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1 AUSGANGSLAGE 5

Anlass

Handlungsschwerpunkte

1 AUSGANGSLAGE

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Die aktuell glltige Zonenplan der Gemeinde Nirensdorf wurde
am 17. April 1985 genehmigt und die letzte Anderung erfolgte am
31. Mai 2005.

Eine Revision der Ortsplanung ist infolge Gibergeordneter planeri-
scher und rechtlicher Vorgaben, aufgrund der Erkenntnisse aus
der Anwendung der bestehenden Bauvorschriften und der Ergeb-
nisse aus dem Gemeindegesprach zu Uberpriifen. Zudem soll mit
der Revision die planungsrechtliche Grundlage fir die Entwick-
lung der Gemeinde in den nachsten 10 bis 15 Jahren gelegt wer-
den.

Abb. 1: Ausschnitt aktueller Zonenplan, nachgefuhrt bis 2005

1.2 Gesamtstrategie

Die Revision der Nutzungsplanung hat folgende Handlungs-
schwerpunkte:

¢ Abstimmung der kommunalen Planungsgrundlagen auf geén-
derte Ubergeordnete Planungsgrundlagen (insb. Harmonisie-
rung der Baubegriffe)

¢ Aktivierung der inneren Reserven im Sinne der haushalteri-
schen Bodennutzung. Einzonung werden nicht beantragt.

e Uberarbeitung der Bau- und Zonenordnung aufgrund von Er-
kenntnissen aus der Anwendungspraxis
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1 AUSGANGSLAGE 6

Kommunale Richtplane

Phase 1

Phase 2

¢ Aktualisierung des rechtsglltigen Zonenplans aufgrund ver-
schiedener Teilrevisionen und Digitalisierung im Sinne des Ka-
tasters der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen
(OREB)

e Uberpriifung und Anpassung der Kernzonenpléane und Kern-
vorschriften

Aufgrund des vorgesehenen Revisionsumfangs und des vorhan-
denen, stark limitierten Handlungsspielraums wird auf das Erstel-
len einer umfassenden Gesamtstrategie, wie sie z.B. bei Einzo-
nungen erforderlich ware, verzichtet. Der gemass § 31 Abs. 2
PBG erforderliche kommunale Verkehrsrichtplan wird nachge-
fuhrt. Zumal aufgrund der vorgesehenen nutzungsplanerischen
Massnahmen keine neuen kommunalen Strassen, Fuss- Rad-
oder Wanderwege erforderlich sind, wird der zugehorige Bericht
in seiner bisherigen Form und Bearbeitungstiefe beibehalten.

Die Ubrigen vorhandenen Planungsinstrumente im Sinne der
kommunalen Richtplanung (kommunaler Gesamtplan) werden
aufgehoben vgl. Themenblatt 2.1.

¢ Siedlung und Landschaftsplan RRB 4536, 30. November 1983,
letztmals gedndert RRB Nr. 3400, 17. Oktober 1990

o Verkehrsplan RRB Nr. 4536, 30. November 1983,

o Versorgungsplan 1 (Wasser/Abwasser/Abfall), RRB Nr. 4536,
30. November 1983

o Versorgungsplan 2 (Energie, Fernmelde- und Nachrichteniiber-
mittlungsdienste), RRB Nr. 4536, 30. November 1983

o Plan der o&ffentlichen Bauten und Anlagen Ablauf der Revision,
RRB Nr. 4536, 30. November 1983

In einer ersten Phase wurde der Umfang des Handlungsbedarfs
fur die Revision der Ortsplanung bestimmt. Dabei wurden auch
Entwicklungspotentiale ausgelotet und die bekannten Entwick-
lungsabsichten in die Planung aufgenommen. Aufgrund der ge-
wonnenen Erkenntnisse konnte der Gemeinderat tiber den Um-
fang der Anpassungen entscheiden.

In der zweiten Phase werden folgende Planungsgrundlagen
Uberarbeitet:

Bau- und Zonenordnung (Teilrevision)
Zonenplan (Teilrevision)

Kernzonenplane (Teilrevision)

kommunaler Verkehrsrichtplan (Teilrevision)

Diese Unterlagen werden der kantonalen Stellen sowie den ne-
bengeordneten Planungstragern zur Vorprifung unterbreitet.
Eine offentliche Information und Auflage sowie die Anhérung der
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1 AUSGANGSLAGE 7

nebengeordneten Planungstrager erfolgt erst nach Kenntnis der
entsprechenden Stellungnahmen.

Dieses Vorgehen soll den stufengerechten Einbezug aller Invol-
vierter ermdglichen.

32200_13A_210824_Bericht.docx Planpartner AG



2 UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN 8

Stadtlandschaft
urbane Wohnlandschaft

Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Bl Naturlandschaft

2 UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Kantonales Raumordnungskonzept (ROK)
Das kantonale Raumordnungskonzept unterscheidet in der Ge-

meinde Nirensdorf zwei Bereiche und schreibt diesen einen ent-
sprechenden generellen Handlungsbedarf zu.

7

. O Niirensdog

S

Abb. 2: Auszug kantonales Raumordnungskonzept

2.1.1 Landschaft unter Druck
(Nurensdorf Stid)

o Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugs-
bereich des offentlichen Verkehrs aktivieren Bauzonenver-
brauch verringern

¢ Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

e Zersiedlung eindammen und Ubergénge zur offenen Land-
schaft so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umge-
bung einfligen

e Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen

¢ Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit priifen sowie
vermehrt koordinieren und planen

e Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

¢ Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN 9

Ziel Nutzungsdichte

Prognose Regionales Raumord-
nungskonzept (RegioROK, 2013)

2.1.2 Kulturlandschaft
Birchwil, Breite, Breitenloo, Nirensdorf Nord, Oberwil

¢ Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirtschaft
sicherstellen

¢ Nutzung brachliegender Gebaude, besonders in den Ortsker-
nen und mit Ricksicht auf kulturgeschichtliche Objekte ermdg-
lichen

¢ Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhalten
und ausgeraumte Landschaften aufwerten Entwicklungsper-
spektiven konkretisieren, attraktive Ortszentren schaffen und
Ortsdurchfahrten gestalten Auf eine weitergehende Steigerung
der Erschliessungsqualitat verzichten

o Moglichkeiten fir die interkommunale Zusammenarbeit starken

e Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Natur-
rdume sichern

2.2 Kantonaler Richtplan

Die Vorgaben des kantonalen Richtplans werden im Rahmen der
Ortsplanungsrevision eingehalten (vgl. Anhang A Themenblatter
1.1und 1.2).

2.3 Regionales Raumordnungskonzept (Regio ROK)

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Nirensdorf soll weitgehend
eine geringe Nutzungsdichte (50 bis 100 Einwohner + Beschaf-
tigte / ha, E + B / ha) aufweisen. Die Bevdlkerungsdichte liegt
heute knapp unter den 50 E + B / ha. Einzelne Weiler (Breitenloo,
Hakab) sind als Landschaftsraum bezeichnet, in denen keine
spezifische Bevolkerungsziele beschrieben werden und die land-
schaftlichen Qualitaten im Vordergrund stehen.

Prognose (2013)
2018 2020 2030
Einwohner ca. 5600 5’500 5'700 -
6’100
Beschaftigte ca. 1030 1’100 1’200
Kopfe ca. 6’630 6’600 6'900 -
7’300
Nutzungsdichte (E + B/ ha) | 47,4 47 49,2 - 52,0
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDLAGEN 10

Die Bevolkerungszahl (2018) liegt iiber dem geméass RegioROK
fur das Jahr 2020 prognostizierten Mass.

Weitere Themen Das RegioROK macht desweiteren keine massgebenden Aussa-
gen zu den Ortsteilen von Nirensdorf, die es in der Revision der
Nutzungsplanung umzusetzen gilt (vgl. Siedlungsentwicklung
nach innen Ziffer 5, Aufzonung Nurensdorf Sud Ziffer 6.2, Auswir-
kungen Ziffer 9.1)

2.4 Regionaler Richtplan

Ziele regionaler Richtplan  Fir die Gemeinde Nirensdorf ist gemass regionalem Richtplan
keine spezifische bauliche Dichte vorgesehen. Demnach soll es
eine mittlere stadtebauliche Kérnung aufweisen. Die Vorgabe
wird aufgrund der ortlichen Eigenheiten so interpretiert, dass un-
terschiedliche Kérnungen moglich sind. Eine stadtische Wirkung
soll nicht erreicht werden.

32200_13A_210824_Bericht.docx Planpartner AG



3 WEITEREN GRUNDLAGEN 11

3 WEITEREN GRUNDLAGEN

3.1 Gewasserschutzgesetz

Gesetzesgrundlage 2011 sind das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) und die
revidierte Gewasserschutzverordnung (GSchV) in Kraft getreten.
Die Kantone missen im Auftrag des Bundes bis Ende 2018 ent-
lang aller Gewasser die ,Gewasserraume* festlegen. Damit wird
die Rechtsgrundlage geschaffen, damit die Gewasser nicht star-
ker zugebaut werden und ihre Uferbereiche geschutzt werden.

Als Grundlage fur die Bestimmung der Gewasserraume wurde
die Massnahmenplanung Hochwasser ausgearbeitet. Der Priifbe-
richt des AWEL, Abteilung Wasserbau, mit Empfehlungen zur
Massnahmenplanung Naturgefahren wurde der Gemeinde mit
Schreiben vom 29. Marz 2019 vorgelegt. Die Gemeinde prift die
entsprechenden Hinweise und Empfehlungen. Gemass dem
Schreiben des Amtes fur Abfall, Wasser, Energie und Luft
(AWEL) vom 8. Oktober 2020 soll die revidierte Planung erst im
dritten Quartal 2021 zur Genehmigung eingereicht werden.

Gewasserraume  Die Entwirfe zu den Gewasserrdumen werden gleichzeitig mit
den Revisionsinhalten der Nutzungsplanungsrevision erarbeitet.
Die Inhalte sind soweit aufeinander abgestimmt.

Formell werden die Gewasserraume in einem eigensténdigen
Verfahren behandelt.

Vereinbarkeit Kernzonenbestim-  Um die Vereinbarkeit von Bauten in den Baubereichen A und B
mungen / Gewasserschutz  mit dem Ubergeordneten Recht (Gewasserschutz) zu gewahrleis-

ten wurde gemass kantonaler Vorprifung eine Ergénzung in
Art. 7 " Abs. 2 aufgenommen (kursiv):
Geringfiigige Abweichungen kénnen bewilligt werden, wenn dies
im Interesse des Ortsbildschutzes, der wohnhygienischen Ver-
héaltnisse oder der Verkehrssicherheit liegt. Bei Um- und Ersatz-
bauten sind Abweichungen vom Gebé&udeprofil méglich, wenn
der Raumbedarf des Gewéssers (Gewésserraum) dies erfordert.

32200_13A_210824_Bericht.docx Planpartner AG



3 WEITEREN GRUNDLAGEN 12

3.2 Fluglarm

Vetare v tiere
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' {5\) Immissionsgrenzwert Uberschritten

issi ich in der Nacht
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Abb. 3: Auszug Fluglarmkataster Abgrenzungslinie (AGL, blaue Bandierung), www.maps.zh.ch, September 2018

Innerhalb der Abgrenzungslinie (AGL, zwischen blauer Bandie-

rung, in vorgehender Abbildung), diirfen aufgrund der Fluglarm-
belastung mittels Aufzonungen keine zuséatzlichen Wohnnutzun-
gen ermoglicht werden.

Die Darstellung der AGL ist jedoch nicht parzellenscharf und be-
inhaltet an den Randern einen Unscharfebereich, welche durch
die Breite des blauen Bandes plangrafisch dargestellt ist.

Am Informationsaustausch vom 23. Marz 2018 hat das Amt fiir
Raumentwicklung informiert, dass Gebiete im Unscharfebereich
hinsichtlich ihres funktionalen Zusammenhangs mit den Ubrigen
Quartieren beurteilt wiirden. Entsprechend seien Aufzonungen in
einem Quartier denkbar, das zwar innerhalb der AGL Abgren-
zung liegt, aber funktional zu einem Gebiet gehort, das sich aus-
serhalb der AGL befindet."

' Zur Zeit 1auft eine Vereinheitlichung der Darstellung der Abgren-
zungslinie im kantonalen Richtplan und dem Fluglarmkataster.

32200_13A_210824_Bericht.docx Planpartner AG



3 WEITEREN GRUNDLAGEN 13

Ausgehend von der Fluglarmbelastung ist gegenuber den heuti-
gen Nutzungsmadglichkeiten eine zusatzliche Wohnnutzung in fol-
genden Gebieten denkbar.

Birchwil noérdlich der Scheuerackerstrasse

Breite

Breitenloo

Nulrdensdorf sidlich Lindauerstrasse bis Baltenswilerstrasse
Oberwil

3.3 OV-Giiteklassen

Fir die Uberpriifung einer inneren Verdichtung ist die Erschlies-
sung durch den o&ffentlichen Verkehr eine wesentliche Grundlage.

Eine Verdichtung, die Uber das heute zulassige Mass hinausgeht,
soll an Lagen mdglich sein, die vom 6ffentlichen Verkehr (OV) er-
schlossen sind. In der Gemeinde Nirensdorf liegen die am bes-
ten erschlossenen Gebiete in der OV-Gliteklasse C.

Legende: OV-Giiteklassen '~
LN

e

c

D

I E

I

TRl U ‘\‘

Abb. 4: Auszug OV Giiteklassenplan, www.maps.zh.ch, August 2021

32200_13A_210824_Bericht.docx Planpartner AG



3 WEITEREN GRUNDLAGEN 14

3.4 Inventare, Schutzobjekte

Uberkommunale Ortsbilder  Im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von iberkommunaler
Bedeutung sind fir die Gemeindeteile von Nirensdorf keine Ob-
jekte enthalten.

Schutzobjekte  Mit dem ,Schloss Nurensdorf‘ und der ,Oswaldkapelle* in Breite
verfugt die Gemeinde Nirensdorf (iber zwei Objekte mit kantona-
ler Schutzverfligung. Weitere vier Objekte sind von regionaler
Bedeutung.

Archaologische Zonen

KN TP o |

Abb. 5: Archdologische Zonen und Denkmalschutzobjekte www.maps.zh.ch, Au-
gust 2021

In den Gemeindeteilen Nirensdorf, Birchwil und Breite sind ver-
schiedene archaologische Zonen bekannt. Soweit diese in
Bauzonen liegen, sind die entsprechenden Grundstlicke auch
weitgehend bebaut. Zum Schutz archaologischer Strukturen und
Funde koordiniert die Baubehorde entsprechende Bauvorhaben
mit den zustandigen kantonalen Stellen.

32200_13A_210824_Bericht.docx Planpartner AG



3 WEITEREN GRUNDLAGEN 15

Natur- und Landschaftsinventar
1980

Kommunale Objekte

Verhaltnis von
Schutzanordnungen

(Lo AN - £ /t,- . e g
Objekt Nr. 10157 vl

>
ra

A \ 3
Ve Dt ) ..
e -

000000

Abb. 6: Natur- und Landschaftsinventar 1980, Landschaftsschutzobjekte (grin),
Feuchtbiotope (blau), www.maps.zh.ch, Dezember 2019

In den Bauzonen der Gemeinde sind keine Objekte des Natur-
und Landschaftsinventars 1980 vorhanden. Ausserhalb des Sied-
lungsgebiets bestehen aber entsprechende Gebiete. Diese kdnn-
ten bei allfalligen Anpassungen am bestehenden Erschliessungs-
netz betroffen sein. Innerhalb des Inventarobjektes-Nr. 101_57
(Moranenwall Chlihus bei Oberwil-Britten mit Schmelzwasser-
rinne) des Inventars der Natur- und Landschaftsschutzobjekte
von Uberkommunaler Bedeutung sind keine beeintrachtigenden
Gelandeveranderungen moglich.

In der kommunalen Verordnung Uber die Naturschutzobjekte vom
4. Dezember 2012 der Gemeinde Nirensdorf sind die geschiitz-
ten Objekte aufgefiihrt. Darin sind auch die Schutzziele und der
Umgang mit den einzelnen Objekten bestimmt. Die Verordnung
wird im Baubewilligungsverfahren herangezogen und die ent-
sprechenden Auflagen formuliert. Die Objekte Nr. 5.08 und 5.09,
beides Linden, liegen in der Kernzone von Oberwil und werden
im entsprechenden Kernzonenplan als informativer Inhalt darge-
stellt. Das Objekt Nr. 1.06 (Trockenwiese) und Nr. 3.24 (Hecke)
liegen in Zonen fur 6ffentliche Bauten im Ortsteil Nurensdorf
(Kat. Nrn. 2921 und 2922). Die Ubrigen Objekte liegen in Frei-
halte- oder Landwirtschaftszonen.

Im Baubewilligungsverfahren werden die jeweiligen Schutzverfu-
gungen und Inventare fur die Prifung herangezogen, die

32200_13A_210824_Bericht.docx
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3 WEITEREN GRUNDLAGEN 16

Auswirkungen der Planung

Themenblatter

erforderlichen Stellungnahmen eingeholt und allfallige Schutzan-
ordnungen getroffen.

Auf die Aufnahme eines zusatzlichen Artikels in die BZO, welcher
die Hierarchie von Schutzanordnungen erlautert, wird verzichtet,
da die geltende Gesetzgebung diese Hierarchie bereits in genu-
gendem Mass regelt.

In Art. 6 "¢ BZO wird die Erganzung aufgenommen, dass die In-
teressen des Ortsbildschutzes und Denkmalpflege gewahrt wer-
den mussen.

Die Anderung der Nutzungsplanung minderen den Schutzgegen-
stand der Objekte und Inventare nicht.

3.5 Weitere Planungsthemen

Die Gesamtheit der behandelten Themen ist nachfolgend und im
Anhang A unter den Themenblattern abgehandelt.

32200_13A_210824_Bericht.docx
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4 KAPAZITATSPLANUNG 17

Baulandreserven

Einzonung

4 KAPAZITATSPLANUNG

4.1 Bauland

Seit dem Jahr 2000 verfiigt die Gemeinde Nirensdorf iber eine
Bauzonenflache von ca. 140 ha?. Davon sind rund 8 ha nicht
Uberbaut. Bei diesen Reserven handelt es sich insbesondere um
Grundstlicke, die in der Zone fir 6ffentliche Bauten liegen
(Langimoos ca. 5ha ohne Fussballplatz), sowie einzelne iber das
Gemeindegebiet verteilte Privatgrundstiicke mit Grossen zwi-
schen 400 bis 800 m?.

Nirensdorf - Bauzonen nicht tiberbaut
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung (ARE)

30

25

20

Bauzonen total nicht bebaut

Hektaren
o

: @)

0
1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

Abb. 7: Bauzonen nicht Gberbaut, Quelle: statistisches Amt Kanton Zirich, Amt fir
Raumentwicklung, August 2017

In den Ortsteilen Birchwil, Breite und Niirensdorf sind grossfla-
chige Gebiete vorhanden, die der eingeschossigen Wohnzone
W1 zugewiesen sind.

Diese Gebiete sind meist kleinteilig parzelliert. Die bestehende
Bebauung schopft jedoch das jedoch zulassige Nutzungsmass
nicht aus. Damit sind grossere innere Nutzungsreserven vorhan-
den. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse kann davon ausgegan-
gen werden, dass eine Aktivierung dieser inneren Nutzungsreser-
ven nur langsam von statten gehen wird.

Einer Einzonung kann gestiitzt auf das Schreiben des Amtes fur
Raumentwicklung vom 7. Dezember 2016 auf kantonaler Ebene
nur zugestimmt werden, wenn die inneren Reserven konsequent
mobilisiert werden und ausgeschopft sind. Ausgehend vom Orts-
planungsgesprach vom 13. Mai 2016 wurde festgehalten, dass

2 Quelle statistisches Amt Kanton Ziirich, August 2017
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4 KAPAZITATSPLANUNG 18

Einzonung Breite

Reservezonen

Entwicklung Einwohner
und Arbeitsplatze

die Gemeinde Nuirensdorf noch Uber betrachtliche innere Reser-
ven verfugt.

Im Ortsteil Breite wurde eine Einzonung Gberprift. Aufgrund der
dafir erforderlichen Anpassung des kantonalen Richtplans und
der festgestellten, grossen inneren Nutzungsreserven wurde von
dieser Einzonung abgesehen (vgl. Anhang A Themenblatt Nr.
6.3).

Die einzige Reservezone liegt im Ortsteil Birchwil. Aufgrund der
Lage innerhalb der Abgrenzungslinie (Fluglarm) und der aktuel-

len landwirtschaftlichen Nutzung wird von einem Antrag um Ein-
zonung abgesehen (vgl. Anhang A, Themenblatt 5.2).

4.2 Bestand Bevolkerung / Arbeitsplatze

Gestlitzt auf die Daten des statistischen Amtes des Kantons Zu-
rich hat sich die Bevolkerungszahl entsprechend nachfolgender
Tabelle entwickelt.

6000
5'000
4°000
3'000
2000
1'000

1962 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2016

Abb. 8: Entwicklung Einwohnerzahl Nirensdorf, Quelle Amt fiir Statistik Kanton
Zurich August 2017

Die Einwohnerzahl Ende 2018 liegt bei ca. 5'600 Personen. Die
Einwohnerzahl hat sich seit 2000 von Jahr zu Jahr in unter-
schiedlichem Mass verandert (-28 bis +202 Einwohner).

Nurensdorf bietet seit Jahren rund 1'000 Arbeitsplatze.

32200_13A_210824_Bericht.docx

Planpartner AG



4 KAPAZITATSPLANUNG 19

Rahmenbedingungen

Einwohnerdichte

Wohnzonen Wohnzonen

W1W2 W3 und héher

[Tbis2s [bis7s [Ibis2s
[J2sbis7s [J7sbis125 [ 25bis 50
[I7sbis125 [ 125bis 175 [ 50 bis 75
[liber12s [ ober 175 B iber 75

Mischzonen

Strategie

4.3 Entwicklungsabsicht Gemeinde

4.3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen in der Gemeinde Nirens-
dorf ist stark abhangig von den tbergeordneten Planungsinstru-
menten, insbesondere von der Abgrenzungslinie Fluglarm (Be-
reich zwischen blauer Bandierung gemass nachfolgender Dar-
stellung).

Innerhalb der Zonen mit Wohnnutzung (Wohn-, Kern- und Misch-
zonen, 118 ha) betragt die Einwohnerdichte im Durchschnitt 47
Kopfe pro ha. Die dichteren Gebiete (mehr als 75 Personen pro
ha) liegen innerhalb der AGL, an den Lagen, im Einzugsgebiet
des offentlichen Verkehrs (OV-Giiteklasse C).

Gemass der Prognose der Regionalplanung ZPG sollen im Jahr
2030 in Narensdorf 100 bis 500 zusatzliche Bewohner leben.
Dies entspricht etwa der Bevolkerungszunahme der letzten zehn
Jahre. In derselben Zeit hat die Bauzonenreserve um ca. 8 ha
abgenommen. Dieser Bauzonenverbrauch entspricht der gesam-
ten, aktuell vorhandenen Reserve, die sich weitgehend in Zonen
fur 6ffentliche Bauten (5 ha) finden lasst.

(Einwohner pro ha)

Die Gemeinde strebt ein moderates Wachstum der Bevdlkerung
an, wobei die Siedlungsqualitaten erhalten bleiben sollen. Ausge-
hend von einem Mehrbedarf an Wohnflachen pro Kopf ist eine
Bautatigkeit innerhalb und ausserhalb der AGL erforderlich, damit
der heutige Bevdlkerungsbestand erhalten bleibt.

Aufgrund der beschriebenen Ausgangslage in der Wohnzone W1
(vgl. Ziffer 4.1 ,Baulandreserven®) und der geringen,
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4 KAPAZITATSPLANUNG 20

Fazit Kapazitatsplanung

verbleibenden Bauzonenreserve von ca. 3 ha (Privatgrundsti-
cke) kann ein langerfristiges, moderates Bevolkerungswachstum
im Sinne des RegioROK aufgrund der fortschreitenden Nutzung
von inneren Reserven (vgl. Bevolkerungsentwicklung Ziffer 2.3)
und allfélligen Aufzonungen erreicht werden.

Innerhalb der AGL ist eine innere Verdichtung nur im Sinne der
,Nutzung von vorhandenen Reserven® zulassig. Ausserhalb der
AGL kénnen auch Aufzonungen gepruft werden. Es wurden ver-
schiedene Gebiete hinsichtlich ihrer Eignung zur Siedlungsent-
wicklung nach innen untersucht (vgl. Ziffer 5.2).

Weitergehend wurden Bestimmungen der Bau- und Zonenord-
nung hinsichtlich einer Aktivierung der inneren Reserven Uber-
prift.

4.3.2 Entwicklung Arbeitsplatze

Heute bietet Nirensdorf ca. 1'000 Arbeitsplatze an. Angestrebt
werden bis max. 1'200. Das angestrebte Wachstum soll innerhalb
der heutigen Arbeitsplatzzonen stattfinden kénnen. Die Anzahl
der Arbeitsplatze ist stark abhangig von der jeweiligen Betriebsart
(z.B. Dienstleistung, Lagerung, Produktion etc.).

4.4 Fazit Kapazitatsplanung

Als Fazit der Kapazitatsplanung kann festgestellt werden, dass
Baulandreserven im Sinne von unbebauten Grundstiicken nur
noch in geringen Mass und weitgehend auf kleinen Parzellen vor-
handen sind.

Soll die Bevolkerungszahl weitergehend moderat erhéht werden,
so muss eine Siedlungsentwicklung nach innen stattfinden. Ent-
sprechend ist eine Bautatigkeit auf den bereits bebauten Grund-
stlicken erforderlich, welche aber basierend auf den Vorgaben
der Bau- und Zonenordnung (BZO) nur schwer gesteuert oder
abgeschatzt werden kann. Weitergehend kann eine Bevolke-
rungszunahme aufgrund von Aufzonungen erfolgen. Entspre-
chende Gebiete sind unter Anbetracht folgender Aspekte zu pri-
fen:

Beeinflussung durch den Fluglarm (AGL)

Verdichtungspotenzial in Abwagung mit ortsbaulichen
Qualitaten (Charakter Wohngebiete, Kernzonen)

Erschliessungsgute des o6ffentlichen Verkehrs
Aktivierungspotenzial der Reserven
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Terrassierte Gebaude

Grenzabstande

Dachaufbauten

5 SIEDLUNGSENTWICKLUNG NACH INNEN
5.1 Massnahmen zur Aktivierung innerer Reserven

Grosse Flachen des Siedlungsgebietes sind der Wohnzone W1
zugewiesen und liegen an Hanglagen (vgl. Anhang B, Grund-
stlicksgrossen). Mittels spezifischer Vorschriften fir terrassierte
Bauten sollen Nutzungsreserven im Falle von Erneuerungspro-
jekten aktiviert und die Baugrundstlicke besser ,ausgenutzt‘ wer-
den kénnen.

Die Bebaubarkeit der Grundstiicke wird hinsichtlich der Berech-
nung des Mehrlangenzuschlags Art. 25 " BZO geringfligig ver-
bessert.

Die Dachgeschosse sollen entsprechend dem neuen PBG durch
Dachaufbauten mit einer Breite von der Halfte der zugehdrigen
Fassadenlange verstarkt genutzt werden.

5.2 Standortbeurteilung Aufzonung

Es werden folgende Gebiete Uberprift und deren Eignung flr
eine Aufzonung wie folgt beschrieben:

5.2.1 Breite

Abb. 10: Ansicht Ortsteil Breite, google earth, November 2018

Der Ortsteil Breite verfiigt Gber einen grossen Anteil an Flachen
in der Kernzone, in denen der Erhalt des Ortsbildes und eine
Weiterentwicklung im Rahmen der heutigen Moglichkeiten (BZO)
im Vordergrund stehen. Desweiteren liegt das bereits dichte und
gesamthaft konzipierte Gestaltungsplangebiet ,Seewadel”
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5 SIEDLUNGSENTWICKLUNG NACH INNEN 22

innerhalb der OV Giiteklasse C. Die Bauten der Wohnzone W1
sind in vielen Teilen neueren Datums, weshalb eine Umsetzung
von zusatzlichen baulichen Moglichkeiten mittelfristig nicht erwar-
tet wird.

Gesamthaft liegt der Ortsteil Breite eher dezentral, weshalb eine
Verdichtung gegenlber den heutigen Moéglichkeiten zurzeit nicht
im Fokus steht.

5.2.2 Birchwil / Dorfstrasse / nordlich Scheuerackstrasse
- i 4 e . I

,“” % : - , 7

Abb. 11: Ausschnitt Luftbild Gebiet Dorfstrasse Birchwil, www.sear.ch

Das Gebiet entlang der Dorfstrasse, welches in der Wohnzone
W1 liegt, ist aufgrund der Zentralitét und der Erschliessung durch
den offentlichen Verkehr fiir eine Verdichtung geeignet. Hinsicht-
lich der Fluglarmbelastung (AGL) ist eine Erhéhung der Wohn-
nutzung denkbar. Heute zeichnete sich diese Lage durch eine
kleinteilige Bebauungsstruktur mit Einfamilien- und kleineren
Mehrfamilienhdusern aus. Diese vorhandene Bebauungsstruktur
ist auch die Qualitat, die es an diesem Ort zu erhalten gilt. Mit
Blick auf neuere Bauten wird auch festgestellt, dass die heutigen
Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) im Rahmen
von Erneuerungsprojekten eine Siedlungsentwicklung nach innen
zulassen. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse sind nur kleintei-
lige Erneuerungen zu erwarten, die sich nicht massgeblich auf
die Siedlungsentwicklung und ein damit verbundenes Bevdlke-
rungswachstum auswirken.

Gesamthaft betrachtet, wird eine Aufzonung im Ortsteil Birchwil,
Dorfstrasse / nordlich Scheuerackstrasse zurzeit nicht als zielfiih-
rend erachtet.
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5.2.3 Birchwil / Chriizstrass
Ausgehend von der Fluglarmbelastung ist das Ansiedeln von zu-
satzlichen Wohnnutzungen nicht zul&ssig.

5.2.4 Breitenloo

Der Weiler Breitenloo ist vollstandig der Kernzone zugeteilt und

ist nicht vom 6ffentlichen Verkehr erschlossen, weshalb eine in-
nere Verdichtung basierend auf einer Umzonung nicht anzustre-
ben ist.

.2.5 Niirensdorf Siid ‘
g‘ ": : -

Abb. 12: Ansicht Gebiet stdlich Lindauerstrasse (Schmittenackerstrasse, Rietbachstrasse), google earth, Okto-
ber 2018

Der siidliche Bereich von Nurensdorf (Wohnzone W3, stidlich
Lindauerstrasse) liegt nahe dem Zentrum und den 6ffentlichen
sowie von publikumsorientierten Einrichtungen. Das Gebiet liegt
im Ubergangsbereich (AGL, Fluglarmkataster) und ist eigenstan-
dig Gber die Rietbach- und Schmittenackerstrasse erschlossen.
Aufgrund des Gebaudealters von verschiedenen Bauten sind mit-
telfristig Sanierungs- oder Erneuerungsprojekte denkbar. Die be-
stehenden Wohnbauten weisen 1 bis 3 Vollgeschosse auf und
die Grundstiicke verfiigen hinsichtlich der Uberbauungsziffer
tiber eine markante Nutzungsreserve. Hinsichtlich der OV Giite-
klasse (C und D, vgl. vorgehende Abbildung OV-Giiteklassen)
und den Zielen der kantonalen und regionalen Richtplanung ist
das Gebiet fiir eine Verdichtung gegentiber der heutigen BZO ge-
eignet.

Gesamthaft betrachtet, wird das Gebiet stidlich der Lindau-
erstrasse (Rietbach- und Schmittenackerstrasse) fir eine Ver-
dichtung (Aufzonung) als geeignet beurteilt.
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Abb. 13: Ansicht Gebiet Oberwil / Birchwil Nord, google earth, Oktober 2018

Der Ortsteil Oberwil liegt vollstéandig in der Kernzone, wo der Er-
halt der vorhandenen Bebauungsstruktur im Rahmen der heuti-
gen Maoglichkeiten im Vordergrund steht und keine weiterge-
hende Verdichtung anzustreben ist.

Hinsichtlich der Erschliessungsgiite durch den 6&ffentlichen Ver-
kehr (OV-Giiteklasse) ist auch das in der Wohnzone W1 liegende
Gebiet (Birchwil Nord) in Betracht zu ziehen, welches ebenfalls
ausserhalb der Abgrenzungslinie (Fluglarm) liegt. Die topografi-
sche Lage eignet sich sehr gut fiir die vorhandene Einfamilien-
hausstruktur. Im Hinblick auf einzelne neuere Bauten wird festge-
stellt, dass die geltenden Bestimmungen ein Verdichtungspoten-
zial beinhalten, welches nicht weiter erhoht werden soll. So kon-
nen auch die vorhandenen Siedlungsqualitaten erhalten werden.

5.3 Fazit der Standortbeurteilung Aufzonung
Ausgehend von der angestellten Standortbeurteilung wird einzig

das Gebiet Nirensdorf Sud fiir die Siedlungsentwicklung nach in-
nen, basierend auf einer Aufzonung, als geeignet beurteilt.
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6 ANDERUNGEN ZONENPLAN

6.1 Uberpriifung Zonengrenzen

Vergleich OREB  Der rechtsgliltige Zonenplan 17. April 1985 (mit Teilrevisionen bis

rechtsguiltiger Zonenplan  31. Mai 2005) wurde im Rahmen der Aufnahme in den Kataster
der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Ka-
taster) digitalisiert. Die Darstellung im OREB hat jedoch keine
Rechtswirkung. In der Erarbeitung der Revision der Nutzungspla-
nung wurde der rechtsgultige Zonenplan, inkl. der zwischenzeit-
lich durchgefiihrten Zonenplananderungen, mit der Darstellung
des OREB verglichen. Dabei wurden kleinere Abweichungen
festgestellt, die sich jedoch ausschliesslich auf die Abgrenzung
der Bauzonen innerhalb des Siedlungsgebiets beziehen. Im
rechtsgultigen Stand liegt die Zonengrenze an verschiedenen
Stellen auf der Strassenmitte. Dagegen wurde im OREB die Zo-
nengrenze auf die Grundstlcksgrenze gelegt. Die Zonengrenzen
werden auf der Grundlage des OREB gesamthaft neu festge-
setzt.

Datengrundlage Zonenplan  Durch die Zuteilung gemass OREB entsteht keine Mehrnutzung
oder zusatzliches Siedlungsgebiet. Fur die Darstellung des
neuen Zonenplans wurden die Zonengrenzen des OREB einge-
setzt.

Plandarstellung Zonenplan  Die vorgehend genannten, untergeordneten Bereinigungen sind
in der Plandarstellung nicht speziell gekennzeichnet. Diese wer-
den im Genehmigungsverfahren summarisch behandelt. Bei der
Genehmigung wird nebst dem ,Anderungsplan” ein Zonenplan
eingereicht, der den neuen, gesamthaft genehmigten Stand ab-
bildet. Im Rahmen dieser Zonenplanrevision werden nur die
nachfolgend aufgefiihrten Anderungen im Plan geméss der Ver-
ordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP) ge-
kennzeichnet:

- Aufzonung Nurensdorf Sud (W3 in W4) vgl. Ziffer 6.2

- Loéschen der Aussichtsschutzgebiete, vgl. Ziffer 7.5

- Reduktion der Gestaltungsplanpflicht Oberackerstrasse, Breite
vgl. Ziffer 6.3
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Vordermiiiberg

6.2 Aufzonung Nurensdorf Siid

Abb. 14: Ausschnitt OREB-Kataster, Abgrenzung Aufzonung weiss umrandet, www.maps.zh.ch, Oktober 2018

Das zur Aufzonung vorgesehene Gebiet wird im Stiden und Os-
ten durch den Lindauerbach, resp. dessen Uferbestockung be-
grenzt. Eine Ausdehnung bis zur Alten Winterthurerstrasse, wo
verschiedene Gebaude bereits heute viergeschossig in Erschei-
nung treten, ist aufgrund der Fluglarmbelastung (AGL) nicht még-
lich. In Richtung des Zentrums stdsst das Gebiet an neuere
Mehrfamilienhauser (Baujahr 1998, 2011) mit 2 Voll- und 2 Dach-
geschossen (KreuZzfirst), die in der Kernzone liegen.

6.2.2 Grundmasse

Gegenuiber der heute dichtesten Wohnzone W3 soll eine Wohn-
zone W4 geschaffen werden, in der ein zusatzliches Vollge-
schoss zulassig ist. Die heutigen Wohnzonen W2 und W3 lassen
2 anrechenbare Dachgeschosse zu. Dies bei einer ,Firsthéhe®
von 4,5 m. Die zugelassene Firsthdhe wirkt sich auf die Dachge-
staltung und die Erscheinung der Bauten aus. Aufgrund des rela-
tiv geringen Masses entstehen eher flache Dacher. Die Nutzung
eines zweiten anrechenbaren Dachgeschosses ist damit einge-
schrankt oder wird im Rahmen

einer reduzierten Gebaudehdhe/Fassadenhthe umgesetzt. Die
Kérnung des Gebietes soll erhalten werden, so wird die maxi-
male Gebaudeldnge der Wohnzone W3 beibehalten. Mit der
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Erhéhung des kleinen Grenzabstandes um 1m wird der Aussen-
raum vergrossert und Ricksicht auf die Beschattung genommen.

Fir die Aufzonung sind folgende Grundmasse vorgesehen:

W3 (geltende Regelung inkl. w4
Umsetzung neue Baubegriffe) (neue Zone)
Uberbauungsziffer max. 30% 30%
Vollgeschosse max. 3 4
anrechenbare Dachgeschosse max. 2 1
oder Attikageschoss max. 1 (gemass PBG) 1 (gemass PBG)
Anrechenbare Untergeschosse max. vorbehal- 1 1
ten Art. 23 "t Abs. 2 BZO
Gebaudelange max. 40,0 m 40,0 m
Fassadenhthe max. 10,3 m 13,3 m
Fassadenhohe bei Flachdach max. 10,50m 13,50m
Gesamthdhe max. 14,8 m 17,8 m
grosser Grundabstand min. 12,0 m 12,0 m
kleiner Grundabstand min. 50m 6,0m

6.3 Gestaltungsplanpflicht Oberackerstrasse

Aufhebung GP-Pflicht Im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB) ist die Oberackerstrasse im Ortsteil Breite mit einer Ge-
staltungsplanpflicht belegt. Angrenzend liegt der rechtskraftige
Gestaltungsplan Seewadel. Auf die Festlegung der Gestaltungs-
planpflicht auf der Strassenflache kann heute verzichtet werden.

037

Vorderzelgli

\ Oberacher

2067

< \
g‘}' ‘\.1

8
A &

Abb. 15: Ausschnitt Revisionsplan mit Bezeichnung der Umzonung, Januar 2020
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Harmonisierung der Baubegriffe

Synoptische Darstellung mit Kurz-
kommentaren

Redaktionelle Anderungen nach
Gemeindeversammlung

7 BAU- UND ZONENORDNUNG

7.1 Allgemein

Die Interkantonale Vereinbarung Gber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) hat zum Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und
Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Entspre-
chend wurden massgebende kantonale Gesetze und Verordnung
angepasst.

Diese Gesetzesanderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantona-
ler Ebene in Kraft. Die Anderungen werden in den einzelnen Ge-
meinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonen-
ordnungen (BZO) ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden
haben dazu Zeit bis am 28. Februar 2025.

Mit der vorliegenden Revision werden die Begriffe der IVHB in
die Bau- und Zonenordnung aufgenommen. Dies mit der generel-
len Zielsetzung, dass Gebaude in denselben Dimensionen in Er-
scheinung treten, sollen wie heute und aufgrund neuer Messwei-
sen keine widerrechtlichen Situationen geschaffen werden. Dies
hat insbesondere Auswirkungen auf Vorschriften zu den Hohen-
massen bei Flach- und Schragdachern.

Die Bau- und Zonenordnung wurde in synoptischer Darstellung
bearbeitet. Auf der rechten Seite sind die jeweiligen Artikel aufge-
fuhrt und auf der linken Seite sind erlauternde Kurzkommentare
enthalten. Es sind jeweils 3 Spalten vorhanden. Dies mit folgen-
der Unterscheidung:

¢ linke Spalte: Fassung der heutigen Bau- und Zonenordnung,

e mittlere Spalte (blau): Anpassung auf die Begriffe des neuen
Planungs- und Baugesetztes (IVHB). Keine inhaltlichen Ande-
rungen,

e rechte Spalte (rot): inhaltliche Anderungen dieser Revision.

Der Gemeinderat behalt sich vor, nach der Gemeindeversamm-
lung nach der Gemeindeversammlung fir die definitive Fassung
der Bau- und Zonenordnung redaktionelle Anderungen vorneh-
men zu kdénnen. Dies betrifft insbesondere die Nummerierung der
Artikel, welche der besseren Vergleichbarkeit halber bis zur Ge-
meindeversammlung in der alten Fassung erhalten bleiben soll.
Andere denkbare Anderungen sind z.B. allfallige orthographische
Korrekturen oder Anpassungen des Layouts.
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Allgemein

keine Mehrnutzung

Vergleich Satteldach

Fachgutachten / Einordnung

Dachaufbauten

Kreuz- und Kehrfirst

Anordnung Attikageschoss

7.2 Terrassierte Gebaude

In der geltenden Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Nurens-
dorf sind keine spezifischen Bauvorschriften fiir terrassierte Ge-
baude festgeschrieben. Mit den vorhandenen baurechtlichen Vor-
gaben lasst sich diese Gebaudetypologie nur schwer umsetzen.
Dies insbesondere hinsichtlich der Fassadenhéhe und Geschos-
sigkeit. Es wurden entsprechende Bestimmungen in die BZO auf-
genommen (Art. 38 "Y).

Aufgrund exemplarischer Uberpriifung von verschiedenen Anord-
nungen an unterschiedlich steilen Hanglagen lassen sich gegen-
Uber der Regelbauweise (W1) keine Mehrnutzungen erzeugen.
Da Nurensdorf aber Uiber zahlreiche Hanglagen verfligt, wird da-
von ausgegangen, dass mit dieser Typologie die Bebaubarkeit
verbessert und die inneren Reserven aktiviert werden kdnnen.

Die Aussicht von hintenliegenden Grundstiicken wird gegeniiber
einem Gebaude mit Satteldach weniger beeintrachtigt, da die
Fassadenhohe an jeder Stelle eingehalten werden muss und Sat-
teldacher ausgeschlossen sind.

Fir die gentiigende Einordnung in die bauliche und landschaftli-
che Umgebung ist der Umgang mit der Terraingestaltung und all-
fallige Abgrabungen von grosser Bedeutung. Ebenso ist die ar-
chitektonische Gestaltung entsprechender Gebaudetypen an-
spruchsvoll. Fur die Beurteilung der Einordnung im Baubeuwiilli-
gungsverfahren sollen diesbezugliche Fachgutachten eingeholt
werden kdnnen.

7.3 Dachgestaltung

Gemass § 292 PBG dirfen Dachaufbauten bis zur Halfte der zu-
gehorigen Fassadenlange erstellt werden. Diese Anderung soll
so angewendet werden. Es sind keine Anpassungen an der BZO
erforderlich.

Die Beurteilung der Dachgestaltung erfolgt weiterhin aufgrund
der Kernzonenplane und Vorschriften, sowie aufgrund der situati-
ven Beurteilung durch die Baubehdrde und im gegebenen Fall
unter Einbezug von qualifizierten Fachpersonen. Eine spezifische
Regelung zu Kreuz- und Kehrfirsten wird nicht in die BZO aufge-
nommen.

Der Spielraum fiir die Anordnung des Attikageschosses in Hang-
lagen wird dahingehend ausgeweitet, dass dieses vollstandig an
der hangseitigen Fassade angeordnet werden darf. Im Gegenzug
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offene und transparente
Bristungen oder Gelander

Anspruchsvolle Projekte

Erkenntnisse

BZO / Zonenplan

Aktualisierung

dirfen auf der Talseite keine Dachaufbauten erstellt werden. Zu-
mal die Dachaufbauten gemass nPBG 50% der Fassadenlange
betragen diirfen, entsteht durch die Regelung keine Mehrausniit-
zung (Art. 40 " BZO).

Gemass § 278 neuPBG ist die Fassadenhdhe auch an transpa-
renten oder offenen Gelandern und Briistungen zu messen. Da-
mit kdnnen altrechtlich bewilligte Bauten rechtswidrig werden. Die
BZO wird dahingehend ergénzt, dass entsprechende Gelander
oder Bristungen im Sinne von altPBG zuldssig sind. Feste Bris-
tungen wirken gleich einer Fassade und sollen wie vorgesehen
und gemass geltender Rechtspraxis an die Fassadenhohe (alt
Gebaudehodhe) angerechnet werden (Art. 41 " BZO).

7.4 Fachgutachten

Im Zusammenhang mit Baugesuchen in der Kernzone, terrassier-
ten Gebauden oder der Aktivierung von inneren Reserven etc.
wird der Beurteilung hinsichtlich der ortsbaulichen Einordnung ein
hohes Gewicht beigemessen und je nach Situation wird die Pro-
jektierung auch anspruchsvoller. DiesbezUglich soll die Ge-
meinde zur Qualitatssicherung externe Fachberater/Innen beizie-
hen kdnnen (Art. 49 " BZO).

7.5 Aussichtsschutz

Alt Artikel 31 BZO regelt die Bestimmungen zum Aussichts-
schutz. Die Vorschrift zum Aussichtsschutz ist wenig konkret for-
muliert, Die Anwendung ist entsprechend schwierig und hat im
Bereich ,Loorenhdlzli“ in der Praxis nicht zum gewlinschten Er-
gebnis gefiihrt. In den anderen Lagen (,Geisshuigel“, ,Uberich®)
kénnen aufgrund der topografischen Verhaltnisse und der zulas-
sigen Bauhdhen die Aussichtssituationen nicht verbaut werden.

Alt Art. 31 BZO sowie die Eintrdge im Zonenplan werden ge-
[6scht.

7.6 Arealiiberbauung

Die Vorschrift zu Arealiiberbauungen gemass der aktuellen Fas-
sung hatte zum Ziel, die zulédssige Nutzflache in Dachgeschos-
sen und anrechenbaren Untergeschossen aufgrund der damali-
gen Anderung des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
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Grundlage

Einzonungen
kantonale Mehrwertabgabe

Auf- und Umzonungen
kommunale Mehrwertabgabe

darzulegen. Dieser Regelungsbedarf entfallt aufgrund der Recht-
sprechung.

Ausgehend von aktuellen Fragestellungen in Baubewilligungsver-
fahren soll bezuglich der Weiterentwicklung von altrechtlichen
Areallberbauungen der Artikel 36 " BZO angepasst werden.
Die neue Formulierung stitzt sich auf folgende Aussagen:

Eine Eigentumsbeschrédnkung (etwa in Form eines Arealiiberbau-
ungsrevers), die eine von der Regeliiberbauung abweichende
Gesamtliberbauung (Arealiiberbauung) vor der Verédnderung be-
wabhrt, verliert ihre rechtliche Grundlage, wenn der alte Baube-
stand nach einer Rechtsénderung als Regeliiberbauung bewilligt
werden kbnnte und deshalb keine Privilegierung mehr bean-
sprucht (RB 1989 Nr. 71).3

Im gegebenen Fall einer Aufhebung des Arealliberbauungsstatus
sind auch allféllige Eigentumsbeschrankungen gemass
§ 73 Abs. 2 PBG anzupassen.

7.7 Mehrwertausgleich

Im Marz 2013 hat die Stimmbevélkerung die Revision des Raum-
planungsgesetzes (RPG) angenommen. Im Kanton Ziirich stimm-
ten 71% der Vorlage zu. Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene
revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den Kanto-
nen, dass sie erhebliche planungsrechtliche Vor- und Nachteile
ausgleichen. Der Kanton Zdrich erliess in der Folge das Mehr-
wertausgleichsgesetz (MAG), das am 28. Oktober 2019 vom
Kantonsrat verabschiedet wurde. Das Gesetz (MAG) und die zu-
gehorige Verordnung (MAV) sollen am 1. Januar 2021 in Kraft
treten.

Bei Einzonungen oder Umzonungen einer Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen wird durch den Kanton eine Mehrwertab-
gabe von 20% des Mehrwerts erhoben. In der aktuellen Revision
werden keine Einzonung vorgenommen.

Gemass dem beantragten MAG regeln die Gemeinden den Aus-
gleich von erheblichen planungsrechtlichen Vor- und Nachteilen,
die durch Auf- und Umzonungen entstehen, in ihrer Bau- und Zo-
nenordnung. Das MAG sieht folgende Eckpunkte vor:

¢ Die Gemeinde kann auch auf eine kommunale Mehrwertabgabe
verzichten.

3 kursiv Zitat aus Ziircher Planungs- und Baurecht, Christoph Frit-

sche, Peter Bosch, Thomas Wipf, Daniel Kunz Band 1, Ziffer
2.3.7.5. Seite 170
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Umsetzung BZO

Die Gemeinde legt eine Freifliche zwischen 1200 m? bis
2000 m? fest, die vom Mehrwertausgleich befreit ist.

Die Gemeinde kann die Erhebung der Abgabe von 0% bis
héchstens 40% des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehrwerts vorse-
hen.

Kosten im Zusammenhang mit Planungsverfahren, die massge-
blich zur Verbesserung der Siedlungsqualitat beitragen, werden
vom ausgleichspflichtigen Mehrwert abgezogen.

Betragt der mutmassliche Mehrwert von Grundstiicken, die ge-
mass Art. 19 Abs. 2 MAG (Freiflache) von der Mehrwertabgabe
befreit waren, mehr als Fr. 250'000, wird der Mehrwert trotzdem
bemessen.

Der Ausgleich kann mittels stadtebaulicher Vertrage geregelt
werden und dabei von der aufgrund des Mehrwerts geschulde-
ten Abgabe abweichen.

Die Gemeinde verzichtet auf die Erhebung eines Mehrwertaus-

gleichs bei Auf- und Umzonungen. Fur die Regelung des Mehr-

wertausgleichs in Art. 50 " Bau- und Zonenordnung (BZO) wird
folgender Artikel aufgenommen:

»Bei Auf- und Umzonungen wird kein Mehrwertausgleich im
Sinne von Art. 5 Abs. 1 s RPG erhoben.*
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Allgemein

3 Artikel

8 ERGANZUNGSPLANE

8.1 Kernzonen

Mit der Revision der Kernzonenbestimmungen sollen die Er-
kenntnisse aus der Praxisanwendung in die BZO einfliessen. Die
aktuell verwendeten Kernzonenplane (Informationspléane) bein-
halten die zwischenzeitlich genehmigten Teilrevisionen. Diese In-
formationsplane haben aber selbst keine Rechtsverbindlichkeit.

Die Kernzonenplane wurden auf der Basis der OREB Daten neu
digitalisiert und sollen im Sinne einer Aktualisierung gesamthaft
neu festgesetzt werden. Zur Beurteilung der einzelnen Bauberei-
che A bis C wurde am 2. November 2017 eine Begehung mit ei-
nem Ausschuss der Baukommission durchgefiihrt und protokol-
liert.

Als Grundlage fiir die Uberarbeitung der Kernzonenplane hin-
sichtlich der Aussenrdume wurde eine Luftbildanalyse mit an-
schliessender Begehung (12. Dezember 2019) durchgefiihrt. Die
Anderungen verfolgen das Ziel, das charakteristische Ortsbild wo
moglich zu erhalten und zu férdern. Im Zentrum stehen Massnah-
men im Zusammenspiel mit dem 6ffentlichen Raum und den
Ortsrandern. Die Bestimmungen zu den Aussenrdumen in Kern-
zonen wurden bezlglich der angestrebten Ziele Uberarbeitet.

8.1.1 Kernzonenbestimmungen
Die Bestimmungen fir die Gestaltung der Aussenrdume in Kern-
zonen sind in drei Artikel gegliedert:

¢ Allgemeine Umgebungsgestaltung
o Gartenbereich
o Hofbereich
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Allgemeine
Umgebungsgestaltung

Gartenbereich

In allen Bereichen ist ein gutes Gesamtbild zu erreichen, das die
lokale Situation beriicksichtigt und ortskerniibliche Gestaltungs-
elemente aufweist. Themen fir die Beurteilung der ,allgemeinen
Umgebungsgestaltung® sind:

Materialien

Farben

Masstablichkeit

Umgang mit dem naturlichen Terrain

Pflanzenarten

Abb. 16: Vorgartenstruktur entlang Hinterdorfstrasse, Ortsteil Nirensdorf,
Orthofoto Google Earth, Januar 2020

Abb. 17: Vorgartenstruktur bei «Neubauten» entlang Bohnackerstrasse,
Ortsteil Breite, Neubauten Bohnackerstrasse, Google Earth, Januar 2020

Die Vorgarten im Ubergang zum Strassenraum sind ein Merkmal
der dorflichen Aussenraumgestaltung, die es zu erhalten oder
weiterzuentwickeln gilt. Aufgrund der teilweise weilerartigen Sied-
lungsstruktur (Oberwil, Breitenloo, Hakab) und der verschiedenen
Kernzonen, die direkt an die offene Landschaft oder die Landwirt-
schaftszone grenzen (Birchwil, Chriizstrass, Breite), sind auch
rickwartige Bereiche fiir die ,Griinstruktur® und das Gesamtbild
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8 ERGANZUNGSPLANE 35

von Bedeutung. Hinsichtlich dieser Situationen wurden die Best-
immungen zum Gartenbereich formuliert.

Abb. 18: Weilerartige Siedlungsstruktur im Ortsteil Breitenloo, Gartenbereiche zu
Gunsten der Einbettung in die Landschaft, Google Earth, Januar 2020

Abb. 19: Weilerartige Siedlungsstruktur im Ortsteil Hakab, Gartenbereiche zu
Gunsten der Einbettung in die Landschaft, Google Earth, Januar 2020

Hofbereich Desweiteren soll mit einem weiteren Artikel bestimmt werden, wo
Klein- und Anbauten gemass § 273 PBG mit einer Gebau-
degrundflache von maximal 50 m? erstellt werden diirfen.
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Hauptséchliche Anderungen

Darstellung

Kernzonenplan Birchwil

I:l Baubereich C

Hofbereich
Gartenbereich

Allgemeiner Umgebungsbereich

8.1.2 Plandnderungen

Nachfolgend sind die hauptsachlichen Anderungen an den jewei-
ligen Kernzonenplénen beschrieben.

Die Plananderungen sind in separaten, erlduternden Plénen dar-
gestellt und in die jeweiligen Kernzonenplane (1:1000) eingeflos-
sen.

Im stdlichen, heute noch unbebauten Bereich, des Grundstiicks
Kat. Nr. 2302 wird die Breite des bestehenden Baubereichs C zu
Gunsten einer verbesserten Bebaubarkeit vergrossert (Referenz-
mass Kat. Nr. 2545). Das entsprechende Beizugsgebiet Baube-
reich C (Art. 9 "™ Abs. 2 BZO) und die Firstrichtung bleiben erhal-
ten. Ebenso darf nicht weiter an die Neuwiesenstrasse herange-
baut werden als es bereits nach den geltenden Kernzonenplan
zulassig ist. Ein kiinftiger Neubau in diesem Bereich soll entspre-
chend den nahegelegenen Gebauden Neuwiesenstrasse Nr. 16
und 18 sowie Dorfstrasse 21 ,senkrecht” zur Neuwiesenstrasse
stehen.

Abb. 20: Anderungsplan Kernzone Birchwil, verkleinerte Darstellung, Januar 2020

Zusatzliche und ergdnzende Gartenbereiche wurden im Bereich
des Tobelbachs, von Strassen und einzelnen, riickwartigen Be-
reichen festgelegt. Ebenso wurden Erschliessungsbereiche / Vor-
fahrten als allgemeine Umgebungsbereiche bestimmt.
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Kernzonenplan Breiti  Mit Datum vom 31. Mai 2005 wurde die Umzonung ,Breite, See-
wadel“ von einer Kernzone in eine Wohnzone W3 mit Gestal-
tungsplanpflicht genehmigt. Der Kernzonenplan wurde jedoch
formell nicht nachgefiihrt und genehmigt. Die Anderung ist im
OREB und dem Informationsplan enthalten. Die formelle Ande-
rung am Kernzonenplan ,Breite” wird mit dieser Revision vorge-
nommen.

Hofbereich
Gartenbereich

Allgemeiner Umgebungsbereich

Abb. 21: Anderungsplan Kernzone Breiti, verkleinerte Darstellung, Januar 2020

Den Bauten an der Bohnackerstrasse sind Gartenstrukturen vor-
gelagert, die wichtig sind fiir die dorfliche Struktur und das Er-
scheinungsbild des Strassenraums. Entsprechend wurden Gar-
tenbereiche bezeichnet und in den Kernzonenplan aufgenom-
men.

Im Norden und Westen des Ortsteils bestehen Griinstrukturen,
die einen fliessenden Ubergang zur offenen Landschaft bilden.
Diese sollen gesichert werden.

Die Tiefgarage bei Kat. Nr. 2913 tritt sehr stark in Erscheinung.
Ausgehend von dieser Situation wurde eine Bestimmung fiir die
Erscheinung von nicht anrechenbaren Untergeschossen in die
BZO aufgenommen (Art. 16 "),

32200_13A_210824_Bericht.docx Planpartner AG



8 ERGANZUNGSPLANE 38

Kernzonenplan Breitenloo

: Baubereich A
Firstrichtung
Hofbereich
Gartenbereich

All =

Allg iner Umgebungsbereich

Kernzonenplan Chriizstrass

Hofbereich
Gartenbereich

Allgemeiner Umgebungsbereich

Im Ortsteil Breitenloo (ausserhalb AGL) wurde ein zuséatzliches
Gebaude (Assek Nr. 126) in den Baubereich A aufgenommen.

Abb. 22: Anderungsplan Kernzone Breitenloo, verkleinerte Darstellung,
Januar 2020

Zur Sicherung der dorflichen Struktur sowie zur landschaftsver-
traglichen Gestaltung der Siedlungsrander wurden hinsichtlich
der bestehenden Situation verschiedene erganzende Gartenbe-
reiche festgelegt.

Im Kreuzungsbereich der Bassersdorfer- und Eigentalstrasse so-
wie gegenuber der Landwirtschaftszone wurden Gartenbereiche
festgelegt. Ebenso wurde eine Anpassung des Gartenbereichs
hinsichtlich der bestehenden Bushaltestelle vorgenommen.

Abb. 23: Anderungsplan Kernzone Chriizstrasse, verkleinerte Darstellung, Januar
2020
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Kernzonenplan Hakab

Baubereich A

Firstrichtung

Hofbereich

Gartenbereich

Allgemeiner Umgebungsbereich

al

Kernzonenplan Nirensdorf

] Baubereichc

Hofbereich
Gartenbereich

Allgemeiner Umgebungsbereich

Im Ortsteil Hakab wurden zwei Baubereiche A hinsichtlich den
Bestandesbauten (Assek. Nr. 332 und 338) erweitert.

Abb. 24: Anderungsplan Kernzone Hakab, verkleinerte Darstellung, Januar 2020

Verschiedene vorhandene Griinstrukturen, welche den Ubergang
zur Landschaft bilden, sollen erhalten werden. Entsprechend
wurden Gartenbereiche eingetragen.

Abb. 25: Anderungsplan Kernzone Niirensdorf, verkleinerte Darstellung, Januar
2020

Auf dem Grundstiick Kat. Nr. 3032 wurde der Baubereich C in
Richtung der alten Winterthurerstrasse hin erweitert
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Kernzonenplan Oberwil

Baubereich A

]

Firstrichtung
Hofbereich
Gartenbereich

Allgemeiner Umgebungsbereich

(Strassenabstand 6.0 m). Im Zusammenhang mit dem gegen-
Uberliegenden Baubereich (Gemeindeverwaltung) soll kiinftig
eine klarere Fassung des Strassenraums mittels Neubauten
maoglich sein. Unter den heutigen Gegebenheiten wird diese dich-
tere ortsbauliche Struktur gegentber der vorhandenen Aufwei-
tung der ,Landschaft” an dieser zentralen Lage bevorzugt.

Zumal das «Beizugsgebiet Baubereich C» (Art. 9 "' Abs. 2 BZO)
und die Uberbauungsziffer (Art. 9 "¥ Abs. 1 BZO) nicht verandert
werden, wird die mogliche «Ausniitzung» nicht erhoht.

Beim Zentrum Baren wurde der Baubereich gemass dem gelten-
den Gestaltungsplan angepasst.

Der Baubereich an der Lindauerstrasse (Grundstiick Kat. Nr. 89)
wurde an den Baubestand der Scheune angepasst.

An der Eigentalstrasse sind gemass rechtsgultigem Kernzonen-
plan Neubauten mdglich. Zur Weiterentwicklung der zugehdrigen
Aussenraumstruktur mit Garten, die zwischen Strasse und Ge-
baude liegen, wurden zusatzliche Gartenbereiche bestimmt.

Desweiteren wurden diverse bestehende, kleinere Gartenflachen,
welche die dorfliche Struktur pragen und wichtig fir das dorfliche
Bild der Aussenrdume sind, wurden erganzende als Gartenbe-
reich aufgenommen.

e

Abb. 26: Anderungsplan Kernzone Oberwil, verkleinerte Darstellung, Januar 2020

Das Gebaude an der Brittenerstrasse 22 wurde in einen Baube-
reich A aufgenommen. Es gehort zu den Betriebsliegenschaften
auf Kat. Nr. 3059 und bildet ortsbaulich einen Abschluss der
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Kernzone. Der Vorbereich der Liegenschaften wird damit raum-
lich gefasst.

Hinsichtlich der ortstypischen Aussenraumstruktur und dem
Ubergang zur Landschaft wurden verschiedene Gartenbereiche
in den Kernzonenplan aufgenommen.

Die beiden Einzelbdume Nr. 5.08 und 5.09 gemass der Natur-
schutzverordnung, sind als Informationsinhalt im Plan dargestelit.

Wiederaufbau Bei der Begehung am 2. November 2017 wurden Gebaude (gros-

ausserhalb Baubereiche  ser und kleiner 50 m? festgestellt, die nicht in Baubereichen lie-
gen. Teilweise haben diese einen gewissen kulturhistorischen
Wert (z.B. Spritzenhaus oder Milchhiitte). Andere sind basierend
auf altrechtlichen Bewilligungen entstanden. In diesem Zusam-
menhang wurde die Neuschaffung eines ,Baubereichs D“ ge-
pruft. Zumal die Eigenschaften der betroffenen Bauten sehr un-
terschiedlich sind und auch nur eine geringe Anzahl dieser Ge-
b&aude vorhanden ist, wurde dieser zusatzliche Baubereich nicht
in die BZO aufgenommen. Damit die Bestandesgarantie bei ei-
nem Abbruch und Wiederaufbau von altrechtlich bewilligten Bau-
ten gewabhrleistet ist, wurde ein spezifischer Artikel in die Bau-
und Zonenordnung aufgenommen (Art. 20 " BZO). In diesem
Zusammenhang wurde auch Art. 5 BZO ergéanzt, der beschreibt,
wo Ersatzbauten mdglich sind.

8.2 Verkehrsbaulinien

Aligemein  Die Verkehrsbaulinien wurden im Zusammenhang mit der Revi-
sion der Ortsplanung Gberprift. Ein Grossteil der Baulinien wurde
mittels Quartierplanverfahren festgesetzt. Eine Revision der Bau-
linien wird deshalb aus verfahrenstechnischen Griinden als un-
verhaltnismassig beurteilt. Es sind keine Anpassungen vorgese-
hen.

8.3 Waldabstandslinie

Aligemein  Die Waldabstandsbaulinien wurden im Zusammenhang mit der
Revision der Ortsplanung Uberpriift. Es sind keine Anpassungen
vorgesehen.
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Aufzonung
Schatzung Nutzungsdichte / bauli-
che Dichte

9 AUSWIRKUNGEN

9.1 Auswirkungen der Revision

9.1.1 Nutzungsdichte / bauliche Dichte

Das Gebiet der Aufzonung umfasst ca. 3,25 ha Bauland und
weist heute ca. 370 Einwohner + Beschaftigte auf. Die Nutzungs-
dichte betragt damit ca. 115 Einwohner und Beschaftigte pro ha
(E + B/ ha). Mit der Aufzonung in eine Wohnzone W4 kdnnten
bei voller Ausnitzung approximativ 560 bis 730 Personen in die-
sem Gebiet wohnen und arbeiten.* Eine Umsetzung dieser Best-
immungen bis 2030 wird nur auf einem Teil der Grundstiicke als
realistisch erachtet. Bei Bauten neueren Datums und den Rei-
heneinfamilienhausern wird davon ausgegangen, dass von einer
Mehrausniitzung nicht oder erst zu einem spateren Zeitpunkt Ge-
brauch gemacht wird. Eine Pflicht zur Umsetzung gibt es nicht.
Fir die Berechnung wird fiir den Zeitraum bis 2030 von einer
Umsetzung auf einer Flache von maximal 2,35 ha ausgegangen.

Entsprechend wird fir diesen Zeitraum im Gebiet der Aufzonung
von einer maximalen Bevolkerungszahl von 510 bis 630 E + B
ausgegangen. Dies entspricht einer Zunahme von 145 bis 260

E + B gegenuber heute.

Gemass regionalem Richtplan ist das Gemeindegebiet von
Nurensdorf als Gebiet mit geringer Nutzungsdichte bezeichnet.
Entsprechend sollen durchschnittlich 50 bis 100 E + B / ha woh-
nen und arbeiten. Die heutige durchschnittliche Nutzungsdichte
betragt 47 E + B / ha. Punktuell wirde die Nutzungsdichte im Ge-
biet der Aufzonung ca. 150 bis 190 E + B / ha erreichen und ware
mit den nahegelegenen, bestehenden Siedlungen an der Wei-
herstrasse und Hauswiesenstrasse vergleichbar.

Die durchschnittliche Nutzungsdichte der Gemeinde Nurensdorf
wirde aufgrund dieser Aufzonung nur in sehr geringem Mass,
auf 48 bis 49 E + B / ha, ansteigen und damit weiterhin am un-
tersten Rand der angestrebten Nutzungsdichte (Regionalpla-
nung) liegen. Das Mass von 50 bis 100 E + B / ha wirde knapp
nicht erreicht werden.

Annahmen ,Dichtevorgaben umsetzen®, Leitfaden Amt fiir Raument-
wicklung, 04 2015:

W3 (3,25 ha) = 100 bis 175 Einwohner+Beschaftigte/ha = 325 bis
570 Einwohner+Beschéaftigte

W4 (3,25 ha) = 175 bis 225 Einwohner+Beschaftigte/ha = 560 bis
730 Einwohner+Beschaftigte
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Auswirkungen ubrige
BZO-Anderungen

Fazit

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose gemass regionalem
Raumordnungskonzept fiir das Jahr 2030 (5'700 bis 6'100 Ein-
wohner, 1'200 Beschéftigten) liegt das mutmassliche Wachstum
aufgrund der Aufzonung (ca. 5750 bis 5900 Einwohner)® inner-
halb der Zielwerte.

Die bauliche Dichte wird dahingehend beurteilt, dass sie nicht zu
einer stadtischen Situation fihrt und damit den Vorgaben der Re-
gionalplanung entspricht.

Mit den vorgesehenen Anderungen soll die Aktivierung der inne-
ren Reserven begunstigt werden. Fur die Berechnung der Bevol-
kerungsprognose wurden 3 Szenarien erstellt:

e + 20 Einwohner und Beschéftigte pro Jahr
e +40 Einwohner und Beschéftigte pro Jahr

e + 60 Einwohner und Beschéftigte pro Jahr
(Durchschnitt der letzten 15 Jahre)

Bevolkerung 2018 (ca.) | Zunahme | 2030 Total
(ca.) (ca.)

Bestand 5’600

Prognose regioROK (2013) 5'700 - 6’100

Aufzonung W4 145 - 260 5750 — 5’900

ohne Ubrige Gebiete

Uibrige Gebiete +20 pro Jahr 240 5'840

inkl. Aufzonung 145 - 260 5990 — 6’140

Uibrige Gebiete + 40 pro Jahr 480 6’040

inkl. Aufzonung 145 - 260 6185 — 6’300

Uibrige Gebiete + 60 pro Jahr 720 6’320

inkl. Aufzonung 145 - 260 6’465 — 6’580

Inwiefern diese inneren Reserven tatsachlich genutzt werden,
kann nicht abschliessend beurteilt werden. In Bezug auf einen
mutmasslich steigenden Wohnflachenverbrauch in den Wohnzo-
nen W1 (Einfamilienhauszone) und der geringen Anzahl noch un-
bebauter Grundstlicke wird davon ausgegangen, dass die Bevol-
kerungsentwicklung im Bestand langerfristig unterdurchschnittlich
(Zunahme 20 E+B) ausfallen wird. Die Prognosewerte der Regio-
nalplanung werden damit eingehalten.

Die durchschnittliche Nutzungsdichte bleibt in jedem Fall im un-
tersten Bereich der angestrebten Nutzungsdichte gemass Regio-
nalplanung (Zielwert 50 bis 100 E + B / ha).

5 Ohne Veranderung ausserhalb Aufzonung
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Einordnung
Ortsbild - Kernzonen

Eingliederung Aufzonung

Eingliederung Landschaft

Erschliessung generell

Aufzonung

Parkierung

9.1.2 Einordnung / Ortsbild / Landschaft

Mit den Anpassungen der Kernzonenbestimmungen und Kernzo-
nenplane werden die ortstypischen Vorgartenstrukturen erhalten
und eine Grundlage flr deren Weiterentwicklung festgelegt.
Ebenso werden die Erkenntnisse aus der Anwendung eingeflos-
sen, die dem Erhalt der heutigen Qualitaten dienen. Mit den zu-
satzlichen Bestimmungen hinsichtlich der Erscheinung von nicht
anrechenbaren Untergeschossen sowie der Fachgutachten soll
das Ortsbild gestarkt werden.

Das zur Aufzonung vorgesehene Areal liegt in einer Senke am
Siedlungsrand und ist aufgrund der Uferbestockung des Lindau-
erbachs vom Landwirtschaftsgebiet aus nur wenig einsehbar.
Gegen Norden steigt das Terrain an, so dass die Gebaude ndrd-
lich der Lindauerstrasse (Wohnzone W2) mindestens ein Vollge-
schoss hoher liegen. In nordwestlicher Richtung sind heute zwei
und drei Vollgeschosse méglich. Im Nahbereich liegen keine
Schutzobjekte oder schitzenswerten Ortsbilder von Uberkommu-
naler Bedeutung.

Entsprechend den heutigen Bauten sollen die Dacher eher flach
in Erscheinung treten, weshalb nur ein anrechenbares Dach-
oder Attikageschoss zulassig ist.

Die lokale Situation ist gut fir die Eingliederung von
4-geschossigen Bauten geeignet.

Durch die Ausdehnung der Abgrabungsbestimmungen auf die
eingeschossige Wohnzone W1 und die Ergénzung betreffend
nichtanrechenbarer Untergeschosse in der Kernzone wird die
baurechtliche Grundlage fur ein gute Eingliederung der Bauten in
die Landschaft geschaffen.

9.1.3 Erschliessung / Verkehr
Innerhalb des Siedlungsgebiets wird eine gentigende Erschlies-
sung festgestellt. Alle Grundstlicke in Bauzonen sind baureif.

Die vorhandenen Anlagen, welche das Gebiet der Aufzonung er-
schliessen (Schmittenacker- und Rietbachstrasse), sind fur die
zusatzlich mdglichen Wohneinheiten ausreichend.

Die revidierten Parkplatzbestimmungen der BZO lassen gegen-
Uber den geltenden Bestimmungen auch eine Reduktion zu, ins-
besondere bei Wohnungen mit 3 1/2 Zimmern oder Flachen zwi-
schen 80 m? und 120 m?. Zudem sollen basierend auf einem Mo-
bilitdtskonzept geringere Parkplatzzahlen erstellt werden dirfen.
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Abstellplatze fur Fahrrader und
weitere Fahrzeuge

Bodenschutz

Hochwasserschutz

Dachbegrinung

Strahlung

Die planungsrechtliche Grundlage zur Beurteilung von Valetpar-
king-Anlagen (Parkierung fir Dritte gegen Entgelt) wurde erstellt
und die Ausnahmeregelung fir eine Off-Airportparkierung ge-
mass regionalem Richtplan in die BZO aufgenommen. Die Pflicht
zur Erstellung einer minimalen Anzahl Fahrradabstellplatze
wurde aufgenommen.

Mit der Revision wird eine pragmatische und leicht ersichtliche
Regelung fiir den minimalen Bedarf an Fahrradabstellplatzen in
die BZO aufgenommen. Bislang war in der BZO keine konkrete
Berechnungsweise enthalten. In der Bewilligungspraxis hat sich
auch gezeigt, dass ein sehr unterschiedlicher Bedarf an Fahr-
radabstellplatzen besteht. Die Erstellung von weiteren Fahr-
radabstellplatzen ist zulassig.

Das Bereitsstellen von Abstellflachen die eigens fir E-Bikes, E-
Scooter, E-Trottinette usw. reserviert sind, soll nicht in der BZO
geregelt werden. Je nach konkretem Fall ist dies jedoch er-
winscht.

9.1.4 Umwelt

Durch die Revision der Nutzungsplanung wird der haushalteri-
sche Umgang mit dem Boden unterstitzt und es werden keine
zusatzlichen Flachen der Bauzone zugeteilt oder Fruchtfolgefla-
chen beeintrachtigt.

Durch die Erarbeitung der Gewasserrdume wird auch auf die
vom ,Hochwasser" ausgehenden Gefahren eingegangen und
entsprechende Massnahmen beschrieben (eigenstandige Pla-
nung).

Die Pflicht zur Begrinung von Flachdachern, soweit diese nicht
als begehbare Terrassen oder fir Solaranalagen genutzt werden,
wird in die BZO eingeflhrt.

Durch die neuen Vorschriften zu den Mobilfunkanlagen (nichtioni-
sierende Strahlung) werden die Wohngebiete bestmdglich entlas-
tet.
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Allgemein

Beurteilung ARE, Gesamtstrategie

Plandarstellung

Umzonungen Nirensdorf Sud

Umzonung Kat. Nr. 1202

Kernzonen

10 VERFAHREN

10.1 Kantonale Vorprifung

Die Unterlagen der Nutzungsplanungsrevision wurden am 3.
September 2019 der kantonalen Baudirekten zur Vorprifung zu-
gestellt. Im Bericht vom 18. November 2019 hat das Amt fiir
Raumentwicklung des Kantons Zurich die Ergebnisse der Ver-
nehmlassung zusammengestellt und der Gemeinde Ubermittelt
(ARE-19-1290). Die Unterlagen wurden in der Folge Uberarbeitet
und insbesondere hinsichtlich der Bestimmungen zu den Kernzo-
nen und den Kernzonenplanen vertieft.

Das Amt fir Raumentwicklung hat mit dem Schreiben ARE-20-
0836 zu den revidierten Unterlagen Stellung genommen. Zusam-
menfassend kdnnen folgende Aussagen festgehalten werden:

Mit der vorliegenden Planung liegt eine solide Gesamtschau Uber
die Entwicklung der Gemeinde Nurensdorf vor, die bis auf die
Ebene der Quartiere die Entwicklungspotenziale analysiert und
daraus nachvollziehbare Schlussfolgerungen ableitet. Diese Aus-
legeordnung stellt eine gute Grundlage dar und wird ausdrtcklich
gewdrdigt. Fur die Revision der Ortsplanung Nirensdorf kann
eine Genehmigung in Aussicht gestellt werden.

Die Plandarstellung wurde entsprechend der VDNP Uberarbeitet.
Im vorliegenden Fall bedeutet das, dass nur die konkreten Umzo-
nungen als Anderungen markiert werden (vgl. Ziffer 6). Die Ubri-
gen grafischen Anpassungen werden summarisch genehmigt
(vgl. Ziffer 6.1).

Die Umzonung von der W3 zur W4 wird als zweckmassig beur-
teilt.

Die Umzonung des Grundstiicks Kat. Nr. 1202 (870 m?) von einer
Kernzone K in eine Wohnzone W1 wurde durch das kantonale
Amt fir Raumentwicklung vorgeprift. Auf diesem Grundstiick
sind die Kinderspielflachen der 6stlich liegenden Arealiiberbau-
ung angeordnet. Eine Umzonung ist nicht méglich, da die Flache
gemass damaliger Baubewilligung funktionell mit der 6stlich lie-
genden Areallberbauung zusammenhangt (vgl. Themenblatt
6.2).

Die bestehenden Kernzonenplane und die urspriinglich vorgese-
henen Anderungen wurden in der ersten kantonalen Vorpriifung
grundlegend infrage gestellt. Die Plane und zugehorigen Bestim-
mungen der BZO wurden daraufhin tGberprift und Uberarbeitet
(vgl. Ziffer 8.1). Die revidierten Kernzonenplane und die
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Verkehrsplan

Weitere Ergdnzungen

Dokumentation

zugehdrigen Bestimmungen der BZO erfiillen somit die gestellten
Anforderungen.

Die Empfehlung betreffend dem Kernzonenplan «Breitenloo»
wird hinsichtlich des Baubestandes nicht aufgenommen.

Der Verkehrsplan wurde gleichzeitig mit den Gbrigen Unterlagen
der kantonalen Vorpriifung unterzogen. Der Empfehlung das ge-
samte kommunale Fusswegnetz einzutragen, wurde nicht ge-
folgt. Die Verbindungen fiir Fuss-, Rad- und Strassenverbindun-
gen sollen in derselben Tiefe behandelt werden und sich auf Gro-
berschliessung und die Verbindungen der Ortsteile beschranken.
Die Bearbeitungstiefe des kommunalen Richtplans wurde auf-
grund des marginalen Entwicklungsspielraums und des vorhan-
denen Verkehrsnetzes nicht vertieft (vgl. Ziffer 1.2 «kkommunale
Richtplane»).

Die wichtigen Querungsstellen wurden in den Verkehrsplan auf-
genommen. Die Inhalte des kommunalen Richtplans (inkl. Be-
richt) wurden hinsichtlich der Eigentalstrasse angepasst. Die
Plandarstellung der geplanten Ubergeordneten Radwege wurde
angepasst.

Zu den Ubrigen Hinweisen der kantonalen Vorprifung wurden
Texterganzungen am Bericht (Art. 47 RPV) zum Verkehrsplan
vorgenommen.

Der erlauternde Bericht (Art. 47 RPV) wurde hinsichtlich der In-
ventare und Schutzobjekte (vgl. Ziffer 3.4) erganzt.

Der Hinweis hinsichtlich einer reduzierten Anzahl Fahrzeugab-
stellplatze aufgrund eines Mobilitdtskonzepts wurde in die BZO
aufgenommen.

Der Hinweis betreffend der Dachbegriinung wurde in die BZO
aufgenommen.

Die weiteren Hinweise und Empfehlungen des Berichts zur Vor-

prifung sind als Ergédnzung in die vorliegenden Unterlagen ein-
geflossen.

10.2 2. Kantonale Vorpriifung

Die Themen der 2. Kantonalen Vorprifung wurden direkt in die
Unterlagen eingearbeitet.
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10.3 Offentliche Informationsveranstaltung

10.4 Offentliche Auflage / Anhérung
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ANHANG

Themenblatter
GrundstlicksgOssen

Vergleich terrassierte Gebaude
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A THEMENBLATTER

11.1 Themenibersicht

1 Ubergeordnete Grundlagen
1.1 Kantonaler Richtplan (AGL)
1.2 Kantonales Raumordnungskonzept (ROK), baulich
1.3 Regionales Raumordnungskonzept (ROK),
Regionaler Richtplan, Verdichtung
1.4 Regionales Raumordnungskonzept (ROK),
Regionaler Richtplan, Bevdlkerung
1.5 Gewasserschutzgesetz (,Gewasserraum®)
1.6 Anpassungsbedarf an Begriffsdefinitionen gemass neuem PBG
1.7 Auswirkungen Strassenlarm
1.8 Revision aufgrund Erschliessungsverordnung
1.9 Darstellungsverordnung (VDNP)
2 Uberpriifung kommunale Richtplanung
21 Aktualisierungsbedarf kommunale Richtplane (Siedlung und Landschaft, Verkehr, offentli-
che Bauten 0.A.)
3 Uberpriifung Bauvorschriften, Zonenplan
3.1 Anwendbarkeit BZO, neue Bestimmungen, Vereinfachung Lesbarkeit
3.2 Zweckmassigkeit Zonenzuteilung
3.3 Parkplatzbestimmungen
3.4 ,Technische* Uberpriifung rechtsgiiltiger Zonenplan
3.5 Kernzonen Richtlinien
4 Uberpriifung Ergénzungspline
4.1 Kernzonenplane
4.2 Waldabstandslinien, Verkehrsbaulinien, Aussichtsschutz
5 Handlungsbedarf strategisch wichtige Areale
5.1 Umstrukturierungsgebiete
5.2 Reservezone
5.3 Gebiete mit zentralen Funktionen (Nurensdorf)
6 Weitere Themen
6.1 Um- und Einzonungsbegehren (Gemeindehaus)
6.2 Private Um- und Einzonungsbegehren (Birchwil)
6.3 Einzonung (Breite)
6.4 Mehrwertausgleich
6.5 Offentlichkeitsarbeit
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

1.1

Ubergeordnete Grundlagen
Kantonaler Richtplan, Abgrenzungslinie (AGL)

nsdor{,

3 ,4/ ,

3

3 ) \
A \ N

fos Lindau \ 2N
.n\./.l?\::‘ \

Handlungsbedarf

Prifung Entwicklungsméglichkeiten ausserhalb und im ,,Unscharfebe-
reich“ der Abgrenzungslinie (AGL)

Kommentar

Aufzonungen sind nur ausserhalb und im ,Unscharfebereich” der AGL
moglich. Zusatzliche Wohneinheiten sind im IGW Bereich (Nacht) unter
Ausnahmebestimmungen zulassig. Nebst der Larmbelastung ist die Er-
schliessung durch den 6&ffentlichen Verkehr eine massgebende Grund-
lage fiir allfallige Aufzonungen.

Massnahmen

Im Gemeindegebiet Nirensdorf wurden verschiedene Standorte hin-
sichtlich ihrer Eignung zur Aufzonung untersucht (vgl. Bericht Ziffer 5.2).
Ein Aufzonung wird nur im Gebiet ,Nurendorf Siid“ vorgenommen.

In den weiteren Gebieten wird keine innere Verdichtung im Sinne von
Aufzonungen angestrebt.

Einzonungen sind nicht vorgesehen.

Anpassen

Zonenplan |E Bauvorschriften |E Ergénzungsplane |:|

Notizen

Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.2 bis 1.4, 5.1, 6.1 bis 6.3

32200_13A_210824_Bericht.docx

Planpartner AG




1 ANHANG

52

Stand: 8. Juli 2019 1

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

2

Ubergeordnete Grundlagen
Kantonales Raumordnungskonzept (ROK)

A ‘Oberwinterthur-
’i\) Griize

KIoten up.lkon % & ¢

N ‘ﬂ e
\

lllseIIen- irich/

/ ' pendorf {

i

Handlungsbedarf Nirensdorf Std (sudlich Lindauerstrasse)

1 Nutzung der Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen insbe-
sondere im Einzugsbereich des offentlichen Verkehrs

2 Verringerung Bauzonenverbrauch

3 Attraktivierung Ortszentren und Ortsdurchfahrten
4 Zersiedlung einddmmen

5 Ubergange Siedlung / Landschaft aufwerten
Weitere Ortsteile

6 Nutzung brachliegender Gebaude unter Beriicksichtigung ihrer
kulturgeschichtlichen Bedeutung

7 Attraktive Ortszentren schaffen, Ortsdurchfahrten gestalten
8 Keine Steigerung der Erschliessungsqualitat

Kommentar
Massnahmen 1 Verbesserung der Bebaubarkeit, Aktivierung der inneren Reserven
2 Keine Massnahme, da geringe Einflussnahme,
wenige unbebaute Grundstiicke vorhanden
3 Uberpriifen Kernzonenbestimmungen
4 Keine Massnahme, da geringe Einflussnahme, keine Einzonungen
5 Umsetzung im Baubewilligungsverfahren,
Ergénzung der Abgrabungsbestimmungen
6 Bericksichtigung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
7 Kernzonenbestimmungen, Umsetzung im Baubewilligungsverfahren
8 keine Massnahmen erforderlich
Anpassen Zonenplan |E Bauvorschriften |E Ergénzungsplane |:|
Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.1, 1.3, 1.4, 3,1, 5.1, 6.1 bis 6.3
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Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.
Stand: 8. Juli 2019

1.3

Ubergeordnete Grundlagen
Regionales Raumordnungskonzept (ROK),
Regionaler Richtplan, Verdichtungsziele

Ausgangslage

Regionales Raumordnungskonzept:

Die Ortsteile Nurensdorf, Birchwil und Breite sind im Zielbild 2030 mit
niedriger baulicher Dichte bezeichnet.

Regionaler Richtplan, Siedlung:

Die Ortsteile liegen im Siedlungsgebiet. Massgebliche Reserven, welche
eingezont werden kénnten, sind nicht vorhanden.

Kommentar -

Massnahmen Es werden keine Einzonung von Landwirtschafts- oder Reservezonen
vorgenommen. Eine innere Verdichtung und Aktivierung der inneren Re-
serven soll basierend auf der Aufzonung im Gebiet Nirensdorf Stid und
mittels der Anpassung der BZO stattfinden (vgl. Bericht Ziffer 5).

Anpassen Zonenplan |E Bauvorschriften |E Ergénzungsplane |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.1, 1.2, 1.4, 5.1, 6.1 bis 6.3
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

1.4

Ubergeordnete Grundlagen
Regionales Raumordnungskonzept (ROK),
Ziele Bevolkerungsentwicklung

{

AN

Siedlung und Landschaft Verkehr

s T
{ 5
(N |
§
1
1

Handlungsbedarf

RegioROK rechnet bis 2030 mit 5'700 bis 6'100 Einwohnern und 1'200
Beschaftigten. Im Jahr 2016 waren es 5'581 Einwohner und 1’006 Be-
schaftigte

Kommentar

Moderates Wachstum durch Nutzung der inneren Reserven moglich,
kaum Bauzonenreserven vorhanden

Massnahmen

Im Gebiet ,Nirensdorf Siid* wird eine Aufzonung vorgenommen; Zur
Aktivierung der inneren Nutzungsreserven werden verschiedene Rah-
menbedingungen angepasst (vgl. Bericht Ziffer 5).

Bau- und Zonenordnung
e Terrassierte Gebaude
e Dachaufbauten gemass neuPBG
o efc.

Ausgehend von den vorgesehenen Massnahmen liegt die mutmassli-
che Bevdlkerungszunahme im Rahmen des regionalen Raumord-
nungskonzepts.

Anpassen

Zonenplan |E Bauvorschriften |E Ergénzungsplane |:|

Notizen

Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.1 bis 1.3, 5.1, 6.1 bis 6.3
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

1.5

Ubergeordnete Grundlagen
Gewasserschutzgesetz (Gewasserraum)

Offentliche Gewisser

>

Naturgefahrenkarte Hochwasser

Handlungsbedarf

Die Gewasserraume sind noch nicht umgesetzt.

Kommentar

Massnahmen Die Festlegung der Gewasserraume erfolgt in einem eigenstandigen
Verfahren.

Anpassen Zonenplan |E Bauvorschriften |E Ergénzungsplane |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 5.1, 3.4
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

1.6

Ubergeordnete Grundlagen
Anpassungsbedarf an Begriffsdefinitionen gemass PBG (neu)

Auszug Begriffe und Regelungen alt Auszug Begriffe und Regelungen neu

Dachaufbauten 1/3 der Fassadenlage Dachaufbauten 50% der Fassadenlange

Gebaudehodhe, Firsthohe Fassadenhthe, Gesamthdhe (neue Begriffe
und Messweisen

Kniestock 90 cm / Dachgeschoss Kniestock 1,5 m

massgebliche Grundstiicksflache anrechenbare Grundstiicksflache

(abztiglich Waldabstand) (inkl. Waldabstand)

etc. etc.

Handlungsbedarf

Bei einer Anpassung der BZO sind auch die neuen Baubegriffe gemass
(IVHB, vgl. Bericht Ziffer 7.1) umgesetzt.

Kommentar Generell sollen die Gebaude in denselben Ausdehnungen wie gemass
alt PBG ausgebildet werden durfen (betrifft insb. Fassadenhéhe) und
es sollen durch die neuen Begriffe oder Messweisen keine widerrechtli-
chen Situationen entstehen.

Massnahmen Die neuen Baubegriffe werden umgesetzt.

Vergleiche synoptische Darstellung der Bau- und Zonenordnung

Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |E Ergénzungsplane |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.1, 3.5
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

1.7

Ubergeordnete Grundlagen
Umzonungen aufgrund Strassenlarm

Staatsstrassen

RN

Bereich IGW-Uberschreitung und
Schallschutzbereich

EITIS v |

Handlungsbedarf

Geringe Uberschreitungen des IGW Empfindlichkeitsstufe ES Il auf-
grund des Strassenlarms werden festgestellt. Hauptlarmquelle ist der
Flugbetrieb.

Kommentar Alte Winterthurerstrasse, Lindauerstrasse, weitere larmbelstete Stras-
senabschnitte sind der ES IlI zugeteilt. Die Uberschreitungen werden
als untergeordnet beurteilt und stellen keine wesentlichen Einschran-
kungen fiir das Bauen dar.

Massnahmen Im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision sind keine Massnahmen er-
forderlich.

Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |:| Erganzungsplane |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. -
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

1.8

Ubergeordnete Grundlagen
Anpassungsbedarf aufgrund Erschliessungsverordnung

Heute 3 Reglemente

(LS 722.15)

- Verkehrssicherheitsverordnung

- Strassenabstandsverordnung (LS 700.4)

neu: 1 Reglement

- Zugangsnormalien (LS 700.5) Erschliessungsverordnung

Handlungsbedarf

keiner

Kommentar

Massgebend flr Baubewilligungsverfahren, Es sind keine Erschlies-
sungsmangel bekannt

weiteres Vorgehen

Im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision sind keine Massnahmen er-
forderlich.

Anpassen

Zonenplan |:| Bauvorschriften |:| Ergénzungsplane |:|

Notizen

Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.1, 4.2
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Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.
Stand: 8. Juli 2019 1.9

Ubergeordnete Grundlagen
Darstellungsverordnung (VDNP)

Situation alt (Ausschnitt)

\

Handlungsbedarf Die Darstellung des Zonenplans hat der Verordnung tUber
die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP) vom 11. Mai
2016 zu entsprechen.

Kommentar

Massnahmen Die Darstellung erfolgt geméass der VDNP
Vergleiche auch Ziffer 6.1

Anpassen Zonenplan |E Bauvorschriften |:| Ergénzungsplane |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.4
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Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.
Stand: 8. Juli 2019 2.1

Uberpriifung kommunale Richtplanung

Aktualisierungsbedarf kommunale Richtplane

Siedlung und Landschaft, Verkehr, Versorgung 1 (Wasser/Abwasser/Abfall), Ver-
sorgung 2 (Energie etc.), offentliche Bauten und Anlagen

Verkehrsplan alt kommunaler Verkehrsrichtplan aktualisiert

N

3
\
3
\

Handlungsbedarf aktuelle Fassungen:

¢ Siedlung und Landschaftsplan RRB 4536, 30. November 1983,
letztmals gedndert RRB Nr. 3400, 17. Oktober 1990

o Verkehrsplan BDV Nr. 804, 28. Juni 2000

¢ Versorgungsplan 1 (Wasser/Abwasser/Abfall), RRB Nr. 4536, 30.
November 1983

¢ Versorgungsplan 2 (Energie, Fernmelde- und Nachrichteniibermitt-
lungsdienste), RRB Nr. 4536, 30. November 1983

¢ Plan der offentlichen Bauten und Anlagen Ablauf der Revision, RRB
Nr. 4536, 30. November 1983

Kommentar Gestutzt auf § 31 Abs. 2 PBG darf auf die Erstellung des kommunalen
Verkehrsrichtplan nicht verzichtet werden.

Massnahmen Der kommunale Verkehrsrichtplan wurde nachgefihrt (vgl. Bericht Zif-
fer 1.2).

Die tibrigen kommunalen Richtpléane werden ausser Kraft gesetzt.
Hinsichtlich der stark limitierten Mdglichkeiten einer inneren Verdich-
tung wird auf die Formulierung einer umfassenden Gesamtstrategie

verzichtet.
Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |:| Ergénzungsplane |:|
Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.1 bis 1.4
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Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.
Stand: 24. Januar 2020

3.1

Uberpriifung Bauvorschriften, Zonenplan
BZO: Anwendbarkeit, neue Bestimmungen,
Vereinfachung Lesbarkeit, Struktur

Handlungsbedarf

1 Terrassierte Gebaude nicht geregelt

2 Kehr- und Kreuzfirst nicht geregelt

3 keine neuen AreallUberbauung zulassig

4 Mobilfunkanlagen nicht geregelt

5 Strassenabstandsbestimmungen Uberprifen

6 Abstandsvorschriften zu Nichtbauzone nicht geregelt
7 Kernzonenbestimmungen

8 Fachgutachten

9 Aligemein: Artikelweise Uberpriifung der BZO

Kommentar

Allgemein:
Neudefinition abgestimmt auf harmonisierte Baubegriffe

Massnahmen

1 Erganzung von Vorschriften fir terrassierte Gebdude (Wohnzonen
W1)

2 Eine Regelung zu Kreuz- und Kehrfirsten wird nicht in die BZO
aufgenommen.

3 kein Bedarf im Rahmen dieser Revision

4 Vorschriften fur Mobilfunkanlagen werden in die BZO aufgenom-
men (Kaskadenprinzip)

5 Die Strassenabstandsbestimmungen wurden nicht spezifisch an-
gepasst; Betreffend der Handhabung von Baubereichen und Stras-
sen- und Wegabstanden wurde eine Prazisierung in die BZO aufge-
nommen.

6 Fir eine entsprechende Bestimmung fehlt zurzeit die Rechts-
grundlage

7 Die Kernzonenvorschriften werden hinsichtlich der Anwendbarkeit
und zum Erhalt und zur Starkung des Ortsbildes Uberarbeitet.

8 Fir spezifische Bauvorhaben (z.B. Kernzonen, terrassierte Ge-
baude) soll die Baukommission Fachgutachten von einer speziali-
sierten Fachperson einholen kénnen.

9 Die Uberarbeitung und Ergénzung wurde vorgenommen (vgl. sy-
noptische Darstellung BZO)

Anpassen

Zonenplan |:| Bauvorschriften |E Erganzungsplane |:|

Notizen

Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.3, 3.5, 4.1, 4.2, 5.1
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

3.2

Uberpriifung Bauvorschriften, Zonenplan
BZO: Zweckmassigkeit Zonenzuteilung,
altrechtliche ArealUberbauungen

Situation alt
ik

Situation neu

Handlungsbedarf

Die Zonenzuteilung wird generell als zweckmassig beurteilt.

Im Bewilligungsverfahren stellt sich die Frage, wie mit altrechtli-
chen ArealUberbauungen umzugehen ist. Dies insbesondere hin-
sichtlich der Themen: Ausnitzung, Qualitatssicherung, Zustim-
mung

Kommentar

Massnahmen Die Vorschrift betreffend der altrechtlichen Arealiiberbauungen
wurde revidiert.

Anpassen Zonenplan |E Bauvorschriften |E Erganzungsplane |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.1

32200_13A_210824_Bericht.docx

Planpartner AG




11 ANHANG

63

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision
Stand: 24. Januar 2020

Themenblatt Nr.

3.3

Uberpriifung Bauvorschriften, Zonenplan
BZO: Parkplatzbestimmungen

Handlungsbedarf

Teilweise werden bei Mehrfamilienhausern unbenutzte Abstellplatze
festgestellt. Die Parkplatzbestimmungen sollen auch weniger Park-
platze zulassen.

Insbesondere sollen auch fir autoarme Nutzungen aufgrund eines
Mobilitatskonzepts geringere Anzahlen zulassig sein.

Die erforderliche Anzahl von Fahrradabstellplatzen ist nicht in der
BZO geregelt.

Der Umgang mit ,Valetparking“ im Allgemeinen und im Zusammen-
hang mit dem Flughafen Kloten ,Off-Airportparking*“ ist nicht gere-
gelt.

Aktualisierung der SNV-Norm gemass BZO (neu 640.281, resp. je-
weils giiltige SNV Norm).

Kommentar

Massnahmen Die Bestimmungen wurden Uberarbeitet und ergénzt. Vergleiche sy-
noptische Darstellung.

Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |E Ergénzungsplane E]

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.1
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Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.
Stand: 8. Juli 2019 3.4

Technische Uberpriifung Zonenplan Original
Eintrag Gestaltungsplane, Vergleich OREB

Situation alt (Ausschnitt)

\

Handlungsbedarf Der rechtsgiiltige Zonenplan vom 17. April 1985 mit Ande-
rungen bis 31. Mai 2005 wurde bereits in den OREB Katas-
ter (Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschran-
kungen) Uibertragen. Diesem kommt jedoch keine Rechts-
wirkung zu. Im OREB sind auch alle rechtsgiiltigen Gestal-
tungsplane enthalten. Die Unterschiede zwischen OREB
und dem rechtsglltigen Zonenplan unterscheiden sich ins-
besondere hinsichtlich der Zonengrenze, welche im rechts-
glltigen Plan weitgehend in der Strassenmitte liegt und im
OREB auf die Grundstiicksgrenze gelegt wurde. Die ent-
sprechenden Anpassungen sind damit nicht relevant fur die
Nutzbarkeit der Grundstucke.

Es gilt einen neuen rechtsgultigen Zonenplan zu erarbeiten
und gesamthaft festzusetzen.

Kommentar

Massnahmen Der Zonenplan wird auf Basis der OREB Daten gesamthaft
neu festgesetzt werden. Massgebliche Anderungen geméass
Ziffer 6.2 und 6.3 dieses Berichts.

Anpassen Zonenplan |E Bauvorschriften |:| Erganzungsplane |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.9
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

3.5

Uberpriifung Bauvorschriften
Kernzonen Richtlinien

Handlungsbedarf

Die Richtlinien zu den Kernzonen sind ein geeignetes Mittel, damit
eine Beurteilungspraxis festgehalten werden und sich diese etablie-
ren kann.

Kommentar

Massnahmen Die Kernzonenrichtlinien werden nicht Uberarbeitet und bleiben im
Sinne einer Dokumentation fiir die Praxisanwendung erhalten.

Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |E Ergénzungsplane |E

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.1, 4.1
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

4.1

Uberpriifung Ergidnzungspline
Kernzonenplane (Gesamtrevision)

Kernzonenplan Birchwil,
1985

Teilrevision Kernzonenplan Gesamtrevision Kernzo-
Birchwil 1990 nenplan Birchwil 2019

SN
\\ \.%
A\

: /\/@ ? 2 @\
| = =T AN

I =

\ 2\

—_— 2 I

Handlungsbedarf Es gilt die Bestimmungen und Abgrenzungen zu den Kernzonenplanen
zu Uberprifen und zu aktualisieren.

Kommentar

Massnahmen Die Kernzonenplane sowie die Kernzonenvorschriften wurden tberar-
beitet. Vergleiche Bericht Ziffer 8.1 und synoptische Darstellung BZO.

Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |E Ergadnzungsplane |E

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.1, 3.4, 6.2
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision

Themenblatt Nr.

4.2

Uberpriifung Ergdnzungsplidne
Waldabstandslinien, Verkehrsbaulinien, Aussichtsschutz

= o -0

S AA=1T

Waldabstandslinien, Verkehrsbaulinien

Aussichtsschutz

Handlungsbedarf

1 Waldabstandslinien
2 Verkehrsbaulinien
3 Aussichtsschutz

Kommentar

1 Die Waldabstandslinien, sind in den Daten der amtlichen Vermes-
sung bereits erfasst.

2. Die Verkehrsbaulinien sind in den Daten der amtlichen Vermessung ent-
halten.

3 Die Vorschrift zum Aussichtsschutz ist wenig konkret formuliert,
die Anwendung ist entsprechend schwierig. Betroffene Grundstiicke
sind weitgehend bebaut.

Massnahmen

1 Eine Nachflihrung ins GIS resp. Digitalisierung ist nicht weiter er-
forderlich. Die Waldabstandlinien wurden Gberprift und in ihrer
rechtsgultigen Lage belassen.

2. Die Verkehrsbaulinien wurden Uberpriift und belassen.
3 Auf die Vorschriften zum Aussichtsschutz wird verzichtet.

Anpassen

Zonenplan |E Bauvorschriften |E Ergadnzungsplane |E

Notizen

Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.1
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

5.1

Handlungsbedarf strategisch wichtige Areale
Umestrukturierungsgebiete

Situation heute
(Uberlag

Handlungsbedarf

Maoglichkeiten zu Verdichtung tberprifen

Kommentar

Massnahmen Das Gebiet Nirensdorf Stid wird einer Wohnzone W4 zugeteilt.
vgl. Bericht Ziffer 6.2

Anpassen Zonenplan |E Bauvorschriften |E Erganzungspléne |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.1 bis 1.5
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision

Themenblatt Nr.

5.2

Reservezone

Handlungsbedarf strategisch wichtige Areale

Situation heute
(Uberl
S N

agerung Zonenplan AGL)

S BLRCH

57 m~]

Handlungsbedarf

keiner

Kommentar Einzonung innerhalb AGL fiir Wohnnutzung sind nicht mdéglich. Die
Reservezonen kdnnen erhalten werden.

Massnahmen In dieser Revision nicht einzonen.

Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |:| Ergénzungsplane |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.1
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Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision
Stand: 8. Juli 2019

Themenblatt Nr.

5.3

Handlungsbedarf strategisch wichtige Areale
Gebiete mit zentralen Funktionen

Insbesondere Kernzone Niirensdorf

3
X
&
:‘,.
#
1

SR AS

S S~
FIR cuws—-

prifen.

Handlungsbedarf Prifen von zusatzlichen Gestaltungsplanpflichten,
Erkenntnisse aus vergleichbaren Festlegungen Uber,
Kommentar Die bestehenden GP-Pflichten werden erhalten. Die

BZO beschriebenen Grundsétze werden aktualisiert.

in Art. 37 "¢

Massnahmen Es sind keine weiteren Gestaltungsplanpflichten erforderlich.
Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |:| Erganzungspléane |:|
Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. -
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Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision
Stand: 8. Juli 2019

Themenblatt Nr.

6.1

Weitere Themen

Projektspezifische Um- und Einzonungsbegehren (Gemeindehaus)

Situation alt

Handlungsbedarf Transferierung von Wohneinheiten.

Kommentar Beide Grundstiicke liegen innerhalb der AGL, in der grundsatzlich
keine zusatzlichen Wohnnutzungsreserven geschaffen werden diir-
fen. Ausgehend vom Schreiben der Gemeinde vom 7. Dezember
2017 kénnten 2 Wohneinheiten ,verschoben® werden. Das zustan-
dige Amt fir Raumentwicklung rat von einer entsprechenden Umzo-

nung ab.
Massnahmen In dieser Revision wird von einer entsprechenden Umzonung abge-
sehen.
Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |:| Ergénzungsplane |:|
Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.1
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Stand: 24. Januar 2020

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

6.2

Weitere Themen

Private Um- und Einzonungsbegehren (Kat. Nr. 1202 Birchwil)

. s

Zonenplan Ausschnitt heute

amgiory |\

Kernzonenplan Ausschnitt heute

Handlungsbedarf

Antrag muss noch beantwortet werden

Kommentar

Das Grundstiick befindet sich ausserhalb der AGL. Es wird beantragt,
Kat. Nr. 1202 Birchwil, heute Kernzone (Gartenbereich) einer Wohn-
zone W1 zuzuteilen. Gemass Schreiben zur Umzonung wurde die da-
malige Ausnitzung von Kat. Nr. 1202 bereits in der bestehenden Are-
aliberbauung konsumiert.

Ausgehend von der kantonalen Vorpriifung und gestitzt auf die Bau-
bewilligung zur Gesamtiiberbauung/Arealiiberbauung (§ 71 PBG)
kann das Grundsttick nicht in die Wohnzone W1 umgezont werden.
Die bewilligten Kinderspielflachen miissen erhalten werden.

Massnahmen

Umzonung wird nicht vorgenommen;

Anpassen

Zonenplan |:| Bauvorschriften |:| Erganzungsplane |:|

Notizen

Zusammenhang Themenblatt Nr. 3.1, 3.2, 4.1, 5.1
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

6.3

Weitere Themen
Einzonung (Breite)

Situation alt
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Handlungsbedarf

Uberpriifung der Einzonung von ca. 2'700 m? Landwirtschaftszone
(keine Fruchtfolgeflache) in Kernzone / Wohnzone

Kommentar

Die Flachen sind erschlossen und liegen ausserhalb des Siedlungs-
gebiets gemass kantonalem Richtplan und der AGL.

Gestutzt auf das kantonale Raumordnungskonzept sind in Nirensdorf
Einzonungen generell nicht vorgesehen, bestenfalls im Sinne einer
Arrondierung evtl. verbunden mit einer Auszonung andernorts. Eine
Einzonung setzt die Anpassung des kantonalen Richtplans voraus. In
diesem Zusammenhang gilt es auch mittels einer Gesamtbetrachtung
nachzuweisen, dass die inneren Reserven ausgeschopft sind, was
nicht der Fall ist.

Massnahmen

In dieser Revision soll von einer entsprechenden Umzonung abgese-
hen werden.

Anpassen

Zonenplan |E Bauvorschriften |:| Ergénzungsplane |E

Notizen

Zusammenhang Themenblatt Nr. 1.1 bis 1.4, 2.1,
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Stand: 20. Marz 2020

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

6.4

Weitere Themen
Mehrwertausgleich

Handlungsbedarf

Ausgehend von der Kulturlandinitiative und der Annahme des revidier-
ten Raumplanungsgesetzes wurde der kantonale Richtplan Gberarbei-
tet. Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungs-
gesetz (RPG) verlangt von den Kantonen, dass sie erhebliche pla-
nungsrechtliche Vor- und Nachteile ausgleichen. Das kantonale Mehr-
wertausgleichsgesetz (MAG) und die zugehdérige Verordnung (MAV)
sollen am 1. Januar 2021 in Kraft treten.

Kommentar Die Gemeinde hat die Einflihrung der kommunalen Mehrwertabgabe
geprtiift.

Massnahmen Die Gemeinde erhebt keinen kommunalen Mehrwertausgleich fir Um-
und Aufzonungen; vgl. Bericht Ziffer 7.7

Anpassen Zonenplan |:| Bauvorschriften |:| Erganzungsplane |:|

Notizen Zusammenhang Themenblatt Nr.: noch nicht bekannt
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Stand: 8. Juli 2019

Gemeinde Niirensdorf Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision Themenblatt Nr.

6.5

Weitere Themen
Offentlichkeitsarbeit

Massnahmen

Der Einbezug der Bevolkerung ist ein wichtiger Schritt daflr, dass die
Planung akzeptiert wird und auch die spezifischen Anliegen in Erfah-
rung gebracht werden kénnen.

Zurzeit wird davon ausgegangen, dass die Offentlichkeitsarbeit im
Rahmen von Informationsveranstaltungen, je Ortsteil durchgefiihrt
wird. Dies aber erst in der zweiten Phase der Revision der Nutzungs-
planung.

Notizen

Zusammenhang Themenblatt Nr. -
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B GRUNDSTUCKSGROSSEN / ZONENZUTEI-
LUNG

Als Grundlage fiir die Bearbeitung der Bau- und Zonenordnung
wurde Uberpriift, wieviele Baugrundstiicke, welcher Wohnzone
W2, WG2 zugeteilt sind. Dabei wurde festgestellt, dass sich am
meisten Grundstiicke in der Wohnzone W1 liegen. Diese Er-
kenntnis wurde bei der Steuerung der Massnahmen zur Aktivie-
rung der inneren Reserven mitbericksichtigt.

B1.1 Wohnzone W1

140

120

Anzahl Grundstiicke

100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 2_l_100 1200 130021400 1500 1600 1700 1800 1900 2000 3000
Grundstlicksflache m

B1.2 Wohnzone W2

25
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Anzahl Grundstiicke
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B1.3 Wohn- und Gewerbezone WG2

Anzahl Grundstiicke
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VERGLEICH TERRASSIERTE GEBAUDE
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