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Richtplanung von 1984

BZO von 1993,
Teilrevision 2010

1. Einleitung

1.1 Anlass und Themen der Teilrevision

Die Richtplane Siedlung und Landschaft, Verkehrsplan | und Il,
Versorgungsplan | und Il sowie der Plan der 6ffentlichen Bauten
und Anlagen wurden 1984 durch die Gemeindeversammlung
festgesetzt und anschliessend vom Regierungsrat genehmigt.
Die Gemeinden sind gemass § 31 Abs. 2 PBG (Planungs- und
Baugesetz) nur noch verpflichtet, einen Verkehrsplan mit Be-
zeichnung der kommunalen Strassen fur die Groberschliessung
und der Wege von kommunaler Bedeutung zu fuhren. Dieser
wurde bereits am 24. April 2012 genehmigt und ist nicht Gegen-
stand der vorliegenden Revision.

Mit der vorliegenden Revision wurden die ubrigen Plane des
Gesamtplanes Uberprift. Der Plan der 6ffentlichen Bauten und
Anlagen wird aktualisiert, die Ubrigen Richtplane sind nicht
mehr notwendig, sie werden aufgehoben. Das gilt fur den Sied-
lungs- und Landschaftsplan, den Versorgungsplan | (Energie-
versorgung) und den Versorgungsplan Il (Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung).

Der rechtsgultige Zonenplan und die Bau- und Zonenordnung
wurden 1993 von der Gemeindeversammlung festgesetzt und
1994 vom Regierungsrat genehmigt. In einer ersten Phase der
Revision der Nutzungsplanung wurden vordringliche Themen
revidiert und 2010 durch die Baudirektion genehmigt. Dazu zah-
len z.B. Fragen zum Strassenabstand, gestalterische An-
forderungen bei Reklamen oder Waldabstandsvorschriften auf-
grund veranderter Rahmenbedingungen.

Verschiedene Themen, wie die Kernzonenbestimmungen, wur-
den auf eine zweite Phase vertagt. Diese wird nun ange-
gangen. Zudem werden mit der vorliegenden Revision die Be-
stimmungen zum Gebiet der Industriezone Hinwil West revi-
diert.
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Leitbild 2040

Massnahmen Hinwil

Keine Mitfinanzierung durch
Infrastrukturfonds

1.3 Leitbild 2040

Seit der letzten Teilrevision beschloss die Gemeinde ein Leitbild
fur das Jahr 2040. Darin wurden die folgenden sechs Leitsatze
formuliert.

A) Wir schaffen eine richtige Dorfmitte.

B) Wir erhalten unser einmaliges Naherholungsgebiet und
werten es auf.

C) Wir setzen entschlossen das Verkehrsleitbild um.

D) Wir entwickeln von der Wésseri bis zum Bahnhof ein vor-
bildliches Arbeits-, Einkaufs-, Freizeit- und Wohngebiet.

E) Wir leben die Nachhaltigkeit'.
F) Wir bauen die Sport-, Kultur- und Bildungsangebote aus.

1.4 Agglomerationsprogramm

Auf regionaler Ebene wurde inzwischen das Agglomerations-
programm von den Delegierten verabschiedet.

In das Agglomerationsprogramm wurde mit der Nummer S2¢
das Massnahmenpaket "Masterplanung Zentrumsentwicklung
Hinwil", mit der Begrindung aufgenommen: "attraktive, multi-
funktionale Regionalzentren sind essenzieller Teil der Sied-
lungsstrategie und Voraussetzung fur die "Lebendigkeit" der
Region".

Die Entwicklung zu einem Regionalzentrum konnte unterstitzt
werden durch die stadtebauliche und funktionale Verknipfung
von Hinwil West mit dem Dorfzentrum, der siedlungsvertrag-
lichen Abwicklung des Verkehrs im Industriegebiet und der Ver-
dichtung im Bahnhofsgebiet.

Da es sich um verschiedene Massnahmen im Bereich Siedlung
handelt, kdnnen sie nicht durch den Infrastrukturfonds des Agg-
loprogramms mitfinanziert werden.

' Zur Nachhaltigkeit gehéren fiir die Gemeinde eine solidarische, gut gebildete und gesunde Gesellschaft, eine leistungsfahige Wirt-
schaft und eine intakte Umwelt, die es auch nachsten Generationen ermdglichen, ihre Bedirfnisse zu befriedigen.
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Bestandteile der
Teilrevision

Chronologie der Arbeiten

1.5 Bestandteile der Teilrevision

Die Teilrevision umfasst folgende Anpassungen:

Bau- und Zonenordnung

Zonenplan 1:5000

Kernzonenplan Girenbad 1:1000

Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen 1:10000

Richtplantext

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

Bericht gemass Art. 47 RPV (Raumplanungsverordnung)

Aufheben der Richtplane:

- Siedlungs- und Landschaftsplan

- Versorgungsplan | (Energieversorgung)

- Versorgungsplan Il (Wasserversorgung, Abwasserbesei-
tigung)

1.6 Ablauf der Teilrevision

Der Ablauf der Teilrevision sieht wie folgt aus:

Erarbeiten der Entscheidungsgrundlagen

Revisionsentwurf: BZO, Zonenplan, Richtplan, Ergan-
zungsplan, Bericht nach Art. 47 RPV

Beratung des Revisionsentwurfes mit dem Bauausschuss
Bereinigung des Entwurfes

Beratung und Beschluss der Teilrevisionsvorlage durch den
Gemeinderat

Vorprifung durch den Kanton (ARE), Anhérung der Nach-
bargemeinden sowie der Region Ziurcher Oberland (RZO)
und o&ffentliche Auflage wahrend 60 Tagen

Auswertung der Einwendungen aus der 6ffentlichen Auf-
lage und der Ergebnisse aus der Vorprifung

Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

Beratung mit Bauausschuss und Antragsstellung an Ge-
meinderat

Beschluss der bereinigten Vorlage durch den Gemeinderat,
Verabschiedung z.Hd. Gemeindeversammlung

Beschluss der Teilrevision durch die Gemeindever-
sammlung

Offentliche Auflage des Gemeindeversammlungsbe-
schlusses mit Rekursmaoglichkeit wahrend 30 Tagen

Genehmigung durch die Baudirektion

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Strategische und operative
Fuhrung sowie Mitwirkung
der Bevolkerung

Bearbeitendes Gremium

Hochwasserschutz in spate-
rer Phase

Zukunft Fadwis offen

1.7 Projektorganisation

Der Gemeinderat Gbernimmt die strategische und der Bauaus-
schuss die operative Flihrung des Projektes.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wird als aktiver Prozess
gestaltet, in den die Bevolkerung und speziell interessierte
Kreise in geeigneter Weise einbezogen werden.

* Bauausschuss
- Peter Sieber, Vorsitz,
Ressortvorsteher Bau und Planung
- Susanne Baumann-Itin,
Ressortvorsteherin Gesundheit und Umweltschutz
- Ernst Elmer,
Ressortvorsteher Tiefbau und Werke

*  Urs Planzer, ehemaliger Leiter Abteilung Bau und Planung
» Jurg Dubach, Gemeindeingenieur
«  Suter « von Kénel « Wild AG

- Peter von Kanel, Projektleitung

- Nicole Kestering, stellvertretende Projektleitung / Sach-
bearbeitung

1.8  Ausblick

In der letzten Revision war vorgesehen, dass das Thema des
Hochwasserschutzes entlang von 6éffentlichen Gewassern mit
dieser Revision behandelt werden sollte.

Derzeit werden die gesetzlichen Anforderungen im Zusammen-
hang mit dem Gewasserschutz umfassend Ulberarbeitet. Die
Umsetzung der Vorschriften bezliglich der Sicherung der Ge-
wasserraume ist auf Grund eines Rekurses teilweise blockiert.
Solange die Anforderungen nicht klar sind, wird die Ausschei-
dung des Gewasserraumes zurlckgestellt.

Weitere offene Fragestellungen bestehen zur zukinftigen Ent-
wicklung des Gebiets Fadwis.

Diese Themen werden mit einer spateren, separaten Vorlage
behandelt.
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Erneute Kontrolle

Stetige Zunahme

Bevolkerungsentwicklung der letzten 25
Jahre

Bevolkerungszuwachs von 1997 bis
2007 pro Jahr

2. Einwohnerentwicklung und
Bauzonenkapazitat

Bei der Revision der Nutzungsplanung im Jahr 2010 wurden die
Einwohnerentwicklung und die Bauzonenkapazitat erhoben.
Dabei konnten die Werte bis 2007 ausgewertet werden. In der
Zwischenzeit wuchs die Bevolkerung weiter an und neue statis-
tische Daten wurden herausgegeben. Eine erneute Kontrolle
der Bauzonenkapazitat ergibt, dass immer noch eine ausrei-
chende Kapazitat vorhanden ist.

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Ende 2011 zahlte die Gemeinde insgesamt 10'544 Einwohner.
Gemass Statistik des ARE ZH stieg die Bevolkerungszahl in
Hinwil in den letzten 25 Jahren um ca. 2'400 Einwohner an.
Insbesondere in den letzten Jahren verzeichnete Hinwil ein
standiges Bevolkerungswachstum.

Bevdlkerungsentwicklung von 1987 bis 2011
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Durchschnittlicher Bevolke-
rungszuwachs

Im Vergleich zur Revision 2010 wirken sich die letzten beiden
Jahre mit einem jeweils grossen Bevdlkerungswachstum auch
auf die statistischen Mittelwerte aus. Dieses gilt sogar fur den
15-Jahres-Mittelwert.

) Revision 2010 Revision 2013
Mittelwerte , " . p
Zeitraum Veranderung Zeitraum Veranderung
5-Jahres Mittel | 2003 bis 2007 +74 EW 2007 bis 2011 +178 EW
10-Jahres Mittel | 1998 bis 2007 +82 EW 2001 bis 2011 +126 EW
15-Jahres Mittel | 1993 bis 2007 +87 EW 1996 bis 2011 +114 EW

Mit der Annahme, dass sich die Gemeinde langfristig im Trend

des 15-Jahres-Mittels weiterentwickelt, ist innerhalb der nachs-
ten 15 Jahre mit einer Zunahme von rund 1'700 Einwohnern zu
rechnen. Dies entspricht im Jahr 2026 einer Einwohnerzahl von
rund 12'200 Einwohnern.

Bei der Revision 2010 wurde noch von einem Wachstum von
ca. 1'300 Einwohnern ausgegangen.

Entwicklung bei linearer
Fortschreibung

2.2

Wie nachstehendes Diagramm verdeutlicht, wurde die Wohn-
zone 1994 um ca. 2 ha reduziert. Insgesamt wurden in den
letzten 20 Jahren insgesamt ca. 17 ha der Wohnzonen tber-
baut.

Bauzonenentwicklung
Stetige Uberbauung

Verlauf der Wohnzonentiberbauung Bauzonenentwicklung von 1989 - 2010
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125

100 - RA R
c nnmm
S75 -
11ill
5 ¥ {iberbaut (ha)
=50 ~

IIIIIIII nicht Uberbaut ( ha)
,,,,,, HERRR

N
[$3]

30.3 30.3 28,6 28.6 28.6 »
“21.7 205 18.7 19.9 19.6 19.2 18.5 18.5 17.116.6 150 144 14 13.6 134
0 T T T T T T T T T T T T T T T T : . .
1989 1991 1993 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010
Jahr

9 Suter von Kanel « Wild + AG



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung Hinwil Phase ||
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bauzonen Stand 2010 Nach Angaben des ARE ZH sind in Hinwil Ende 2010 noch
13.4 ha Wohnzonen und 7.8 ha Mischzonen nicht Gberbaut.

Wohnzone Mischzone Arbeitszone Offer;(talhBau- Total

Bauzonen 107.5 77.9 96.7 30.3 3124

davon (iberbaut 94.1 70.1 80.0 27.3 2715

davon nicht (iberbaut 13.4 7.8 16.7 3.0 40.9

davon heute und innert§ 17 74 16.7 3.0 38.8

Jahren baureif

Durchschnittlicher Wohnzo-

nenverbrauch

Jahrlicher Wohnzonenver-

brauch

Der langfristige durchschnittliche Wohnzonenverbrauch be-
tragt rund 0.7 ha/Jahr. Bei Mischzonen betragt dieser Wert
0.5 ha/ Jahr. Damit sind die Werte im Vergleich zu 2010 ge-
ringer geworden. Zwischen 1993 und 2007 lag das 15-Jahres-
Mittel fr Wohnzonen bei 0.92 ha/Jahr und fur Mischzonen bei
0.41 ha/Jahr.

Wohnzone Mischzone Total
5-Jahres-Mittel
2005 bis 2010 0.4 ha/Jahr 0.6 halJahr 1.0 halJahr
10-Jahres-Mittel
2000 bis 2010 0.5 halJahr 0.5 halJahr 1.0 halJahr
15-Jahres-Mittel
1995 bis 2010 0.7 halJahr 0.5 halJahr 1.2 halJahr

Die Unterschiede lassen sich z.B. durch die geringen Ver-
brauche in den Wohnzonen in den Jahren 2008 sowie 2010
erklaren. Diese wirken sich negativ auf die Berechnung des
durchschnittlichen Wohnzonenverbrauchs aus. Auch der
Spitzenwert aus dem Jahr 1995 beeinflusst den 15-Jahres-
Mittelwert.

Jahrlicher Wohnzonenverbrauch von 1995 bis 2010

40 36

35 7

Wohnzone Mischzone

_ 30
25
2.0
15 1 14 1.2
1.0

Verbrauch halJah
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Rechtsgultig ausgeschiede-

ne Reserven

Nachverdichtungspotenzial

in den Wohnzonen

Stille Reserve

Bei einem durchschnittlichen Jahresverbrauch von rund 0.7 ha
reichen die Reserven in der Wohnzone nach heutiger Berech-
nung far rund 19 Jahre. In der Mischzone kann von einem jahr-
lichen Verbrauch von 0.5 ha ausgegangen werden. Die ausge-
schiedenen Mischzonen decken somit den voraussichtlichen
Bedarf fir die nachsten 17 Jahre ab.

Insgesamt ergibt sich bei einer gemeinsamen Betrachtung von
Wohn- und Mischzonen eine rechnerische Reserve flr die
nachsten 18 Jahre auf der Basis des langfristigen durchschnitt-
lichen Verbrauchs.

In der Revision 2010 war davon ausgegangen worden, dass die
Wohnzonen fiir ca. 15 Jahre reichen, die Mischzonen fir 23
Jahre und beide Zonen gemeinsam fur 18 Jahre.

Im Vergleich zur Region Oberland und zum Kanton Zirich er-
geben sich im Jahr 2010 verschiedene Ausbaugrade. Bei den
Wohnzonen liegt dieser Wert unterhalb des regionalen Durch-
schnitts. Innerhalb der Mischzonen erreicht Hinwil einen
besseren Ausbaugrad.

Ausbaugrad der Wohnzonen in % (2010)

100%

80% 704% ————— 12.8%
61.5%

76.2%

60% - 68.6% 64.7%

40% -

20%

0%
Hinwil Region Oberland Kanton Zirich

= Wohnzone Mischzone

Der durchschnittliche Ausbaugrad in den lockeren Wohnzonen
bzw. in den Einfamilienhausquartieren dirfte unter diesen
Durchschnittswerten liegen und kaum héher als 60% sein. Des-
halb besteht innerhalb der Uberbauten Bauzone ein erhebliches
Nachverdichtungspotenzial. Dieses Potenzial ist bei der Beur-
teilung der Reserven nicht bertcksichtigt, weil die Aktivierung
des Nachverdichtungspotenzials nicht flachendeckend, sondern
bestenfalls nur punktuell erfolgen kann.

Langfristig durfte aber dieses Potenzial vermehrt genutzt wer-
den, insbesondere wenn sanierungsbedirftige Bauten abge-
brochen und durch neue ersetzt werden (Siedlungser-
neuerung).

11
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Rechtliche Rahmenbedin-
gungen

Fazit

Die Zuweisung von Land in eine Bauzone muss aus bundes-
rechtlicher Sicht Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG) genligen.
Danach umfassen Bauzonen Land, das sich fiir die Uberbau-
ung eignet und zudem weitgehend Uberbaut ist oder voraus-
sichtlich innert 15 Jahren bendétigt und erschlossen wird. Fir die
Bedarfsprognose der nachsten 15 Jahre ist der durchschnitt-
liche Bauzonenverbrauch der vergangenen Jahren heranzu-
Ziehen.

Es kann auch heute, wie bereits bei der Revision im Jahr 2010,
nach wie vor davon ausgegangen werden, dass die ausge-
schiedenen Reserven Art. 15 RPG entsprechen.

Auch wenn die Bevdlkerung in den letzten Jahren angewach-
sen ist, besteht derzeit immer noch kein Bedarf fir Neueinzo-
nungen.

Das deckt sich auch mit dem Leitbild der Gemeinde und dessen
Umsetzungsprogramm. In diesem wurde beschlossen, dass
das Siedlungsgebiet nicht ausgedehnt und auch die Reserve-
zonen vorerst nicht eingezont werden sollen.

12
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Leitbild 2040 des Gemeinde-

rats

Raumplanungsgesetz
von 1998

Raumplanungsverordnung

3. Aussenwachten und
Kulturlandschaften

Das Umsetzungsprogramm 2012/2016 des Gemeinderats fir
das Leitbild 2040 sieht vor, dass die Aussenwachten auf die
wertvolle Kulturlandschaft abzustimmen sind. Der Spielraum
der Gemeinde ist in dieser Fragestellung jedoch stark einge-
schrankt, da die Moglichkeiten gesetzlich geregelt sind. Im
Folgenden werden die geltenden Regelungen und der verblei-
bende Spielraum dargestellt.

3.1 Rechtsgrundlagen Bundesgesetzgebung

Das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) vom 20. Méarz 1998
basiert nach wie vor auf dem Grundsatz der klaren Trennung
von Baugebiet und Nichtbaugebiet, lasst jedoch in der Landwirt-
schaftszone neu verschiedene Nutzungen zu:

+ Bauten und Anlagen, deren Zweck einen Standort ausser-
halb der Bauzonen erfordert (u.a. Landwirtschaft, Obst- und
Gartenbau, Wohnbauten fur diese Nutzungen, touristische
Infrastruktur etc. (vgl. Art. 24 RPG))

«  Zweckanderungen von Bauten und Anlagen ohne bewilli-
gungspflichtige bauliche Massnahmen (vgl. Art. 24a RPG)

* Nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe (vgl. Art. 24b RPG).
Dazu zahlen u.a. Ferien auf dem Bauernhof, Besenwirt-
schaften, Heubader oder therapeutische Angebote (vgl.
Art. 40 Abs. 3 RPV)

+  Kantonalrechtliche Ausnahmen fir landwirtschaftsfremde
Wohnnutzungen sowie Zweckanderungen von geschutzten
Bauten (vgl. Art. 24c RPG)

+ Bestehende, nicht landwirtschaftlich genutzte Bauten
(Wohnen und andere Gewerbenutzungen) durfen ange-
messen erweitert werden. Gemass kantonaler Bewilli-
gungspraxis nach altrechtlichem RPG galt eine einmalige
Erweiterung um ca. 30% als angemessen. Ein leerstehen-
des, ehemals landwirtschaftliches Okonomiegebaude darf
hingegen nach wie vor nicht fur andere Zwecke ausgebaut
oder umgenutzt werden.

Gegenlber dem altrechtlichen RPG bedeutet dies eine Offnung
der zulassigen Nutzungsmadglichkeiten, die dazu fuhrt, dass
auch ohne Einzonung gewisse Nutzungserweiterungen reali-
sierbar sind.
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RPG-Revision von 2007

Raumplanungsverordnung
von 2000

RPV-Revision von 2007

Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes vom 23. Marz
2007 wurden die Bestimmungen uUber die Erweiterung altrecht-
licher Bauten innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens
gelockert.

Die Raumplanungsverordnung (RPV), in der revidierten Fas-
sung vom 28. Juni 2000, enthalt mit Art. 39 eine wesentliche
Rechtsgrundlage fur Bauten in Streusiedlungsgebieten. Dem-
nach gelten als standortgebunden im Sinne von Art. 24a RPG:

+ die Anderung der Nutzung bestehender Bauten, die Woh-
nungen enthalten, zu landwirtschaftsfremden Wohnzwe-
cken, wenn sie nach der Anderung ganzjahrig bewohnt
werden;

+ die Anderung der Nutzung bestehender Bauten oder Ge-
baudekomplexe, die Wohnungen enthalten, zu Zwecken
des ortlichen Kleingewerbes; der Gewerbeanteil darf in der
Regel nicht mehr als die Hélfte der Baute oder des Gebau-
dekomplexes beanspruchen.

Im Zuge der Revision des Raumplanungsgesetzes im Jahr
2007 wurde auch Art. 42 der Raumplanungsverordnung ange-
passt. Damit ist es neu moglich, bei Bauten und Anlagen, auf
die Art. 24 ¢ RPG anwendbar ist, den an ein Wohnhaus ange-
bauten ehemaligen Okonomieteil besser zu nutzen. Zuséatzliche
Wohnungen sind jedoch nur innerhalb des bestehenden Ge-
baudevolumens zuldssig, wenn die Bruttogeschossflache um
nicht mehr als 60% erweitert wird. Sofern dieses nicht méglich
oder nicht zumutbar ist, darf die Erweiterung ausserhalb erfol-
gen, wenn die Flache um nicht mehr als 30% erweitert wird,
kleiner als 100 m2 ist und die Identitat der Baute dadurch nicht
wesentlich verandert wird. Bei altrechtlichen Wohnbauten ist
auch ein Abbruch und Wiederaufbau madglich. Altrechtlich sind
insbesondere Wohnbauten aus der Zeit vor 1972.

Wurde das Wohnhaus 1972 noch landwirtschaftlich genutzt,
gehorte es also zu einem Landwirtschaftsbetrieb, sind Erweit-
erungen innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens im sel-
ben Umfang wie fur altrechtliche Bauten mdéglich. Ein Abbruch
und Wiederaufbau ist jedoch nicht mdglich.

Wurde das Wohnhaus erst nach 1972 erstellt, ist eine Erweite-
rung nur zuldssig, soweit sie fur eine zeitgemasse Wohnnut-
zung unumganglich ist. Der Einbau einer weiteren Wohneinheit
ist somit von vornherein ausgeschlossen. Auch ein Abbruch
und Wiederaufbau ist nicht mdéglich.

Detaillierte Informationen kdnnen den «Erlduterungen zu Artikel
42a der Raumplanungsverordnung» entnommen werden.
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Uberblick Uber Zu|éssigkeit Im folgenden Uberblick ist die Zulassigkeit von Bauten und

von Bauten und Zweck- Zweckanderungen in der Landwirtschaftszone zusammen-
gefasst. Es geht darum, eine Auslegeordnung der zuldssigen
baulichen Mdglichkeiten fur nichtlandwirtschaftliche Nutzungen
zu erhalten. Wesentlich ist hier die Unterscheidung von besteh-
enden Bauten und Neubauten.

anderungen in LW-Zone

\ Neubauten

Zonenkonforme Bauten (Art. 16a Abs. 1 RPG) Standortgebundene

Bauten (Art. 24 RPG)
| |

Innere Aufstockung Intensiviandwirtschaftszone
(Art. 16a Abs. 2 RPG) (Art. 16a Abs. 3 RPG)

Bestehende Bauten

| | | |
Umnutzung Nichtlandwirt- Erleichterung fir Erleichterung fiir

ohne bauliche schaftliche zonenwidrige Streusiedlungs-
Massnahmen Nebengewerbe Bauten gebiete
(Art. 24a RPG) (Art. 24b RPG) (Art. 24c RPG) (Art. 39 RPV)

Umnutzung landwirt- Umnutzung Umnutzung

schaftl. Wohnbauten geschitzter Bauten landschaftstypischer

(Art. 24d Abs. 1 RPG)| | (Art. 24d Abs. 2 RPG)| | Bauten (Art. 39 RPV)

I:l Bundesrecht gilt abschliessend

Kantonale Anschlussgesetzgebung erforderlich

Grenzwerte fur die Erweite- Die nachfolgende Darstellung zeigt schematisch die Grenzwer-
te fur die Erweiterung von Wohnbauten gestutzt auf Art. 24c

rung von Wohnbauten bzw. Art. 24d Abs. 1 RPG. Das Schema macht zudem sichtbar,
wie es sich mit der Zuldssigkeit eines Wiederaufbaus nach frei-
willigem Abbruch bzw. nach Zerstérung der Baute durch héhere
Gewalt verhalt.

Quelle: Art. 24c RPG Art. 24d Abs. 1 RPG
ARF CH ) 1972 bestehende, nicht | 1972 bestehende, Nach 1972 erstellte
Erlauterungen zu Artikel 42 a der RPV landwirtschaftlich landwirtschaftich landwirtschaftiche
genutzte Wohnbaute genutzte Wohnbaute Wohnbaute
Erweiterung bis 60%, soweit fiir eine
innerhalb max. 100 m? zeitgemasse
Erweiterung bis 30%. Wohnnutzung unumgéanglich
ausserhalb * max. 100 m2
Wiederaufbau 2uléssi unzuléssi
freiwillig 9 9
Wiederaufbau .
A zuléssig
unfreiwillig
Emf:gss kant. kein Einfluss soweit kant. Recht dies vorsieht
echt

* soweit nicht innerhalb des bestehenden Geb&udevolumens mdglich bzw. zumutbar
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Bundesgesetz uber das
bauerliche Bodenrecht
(BGBB)

Die Ausscheidung einer Bauzone in Weilern berihrt, je nach
Bauzonentyp und Bauzonengrenze, auch aktive landwirtschaft-
liche Betriebe. Folgende Aspekte sind zu beachten:

Das RPG regelt, wo die Landwirtschaft betrieben werden
soll, das BGBB dagegen, wer diesen Boden erwerben und
bewirtschaften kann.

Das BGBB bezieht sich primar auf Gebiete ausserhalb der
Bauzone. In der Bauzone ist das BGBB fur landwirtschaft-
liche Gewerbe nur mit angemessenem Umschwung um
den Hof anwendbar. Die Ubrigen landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen in der Bauzone unterliegen nicht dem BGBB.

Als landwirtschaftliches Gewerbe gilt ein Betrieb, der min-
destens eine halbe Arbeitskraft einer bauerlichen Familie
beansprucht. Diese Betriebe unterstehen dem BGBB.

Der Erwerb resp. Verkauf von landwirtschaftlichen Betrie-
ben oder Grundsticken, die dem BGBB unterstehen, ist
bewilligungspflichtig.

Das BGBB schtzt den Eigentimer als Bewirtschafter ei-
nes Betriebes. Bei Pachtbetrieben in der Bauzone werden
vermehrt Bewirtschaftungsvertrage abgeschlossen. Im Ge-
gensatz zu den Pachtvertragen ist die Vertragsdauer ge-
setzlich nicht vorgeschrieben, so dass in den Bauzonen
das “Pachtland” rascher fur die bauliche Nutzung frei wird.

Landwirtschaftlich bewirtschaftetes Bauzonenland wird zum
Ertragswert besteuert. Bei Umnutzung, Handanderung oder
Erbteilung erfolgt eine rickwirkende Vermdgensnachbe-
steuerung zum Baulandpreis.

Subventionen der Melioration und fiir landwirtschaftliche
Hochbauten sind bei Umnutzungen oder Handanderungen,
fur den entsprechenden Parzellenteil in der Bauzone, zu-
rickzuzahlen.

Bei der Bemessung von neuen Subventionen fir den Bau
oder die Sanierung von landwirtschaftlichen Bauten, wird
das Land in der Bauzone zum Baulandwert angerechnet
(ohne das Hofareal); d.h. im Normalfall werden keine oder
nur geringe Beitrage geleistet.

Bewirtschaftungsbeitrage werden in der Bauzone fur alle
landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen ausgerichtet.
Die Vertragsdauer betragt in der Regel mindestens sechs
Jahre. Der Vertrag wird bei einer Umnutzung vorzeitig auf-
geldst; damit entsteht eine rickwirkende Ruckzahlungs-
pflicht.
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Anschlussgesetzgebung
zum RPG

Kantonaler Richtplan

Legende

bestehend ~geplant

Siedlung
Siedlungsgebiet
Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Aussichtspunkt

Naturschutzgebiet (in Gewéssern)

J  Gewasserrevitalisierung

Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsforderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Ubriges Gebiet
Streusiedlungsgebiet

3.2  Rechtsgrundlagen

Kantonale Gesetzgebung

Die erforderliche kantonale Anschlussgesetzgebung zum RPG
gemass vorangegangenem Schema liegt im Kanton Zirich wie
folgt vor:

Vorhanden:

* Erleichterungen in Streusiedlungsgebieten (Kt. Richtplan)

*  Umnutzung landwirtschaftlicher Wohnbauten (§ 358a PBG)
*  Umnutzung geschitzter Bauten (§ 358a PBG)

* Intensivlandwirtschaftszone (Grundsatze im Kt. Richtplan)
Noch nicht vorhanden:

*  Umnutzung landschaftstypischer Bauten

Zudem definiert der Kantonale Richtplan einen Rahmen fir die
weitere Entwicklung. Dies gilt vor allem durch die Abgrenzung
des Siedlungsgebiets. Der Handlungsspielraum wird jedoch
auch durch die Festsetzungen zum Landschaftsschutz- und
Landschaftsforderungsgebiet sowie zur geplanten Landschafts-
verbindung festgelegt.

AR P Evitrie /.,7
7)) ‘) A
= X P ¥

Der Richtplan ist auch fir die Abgrenzung von Kernzonen rele-
vant. Anerkannt werden bestehende Kleinsiedlungen (Weiler),
die nicht oder nur noch teilweise landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Diese gelten als Siedlungsgebiet, auch wenn sie in der
Richtplankarte nicht als solches dargestellt sind. Vorausset-
zungen sind ein historischer Siedlungsansatz sowie ein ge-
schlossenes Siedlungsbild, das mindestens funf bis zehn be-
wohnte Gebaude umfasst und von der Hauptsiedlung klar ge-
trennt ist.
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Kein Spielraum flr Regelun-
gen im Landwirtschaftsgebiet

Zur Erhaltung kdnnen bestehende Kleinsiedlungen einer Kern-
zone zugewiesen werden. Die Zonengrenzen haben dabei die
Kleinsiedlung eng zu umgrenzen (vgl. Art. 33 RPV); eine Uber
den bestehenden Siedlungsumfang hinausgreifende Entwick-
lung darf nicht erméglicht werden. (Vgl. Richtplantext in der
Fassung vom 28. Méarz 2012: Antrag des Regierungsrates).

3.3 Regelungen fur das Landwirtschafts-
gebiet

Ausserhalb des Siedlungsgebiets besteht keine Mdglichkeit,
dass die Gemeinde eigene Regelungen, etwa zur Abstimmung
der kleineren Aussenwachten und der Landschaft, entwickelt.
Die Moglichkeiten sind durch das Ubergeordnete Gesetz be-
schrieben. Im Vergleich zu anderen Gemeinden bestehen
durch die Zuweisung der 6stlichen Gemeindeteile zum Streu-
siedlungsgebiet vergleichsweise grosse Maoglichkeiten.

Ebenfalls definiert sind diejenigen Siedlungsgebiete, in denen
Kernzonen festgelegt werden kdnnen. Entsprechend wurden
bereits verschiedene Weiler einer Kernzone zugeordnet. Dies
gilt fur Ringwil, Girenbad und Bossikon aber auch fur Hadlikon
und Wernetshausen. Fur den 6stlichen Teil der Gemeinde gibt
es durch das festgelegte Streusiedlungsgebiet einen vergrds-
serten Spielraum flr die Dauerbesiedlung (Art. 39 RPV).
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Erlass Planungszone

Perimeter Planungszone

Bisherige Entwicklung

4. Schlusselthemen
41  Hinwil-West

Der Gemeinderat Hinwil beschloss am 14.1.2009 fir die Indus-
trie Hinwil-West bei der Baudirektion eine Planungszone zu
beantragen. Diese wurde von der Baudirektion am 2.2.2009
verfugt. Der Perimeter wurde gemass der nachstehenden Abbil-
dung abgegrenzt. Die Planungszone gilt fur drei Jahre und wur-
de am 26.1.2012 durch die Baudirektion um weitere zwei Jahre
verlangert.

4

RPN

Mit der Festsetzung der Bau- und Zonenordnung (BZO) von
1993 wurde eine ausgewogene Durchmischung von Industrie-
und Gewerbebetrieben sowie von Handels- und Dienstleis-
tungsbetrieben aus dem 2. und 3. Sektor angestrebt. Insbeson-
dere standen Betriebe mit vielen Arbeitsplatzen, einer hohen
Wertschdpfung und Betriebe im KMU-Segment im Vordergrund.
Die gultige BZO von Hinwil I1&sst in den Industrie- und Gewerbe-
zonen, gestutzt auf § 56 Abs. 3 PBG, neben Industrie- und Ge-
werbebetrieben auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe
(Ziffer 7.4.1 BZO) zu. Zudem sind in der Industriezone 1G/7
auch stark stérende Betriebe zulassig.

Teilweise verlief die Entwicklung innerhalb der angestrebten
Bandbreite. Insbesondere in der Industriezone 1G/5 bewegte
sich der Branchenmix im gewlnschten Umfang. Innerhalb der
Industriezone IG/7 haben sich neben bedeutenden Hightech-
Betrieben (Ferag, Belimo, BMW-Sauber) und KMU-Betrieben
(fob, Postverteilzentrum) auch verschiedene publikumsintensive
Einrichtungen (PE) wie der Coop-Supermarkt, der Jumbomarkt
oder Mc Donald’s etabliert.
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Masterp|an Vor diesem Hintergrund wurde ein Masterplan zur Entwicklung
des Industriegebiets erarbeitet.

Géstaltungskonzept Masterplan
mit mdglichem Bahnhalt und
konzeptionell erganzten Bauten

Anpassung BZO Auf der Grundlage der Analyse der bestehenden Situation im
Industriegebiet und des Masterplans wurde empfohlen, dass
die BZO angepasst werden sollte. Die Anderungen werden in
Kapitel 6 beschrieben.
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Ausgangslage

Aufnahme in Leitbild

Revision in separater
Vorlage

4.2 Fadwis

Das Gebiet westlich des Bahnhofs von Hinwil ist aufgrund sei-
ner hervorragenden Erschliessungsqualitat mit dem OV (S14
und ab Wetzikon S5, Buslinien 869, 870, 872 und 875) ein erst-
rangiges Entwicklungsgebiet.

Die besondere Bedeutung dieses Areals hat der Gemeinderat
bereits in sein Leitbild aufgenommen, indem er beschloss:

"Wir entwickeln von der Wasseri bis zum Bahnhof ein vorbild-
liches Arbeits-, Einkaufs-, Freizeit- und Wohngebiet."

Far die Revision der Nutzungsplanung ist es wichtig, dass zu-
nachst eine Nutzungsidee entwickelt wird. Fur den Bereich
Fadwis wird die anstehende Revision der Nutzungsplanung
daher vertagt und mit einer spateren und separaten Vorlage
behandelt.

Heutige Nutzung z.T. mit Einkaufs-
mdglichkeiten

Ehemalige Traktorenfabrik Brachliegendes Entwicklungsfeld
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Ausgangslage

Forderungen

Leitbild

4.3  Quartieranalyse Wernetshausen und
Hadlikon

Im Februar 2010 wurde der Gemeinde eine Initiative einge-
reicht, dass eine Planungszone fur die Wohnzonen W/1.6 und
W/1.8 im Gemeindegebiet zu erlassen sei. Die Initiative wurde
Ende Februar 2010 um weitere Argumente erganzt und die Ge-
biete wurden auf die Zone W/1.8 in Hadlikon und in Wernets-
hausen beschrankt.

Im Marz 2010 beschloss der Gemeinderat, dass die erste Initia-
tive, die fur Hadlikon und Wernetshausen eine Planungszone
forderte, ungliltig sei. Die erganzte Initiative sei zu prifen.

Im Juni 2010 beschloss der Gemeinderat, dass keine Pla-
nungszone zu erlassen sei, sondern dass die Themen auf die
nachste Nutzungsplanungsrevision zurlickzustellen seien; zu-
mal die nachste Phase der Nutzungsplanung mit dem Leitbild-
prozess zu dem Zeitpunkt bereits gestartet war.

Erste Untersuchungen zeigten, dass ein z.T. erhebliches Nach-
verdichtungspotenzial vorhanden war. Daher wurde der Auftrag
formuliert, dass Massnahmen zu prifen und ggf. zu ergreifen
seien, die eine langfristige und quartiervertragliche Entwicklung
der beiden Aussenwachten sicherstellen und den Bedirfnissen
der Bevolkerung und den landschaftlichen Gegebenheiten ent-
sprachen.

Die Initiative beschreibt, dass beide Siedlungen vorwiegend mit
kleinvolumigen Bauten gepragt seien. Diese landliche Struktur
ginge verloren, wenn zonenkonforme Neubauten mit grossen
Volumen erstellt wirden.

Mit der Initiative wurde verschiedenes gefordert:

. Keine Mehrfamilienhauser mit sechs oder mehr Wohnun-
gen.

. Reduktion der Firsthohen von 7.0 m auf 5.0 m.

* Die Bauten hatten sich in Ausmass, Proportion und Cha-
rakter von Ein- und Zweifamilienhdusern zu prasentieren.
Sie seien in der Bauweise dem jeweiligen Quartier anzu-
passen und auf die bestehenden Gebaude abzustimmen.

* Es solle keinen Arealbonus geben.

Die Revision der Nutzungsplanung ist mit dem Leitbild abzu-
stimmen. Dort wurde festgelegt: "Wir leben die Nachhaltigkeit".
Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung sollte die haushalte-
rische Bodennutzung ein starkes Gewicht erhalten. Abzonun-
gen stehen daher nicht im Vordergrund einer nachhaltigen Pla-
nung.
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Weiler von Hinwil

Hadlikon

Vielfaltige Bebauungsstruk-

tur

Fragestellungen

Wernetshausen und Hadlikon sind zwei von sechs Aussen-
wachten von Hinwil. Urspriinglich bestanden beide Ortsteile aus
kleineren Weilern. Diese ursprunglichen Weiler sind heute der
Kernzone zugewiesen. Aufgrund der Lagequalitaten verfugen
beide Gebiete der Wohnzone W/1.8 Uber eine hohe Wohn-
qualitat.

Wernetshausen

Die vorhandenen Uberbauungsstrukturen sind sehr vielfaltig.
Einerseits liegt dies an den topographischen Verhaltnissen,
andererseits an der Grdsse der Bauzonen, die eine tber Jahr-
zehnte etappierte Uberbauung in verschiedenen Baustilen mit
unterschiedlich grossen freistehenden Einfamilienhausern,
Doppel- und Reihenhausern sowie Terrassenhausern bis hin zu
kleineren Mehrfamilienhdusern erméglichte.

Die beiden Quartiere sollen untersucht werden, ob Anpassun-
gen der folgenden Bestimmungen sinnvoll seien:

*  Bauliche Dichte

*  Gebaude- und Firsth6hen

* Dachgestaltung

*  Gebaudelange

+ Bauweise

»  Einfuhrung einer Quartiererhaltungszone
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Freie Parzellen

Kleine Bauvolumen mit grossem Nach-
verdichtungspotenzial

Verdichtung bereits erfolgt

Einheitliche Terrassenbauten

Orthofoto Wernetshausen

Heterogene Baustruktur

4.4  Analyse Wernetshausen

Bereits im Orthofoto ist erkennbar, dass das Siedlungsgebiet
von Wernetshausen, abgesehen von der freien, grossen Wiese,
grosstenteils Uberbaut ist. Einzelne Parzellen im Westen sind
nicht Gberbaut, oder haben augenscheinlich ein grosses Nach-
verdichtungspotenzial.

Die Bebauungsstruktur ist sehr heterogen. Dies hangt auch mit
der etappenweisen Uberbauung zusammen, die heute z.T.
noch in den Baustilen erkennbar ist. Viele verschiedene Bau-
stile bestehen nebeneinander, insgesamt ist das Quartier aber
eher durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt. Zentral in
Wernetshausen befinden sich jedoch auch gréssere Terrassen-
hauser.

Insgesamt lassen sich kleinere Bereiche differenzieren, die eine
einheitliche Erscheinung aufweisen. Dieses gilt vor allem fur
das Gebiet mit Terrassenhdusern, aber auch flr kleinere Ein-
familienhduser am westlichen Rand.

Doch auch wenn sich diese Bereiche eingrenzen lassen, wei-
sen diese nicht die notwendige Besonderheit oder Einzig-
artigkeit auf, die einen besonderen Schutz erfordern wirde.

Vielmehr zeigt sich insgesamt ein Quartier, in dem vielfaltige
Bauformen realisiert werden konnten.
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Terrassenhauser

Kleinere Hauser mit Nachverdichtungs-
potenzial

Individuelle Haustypen

Gleichférmige Strukturen
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Grossere Bauvolumen

Dachformen

Hohe Dachfirste vereinzelt vorhanden

Gebaudelangen

Die bestehenden Dachformen sind ebenso vielfaltig, wie die
Gebaudetypen. Sogar Tonnendacher sind auf Terrassen-
hausern vorhanden, Neubauten weisen haufig Flachdacher auf.
Einzig Pultdacher sind nicht verbreitet.

Die zulassige Firsthdhe von 7.0 m wird in vielen Fallen nicht
ausgeschopft, doch weisen einzelne Hauser héhere Dachfirste
auf.

Die Gebdude sind gemass AV-Daten zwischen 8.0 m und

32.6 m lang. Die zulassige Gebaudeldnge von 30.0 m wird
durch ein Gebaude Uberschritten, eine Gebaudeldange von 25 m
wird durch weitere sechs Gebaude Uberschritten.
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Blaue Gebaude >25.0m
Rote Gebaude >30.0m

Potenziell schutzenswerte
Bereiche

Besonderheiten

Grosse unbebaute Parzellen im Gebiet
Hinterlatten

In Wernetshausen besteht kein Bereich mit einer besonderen
Qualitat, die besonders schiitzenswert ware.

Oberhalb der bestehenden Siedlung befinden sich im Gebiet
"Hinterlatten" zwei grosse und unbebaute Parzellen innerhalb
der Wohnzone W/1.8. Diese Flache stellt das grosste Uberbau-
ungspotenzial von Wernetshausen dar.

Die ebene Flache wird durch eine naturliche Gelandekante be-
grenzt, die das Gebiet eindeutig vom bestehenden Quartier ab-
grenzt. Grossere Bauvolumen hatten keine negativen Auswirk-
ungen auf die stadtebauliche Erscheinung des Quartiers.

Eine Mehrbelastung wird voraussichtlich durch die verkehrliche
Erschliessung dieses Gebiets entstehen. Die Strasse Rebacher
hat mit 5.0 m und einem Trottoir von 2.0 m eine ausreichende
Breite, um gemass den Anforderungen der Zugangsormalien
bis zu 600 Wohneinheiten zu erschliessen (nutzungsorientierte
Sammelstrasse).

27

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung Hinwil Phase Il
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Freie Parzellen

Verschiedene Gebiete,

die jeweils abgrenzbare und

in sich einheitliche Uberbauungsstruktu-
ren

enthalten.

Die verschiedenen Gebiete
sind jeweils rot umrandet.

Neue grossere Uberbauung
Bodenholzstrasse

Orthofoto Hadlikon

Bodenholzstrasse in Hadlikon

Links:
Neue Uberbauung visiert (2010)

Rechts:
Baugrube (2012)

4.5 Analyse Hadlikon

Anders als in Wernetshausen, verfugt Hadlikon innerhalb der
bestehenden Siedlungsstruktur noch Gber gréssere unbebaute
Parzellen. Durch diese derzeit noch landwirtschaftlich genutzten
Flachen, wirkt Hadlikon landlicher als Wernetshausen. Dies, da
die bestehenden Gebaudegruppen z.T. noch nicht zusammen-
gewachsen sind, wie es in Wernetshausen inzwischen der Fall
ist. Hadlikon wirkt daher weniger als ein in sich geschlossenes
Quartier als Wernetshausen.
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Heterogene Baustruktur

Gleichférmige Strukturen

Spuren der friiheren landwirtschaftlichen
Nutzung

Wie bereits Wernetshausen, weist auch Hadlikon eine sehr he-
terogene Baustruktur auf. Doch lassen sich auch Gebiete identi-
fizieren, die nach einem einheitlichen Uberbauungsmuster er-
stellt wurden. Diese Gebiete sind im Orthofoto rot umrandet
dargestellt.

Im Vergleich zu Wernetshausen sind die Gebaude in der Regel
grosser und héher und weisen ein grosseres Bauvolumen auf.
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Individuelle Gebaude

Grosse Bauvolumen

Terrassierte Bauweise
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Grosse unbebaute Parzellen

30 Suter« von Kanel * Wild * AG



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung Hinwil Phase Il
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Dachformen

Gebaudelangen

Blaue Gebaude >25.0m
Rote Gebaude

Auch in Hadlikon sind die unterschiedlichsten Dachformen vor-
handen. Im Vergleich zu Wernetshausen werden Gebaude- und
Firsthéhen stérker und haufiger ausgenutzt als in Wernets-
hausen. Es sind Hauser vorhanden, welche die Firsthdhe von
7.0 m wahrscheinlich ausschépfen.

Gebaude sind zwischen 9.0 m und 35.6 m lang. Es gibt nur ein
Gebaude, das langer ist als 30.0 m, weitere finf Gebdude und
Gebaudeensembles sind langer als 25.0 m.
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Potenziell schutzenswerte
Bereiche

Besonderheiten

Unbebaute Parzellen in Hadlikon

Auswertung auf Grundlage
von Ortsbesichtigungen und

Schatzungen

Besondere Gebaude werden in die
Gebaudelange eingerechnet

Auch in Hadlikon lassen sich keine klaren Bereiche abgrenzen,
die einen besonderen Schutz erfordern wirden.

Die wichtigste Besonderheit sind die mitten im Quartier gele-
genen, bislang unbebauten Parzellen, die einen guten Ausblick
in die Berge zulassen. Diese Freiflachen sind zu grossen Teilen
eingezaunt und landwirtschaftlich genutzt, sodass sie nicht
durch die Anwohner genutzt werden kdnnen. Sie tragen zur
Durchgriinung des Quartiers bei.

4.6  Auswertung der Analyse

Die Auswertung erfolgt auf der Basis zweier Augenscheine in
den Jahren 2010 sowie 2012.

Durch das bewegte Gelande ist es schwierig, korrekte Aussa-
gen Uber die tatsachlichen Gebaudehohen treffen zu kénnen,
und auch Aussagen zu den Firsthéhen entsprechen nur Schat-
zungen.

Insbesondere die Abschatzung des bestehenden Nachverdich-
tungspotenzials ist schwierig, da es verschiedene Bonus-Syste-
me gibt und allein durch einen Augenschein nicht zu erkennen
ist, von welchen Boni bereits Gebrauch gemacht wurde.

Die Abschatzung der Gebaudelangen erfolgte durch digitale
Abmessungen in den AV-Daten, dabei ist Ziff. 2.1 der BZO an-
zuwenden. Besondere Gebaude bis zu 12.0 m Léange werden
demgemass bei der Berechnung der Gebaudelange nur zur
Halfte, die Mehrlange Uber 12.0 m voll mitgerechnet.
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Hohe Attraktivitat unbestrit-
ten

Forderungen der Initiative

Forderung

Auswertung

Forderung

Auswertung

Die hohe Wohnqualitat der beiden Quartiere ist unbestritten.
Insbesondere die Panoramen auf den bislang unbebauten Par-
zellen suchen bei guter Sicht ihresgleichen. Es ist verstandlich,
dass der personliche Blick auf die Berge gewahrt bleiben soll.
Dennoch kann der Ausblick nicht als personliches Recht be-
handelt werden — auch wenn er bereits seit 20 Jahren oder
mehr vorhanden ist — wenn bestehende Bauzonen fiir eine spa-
tere Uberbauung zur Verfiigung stehen.

Alle Grundeigentimer kdnnen die mdglichen Baumassen z.T.
durch Nachverdichtung konsumieren. Der Ersatz oder die Auf-
stockung des eigenen EFH und die damit verbundene Wert-
steigerung steht folglich nicht nur dem jeweiligen Nachbarn zur
Verfugung.

Nachfolgend werden die Forderungen der urspringlichen Initia-
tive ausgewertet.

Keine Mehrfamilienhauser mit sechs oder mehr Wohn-
ungen.

Bei der Dimensionierung der Gebaude kann ein Mehrfamilien-
haus mit funf Wohnungen flr gréssere Familien insgesamt ein
grosseres Volumen aufweisen, als eine mit sechs kleineren
Wohnungen. Grundsatzlich ist die Verhinderung von Mehrfami-
lienhausern mittels BZO schwierig, zumal Mehrfamilienhauser
auch in weniger dichten Gebieten realisiert werden kénnen. Die
von den Initianten geforderte Grenze von sechs Wohnungen ist
kein geeignetes Kriterium.

Reduktion der Firsthohen von 7.0 m auf 5.0 m.

Alle Zonen in Hinwil, in denen eine Firsthdhe festgesetzt wurde,
weisen 7.0 m auf. Fur die Kernzone K2 soll diese Héhe mit der
vorliegenden Revision geadndert werden.

Die Reduktion der Firsthohen nur in Wernetshausen und Hadli-
kon ist nicht angezeigt, da hier keine besonderen Verhaltnisse
vorliegen, die eine solche Reduktion begriinden konnten.

Wenn es zu einer Reduktion kdme, dann musste diese fiir alle
Wohnzonen W/1.8 gelten.

Da die Logik der BZO jedoch vorsieht, dass die zulassigen Ge-
baudevolumen mit der zuldssigen Baumassenziffer ansteigen,
sollte die zulassige Firsthohe auch in der weniger dichten
Wohnzone W/1.6 verringert werden. Damit wéare insgesamt
uber die Halfte der Wohnzonen von Hinwil betroffen.
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Bauzonenflachen

Forderung

Auswertung

Anpassung

W/1.6 + W/1.8 =ca.71.7 ha
W/2.0 + W/2.6 + WG/2.6 =ca.71.5ha

Diese Reduktion ist denkbar, unklar ist jedoch, wie viele Bauten
dadurch nicht mehr zonenkonform sein wiirden. Die Forderung
wird daher nicht bertcksichtigt.

Die Bauten hatten sich in Ausmass, Proportion und Cha-
rakter von Ein- und Zweifamilienhdausern zu prasentieren.
Sie seien in der Bauweise dem jeweiligen Quartier anzu-

passen und auf die bestehenden Gebaude abzustimmen.

Die Regelung solcher Bestimmungen innerhalb der BZO ist
schwierig. Fur die Ausweisung einer Quartiererhaltungszone
gemass § 50 a Abs. 1 PBG sind die definierten Voraussetzun-
gen nicht gegeben.

"Quartiererhaltungszonen umfassen in sich geschlossene Orts-
teile mit hoher Siedlungsqualitét, die in ihrer Nutzungsstruktur
oder baulichen Gliederung erhalten oder erweitert werden sol-
len."”

Zudem wurde der Bautypus des Reihenhauses durch eine ver-
gleichbare Regelung unmdglich. Diese Bautypologie darf im
Sinne der haushalterischen Bodennutzung nicht zugunsten von
weniger flacheneffizienten Ein- und Mehrfamilienhdusern aufge-
geben werden.

Die Reduktion der zulassigen Gebaudelange von 30.0 m auf
25.0 m ist sowohl fiir Wernetshausen als auch fiur Hadlikon eine
Méglichkeit, damit sich neue Gebdude besser in das bestehen-
de Siedlungsgeflige einfiigen. Es sind dann verschiedene Ge-
baude nicht mehr zonenkonform, sie geniessen jedoch Bestan-
desschutz und benétigen bei Anderungen eine Ausnahme-
bewilligung nach § 357 PBG.

Bei einer Reduktion der Gebaudelangen fir alle W/1.8 wirden
verschiedene weitere Gebaude die Zonenkonformitat verlieren.
Daher wird die Anderung auf die landschaftlich sensibleren Be-
reiche in Wernetshausen und Hadlikon beschrankt.

Die maximale Gebaudeléange in den Wohnzonen W/1.8 von
Wernetshausen und Hadlikon wird von 30.0 m auf 25.0 m redu-
ziert.
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Forderung

Auswertung

Es solle keinen Arealbonus geben.

Der Bonus von 0.2 m3/m2, der in der Wohnzone W/1.8 gewahrt
wird, ist an qualitative Anforderungen geknlipft. So muss der
Nachweis erbracht werden, dass das MINERGIE-ECO® Label
erreicht wird.

Doch auch die Gebaude und der Umschwung muissen héhere
Anforderungen erfillen, als herkdmmliche Bebauungen.
In § 71 PBG ist definiert:

"1 Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen
besonders gut gestaltet sowie zweckmdéssig ausgestattet und
ausgertistet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu
beachten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und
landschaftlichen Umgebung; kubische Gliederung und archi-
tektonischer Ausdruck der Gebéaude; Lage, Zweckbestimmung,
Umfang und Gestaltung der Freiflachen; Wohnlichkeit und
Wohnhygiene; Versorgungs- und Entsorgungslésung; Art und
Grad der Ausriistung.”

Ohne die ArealUberbauung gilt lediglich das Gestaltungsgebot
gemass § 238 Abs. 1 PBG.

"Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird; diese
Anforderung gilt auch fiir Materialien und Farben."

Da sowohl in Hadlikon, als auch in Wernetshausen noch gros-
sere unbebaute Parzellen bestehen, auf denen vom Arealbonus
profitiert werden kénnte, soll die Mdglichkeit gewahrt bleiben,
eine besonders gute Gestaltung zu erreichen, auch wenn die
Baumasse dabei um 0.2 m3/m2 erhdht wiirde. Auf die Forde-
rung ist daher nicht einzutreten.
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Weitere Aspekte

Mdglichkeit

Erlduterung

- ol TR
Besondere topograp
in Wernetshausen

Mdglichkeit

Erlduterung

Auch grossere Bauvolumen kénnen als

"offfene” Bauweise gelten.

Neben den durch die Initiative vorgeschlagenen Aspekten ste-
hen noch weitere Handlungsmaoglichkeiten zur Verfugung. Die-
se werden im Folgenden erlautert.

Reduktion der Baumassenziffer (Abzonung)

Eine Reduktion der Baumassenziffer von 1.8 m3/m2 auf 1.6
m3/m2 ist im Uberbauten Raum kaum splrbar. Die Reduktion
entspricht auf einem Grundstlick von 400 m2 einer Reduktion
von ca. 30 m2 Geschossflache. (W/1.6 ca. 210 m2 GF; W/1.8
ca. 240 m2 GF). Zudem sind an verschiedenen Stellen der BZO
Bonus-Regelungen vorhanden. Etwa mit Ziffer 2.4, dem Aus-
nutzungszuschlag bei besonderen topographischen Verhalt-
nissen.

Allein mit einer Reduktion der Baumassenziffer lassen sich kei-
ne Mehrfamilienhauser verhindern, sofern dieses denn ge-
wunscht ware, denn auch in weniger dichten Zonen lassen sich
kleinere Mehrfamilienhauser realisieren.

Zudem sind die Parzellen, auf denen kleine Hauser stehen,
haufig sehr klein, sodass durch die geforderten Grundabstande
zwar hoéhere Gebaude, aber vielfach nicht mit einer wesentlich
grosseren Grundflachen erstellt werden kénnen. Diese Reduk-
tion wird daher nicht vorgesehen.

Festsetzung der offenen Bauweise.

Beide Gebiete sind heute hauptsachlich durch offene Bauweise
gekennzeichnet. Die BZO lasst geschlossene Bauweise bis an
die zonengemasse Gebaudelange zu. Dieses ist zweckmassig,
da mit dieser Bestimmung auch Reihenhauser moglich sind.
Auf einer grossen Parzelle, die z.B. die Bestimmungen zur Are-
aluberbauung erfiillt, kbnnen meist auch Mehrfamilienhauser in
offener Bauweise erstellt werden, wenn sie nach allen Seiten
freistehend sind.

Die Unterscheidung zwischen offener Bauweise und geschloss-
ener Bauweise kann folglich nicht dazu beitragen, die entste-
henden Baukorper kleiner zu dimensionieren. Diese Festlegung
sollte daher nicht getroffen werden.
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Fazit Die Anpassung der BZO hat verschiedene Auswirkungen, die
sich nicht nur auf die Kubatur von neu entstehenden Gebduden
auswirken. Einzelne bestehende Hauser sind dadurch ggf. nicht
mehr zonenkonform und brauchen fir kinftige bauliche Ver-
anderungen besondere Ausnahmegenehmigungen gemass
§ 357 PBG.

Unter den untersuchten Aspekten fiihrt die Reduktion der mog-
lichen Gebdudelange fur die Wohnzonen W/1.8 in Hadlikon und
Wernetshausen zu einer besseren Einordnung neuerer Gebau-
de in die bestehenden Strukturen. Sehr lange Baukorper kén-
nen nicht mehr realisiert werden.

Die Reduktion der Baumasse ist vor allem aus Griinden der
haushalterischen Bodennutzung nicht angezeigt.
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Kernzonenbestimmungen

Schutzwirdiges Ortsbild von
regionaler Bedeutung

D Ortsbildperimeter

{Perimatar im Sinne von Ziffer 1.4.1.4 Anhang BW:
Beurialung durch Baudirektion)

BEBAUUNGSSTRUKTUR

Ortskerne, Baugn:ﬁgen mllsgﬂ . Merkmalen
{Kirchen-, Ge hnhofquarfier, etc.)
Prégende oder strukturbildende Gebdude

Uebrige Gebsude
Prigende Firstrichtungen

FREI- UND AUSSENRAUMSTRUKTUR
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chh‘ll e Freirdume
und angrenzend an die Siedung)

Wichtige Freirdume / Erweiterungsrichtung
Ausgeprigte Platz- / Strassenrdume

Wichtige Begrenzung von Strassen-, Platz-
und Freirdumen

Raumwirksame Mauern
Markante Bdume / Baumgruppen

Ortstypische Elemente
(Brui . Muhlerad, Hocheinfahr, etc.)

DOMINANTE LANDSCHAFTSELEMENTE
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Gewasser
Rebberg

Wald

Plan zum Inventar der schutzwirdigen
Ortsbilder von (iberkommunaler Bedeu-

tung

5. Kernzonenbestimmungen
und Kernzonenplan

Mit der letzten Revision wurden verschiedene Antrage zur Re-
vision der BZO vertagt. Diese Antrage werden mit der vorlie-
genden Revision behandelt. Es handelt sich zum grdssten Teil
um Antrage zu den Kernzonenbestimmungen. Zudem ergaben
verschiedene Kernzonenbestimmungen in der Bewilligungs-
praxis Probleme.

5.1 Umsetzung Ortsbildinventar

Ein weiterer Revisionsbedarf besteht fur das Ortsbild von Giren-
bad. Es wurde mit regionaler Bedeutung in das Inventar der
schutzwurdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung
aufgenommen (BVD Nr. 13 vom 20.1.2006). Weitere schutz-
wurdige Ortsbilder bestehen in Hinwil nicht.

Es gilt nun, das schutzwirdige Ortsbild mit geeigneten Instru-
menten grundeigentiumerverbindlich festzusetzen. Dieses ge-
schieht mittels eines Kernzonenplans.

Entsprechend wird der Kernzonenplan in Ziffer 1.2.2 der BZO
als massgeblicher Plan erganzt.

38

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung Hinwil Phase ||
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Rot bezeichnete Bauten
(Ziffer 3.2a)

o P AT
A S

Hauptfirstrichtung
(Ziffer 3.4.7)

Freiraume
(Ziffer 3.6.5)

Markanter Baum
(Ziffer 3.6.4)

Fassadenlinien
Nur Information

5.2  Festlegungen im Kernzonenplan

Die nachfolgenden Erlauterungen weisen auf den inhaltlichen
Zusammenhang zwischen Festlegungen im Kernzonenplan und
in der BZO hin. Gleichzeitig werden Abweichungen zum Orts-
bildinventar begrindet.

Die rot bezeichneten Bauten entsprechen denjenigen Gebau-
den, die im Ortsbildinventar als "pragend oder strukturbildend"
bezeichnet sind. Diese Bauten sind zum grossen Teil bereits im
kommunalen Inventar zum Heimat- und Ortsbildschutz ent-
halten und sollen erhalten bleiben.

Die Haupffirstrichtung entspricht den "pragenden Firstrichtun-
gen" gemass Ortsbildinventar. Dariiber hinaus ist die Firstrich-
tung bei zwei weiteren Gebauden festgelegt, welche fiir das
Orts- und Strassenbild von Bedeutung sind.

Der im Kernzonenplan bezeichnete Freiraum entspricht der
Signatur "wichtige Freirdume" gemass Ortsbildinventar. Dabei
werden nur jene Flachen erfasst, die innerhalb der Kernzone
liegen.

Im Ortsbildinventar ist ein markanter Baum verzeichnet. Dieser
wird in den Kernzonenplan ibernommen.

Die gemass Ortsbildinventar wichtigen Begrenzungen von
Strassen- ,Platz- und Freirdumen sind im Kernzonenplan als
Information aufgefiihrt. Diese Begrenzungen betreffen aus-
nahmslos rot bezeichnete Bauten.

Mit Fassadenlinien bezeichnete Gebdudeseiten sind besonders
pragend fur die Fassung des Strassenraumes. Auf diese Fassa-
den sollte bei einer Neugestaltung besondere Rucksicht ge-
nommen werden.
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Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

Messweise der Firsthohe

Bisherige Regelung

S S
Garage in der Kernzone Ringwil

Festlegung

53 Ziffer3.1.2
Firsthohe in der Kernzone K2

Bisher sind in der Kernzone K2 Firsthhen von 7.0 m zulassig.

In der Kernzone K2 ist jeweils nur 1 Dachgeschoss zulassig, bei
einer Gebaudehohe von 7.5 m. Insgesamt ergibt sich dadurch
ein ungunstiges und untypisches Verhaltnis zwischen Gebaude
und Dach. So kénnen z.B. sehr steile Dachneigungen realisiert
werden.

Da in der Kernzone K2 nur ein Dachgeschoss zulassig ist, kann
die Firsthdhe auf 6.0 m reduziert werden.

— e %
A Firsthshe
;r

——
—
———

Gesamththe

Gebaudehohe
[ ———
\,__iv
Gew\
achsener g, dor

54 Ziffer 3.4.1
Dachgestaltung, Dachform

Auf besonderen Gebauden im Sinne des PBG, also auf Garten-
hauschen, Garagen etc, deren grosste Hohe 4.0 m nicht Uber-
steigt, sind in den Kernzonen neben Satteldachern nur Pult-
dacher zuldssig. Das Dach muss also eine Steigung aufweisen.

Damit Anbauten oder Garagen im ersten Geschoss auch als
Terrasse genutzt werden kdnnen, mussen sie ein Flachdach
haben. In der Praxis wurde dieses bereits mehrfach bewilligt,
wie auch das nebenstehende Foto verdeutlicht.

In den Kernzonen sind flr Anbauten, Erweiterungen von Haupt-
bauten und besondere Gebdude auch Flachdacher zulassig.
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Redaktionelle Anderung

Unauffallige Dachflachenfenster

Bisherige Regelung

Handlun

sbedarf

Festlegung

5.5 Ziffer3.4.5
Dachgestaltung, Dachflachenfenster

Bei den Dachflachenfenstern ist bislang unklar, welches Mass
gemeint ist. Die Bewilligungspraxis definierte dieses bislang als
Glaslicht.

Die Festlegungen zum Dachflachenfenster werden Gber den
Hinweis Glaslicht prazisiert. Damit ist klar, dass es sich nicht
um das Aussenmass des Blendrahmens handelt.

In modernen Solaranlagen kénnen Dachflachenfenster vielfach
unauffallig integriert werden. Sofern eine solche Lésung ange-
strebt wird, sind auch gréssere Glaslichtmasse zulassig.

5.6 Ziffer 3.5.2
Fassadengestaltung, Fensterbander

Fenster missen bislang eine hochrechteckige Form aufweisen.

Fir Fensterbander, die aus einzelnen hochrechteckigen Fen-
stern bestehen, ist die Zulassigkeit bislang unklar. In traditionel-
len Gebauden sind Fensterbander durchaus gebrauchlich, wie
nebenstehendes Bild zeigt.

Es soll Klarheit Gber die Zulassigkeit von Fensterbandern ge-
schaffen werden.

Bei Fensterbandern, wie sie in traditionellen Gebauden ge-
brauchlich sind, ist die Zulassigkeit bislang unklar. Fraglich ist,
ob einzelne Fenster, die eine hochrechteckige Form aufweisen,
zu einem Fensterband zusammengefasst werden kdnnen.

Die Festlegung wird entsprechend prazisiert, dass Fensterban-
der zulassig sind, wenn sie sich in den Gesamteindruck des
Gebaudes einfligen und die einzelnen Fenster klar unterteilt
werden.
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Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Gutes Beispiel in Wernetshausen, ei
dem der Balkon nicht (iber das Dach
ragt.

Festlegung

Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Passivhaus in Osterreich

5.7 Ziffer 3.5.3
Fassadengestaltung, Balkone

Balkone dirfen bei traditionellen Gebauden auf allen Gebaude-
seiten nur genausoweit hervorragen, wie das Dach.

Die Balkonbestimmungen sollen gelockert werden, damit die
Wohnqualitat in den traditionellen Gebduden in zeitgemasser
Art und Weise verbessert werden kann. Kiinftig kdnnen auch
grossere Balkone in eigenstandiger Konstruktion errichtet wer-
den. Diese durfen auf den von der Strasse abgewandten Ge-
baudeseiten sowohl seitlich wie rickwartig angeordnet werden
und Uber den Dachvorsprung hinausragen.

Balkone dirfen auf den strassenabgewandten Gebaudeseiten
auch bei traditionellen Gebauden Uber den Dachvorsprung hin-
ausragen. Zudem sind auch innenliegende Balkone zulassig.

5.8 Ziffer 3.7
Solaranlagen

Mit der letzten Revision wurden Bestimmungen zu Solaranla-
gen festgesetzt.

In der Bewilligungspraxis hat sich gezeigt, dass die Bestim-
mungen konkretisiert werden sollten. Insbesondere soll starker
zwischen bestehenden Bauten und Neu- und Umbauten diffe-
renziert werden.

Vermehrt werden Solaranlagen immer haufiger nicht nur auf
den Dachflachen, sondern auch an der Fassade oder in der
Umgebung realisiert. Die Bestimmungen werden dahingehend
erganzt.

Zudem hat sich gezeigt, dass Solaranlagen nicht nur im Trauf-
bereich, sondern auch im Firstbereich zugelassen werden soll-
ten.
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Festlegung

Solardach in Wédenswil

Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

In der Kernzone mussen sich Solaranlagen grundsatzlich be-
sonders gut in die Umgebung einfiigen. Dies gilt sowohl fur das
Dach, als auch fur Fassaden und fur die Umgebungsgestaltung.
Die Vorschriften werden entsprechend konkretisiert.

Bei Neu- und Ersatzbauten mussen Solaranlagen dachflachen-
bidndig und zusammenhangend sein.

Fir bestehende Bauten werden die Bestimmungen gelockert,
da z.B. durch die bestehende Dachkonstruktion keine vergleich-
baren Resultate erzielt werden kénnen. Generell sollen sich
Dachaufbauten mdglichst wenig von der Dachflache abheben.

59 Ziffer 3.11
Erleichterungen fur besonders
gute Projekte

Keine bisherige Regelung.

Besonders gute Projekte zeitgendssischer Architektur kdnnen
manchmal zu insgesamt besseren Losungen fuhren, auch
wenn verschiedene Vorschriften nicht eingehalten werden. Die
Gemeinde erhalt dadurch einen Spielraum, um innovative Pro-
jekte zu genehmigen.

Projekte zeitgendssischer Architektur, die das Ortsbild qualitats-
voll weiterentwickeln, durfen von folgenden Vorschriften ab-
weichen:

* 3.4 Dachgestaltung

* 3.5 Fassadengestaltung

* 3.6 Umgebungsgestaltung

Bedingung ist eine zustimmende fachliche Beurteilung, welche
von der Gemeinde verlangt werden kann und deren Kosten
durch die Bauherrschaft zu tragen sind.
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Revisionsbedarf

Redaktionelle Anderung

Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

6. Bau- und Zonenordnung

Im vorhergehenden Kapitel wurde der Revisionsbedarf der
Kernzonenvorschriften beschrieben. Doch auch andere Be-
stimmungen haben einen Revisionsbedarf, wie z.B. das Indus-
triegebiet Hinwil-West, flr das eine Planungszone erlassen
wurde, um die notwendigen Abklarungen fur eine Revision der
BZO treffen zu kdnnen. Im Folgenden werden die geadnderten
Bestimmungen kommentiert.

6.1 Ziffer1.1.2
Kernzonenplan

Der Kernzonenplan wird als Erganzungsplan aufgefihrt.

6.2 Ziffer2.6.6
Reduktion des Normbedarfs infolge guter

Erschliessung mit dem Offentlichen Ver-
kehr

Mit der BZO wurde festgelegt, wieviele Parkplatze des Norm-
bedarfs fir Besucher und Beschaftigte mindestens erstellt wer-
den mussen.

In genau zu bestimmenden Gebieten soll die Anzahl der maxi-
mal zu erstellenden Parkplatze reduziert werden. Dies ist vor
allem im Industriegebiet Hinwil West angezeigt, aber auch an
gut erschlossenen Lagen, wie z.B. im Gebiet Fadwis. Die Re-
duktion des Parkplatzangebots ist eine Massnahme zur Ver-
lagerung des Verkehrs auf andere Verkehrstrager und wirkt
zudem gegen eine zunehmende Versiegelung des Bodens.

Es werden Maximalwerte definiert, die fur diejenigen Bereiche
gelten, die im Plan im Anhang der BZO festgehalten sind. Der
Plan wird durch den Gemeinderat periodisch an veranderte
Gegebenheiten der 6V-Erschliessung angepasst. Die Werte
orientieren sich an der Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
bedarfs in kommunalen Erlassen (1997).
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Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

Redaktionelle Anderung

Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

6.3 Ziffer2.7.2
Invasive Neophyten

Keine Regelung.

Im Rahmen der Mitwirkung wurde angeregt, zusatzliche Mass-
nahmen zur Férderung der Biodiversitat zu ergreifen.

In die BZO wird neu eine Regelung aufgenommen, welche die
die Aussaat, Pflanzung, Ziichtung oder sonstige Verbreitung
von invasiven Neophyten verbietet. Die Liste der betroffenen
Arten wird regelméassig durch die SKEW (Schweizerische
Kommission fir die Erhaltung von Wildpflanzen) Uberarbeitet
und kann im Internet heruntergeladen (www.cps.skew), oder bei
der Gemeinde eingesehen werden.

6.4 Ziffer2.9
Abfallbeseitigung

Mit der letzten Revision wurden die Bestimmungen zur Pflicht
zur Erstellung einer Kompostierungsanlage entfernt, die Uber-
schrift blieb aber unverandert. Die Uberschrift und der Text
werden redaktionell angepasst.

6.5 Ziffer2.10.1
Erstbauberatungen

Im GebUhrenreglement ist bereits festgehalten, dass die erste
Stunde der Bauerstbauberatung durch die Gemeinde bezahlt
wird.

Die Aufnahme der Regelung kénnte zu einer Verbesserung der
Qualitat von Uberbauungen flhren, da die erste Fachberatung
Uber Baugesuche fiur die Bauherrschaft kostenlos erfolgt.

Es wird eine entsprechende Regelung in der BZO verankert.
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Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

6.6 Ziffer 2.11
Antennenanlagen

Mit der letzten Revision sollten Bestimmungen zu den Anten-
nenanlagen eingefiihrt werden. Gegen diese Artikel wurde ein
Rekurs eingereicht.

Mit dieser Revision soll die Bestimmung, gestutzt auf den Ent-
scheid des Bundesgerichts 1C_51/2012 vom 21.05.2012, ein-
gefuhrt werden.

Die Festlegungen werden auf visuell wahrnehmbare Regelun-
gen beschrankt. Die vom Gericht nicht gestutzten Ziffern wer-
den gestrichen.

6.7 Ziffer 2.14
Nachweis der Nachverdichtung

Keine Regelung.

Um die haushalterische Nutzung des Bodens zu unterstitzen,
sollen Regelungen getroffen werden, die bei Neubauten sicher-
stellen, dass nicht genutzte Ausniutzungspotenziale zu einem
spateren Zeitpunkt realisiert werden kdnnen.

Sofern Neubauprojekte nicht die volle Ausnutzung einer Par-
zelle konsumieren, muss mit dem Baugesuch nachgewiesen
werden, wie auf der Parzelle insgesamt 80% der zulassigen
Ausnutzung realisiert werden konnten. Dabei sind insbesondere
die Strassen und Gebaudeabstande zu beachten.

Damit kann verhindert werden, dass einzelne Hauser ungunstig
auf grosseren Parzellen platziert werden und spatere Verdich-
tungen durch Anbauten oder weitere Gebaude nicht mehr mog-
lich sind.

Ausgenommen von der Regelung sind Kernzonen, Quartierer-
haltungszonen, Zonen fur 6ffentliche Bauten sowie Erholungs-
und Freihaltezonen, da in diesen Zonen keine Baumassen-
ziffern festgelegt wurden. Die Regelung kann in diesen Zonen
daher nicht angewandt werden.

Zudem greift die Regelung nur bei Neubauten und nicht bei Er-
weiterungen von bestehenden Bauten.
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Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

Revision Zonenplan
Im gelb umrandeten Gebiet sind VE
auch kiinftig zulassig

6.8 Ziffer 6.1
Gebaudelange in der W/1.8

Die Wohnzone W/1.8 weist eine max. Gebaudelange von
30.0 m auf.

Siehe Kapitel 4.6.

Die Wohnzonen W/1.8 von Wernetshausen und Hadlikon wer-
den mit einem *(Stern) bezeichnet. Hier gilt eine maximal zul&s-
sige Gebaudelange von 25.0 m.

6.9 Ziffer7.4
Nutzweise der Industrie- und Gewerbe-
zone

In der BZO war geregelt, dass in allen industrie- und Gewerbe-
zonen auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig
sind. Im Zonenplan wurden die Industrie- und Gewerbezonen
jedoch mit einer zusatzlichen Schraffur bezeichnet.

Stark verkehrserzeugende Einrichtungen sollen in der Industrie-
und Gewerbezone Hinwil West nur noch in einem bezeichneten
Bereich zulassig sein.

Die Festlegungen werden dahingehend prazisiert, dass auf die
Eintragungen im Zonenplan verwiesen wird, die in den schwarz
schraffierten Gebieten Handelsbetriebe zulassen. Das Gebiet
wurde gegeniber der Fassung der 6ffentlichen Auflage ver-
kleinert.

Mit einer zusatzlichen, dickeren Schraffur wird das Gebiet be-
zeichnet, in dem auch grossere und verkehrsintensive Einrich-
tungen (VE) und Handelsbetriebe zuldssig sind. Dies gilt flr das
Gebiet zwischen der Zirichstrasse und der Wasseristrasse,
sowie vom westlichen Zonenrand bis zur Industriestrasse. In
den ubrigen Industriezonen sind solche Betriebe nicht zulassig.

Die Definition der Verkaufsgeschafte erfolgt gemass § 3 ff. der
BBV Il (Verordnung Uber die Verscharfung oder die Milderung
von Bauvorschriften fiir besondere Bauten und Anlagen, Be-
sondere Bauverordnung II).
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Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

Als Grossladen werden dort definiert:

§4.BBVII

" Grosslédden sind Verkaufsgeschéfte oder Zusammenfassungen von
solchen mit einer Verkaufsfldche von insgesamt mindestens 1000 m2.

% Nicht als Grosslédden gelten Verkaufsgeschéfte, die zwar die Min-
destfliche geméss Absatz 1 aufweisen, zufolge ihres sperrigen Wa-
renangebots, wie Automobile, Werkzeugmaschinen und Mébel, aber
keine entsprechende Personenbelegung nach sich ziehen.

6.10 Ziffer 10.3
Dachgestaltung

Bisher konnte die Begrunung von Flachdachern, geschlossen-
en Fassaden und Stutzmauern im Baubewilligungsverfahren
verlangt werden.

Im Rahmen der 6&ffentlichen Auflage wurden Massnahmen zur
Begrinung von Flachdachern angeregt.

Neu wird in der BZO in Ziffer 10.3 verlangt, dass bei Neubauten
und erheblichen Umbauten sind Flachdacher extensiv zu be-
grunen, soweit sie nicht im Zusammenhang mit einem ausge-
bauten Dachgeschoss als begehbare Terrasse genutzt oder fur
den Bau von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie genutzt
werden.
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Bisherige Regelung

Handlungsbedarf

Festlegung

Redaktionelle Anderung

6.11 Ziffer 10.4
Bereich mit Gestaltungsplanpflicht

Keine Regelung.

Im Rahmen der Vorprifung wurde angeregt, dass fir das Ge-
biet Hissenbuel eine Gestaltungsplanpflicht im Sinne von § 48
Abs. 3 PBG festgelegt und das 6ffentliche Interesse in der BZO
umschrieben werden solle, um die Bestimmungen der Erho-
lungszone Ea auf den Neubau einer Mehrfachturnhalle abzu-
stimmen.

Da das Geléande an Wald grenzt, muss vor einer mdéglichen
Uberbauung zunachst die Waldabstandslinie festgesetzt wer-
den. Da zum heutigen Zeitpunkt noch nicht klar ist, an welcher
Lage Spielfelder errichtet werden, ist im Zuge der Gestaltungs-
planbearbeitung die entsprechende Waldabstandslinie festzu-
setzen.

Far das Gebiet Hussenbuel ist ein Gestaltungsplan aufzu-
stellen, der eine gute Einordnung von Rasenspielfeldern in die
Umgebung sicherstellt und einen fachgerechten Umgang mit
dem Boden gewabhrleistet. Zudem ist im Zuge der Gestaltungs-
planbearbeitung die Waldabstandslinie festzulegen.

6.12 Ziffer 11.1
Inkrafttreten

Der Text wird durch die aktuellen Daten erganzt.
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Viele Einzonungsbegehren

Auswirkungen der Kultur-
landinitiative

Ausgangslage

Scheune, die eingezont werden soll

[. Zonenplan

7.1 Allgemeines

Sowohl im Rahmen der vorhergehenden Revision der Nut-
zungsplanung, als auch im Rahmen der laufenden Revision,
wurden verschiedene Antrage zu Einzonungen gestellt. Einige
Antrage, die bereits bei der letzten Revision abgelehnt werden
mussten, wurden erneut gestellt. Diese Antrage wurden erneut
gepruft und mussten zum grossen Teil abgelehnt werden. Auf
eine Darstellung der einzelnen Begehren wird verzichtet, die
Antragsteller wurden von der Gemeinde informiert.

Insgesamt besteht in Hinwil, wie bereits im Kapitel 2 erlautert
wurde, weiterhin kein ausgewiesener Bedarf an Einzonungen.

Verschiedene urspringlich vorgesehene kleinere Einzonungen
konnen derzeit nicht vorgenommen werden, da die Kulturland-
initiative im Sommer 2012 angenommen wurde. Derzeit ist die
Umsetzung dieser Initiative noch nicht abschliessend erfolgt,
sodass der Kanton keine Genehmigungen von verschiedenen
Ein- und Umzonungen in Aussicht stellen konnte. Dieses betrifft
die Kernzone in Girenbad, sowie den Abtausch einer Wohnzo-
ne beim Eisweiher in ein besser geeignetes Gebiet im Hissen-
blel. Weitere Hinweise konnen dem Kapitel 11 entnommen
werden.

7.2  Ringwil: Landwirtschaftszone in Kern-
zone K2

In Ringwil soll eine bestehende Scheune eingezont werden.

Heute wird die Scheune durch Kalberaufzucht in Gruppenhalt-
ung fur die Milchviehaltung im stdlichen Nachbargebaude ge-
nutzt. Da die Bestimmungen der Tierschutzgesetzgebung 2013
geandert werden, soll die Milchviehhaltung aufgegeben und in
einen Mutterkuhstall umgebaut werden.

Die sanierungsbediirftige Scheune soll in eine Werkstatt umge-
baut werden, die ein Teil des bestehenden Lohnunternehmens
ist. Heute befindet sich die Werkstatt im sudlichsten Gebaude
des Hofs. Sie ist dort allerdings nicht zonenkonform.

Die Einzonung umfasst das bestehende Gebdude und einen
umlaufenden Projektierungsspielraum von 5.0 m.
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Erbfall
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oben: bestehender Zonenplan

rechts: neuer Zonenplan

Keine FFF betroffen

Erholungszone Ea Sport
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Ringwil gilt als ein Weiler. Geméass kantonalem Richtplan sollen
Weilerkernzonen die bestehenden Gebaude eng umschliessen.
Warum die bestehenden Gebaude in die friihere Ausweisung
der Kernzone nicht aufgenommen wurden, ist heute unklar.

In der Umgebung befinden sich weder Fruchtfolgeflachen noch
Gewasser oder Wald.

7.3  Sportanlage Hussenbiel: Erweiterung
der Erholungszone Ea (Sport) und Frei-
haltezone

Hinwil fehlt eine Mehrfachturnhalle. Gemass aktuellen Ab-
klarungen umfasst das Defizit derzeit rund 1000 m2 Hallen-
flache. Das entspricht zwei zweifach oder einer dreifach Turn-
halle. Diese vorlaufige Zahl resultiert aus der derzeit laufenden
Schulraumplanung.

In der Vergangenheit wurde bereits an verschiedenen Stand-
orten die Realisierbarkeit einer derartigen Halle gepruft. Inner-
halb der bestehenden Bauzone sind jedoch nur wenige geeig-
nete Flachen vorhanden. Aus heutiger Sicht stellt die Erweite-
rung der bestehenden Sportanlage Hissenbuel eine mogliche
Option dar. Sie ist durch einen regionalen Richtplaneintrag ge-
sichert und weist insgesamt gute Standortfaktoren fur die vor-
gesehene Erweiterung auf. Z.B. verbindet eine Busline die An-
lage im Halbstundentakt mit dem Bahnhof Hinwil und mit Rti,
sodass die Erschliessung mit dem OV fiir das ganze Gemein-
degebiet gewahrleistet wird.

Im Rahmen der Weisung zur Kulturlandinitiative stellte die Bau-
direktion in Aussicht, dass bei einem begrindeten 6ffentlichen
Interesse Sportplatze auch ausserhalb der heute fixierten Bau-
zonen mdglich sein kdnnten. Aufgrund des wesentlichen 6ffent-
lichen Interesses an der notwendigen Sporthalle wird diese Ein-
zonung vorgenommen.
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Auszug Gis ZH- Fruchtfolgeflachen

oben: bestehender Zonenplan

rechts: neuer Zonenplan

Mit einer Standortevaluation untersuchte die Gemeinde ver-
schiedenste Standorte in ihrem Gemeindegebiet. Der Standort
erwies sich als einer der mdglichen Standorte. Gegenliber der
Fassung der 6ffentlichen Auflage wird die bendétigte Flache er-
heblich reduziert. Das bestehende kommunale Schutzobjekt
wird mit einer Freihaltezone gesichert.

Ebenfalls wird eine Gestaltungsplanpflicht festgesetzt. Diese
wird in Ziffer 10.4 in die BZO aufgenommen. Mit der Gestal-
tungsplanpflicht wird sowohl der Nachweis der landschaftlichen
Einordnung, als auch der korrekte und fachgerechte Umgang
mit dem Boden gefordert. Dieses ist zweckmassig, da zum heu-
tigen Zeitpunkt noch nicht abschliessend geklart ist, wie viel
Fruchtfolgeflache von einem kinftigen Kunstrasenspielfeld be-
troffen waren. Ebenfalls unklar ist, inwiefern die Waldabstands-
linie von einem kunftigen Fussballfeld betroffen sein wird. Die
Festlegung der Waldabstandslinie ist deshalb mit dem Gestal-
tungsplan zu koordinieren (Vgl. dazu Kapitel 6.11).
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Waldfeststellung

Verzicht auf Ausscheidung
Gewasserraum

oben: bestehender Zonenplan

rechts: neuer Zonenplan

Da die neue Erholungszone an einer als Wald zu bezeichnen-
den Uferbestockung grenzt, ist eine Waldfeststellung durchzu-
fuhren. Die Waldfeststellung wird in einem separaten Verfahren
durchgefuhrt. Die Zonenabgrenzung gegenuber Norden
entspricht der Grenze des Waldes, die der Geometer und der
Forster vor Ort eingemessen haben.

Gegenuber der Freihaltezone, die an Wald grenzt kann auf die
Festlegung einer Waldabstandslinie und einer Waldgrenze
verzichtet werden, da diese Zone keine Bauzone ist.

Auf die Ausscheidung eines Gewasserraumes kann verzichtet
werden, wenn sich das Gewasser wie im vorliegenden Fall in
einem Wald befindet. Daher wird keine entsprechende
Anforderung in der Gestaltungsplanpflicht definiert.

7.4  Wohnzone W/1.8* in Hadlikon

Wie bereits in Kapitel 6.7 beschrieben, soll die Gebaudelange
in der Wohnzoe W/1.8 in Hadlikon reduziert werden. Im Zonen-
plan wird daher die Beschriftung um einen * erganzt.
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7.5 Wohnzone W/1.8* und Zone offentlicher
Bauten und Anlagen in Wernetshausen

Wie bereits in Kapitel 6.7 beschrieben, soll die Gebaudelange
in der Wohnzoe W/1.8 in Wernetshausen reduziert werden. Im
Zonenplan wird daher die Beschriftung um einen * erganzt.

Zudem wird die Grenze der Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen begradigt. Die Schule weist langfristig einen Erweiter-
ungsbedarf auf. Mit der Bereinigung der Bauzonengrenze kann
hinter der bestehenden Bibliothek ein gewisser Projektierungs-
spielraum geschaffen werden.

oben: bestehender Zonenplan

rechts: neuer Zonenplan

7.6  Technische Anpassungen: Zihlstrasse
und Grundstuden

Zihlstrasse Im Gebiet Lenzdorfli wurde ein Gebiet von der Wohn- und Ge-
werbezone WG/2.6 in die Wohnzone W/1.8 umgezont. Die
Strassenparzelle Zihlstrasse soll auch der W/1.8 zugeordnet
werden. Dies hat keine Auswirkungen auf die Kapazitat und
Uberbaubarkeit der angrenzenden Bauzonen. Es handelt sich
lediglich um eine technische Anpassung.

oben: bestehender Zonenplan

rechts: neuer Zonenplan
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Grundstuden Mit dem Quartierplan Grundstuden wurden Parzellengrenzen
umgelegt. Mit der vorliegenden Revision wird die Zonengrenze
an die neue Parzellierung angepasst. Statt der Industriezone
IG/5 mit einer Zuldssigkeit von Handelsbetrieben wird neu die
weniger dichte Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.6
festgelegt.

oben: bestehende Zonengrenze

rechts: neue Zonengrenze
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z.T. bereits Antrag zur letz-
ten Revision

Reservezone Lenz einzonen

Die Reservezone umfasst ein Gebiet
von 8 ha

Wiese Rietmatt einzonen,
Wernetshausen
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Auszug aus dem kantonalen Richtplan

7.8 Nicht berucksichtigte Antrage

Zur aktuellen Revision wurden verschiedene Antrage formuliert,
die nicht in die Revisionsvorlage eingeflossen sind. Zum Tell
wurden diese bereits in einer vorgangigen Phase abgelehnt. Im
Fall der Erweiterung der Kernzone Girenbad kann aus heutiger
Sicht keine Einzonung vorgenommen werden. Im Folgenden
werden die Antrdge und die Griinde zur Ablehnung kurz darge-
legt

Das Gebiet Lenz liegt in der Reservezone und soll auf Antrag
von Grundeigentimern in eine geeignete Bauzone eingezont
werden.

Hinwil weist immer noch eine ausreichende Kapazitat von

Die Wiese Rietmatt soll auf Antrag der Grundeigentimer einge-
zont werden. Der Antrag kann nicht bertcksichtigt werden, weil
der Kantonale Richtplan das Gebiet nicht als Siedlungsgebiet
ausweist. Zudem besteht kein enger Zusammenhang mit dem
Siedlungsgebiet und die Kapazitat der Wohnzonen ist bereits
ausreichend.

Auszug aus dem giiltigen Zonenplan  Blick auf das Gebiet in Richtung Westen
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|ndu3triegebiet in Misch- Das Industriegebiet Tobel in Hadlikon soll umgezont werden,
gebiet umzonen. Hadlikon um Dachsanierungen mit Wohnungen zu ermaoglichen.

Durch eine Umzonung wurde die mogliche Baumasse reduziert.
Wenn Wohnungen realisiert werden sollen, sollten diese mit
dem Instrument eines Gestaltungsplanes in die bestehenden
Strukturen eingebunden werden. Eine Umzonung z.B. in die
Zone WG/2.6 ist dafur nicht zweckmassig.

Der Antrag wird daher abgelehnt.

Auszug aus dem giiltigen Zonenplan Blick Richtung Norden Blick Richtung Stiden
Einzonung zur Kernzone, In Bossikon wurde beantragt, die Kernzone zu erweitern. Der
Bossikon Kantonale Richtplan beinhaltet keinen Planeintrag fur ein

Siedlungsgebiet in Bossikon. Er anerkennt Weiler jedoch auch
ohne Planeintrag als Siedlungsgebiet, wenn sie verschiedene
Anforderungen erfillen. Fur diese Weiler werden Kernzonen
ausgewiesen, welche das Siedlungsgebiet eng umschliessen,
was in Bossikon der Fall ist.

Eine Erweiterung der Kernzone wurde einer Erweiterung tber
den bestehenden Siedlungsumfang hinaus bedeuten. Diese ist
gemass Kantonalem Richtplan nicht zulassig. Der Antrag kann
daher nicht berucksichtigt werden.

Auszug aus dem gliltigen Zonenplan Blick auf den Griinraum zwischen Blick auf die bestehende Scheune
Strasse und Siedlung
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Umzonung Industriezone
]/G5/ in WG/2.6
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Auszug aus dem giiltigen Zonenplan

Einzonung Kernzone
Girenbad

7 -

e

Nicht mehr vorgesehene Einzonung in
Girenbad

Der Zentralschlachthof Hinwil AG erstellte im Rahmen der Ent-
wicklung seiner mittel- bis langfristigen Strategie und Ausrichtung
des Unternehmens einen Masterplan der die Grundlage fur das
Einzonungsbegehren bildet. Im Rahmen der Verscharfung der
Tierschutzanforderungen werden erhebliche Investitionen
notwendig. Die Optimierung des Betriebsauflaufs kdnnte gemass
Masterplan am Besten westlich der bestehenden Anlagen
erfolgen. Dazu ist jedoch eine Einzonung notwendig. Es wurde
eine Einzonung von ca. 7'500 m2 beantragt.

Diesem Antrag kann nicht gefolgt werden. Die Annahme der
Kulturlandinitiative durch das Ziurcher Stimmvolk verhindert eine
derartige Einzonung. Mit einer Grésse von 7'500 m2 ist diese
Flache zudem eindeutigt nicht mehr innerhalb eines gewissen
Anordnungsspielraumes. Eine Optimierung des Betriebes muss
daher innerhalb der bestehenden Bauzonen erfolgen.

Es wurde erneut der Antrag gestellt, dass eine Parzelle am
Rande der Gemeinde von der Industriezone in die Wohn- und
Gewerbezone umzuzonen sei. Diesem Antrag kann, wie bei der
letzten Ortsplanungsrevision, nicht stattgegeben werden.

Eine Ausdehnung von Wohnnutzungen an dieser Stelle ist aus
raumplanerischer Sicht unzweckmassig, zumal in Hinwil an ge-
eigneteren Lagen ausreichend Reserven fir Wohnnutzungen
bestehen. Zudem gilt es zu bedenken, dass mit einer Umzonung
von der IG5 in die Zone WG/2.6 eine erhebliche Reduktion der
zuldssigen Baumasse und der Gebdudehdhe verbunden ware
und andere Grenzabstande massgeblich wirden.

Die bestehende Kaserei in Girenbad soll erweitert werden. In der
offentlichen Auflage der Teilrevision war eine entsprechende Er-
weiterung noch vorgesehen. Der Kanton verwies in seiner Vor-
prufung darauf, dass keine Genehmigung in Aussicht gestellt
werden kdnne.

Erstens sei der heute bestehende Keller seinerzeit mittels einer
Ausnahmegenehmigung uber die Zonengrenze hinaus erstellt
worden. Die nachtragliche Ausweitung dieser Ausnahmegeneh-
migung wurde Prajudizien schaffen.

Davon ungeachtet sei diese Einzonung nach der Annahme der
Kulturlandinitiative derzeit nicht genehmigungsfahig.

Auf die urspriinglich vorgesehene Einzonung muss daher einst-
weilen verzichtet werden.
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Bestehende Teilplane

Aktualisierung Plan OBA

Informationen im Dokument

"Richtplantext"

Verkehrsrichtplan

8. Richtplanung

Der Verkehrsrichtplan wurde bereits im Jahr 2011 revidiert.

Daruber hinaus bestehen noch verschiedene Teilplane zum
kommunalen Gesamtplan, die 1984 genehmigt wurden.

«  Siedlungs- und Landschaftsplan

*  Versorgungsplan | (Energieversorgung)

*  Versorgungsplan Il (Wasserversorgung, Abwasser-
beseitigung)

*  Plan 6ffentlicher Bauten und Anlagen

Der Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen wird mit der vor-
liegenden Teilrevision aktualisiert, die Gbrigen Teilplane des
Gesamtplans werden aufgehoben.

Erlduterungen zu den verschiedenen Planen sind im separaten
Dokument "Richtplantext" enthalten.

Der Verkehrsrichtplan wurde bereits umfassend revidiert und
am 24.4.2012 durch die Baudirektion genehmigt. Er ist folglich
kein Bestandteil dieser Revision und wird nicht geandert.
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Marginale Vergrosserung
der Kapazitat

Fazit

Bebauung

Ortsbildinventar

Zeitgemasse Neubauten

Siedlungsflache

9. Auswirkungen

9.1  Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Einwohner- und Arbeitskapazitat verandert sich nur margi-
nal durch die Vergrdosserungen der Kernzone Ringwil. Im Ver-
gleich zu den Ubrigen Zonen fallt diese nicht ins Gewicht.

Insgesamt besteht in Hinwil weiterhin das Potenzial fir ein an-
gemessenes und massvolles Wachstum der heutigen Ein-
wohner- und Beschéftigtenzahl.

9.2  Ortsbild

Auswirkungen auf das Ortsbild beschréanken sich vor allem auf
Wernetshausen und Hadlikon, da die max. zulassige Gebaude-
lange in den W/1.8 Wohnzonen hier von 30.0 m auf 25.0 m re-
duziert wurde. Damit werden sich Neubauten auf den bislang
unbebauten Parzellen besser in die bestehenden Quartierstruk-
turen einpassen.

Mit der Umsetzung des Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder
in das neue Instrument des Kernzonenplans werden die
Schutzziele grundeigentimerverbindlich festgelegt.

Die Kernzonenbestimmungen wurden dahingehend angepasst,
dass auch zeitgendssische Neubauten leichter moglich werden.
Dies gelingt vor allem durch Erleichterungen, die besonders
gute Projekte erhalten kdnnen, indem sie von bestimmten Kern-
zonenbestimmungen abweichen kdnnen.

9.3 Umweltschutz

Die Siedlungsflache wird in der Kernzone Ringwil nur marginal
erweitert. Zudem handelt es sich um eine Einzonung einer be-
stehender Baute und bereits versiegelte Flache. Die Erweite-
rung der Erholungszone im Hussenbuel dient explizit dem Bau
von Sportplatzen.
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Fruchtfolgeflache

Nachverdichtung

Verkehr und Emissionen

Energie

Von der Revision ist im Gebiet Hissenbuel eine Fruchtfolgefla-
che betroffen. Der Umgang mit dieser Flache und ggf. zu ergrei-
fende Ersatzmassnahmen werden im Rahmen eines Gestal-
tungsplans zu regeln sein, wenn mit einem konkreteren Projekt
bekannt ist, wieviel Flache notwendig sein wird. Die Revisions-
vorlage weist keine weiteren Auswirkungen auf den Boden auf.

Mit der Revision wird eine Bestimmung in die BZO aufge-
nommen die vorschreibt, dass bei Neubauten nachgewiesen
werden muss, inwiefern das nicht konsumierte Bauvolumen
nachtraglich auf der Parzelle realisiert werden kann. Dieses ist
eine Festsetzung, mit der das Bewusstsein fir den haushalteri-
schen Umgang mit dem Boden gescharft wird und zu einem
spateren Zeitpunkt Nachverdichtungen erleichtert.

Im Hinblick auf den Verkehr leistet die Regelung der Zulassig-
keit von verkehrsintensiven Betrieben im Industriegebiet Hinwil
—West einen wichtigen Beitrag, damit sich der durch die Ver-
kaufsflachen induzierte Verkehr nicht in die gesamte Indus-
triezone ausbreitet. Verkehrsintensive Einrichtungen werden
links und rechts der Zurichstrasse konzentriert.

Als weitere Massnahmen zur Verkehrslenkung wird im Gebiet
Hinwil-West eine Obergrenze der zu erstellenden Parkplatze
festgelegt.

Die Bestimmungen zu den Solaranlagen in den Kernzonen
wurden etwas gelockert, damit vielfaltigere Méglichkeiten zur
Erstellung von Solaranlagen entstehen.
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Offentliche Auflage

2 berucksichtigte Einwen-
dungen

Kommission

Quartierplan

Bericht zu nicht bertick-
sichtigten Einwendungen

Nachbargemeinden

10. Mitwirkung
10.1 Offentliche Auflage

Die Revisionsvorlage wurde am 24. Oktober 2012 vom Gemein-
derat zuhanden der 6ffentlichen Auflage, Anhérung und Vorpru-
fung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage geméass § 7 PBG
erfolgte vom 2. November 2012 bis zum 18. Januar 2013. Wah-
rend der Auflagefrist von 60 Tagen konnte sich jedermann zu
den aufgelegten Akten dussern und Einwendungen einreichen.

Es wurden zwei Einwendungen berucksichtigt. Zum einen wur-
de beim Plan der OV-Giite eine Haltestelle ergénzt. Zum ande-
ren ist die Einzonung der Erholungszone fur Familiengarten
nicht mehr vorgesehen, da mit einer Einwendung der urspring-
liche Antrag auf Einzonung zurtickgezogen wurde.

Zudem werden auf Anregung der Natur- und Landschaftskom-
mission Bestimmungen zur Férderung der Biodiversitat aufge-
nommen. Namentlich Regelungen zur extensiven Begrinung
von Flachdachern (Ziff. 2.7.2 BZO), sowie das Verbot von inva-
siven Neophyten (Ziff.10.3 BZO).

Zudem wurde die Zonengrenze der Industriezone 1G/5 im Ge-
biet Grundstuden an die im gleichnamigen Quartierplan veran-
derten Parzellengrenzen angepasst.

Uber die nicht berlicksichtigten Einwendungen ist gemass § 7
PBG ein Bericht zu erstellen. Dieser Bericht zu den nicht be-
rucksichtigten Einwendungen wird an der Gemeindeversamm-
lung zusammen mit dem Zonenplan, dem Richtplan und der
Bau- und Zonenordnung festgesetzt.

10.2 Anhorung der Nachbargemeinden

Die Nachbargemeinden Baretswil, Gossau, Wald ZH, Bubikon
und Fischenthal wurden zur Anhérung eingeladen und haben
die Revisionsvorlage ohne Einwendungen zur Kenntnis ge-
nommen.
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Einladung zur Anhorung

Verkehrsintensive
Nutzungen

Beschluss Gemeinderat

Erwégung

Antrag
Ortsbildkommission

Beschluss Gemeinderat

Erwégung

10.3 Anhdrung Region Ziircher Oberland

Die Region Zurcher Oberland wurde zur Anhdérung eingeladen.
Sie haben verschiedene Punkte angemerkt, die im Folgenden
dargestellt werden.

Die Einschrankung von neuen stark verkehrserzeugenden Be-
trieben im Gebiet Hinwil-West sollte prazisiert werden. Einerseits
kénne nicht ausgeschlossen werden, dass Umnutzungen auf
heute Gberbauten Arealen erfolgen. Anderseits fehle in der Bau-
und Zonenordnung eine sichernde Bestimmung, die von den
Investoren den Nachweis der Siedlungs- und Verkehrsvertrag-
lichkeit der projektierenden Anlage einfordere. Ausserdem sol-
len die Flachen 6stlich der Industriestrasse sowie nordlich der
Zurichstrasse von diesen Privilegien ausgeklammert werden.

Die Einwendung wird teilweise berlcksichtigt.

Der angesprochene Nachweis der Siedlungs- und Verkehrsver-
traglichkeit wird bereits durch die Anforderungen des Umwelt-
schutzgesetzes, die Reduktion der maximal zu erstellenden
Abstellplatze sowie die Wegleitung zum Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen unterstutzt. Im Umweltschutzgesetz
werden diejenigen Anlagen definiert, die eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung erfordern. Darliber hinausgehende Festlegun-
gen sind nicht vorgesehen.

Die Einschrankung des Perimeters fur verkehrsintensive Nut-
zungen wurde ebenfalls durch den Kanton angeregt. Diese Re-
duktion wird vorgenommen, die Einwendung wird daher teilwei-
se berucksichtigt.

In der Kernzone kénnte eine Ortsbildkommission eingesetzt
werden, welche entsprechende Baugesuche beurteilt.

Die Einwendung ist teilweise bereits bertcksichtigt.

Die Ziff. 2.10 der revidierten Bau- und Zonenordnung wurde
bereits um einen Passus erganzt, wonach der Gemeinderat fiir
die Beurteilung von Baugesuchen ein externes Fachgutachten
einholen kann. Eine zusatzliche Kommission wird als unverhalt-
nismassig eingestuft. Die heutige Zusammenarbeit zwischen
Bauausschuss sowie Heimat- und Ortsbildschutzkommission
und externen Beratern hat sich bewahrt.
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Bericht vom 25.1.2013

Punkt 1
Systematik des Plans der offent-
lichen Bauten und Anlagen

Beschluss Gemeinderat

Punkt 2
Siedlungs- und Landschaftsplan
nicht aufheben

11. Kantonale Vorprifung

Die Teilrevision, bestehend aus dem Zonenplan, der Bau- und
Zonenordnung, dem Richtplan der 6ffentlichen Bauten und An-
lagen, dem Richtplantext und dem Bericht gemass Art. 47 RPV,
wurde dem Kanton (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Mit Be-
richt vom 25. Januar 2013 stellte der Kanton der Gemeinde die
Ergebnisse seiner Vorprifung zu.

Im Folgenden werden diejenigen Punkte aufgezeigt, in denen
der Kanton Anderungen oder Prazisierungen wiinscht. Dies
dient einer transparenten Nachvollziehbarkeit der vorgenom-
menen Anderungen.

11.1  Antrage zur Richtplanung

Es wird empfohlen, die Systematik des kantonalen Richtplans
zu Ubernehmen und nur noch diejenigen geplanten 6ffentlichen
Einrichtungen zu bezeichnen, welche erhebliche Auswirkungen
auf die rdumliche Ordnung und die Umwelt haben, Uber die ab-
gestimmt werden muss und wo mehrerer Akteure mit unter-
schiedlichen Interessen beteiligt sind.

Die Systematik liegt im Ermessen der Gemeinde, weshalb am
Revisionsentwurf festgehalten wird.

Der Siedlungs- und der Landschaftsplan sollte nicht aufge-
hoben werden. Im Siedlungsplan kénnte dargelegt werden, mit
welchen verbindlichen planerischen Massnahmen die Leitsatze
des Leitbildes 2040 umgesetzt werden. Es sollte aufgezeigt
werden, wie eine richtige Dorfmitte gestaltet, das Naher-
holungsgebiet aufgewertet und das Arbeits-, Einkaufs-, Freizeit-
und Wohngebiet von Wasseri bis zum Bahnhof entwickelt wer-
den kann. Fir einen ganzheitlichen Uberblick Gber die Natur-
und Landschaftswerte der Gemeinde kénnten im Land-
schaftsplan die kommunalen Naturschutzobjekte bezeichnet
werden.

64

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung Hinwil Phase ||
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Beschluss Gemeinderat

Punkt 3
VE in Hinwil-West

Beschluss Gemeinderat

Punkt 4
Einzonung in Girenbad

Beschluss Gemeinderat

Die Aufhebung des Siedlungs- und Landschaftsplans liegt im
Ermessen der Gemeinde.

Die Uberarbeitung des Siedlungsplanes, der mehr Inhalte um-
fasst, als die Bezeichnung des Siedlungsgebiets ware eine
Méoglichkeit, die Inhalte des erarbeiteten Leitbildes zu vertiefen.
Zudem wurden die heutigen Ziele auch fur die nachsten Legis-
laturperioden festgelegt.

Der Gemeinderat hat entschieden, das Leitbild durch projektori-
entierte Konzepte umzusetzen, denn Uber eher schwerfallige
Richtplane. So wurde kirzlich der Masterplan Hinwil-West ent-
wickelt und die Arbeiten flr das Gebiet Fadwis als weiteren
wichtigen Baustein der Dorfentwicklung laufen bereits intensiv.
Im Rahmen dieser Arbeiten wird auch eine konzeptionelle Ge-
samtschau vermittelt, weshalb auf die Revision des Siedlungs-
und Landschaftsplans verzichtet werden kann.

11.2 Antrage zum Zonenplan

Verkehrsintensive Nutzungen befinden sich ausschliessslich im
Gebiet zwischen Zirich- und Wasseristrasse. Deshalb sollte
das im Zonenplan schraffierte Gebiet, welches stark verkehrser-
zeugende Einrichtungen erlaubt, auf diese Flache einge-
schrankt werden.

Gemass kantonalem Richtplan "gelten als verkehrsintensive
Einrichtungen im Grundsatz Einzelobjekte und Anlagen mit
raumlich oder erschliessungstechnisch zusammenhangenden
Gebauden, die wesentliche Auswirkungen auf die rdumliche
Ordnung und die Umwelt haben und an mindestens 100 Tagen
pro Jahr mehr als 3000 Fahrten (Summe der Zu- und Weg-
fahrten) von Personenwagen erzeugen". Dieses ist bei der KE-
Z0 z.B. nicht der Fall. Folglich wird die Reduktion des Gebietes
fur VE, nach erneuter Prifung der Verkehrssituation, vorge-
nommen.

Die Einzonung in Girenbad kdnnte die Umsetzung der Kultur-
landinitiative nachteilig beeinflussen und ist somit nicht ge-
nehmigungsfahig.

Die Einzonung ist derzeit aufgrund der Kulturlandinitiative nicht
moglich. Hier sind im Gegensatz zur Einzonung in der Kernzo-
ne Ringwil nicht die entsprechenden Voraussetzungen vorhan-
den. Dies gilt insbesondere fir den Versiegelungsgrad der Fla-
chen. Die Einzonung in Girenbad wird daher zurlickgestellt und
von der aktuellen Revision ausgenommen.
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Punkt 5

Gestaltungsplanpflicht im Gebiet
Hussenbuel, Erweiterung der
Freihaltezone

Beschluss Gemeinderat

Punkt 6
Umzonung im Gebiet Eisweiher

Beschluss Gemeinderat

Punkt 7
Ziffer 2.10

Beschluss Gemeinderat

Der Erweiterung der Erholungszone Ea (Sport) im Gebiet His-
senbuel kdnnte genehmigt werden. Da die Bestimmungen der
Erholungszone Ea jedoch nicht auf den Neubau einer Mehr-
fachturnhalle abgestimmt sind, sollte eine Gestaltungsplan-
pflicht im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG festgelegt und das 6ffent-
liche Interesse in der BZO umschrieben werden.

Zudem sei die Freihaltezone um den Perimeter des kommunal-
en Naturschutzobjektes auszudehnen.

Die geforderte Festlegung einer Freihaltezone wurde bereits in
der nachgereichten Fassung berucksichtigt. Die Erganzung
einer Gestaltungsplanpflicht ist zweckmassig und wird in Ziff.
10.4 BZO festgesetzt.

Der vorgesehene Abtausch der Wohnzone W/1.8 im Gebiet Eis-
weiher, zugunsten der Erweiterung der Wohnzone W/1.8 im
Hassenbuel, stehe im Widerspruch zur Kulturlandinitiative und
konne nicht genehmigt werden. Da das Areal beim Eisweiher
Bestandteil eines kommunalen Naturschutzgebietes sei, wird
eine Ausdehnung der Freihaltezone empfohlen.

Der flachengleiche Abtausch mit dem Gebiet im Hissenbuel ist
nicht mehr vorgesehen, da die Umsetzung der Kulturlandinitia-
tive noch nicht festgesetzt ist. Da eine Nichtgenehmigung in
Aussicht gestellt wurde, wird momentan auf eine Auszonung
der Wohnzone W/1.8 im Gebiet Eisweiher verzichtet.

11.3 Antrage zur Bau- und Zonenordnung

Es wird empfohlen, die Ziffer 2.10 in der Bau- und Zonenord-
nung um den Beizug einer Fachkommission fur die ortsbauliche
und architektonische Beratung zu erganzen. Es solle auch die
Zusammensetzung der Fachkommission festgelegt werden.

Die Ziff. 2.10 der BZO wird die Mdglichkeit zur Einholung eines
externen Fachgutachtens bei Baugesuchen gesichert. Eine
zusatzliche Kommission wird als unverhaltnisméassig eingestuft.
Die heutige Zusammenarbeit zwischen Bauausschuss sowie
Heimat- und Ortsbildschutzkommission und externen Beratern
hat sich bewahrt.
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Punkt 8
Ziffer 3.6.5

Beschluss Gemeinderat

Punkt 9
Ziffer 3.7.2 BZO

Beschluss Gemeinderat

Punkt 10

Ziffer 3.7.3 BZO

Beschluss Gemeinderat

Punkt 11
Waldabstandslinienplan Nr. 13,
Girenbad

Beschluss Gemeinderat

Die Festlegung von Freiraumen im Kernzonenplan mussen
quantitative, wie auch qualitative Aspekte erflllen. Die Ziffer
3.6.5 der BZO solle wie folgt prazisiert werden: ,Ortliche Ab-
weichungen sind zuldssig, wenn ein flachengleicher, zusam-
menhangender und qualitativ gleichwertiger Freiraum ge-
wabhrleistet bleibt.”

Die Erganzung ist zweckmassig.

In Uberkommunalen Ortsbildern wiirde bezlglich Solaranlagen
eine dachflachenbindige Konstruktion verlangt. Die Bestim-
mung 3.7.2 BZO, die auch die Kernzone von Girenbad betrifft,
solle wie folgt erganzen werden: ,Auf dem Dach von Neu- und
Ersatzbauten sowie in der Kernzone Girenbad sind sie nur
zulassig, wenn [...]¢

Die Erganzung ist zweckmassig.

In Gberkommunalen Ortsbildern wiirde die Platzierung von So-
laranlagen im Traufbereich verlangt. Die Bestimmung 3.7.3
BZO, die auch die Kernzone von Girenbad betrifft, solle wie
folgt erganzt werden: ,Kleinflachige Solaranlagen sind in der
Regel nur als Band im Traufbereich oder in besonderen Féllen
im Firstbereich zulassig.*

Die Erganzung ist zweckmassig.

11.4  Antrage zur Waldgrenze/Waldabstand

Die Waldgrenze des Waldabstandslinienplans Nr. 13 ent-
spreche nicht der festgesetzten Grenze und musse Korrigiert
werden.

Die Kernzone K2 in Girenbad wird nicht erweitert. Die Waldab-
standslinien und die Festsetzung der Waldgrenze sind daher
zum heutigen Zeitpunkt nicht mehr vorgesehen.
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Punkt 12
Waldgrenzenplan Nr. 9, Hussen-
blel

Beschluss Gemeinderat

Punkt 13
Wohnzone W/1.8 im Eisweiher

Beschluss Gemeinderat

Punkt 14
Kommunales Schutzobjekt His-
senbuel

Beschluss Gemeinderat

Punkt 15
Berichterstattung tber den Boden

Beschluss Gemeinderat

Die vorgesehenen Erweiterungen der Erholungszone Ea im
Gebiet Hussenbihl grenzen an Wald. In diesem Gebiet musse
noch die fehlende Waldgrenze festgelegt und zusatzlich die
Waldabstandlinie definiert werden.

Die Waldgrenze wird festgestellt und ein Waldabstandslinien-
plan erstellt.

Die Wohnzone W/1.8 im Gebiet Eisweiher grenze im Norden an
bereits festgestellten Wald. Bei einer Entlassung aus der Bau-
zone sei die Waldgrenze gem. Art. 10 WaG erneut zu prifen.
Die statische Grenze sei aufzuheben.

Die Wohnzone bleibt erhalten. Daher kann auf die Aufhebung
der Waldgrenze verzichtet werden.

11.5 Antrag zum Naturschutz

Von der geplanten Einzonung bei der Sportanlage Hiissenbuel
seien ein kommunales Schutzobjekt und eine im Vernetzungs-
projekt vertraglich gesicherte Extensivwiese (OQV) betroffen.
Somit wiedersprache die Einzonung dem Grundsatz, dem Aus-
sterben einheimischer Tier- und Pflanzenarten durch die Erhal-
tung genugend Lebensrdume und anderer geeigneter Mass-
nahmen entgegenzuwirken. Die vorgeschlagene Auszonung
eines bereits bestehenden Naturschutzobjekts beim Halde-
bachli, kdnne nicht als Kompensationsmassnahme gelten.

Die angesprochenen Ein- und Auszonungen sind nicht mehr
vorgesehen.

11.6 Antrag zum Bodenschutz

Gemass Artikel 47 der RPV, misse bei der Nutzungsplanung
Bericht erstattet werden Uber die haushalterische Nutzung und
den Schutz der natirlichen Lebensgrundlage Boden. In der
Revision wirde nicht hinreichend tber den Boden informiert.

Der Bericht wird entsprechend erganzt. Zudem wird mit der
neuen Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Hiissenbtiel der Nach-
weis Uber den Umgang mit der Fruchtfolgeflache eingefordert.
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Punkt 16

Kernzone Girenbad
Kompensation der Fruchtfolge-
flachen

Beschluss Gemeinderat

Punkt 17
Sportanlage Hussenbdel
(Landwirtschaftsgebiet)

Beschluss Gemeinderat

Punkt 18
Hadlikon
Erhalt der Fruchtfolgeflachen

Beschluss Gemeinderat

Die vorgesehene Erweiterung der Kernzone Girenbad betreffe
rund 120m? der Fruchtfolgeflachen. Gemass Artikel 30 Abs. 2
RPV sei der Kanton verpflichtet, den vom Bund festgelegten
Mindestumfang an Fruchtfolgeflachen sicherzustellen. Der Ver-
lust an diesen Flachen kénne pro Gemeinde bis zu einer Ge-
samtflache von 5'000m? kumuliert werden, bevor sie anderorts
kompensiert werden missen. Dementsprechend solle in der
aktuellen Revision die Finanzierung dieser Kompensation si-
chergestellt werden. Wiirde die Gesamtfliche von 5'000m? mit
den aktuell vorgesehenen Einzonungen Uberschritten, sei dem
Kanton ein Kompensationsprojekt einzureichen.

Die geplante Erweiterung der Kernzone Girenbad ist nicht mehr
vorgesehen, weshalb dieses Anliegen obsolet wird.

Die geplante Erweiterung der Erholungszone Ea (Sport) im Ge-
biet Hissenbuel betreffe in der gegenwartigen Landwirtschafts-
zone auch Fruchtfolgeflachen. Im Rahmen der Interessenab-
wagung sei aufzuzeigen, wie das 6ffentliche Interesse am Bo-
den bzw. an der Erhaltung von Fruchtfolgeflachen beriicksich-
tigt wurde.

Der Umgang mit den Fruchtfolgeflachen sollte als Zielvorgabe
fur das neue Gestaltungsplanpflichtgebiet erlassen werden. Nur
mit einem konkreteren Projekt wird deutlich, wieviel FFF von
neuen Fussballfeldern betroffen waren und schliesslich kom-
pensiert werden mussten.

Die vorgesehene Umzonung der Landwirtschaftszone in die Er-
holungszone Eb (Familiengarten) in Hadlikon musse derart er-
folgen, dass die Fruchtfolgeflachen erhalten blieben. Der Bo-
denaufbau durfe sich nicht durch Abgrabungen, durch den Auf-
trag von Material, durch Versiegelungen, etc. verandern.

Die Umzonung der Landwirtschaftszone in die Erholungszone
Eb ist nicht mehr vorgesehen, weshalb dieses Anliegen obsolet
wird.
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Punkt 19

Zusammenarbeit mit dem Amt fiir

Verkehr

Beschluss Gemeinderat

Punkt 20 )
Aktuelle Guteklassen der OV-
Erschliessung

Beschluss Gemeinderat

Punkt 21

Festlegung der Veloabstellplatze

11.7 Verkehr

Es wirde der Hinweis fehlen, dass keine Anderungen am Ver-
kehrsplan vorgenommen wurden.

Bei der weiteren Entwicklung des Gemeindegebietes seien die
Anzahl der Parkplatze, die induzierte Verkehrsmenge und die
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der einzelnen Knoten
im Detail zu prifen und in einem Verkehrsgutachten darzu-
legen. Die frihzeitige Zusammenarbeit mit dem Amt fir Verkehr
wird empfohlen.

Es ist in Kapitel 8 ein weiterer expliziter Hinweis in den Bericht
aufgenommen worden, dass der Verkehrsplan nicht Teil der
vorliegenden Revision ist.

Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Revisi-
on keine Entwicklungen vorgenommen werden, die ein Ver-
kehrsgutachten erfordern. Die Massnahmen im Gebiet Hinwil —
West schranken die kunftigen Mdglichkeiten gegenuber heute
ein, sodass sich die Situation tendenziell verbessern wird.

Anhang 5 - Glteklasse der OV-Erschliessung — entspréache
aus Sicht des Gesamtverkehrs nicht dem aktuellen Stand. Die
entsprechenden Unterlagen kénnen elektronisch beim Amt fur
Verkehr bestellt werden.

Die fehlende Bushaltestelle wird erganzt und der Plan entspre-
chend angepasst.

Die Anforderungen fur Veloanlagen seien auf aktuellere Unter-

lagen abzustltzen. Zudem sei statt des Begriffs "Parkplatz" der
Begrifff "Abstellplatz" zu verwenden, da dieser auch Abstellplat-
ze fir Velos betreffe.

Es seien keine gemeinsamen Abstellrdume fir Velos und Kin-
derwagen vorzusehen, da eine Kombination nicht sinnvoll sei.
Stattdessen seien Anforderungen fur die Anzahl, Anordnung,
Gestaltung und Sicherstellung zu definieren.

Zudem seien Parkierungsanlagen fir Elektrovelos mit Strom-
anschlussen zu versehen.
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Beschluss Gemeinderat

Punkt22
Redaktionelle Anderung

Beschluss Gemeinderat

Die Anderung beziiglich der Anforderungen der Veloparkplatze
ist nicht vorgesehen. Es wird an der bisherigen Praxis festge-
halten.

Die Berlcksichtigung der Empfehlung wirde zahlreiche neue
Bestimmungen erfordern. Der Gemeinderat winscht jedoch
keine Ubermassige Regelungsdichte. Stattdessen sollen die
Anliegen zur Veloparkierung in der Wegleitung zur BZO be-
rucksichtigt werden.

Der Titel der Wegleitung zu Ziffer 2.7 der BZO solle ,Kin-
derspielflachen, Garten- und Ruheflache® lauten. Ausserdem
fehle in Ziffer 3.2a.3 der BZO im zweiten Satz der Verweis auf
die entsprechende Ziffer.

Die Wegleitung der BZO wird dementsprechend angepasst.
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Kommunaler Energieplan in

Arbeit

Umsetzung

Gestaltungsplane

Fadwis

12. Energie

Die Gemeinde erarbeitet derzeit einen kommunalen Energie-
plan und schafft damit eine weitere Grundlage fir die Umset-
zung des Leitbilds 2040. Der Energieplan gilt als behdrdenver-
bindlicher Sachplan. Die Gemeinde will geméass dem Leitbild
des Energieplanentwurfs kinftig vorwiegend selber produzierte
Energie nutzen und die 2000-Watt-Gesellschaft anstreben.

Im Energieplan werden z.B. Versorgungsgebiete fir Leitungs-
gebundene Energietrager (Abwarme KEZO, Gas) sowie ergan-
zende Gebietsausscheidungen zur vermehrten Nutzung erneu-
erbarer Energien festgelegt. Die Gemeinde will eine Vorbild-
funktion beim Thema Energie ubernehmen.

Die Umsetzung der Inhalte des Energieplans erfolgt auf ver-
schiedensten Ebenen. Im Rahmen der Nutzungsplanung wur-
den bereits mit der letzten Teilrevision Vorschriften iber Ge-
baudestandarts bei Arealiberbauungen eingeflhrt.

Eine weitere Moglichkeit besteht bei Gestaltungsplanen. Hier
werden in der BZO keine verbindlichen Anforderungen definiert,
da es keine Gebiete mit einer Gestaltungsplanpflicht gibt. An
dieser Stelle sei jedoch darauf hingewiesen, dass mit kiinftigen
Gestaltungsplanen, auch die energetischen Vorschriften des
Energieplans zu berucksichtigen sind.

Wie der Energieplan bei Gebietsentwicklungen zu bericksichti-
gen ist, wird z.B. die anstehende Revision im Gebiet Fadwis
aufzeigen.
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13. Schlussbemerkung

Beurteilung des Gemeinde- Der Gemeinderat ist Gberzeugt, dass die Revision der Richt-

rates und Nutzungsplanung angemessen, recht- und zweckmassig
ist. Die Gemeindeversammlung behandelt den Antrag des Ge-
meinderates am 19. September 2013.
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