorgaben fur das Gebiet
macht. Um diese verschiedenen Bestimmungen kunftig in einem In-
strument zusammenzufassen, werden die relevanten Vorgaben aus
dem Gestaltungplan neu in den Massvorgaben der BZO aufgenom-
men und eine neue Zone W2/20F geschaffen. Der Gestaltungsplan
soll entsprechend aufgehoben werden (vgl. Kap. 3.13).

gte Zonierung
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Gebiet Mottlistrasse / Schulweg
Wohnzone WG2/35 zu W2/27

Bestehende Zonierung
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Die in der zweiten Bautiefe der Stationsstrasse zurlckversetzten
Grundstucke weisen heute keine gewerblichen Nutzungen auf. Auf-
grund ihres Charakters als Wohnquartier und der bedingten Eignung
fur Gewerbe, sollen diese Fldchen kiunftig der reinen Wohnzone zuge-
wiesen werden.

Beantragte Zonierung
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Ausgangslage

Abgrenzung Ortsbildschutz und
Denkmalschutz

Uberkommunale Denkmal-
schutzobjekte

Kernzonenplaninhalte
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4.2 Kernzonenplan

Kernzonen sind im kantonalen Planungs- und Baugesetz folgender-
massen definiert (8 50 Abs. 1 PBG):

«Kernzonen umfassen schutzwiirdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfkerne
oder einzelne Gebdudegruppen, die in ihrer Eigenart erhalten und erwei-
tert werden sollen.»

Bisher bestanden in Rickenbach eine kommunale Kernzone KK und
eine Uberkommunale Kernzone KU. Fur die Kernzone kann ein Kern-
zonenplan festgelegt werden, in dem die Bestimmungen der BZO
raumlich konkretisiert werden. Damit kdnnen diejenigen Elemente be-
zeichnet werden, welche fur das Ortsbild von grosser Wichtigkeit sind
und massgeblich zu dessen Erhaltung beitragen. Dazu zahlen Gebdu-
de, welche aufgrund ihrer Lage, Raumstellung oder aufgrund einer
ortstypischen Fassadenstruktur das Ortsbild pragen, ortstypische und
pragende Freiraume und markante Baume. Die restlichen Bauten
und Anlagen sind dadurch von strengeren Bestimmungen befreit. Fur
diese gelten die Kernzonenbestimmungen flUr Neubauten sowie die
Gestaltungsbestimmungen fur Dacher, Fassaden und die Umgebung.

Der Kernzonenplan regelt den Ortsbildschutz. Der Ortsbildschutz ist
nicht zu verwechseln mit dem Denkmalschutz, welcher wichtige histo-
rische Zeitzeugen mit ihrer Substanz gemadss Schutzvertragen schitzt
(Schutzumfang wird mittels Schutzvertrags geregelt). Die Uberkom-
munalen Denkmalschutzobjekte und die inventarisierten kommuna-
len Denkmalschutzobjekte werden im Kernzonenplan als Information
dargestellt. Sie bilden nicht Bestandteil des Kernzonenplans und wer-
den nicht in den Kernzonenbestimmungen geregelt.

Es kann daher sein, dass ein Gebdude zwar einen hohen denkmal-
pflegerischen Wert hat, jedoch nicht explizit wichtig fur das Ortsbild
ist. Umgekehrt kann ein Gebdude wichtig fur das Ortsbild sein, je-
doch keinen vermuteten denkmalpflegerischen Wert aufweisen.

Bauvorhaben an Gebauden, welche im Inventar der Denkmalschutz-
objekte von Uberkommunaler Bedeutung aufgefuhrt sind, sind von
der kantonalen Denkmalpflege zu prifen und zu bewilligen. Diese
Gebdude werden im Kernzonenplan als Informationsinhalt darge-
stellt. Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten und gehen den
Kernzonenbestimmungen vor.

Im Kernzonenplan werden die Inhalte der bestehenden Kernzonen-
plane grosstenteils beibehalten. Wesentliche Anderungen zu den be-
stehenden Vorschriften sind in folgenden Punkten vorgesehen:

*  Unterscheidung zwischen grauen und braunen Gebduden

*  Bezeichnung von Dachflachen auf grauen Gebduden, auf denen
Dachaufbauten zulassig sind

* Aufnahme der Freiraume entlang des Schwarzbachs und der
Hauptstrasse
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Grau bezeichnete Gebaude

Braun bezeichnete Gebaude

Pragende Fassaden und Firstrichtungen
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Grau bezeichnete Gebdude respektive Gebdudeteile sind von orts-
bildpragender Bedeutung und im Sinne des Ortsbildschutzes erhal-
tenswert. Sie dUrfen nur unter Beibehaltung der Stellung, der dusse-
ren Abmessungen sowie unter Beachtung der weiteren Gestaltungs-
vorschriften in der Kernzone fur Dacher, Fassaden und die Umge-
bung umgebaut oder ersetzt werden.

Dachaufbauten sind von der Bezeichnung ausgenommen. Bei Um-
und Ersatzbauten sind allfallige Dachaufbauten bzw. -einschnitte ge-
mass den allgemeinen Gestaltungsvorschriften bezUglich Dacher neu
zu beurteilen.

Braun bezeichnete Gebdude respektive Gebdudeteile durfen unter
Beibehaltung der Stellung und dusseren Abmessungen sowie unter
Beachtung der bezeichneten Fassaden- und Firstrichtungen umge-
baut oder ersetzt werden. Damit ist auch ein Ersatzbau moglich, wel-
cher nicht den gultigen Abstandsvorschriften entspricht, sondern die
bestehenden Abstande des Gebdudes Ubernimmt. Die Gebaude dur-
fen aber auch an veranderter Lage und mit neuen Abmessungen neu
erstellt werden. Dann gelten jedoch samtliche Kernzonenvorschriften
fur einen Neubau insbesondere auch die Abstandsvorschriften.

Dachaufbauten sind von der Bezeichnung ausgenommen. Bei Um-
und Ersatzbauten sind allfallige Dachaufbauten bzw. -einschnitte ge-
mass den Neubauvorschriften neu zu beurteilen.

FUr das Ortsbild relevante Fassaden und Firstrichtungen werden eben-
falls im Kernzonenplan bezeichnet. Diese sind wegen ihrer Gestaltung
oder raumbildenden Stellung von ortsbildpragender Bedeutung.

Um-, Ersatz- und Neubauten haben die bezeichneten Fassaden be-
zUglich ihrer Lage und Lange beizubehalten. Ebenfalls sind die pra-
genden Fassadenelemente beizubehalten, sodass der urspruingliche
Fassadencharakter erhalten bleibt. Unter den pragenden Fassaden-
elementen wird die Gliederung und Materialisierung gemass der ur-
sprunglichen Nutzungsstruktur dieser Gebaudefassaden verstanden.
Dazu zahlen beispielsweise Fachwerkstrukturen, Steinsockel, Gebau-
dedffnungen oder Holzverkleidungen.

Werden grau bezeichnete Gebdude in veranderter Lage und Abmes-
sung neu aufgebaut, sind - sofern eine Fassade bezeichnet ist - die
Lage, Lange und die pragenden Elemente der bezeichneten Fassade
weiterhin einzuhalten.

Dachaufbauten sind von der Bezeichnung ausgenommen. Bei Um-
und Ersatzbauten sind allfallige Dachaufbauten bzw. -einschnitte ge-
mass den Neubauvorschriften neu zu beurteilen.

Um-, Ersatz- und Neubauten haben zudem die bezeichneten First-
richtungen bezlglich ihrer Lage einzuhalten. Vorbehalten bleibt bei
Ersatzbauten Artikel 18 BZO.
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Bezeichnete Freirdume

Bezeichnete Baume

Erganzungsplan Rickenbach Dorf
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Die das Ortsbild pragenden Freirdume sind im Kernzonenplan be-
zeichnet und sind grundsatzlich von Bauten freizuhalten. Eine Aus-
nahme bilden Bauten, deren Gesamthdhe nicht mehr als 1.50 m be-
tragt und eine Bodenfliche von héchstens 2.00 m? aufweisen. Da-
durch bleibt die Erstellung von Gerateschuppen und Gartenhdusern
sowie weiteren funktionalen Bauten im Umfang der vorgegebenen
Masse moglich.

Anlagen sind zuldssig, sofern der bestehende Charakter des Frei-
raums erhalten bleibt. Innerhalb des Gewdasserraums sind keine
neuen Bauten und Anlagen zuldssig, welche nicht gemass Art. 41 ¢
Gewasserschutzverordnung ausgenommen sind.

Bezeichnete markante Einzelbaume, welche ebenfalls massgeblich
zum Ortsbild beitragen, sind im Kernzonenplan bezeichnet und zu er-
halten sowie bei Abgang zwingend zu ersetzen. Muss ein bezeichne-
ter Baum neu gepflanzt werden, gilt ein gewisser Anordnungsspiel-
raum.

Der historische Dorfkern von Rickenbach an der Dorf- und Buel-
strasse weist die meisten erhaltenswerten Gebaude auf (grau be-
zeichnet). Ein Grossteil dieser Gebaude ist zudem im kommunalen In-
ventar aufgefuhrt. Bei der reformierten Kirche, dem Oberstufenschul-
haus Mulihalde und dem Hanseli-Spycher handelt es sich zusatzlich
um denkmalgeschitzte Gebaude von Uberkommunaler Bedeutung.

Bei den braun bezeichneten Gebauden handelt es sich um Gebaude,
welche ebenfalls von ortsbildpragender Bedeutung sind. Wo deren
Stellung fur das Ortsbild pragend ist, sind Fassaden- und Firstrichtun-
gen bezeichnet. Dies ist insbesondere entlang wichtiger Verbindun-
gen durch das Dorf und an Wegknotenpunkten sowie Platzen der
Fall.
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Harmonisierung und gestarkte
Zusammenarbeit

Kantonaler Mehrwertausgleich -
Abgabesatz

Kantonaler Mehrwertprognose -
Disclaimer

Kantonaler Mehrwert

Kommunaler Mehrwert

Erhohung der Kapazitat durch Ak-
tivierung der bestehenden Nut-
zungsreserven
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5 AUSWIRKUNGEN

5.1 Harmonisierung Bauvorschriften ADER

Mit der Ubernahme der Mustervorschriften der ADER-Gemeinden
macht Rickenbach einen Schritt in Richtung Harmonisierung der Bau-
vorschriften. Dadurch wird die Voraussetzung geschaffen, dass die
Bauamter und Werke der ADER-Gemeinden mittelfristig vereinfacht
zusammenarbeiten kénnen. Damit wird eine effiziente Ressourcen-
nutzung und stdrkere Zusammenarbeit in der Region ermoglicht.

5.2 Mehrwertausgleich

Der kantonale Abgabesatz fur Einzonungen betragt 20 % bei einer
Freigrenze des Mehrwertes von Fr. 30'000.-.

Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kanto-
nalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind
auch diejenigen Falle eingerechnet, die unter der Freigrenze von
Fr.30'000.- liegen.

Da keine zusatzlichen Flachen eingezont werden, wird kein Mehrwert
geschaffen, welcher der kantonalen Mehrwertabgabe unterliegt.

Der kommmunale Abgabesatz fur Auf- und Umzonungen betragt 20 %
des um Fr. 100'000.- gekurzten Mehrwerts. Falls keine stadtebauli-

chen Vertrage abgeschlossen werden, gehen die Mehrwertabgaben
vollstandig zu Gunsten des kommmunalen Mehrwertausgleich-Fonds.

Mit der vorliegenden Planungsmassnahme ergibt sich gemdss der
Prognose mit dem Tool zur elektronischen Ermittlung des Mehrwert-
ausgleichs (eMWA) ein kommunaler Mehrwertausgleich von insge-
samt Fr. 1'931'159.

5.3 Bevodlkerungskapazitat

In der Gemeinde Rickenbach bestehen innerhalb der bestehenden
Bauzonen noch ausreichende Nutzungskapazitaten, um das kinftig
erwartete massige Bevolkerungswachstum aufnehmen zu kénnen.
Der Fokus der Gemeinde liegt dabei auf der Aktivierung der brachlie-
genden Nutzungskapazitaten, namentlich durch die Schliessung von
Baullicken, die Nutzung ehemaliger Okonomiegebaude und die Akti-
vierung der bestehenden Reserven (Ausbaugrad).
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Schulraumbedarf

Bauliche Dichte

Brutto-
Ausniitzungsziffer
(%)

PBG
(%)

(m*/m?)

(Annahme)

25-35

15-20

09-1.3

35-45

20-25

12-1.7

40-50
50-65
60-75
75-85
80-95

25-35
35-45
45-55
55-65
85-75

12-1.9
17-2.4
20-28
25-32
27-36

1
1
2
2
3
3
4

Auszug Leitfaden «Dichtevorgaben Um-

setzen» (ARE, 2015)

Vergleich bisherige und kinftige bauliche

Dichte

KOBI

Inventar der Denkmalschutzob-

jekte

Kernzonenvorschriften
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Die aktuellen Prognosen zur Anzahl Schulkinder sagen eine Abnahme
der Schulerzahlen voraus. Eine Erweiterung der Schulanlagen ist da-
her vorerst nicht notwendig.

Gemass regionalen Richtplan ist in den bahnhofsnahen Gebieten in
Sulz eine hohe Dichte (BMZ von min. 2.5) anzustreben.

Mit Ausnahme der Zone W2/20 wird dieser Zielwert in allen Zonen
erreicht. Ein kleiner Teil des Gebiets von hoher Dichte liegt in der
Zone W2/20 an der Brunnelackerstrasse / Ruti, wo eine BMZ von 2.5
knapp nicht erreicht werden kann. In diesem Gebiet steht nicht die
bauliche Verdichtung im Zentrum, sondern es soll vielmehr die heu-
tige kleinstrukturierte Siedlungsstruktur beibehalten werden. Da in ei-
nem Grossteil des Gebiets hoher Dichte gemass reg. RP eine BMZ
von wesentlich mehr als 2.5 moglich ist, kann die Dichtevorgabe ge-
samthaft betrachtet erreicht werden.

Zone AZ bisher UZ neu FH/GH neu theoretische BMZ neu
Flach- 7 Schragdach*

W2/20 35% 20% 75/145m  20/22
W2/20F 35% 20% 6.5/125m 1.8/19
w2727  50% 27% 75/145m  2.7/3.0
w3725  60% 25% 105/175m 33/35
QEZ 50% 27% 75/11.5m  2.7/26

*Annahme: Bei Ausschopfen der Fassaden- und Gesamthdhe, Attikageschossfld-
che umfasst 75 % eines Vollgeschosses mit 3.3 m Hohe

5.4 Ortsbild

Die Vorgaben des Inventars der schutzwUrdigen Ortsbilder von Uber-
kommunaler Bedeutung (KOBI) werden im Kernzonenplan und in den
Kernzonenvorschriften grundeigentUmerverbindlich umgesetzt.

Das kommunale Inventar der Denkmalschutzobjekte ist mit dem
Kernzonenplan abgestimmt.

Die Anpassung der Kernzonenvorschriften dient dem Ziel einer er-
hoéhten Qualitatssicherung. Vor diesem Hintergrund wurden die
Kernzonenvorschriften wo notig konkretisiert und ein allgemeiner
Gestaltungsgrundsatz eingefuhrt.

Mit den revidierten Kernzonenvorschriften ist sicherzustellen, dass
sich kunftige Bauvorhaben gut in das Ortsbild einordnen und eine
hohe gestalterische Qualitat aufweisen.
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Mit dem neu erstellten Kernzonenplan werden die fur das Ortsbild
pragenden Elemente definiert und gesichert. Diese rdumlich konkre-
ten Regelungen ermoglichen einen langfristigen Schutz des Ortsbilds.

Mit der Kennzeichnung der pragenden Freirdume werden diese fur
die Identitdt des Ortes wichtigen Raume langfristig fur die Bevolke-
rung gesichert.

5.5 Landschaft

Der im kantonalen Landschaftsschutzinventar enthaltene Moranen-
wall zwischen Rickenbach, Dinhard und Altikon wird mit der vorgese-
henen Zonierung nicht einer kommunalen Bauzone zugewiesen. Mit
den ausgeschiedenen Freihaltezonen sind weite Teile des Sudhangs
vor einer Uberbauung geschiitzt. Die besonders exponierten Lagen
werden mit dem Aussichtsschutzgebiet Berg-Neuwingerten zusatzlich
geschitzt.

5.6 Nachhaltige Entwicklung

Mit der revidierten BZO werden eine Grunflachenziffer und eine
Uberbauungsrziffer eingefiihrt. Gegenliber der heute geltenden Aus-
nutzungsziffer kdnnen dadurch Anreize gesetzt werden, die versie-
gelte Flache in der Bauzone geringer zu halten, indem Gebdude kom-
pakter angeordnet werden.

Die Vorschriften zur Umgebungsgestaltung, welche eine moglichst
naturnahe Gestaltung und die Pflanzung von Baumen und Strau-
chern vorsehen, fordern auch die Versickerungsfahigkeit der Umge-
bungsflachen.

In Gestaltungsplanen und bei Arealiiberbauungen werden an die
Uberbauungen zusatzliche Anforderungen beziglich Energie gestellt.

Eine hohe architektonische und gestalterische Qualitat im Siedlungs-
gebiet wird durch die Vorschriften der BZO soweit moglich eingefor-
dert. Insbesondere die Vorschriften der Kernzonen und Quartierer-
haltungszonen machen Vorgaben fUr eine besonders eingepasste
Gestaltung, welche durch ein Fachgremium beurteilt wird. Bei Areal-
Uberbauungen und Gestaltungsplanen gelten die erhdhten Anforde-
rungen gemass PBG.
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5.7 Verkehr

Die Parkierung soll grundsatzlich auf Privatgrund erfolgen. Mit der re-
vidierten BZO werden daher weiterhin ausreichend Autoabstellplatze
eingefordert, damit kein Ubermassiges Parkieren auf offentlichen
Strassen erfolgt.

GegenUber der bestehenden BZO wird neu die Moglichkeit geschaf-
fen, an gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossenen Lagen oder
mittels Mobilitatskonzept eine reduzierte Anzahl Abstellplatze zu rea-
lisieren. Zusatzlich werden Maximalwerte fUr die Anzahl zuldssiger
Abstellplatze definiert.

Die BZO sieht vor, dass eine Entwicklung in erster Linie an den gut
mit dem offentlichen Verkehr erschlossenen Gebieten erfolgt. Damit
werden die Voraussetzung geschaffen, den Nutzungsanteil des of-
fentlichen Verkehrs zu erhéhen.

Durch die vorgesehene Entwicklung nach innen, mit der Starkung der
Mischzonen in den Ortszentren, werden in der BZO die Vorausset-
zung fur eine Siedlung mit kurzen Wegen geschaffen. In der revidier-
ten BZO werden die Vorgaben zur Mindestanzahl Veloabstellpldtze
angepasst und neu auch Abstellplatze fur Spezialvelos vorgesehen.
Gemeinsam mit den im Richtplan vorgesehenen Massnahmen zur At-
traktivierung der Fuss- und Veloverkehrsinfrastruktur werden die
Grundlagen geschaffen, um den Modalsplit gemass den regionalen
Zielen zu beeinflussen.

5.8 Umwelt

Die bebaubare Flache verandert sich gegentber dem bisher rechts-
kraftigen Zonenplan nicht. Es wird kein zusatzliches Landwirtschafts-
land in Anspruch genommen. Boden wird nur bei der Uberbauung
bestehender Baullicken oder der Vergrdsserung bestehender Ge-
baude beansprucht.

Negative Auswirkungen auf den Boden sind daher keine zu erwarten.

Es werden keine Fruchtfolgeflachen durch neue Bauzonen bean-
sprucht.

Die Festlegung der Gewasserraume ist nicht Gegenstand dieser Revi-
sion der Nutzungsplanung. Die Gewdasserraume werden zu einem
spateren Zeitpunkt in einem separaten Verfahren festgelegt. Bis da-
hin gelten weiterhin die Ubergangsbestimmungen gemdass Gewdasser-
schutzverordnung (GSchV).
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Bei der Planung und Projektierung von neuen Bauten und Anlagen ist
der Gefahrdung durch Hochwasser und durch Oberflachenabfluss
entsprechend Rechnung zu tragen und es sind gegebenenfalls
Schutzmassnahmen zu priufen. Bauliche Massnahmen (Terraingestal-
tung, Anordnung der Bauten etc.) sind organisatorischen Massnah-
men grundsatzlich vorzuziehen.

Ein zusatzliches Bauvolumen wird mit ArealUberbauungen in der
Zone W3 ermdglicht. Eine Hochwassergefahrdung besteht nur im Ge-
biet «im Winkel». Von einer wesentlichen Erhéhung des Hochwasser-
risikos ist mit der neuen Vorschrift nicht auszugehen, da bei Neu-
und Erweiterungsbauten mittels Objektschutzmassnahmen der
Schutz sicherzustellen ist. Mit der ArealUberbauung darf lediglich 3 %
zusatzliche Flache bebaut werden, womit der Grossteil des zusatzli-
chen Bauvolumens nicht im Erdgeschoss angeordnet werden kann.

Die bestehenden Gefahrdungen durch Naturgefahren sind bei der
Planung von Bauten und Anlagen zu berucksichtigen.
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Januar-juli 2023

August 2023-April 2024
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9. Dezember 2024

Januar-Mai 2025
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18. September 2025

anschliessend
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6 TERMINPLAN

Erarbeitung der Musterbestimmungen der ADER-Gemeinden
zur Harmonisierung der Bauvorschriften

Strukturanalyse und Erarbeitung Entwicklungsleitbild

Entwurf der Revisionsunterlagen
inkl. Beratung mit der Begleitgruppe

Verabschiedung durch den Gemeinderat
zuhanden der 6&ffentlichen Auflage und kantonalen Vorprufung

Kantonale Vorprufung

Offentliche Auflage

Informationsveranstaltung

Beratung der Einwendungen und Antrage und
anpassen der Revisionsunterlagen

Verabschiedung durch den Gemeinderat
zuhanden der Gemeindeversammlung

Verabschiedung durch die Gemeindeversammlung

Genehmigung durch Baudirektion
Rechtskraft
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Anhoérung und é6ffentliche Auflage
gemass 8 7 PBG

Anhoérung

Kantonale Vorprifung

Bericht zur Mitwirkung

Bereinigung Nutzungsplanung

Beschlussfassung durch die Ge-
meindeversammlung
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7 MITWIRKUNG

Die Revisionsvorlage wurde vom Gemeinderat zur Beurteilung zuhan-
den der offentlichen Auflage, Anhérung und Vorprufung verabschie-
det. Die offentliche Auflage gemass Art. 7 PBG erfolgte wahrend 60
Tagen zwischen dem 22. November 2024 und 21. Januar 2025. Wah-
rend der Frist der offentlichen Auflage konnte die Bevolkerung zur
Planungsvorlage Stellung nehmen und Anderungsantrage einreichen.

Ebenfalls wurden die Nachbargemeinden Altikon, Ellikon, Dinhard,
Wiesendangen, Winterthur sowie die Region Winterthur und Umge-
bung (RWU) Uber die Auflage der kommunalen Nutzungsplanung der
Gemeinde Rickenbach informiert.

Die Revisionsvorlage wurde dem Kanton zur kantonalen Vorprifung
eingereicht. Der Kanton hat mit dem Vorprufungsbericht vom 29. No-
vember 2024 Stellung zur Revision der kommunalen Nutzungspla-
nung genommen.

Uber das Ergebnis der kantonalen Vorprifung sowie der 6ffentlichen
Auflage und Anhorung gibt der separate Bericht zu den Einwendun-
gen (Mitwirkungsbericht) Auskunft. In diesem Bericht werden sowohl
die berucksichtigten als auch die nicht berucksichtigten Anliegen auf-
gefuhrt. Gemass 8 7 PBG sind die nicht bertcksichtigten Einwendun-
gen in einem Bericht zu dokumentieren und die Ablehnung ist zu be-
grinden. Wo der Gemeinderat sich den eingereichten Anderungsan-
tragen anschliessen kann, wird die Nutzungsplanung entsprechend
angepasst.

Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei
der Planfestsetzung durch die Gemeindeversammlung entschieden.

Die Planungsvorlage wurde anschliessend an die kantonale Vorpru-
fung, offentliche Auflage und Anhérung bereinigt.

Die bereinigte Revisionsvorlage inklusive des Berichts zu den nicht
berucksichtigten Einwendungen (Mitwirkungsbericht) wird der Stimm-
bevolkerung zur Beschlussfassung vorgelegt.
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