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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Ausgangslage

Ermittlung Revisionsbedarf

Dorfzentrum
(Kernzone Dorf und
Zentrumszone)

Arbeiten

Wohnen

Kurzfassung

Die rechtsgultige Bau- und Zonenordnung (BZO) von Wila
stammt aus dem Jahr 1997 und hat sich in der Anwendung
mehrheitlich als zweckmassig erwiesen. Im Jahr 2006 wurde
eine Teilrevision verabschiedet, welche die Anpassung des
Zonenplanes Dorf, des Kernzonenplanes Dorf, des Zonenpla-
nes Talgarten sowie die Kernzonenplane der Aussenwachten
und die Einzonung des Gebiets im Ghoéngg betraf.

Mit der vorliegenden Revision werden weitere Punkte den
heutigen Gegebenheiten und Anspriichen angepasst und die
Dienstanweisung der Gemeinde wird in die BZO integriert.

Am 21. Januar 2011 fand ein Workshop mit der interessierten
Bevdlkerung statt. Aufgrund der Resultate entwickelte die Ge-
meindebehdrde Lésungen fir die nachfolgend beschriebenen
Schwerpunkte der Revision.

Im Dorfkern werden zeitgemasse Losungen ohne Qualitatsver-
lust ermdglicht. In der Kernzone erfolgt mittels Sonderbauvor-
schriften (Gruppenbauweise) eine Férderung der baulichen Ent-
wicklung und bei einer besonders guten Gestaltung werden
Erleichterungen gewahrt. Zudem werden unnétige Bauvorschrif-
ten weggelassen. Mit der neuen Zentrumzone, welche ortlich
die Kernzone ersetzt, wird die Voraussetzung fir eine Starkung
des Ortszentrums geschaffen.

Der Stellenwert, die Flachenanspriche sowie die Anordnung
der Gewerbe- und Industriezonen wurden Uberprift und es
wurde untersucht, ob bestimmte Gebiete furs Wohnen gedffnet
werden kénnen und sollen. Der Bedarf an Gewerbeflachen ist
zur Zeit zwar eher gering, dennoch mussen langfristig genu-
gend Arbeitsplatzreserven vorhanden bleiben. Eine massvolle
Offnung fiir Wohnzwecke in der Gewerbezone Huebwies ist
aber angebracht.

In den Wohngebieten wird keine weitere innere Verdichtung er-
moglicht. Neben den heute vorgeschriebenen traditionellen
Satteldachern werden neu auch Flachdacher zugelassen.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Reservezone Schochen

Gewasser

Mitwirkung

Die Reservezone Schochen/Summerau wurde gesamthaft be-
trachtet und auf deren Potenzial gepriift. Eine Einzonung des
gesamten Gebietes ist mit Blick auf den Bedarf nicht zweck-
massig. Dennoch ist im Zuge der Umstrukturierung der
Nutzungen eine massvolle Einzonung im Sinne eine Arrondie-
rung angebracht. Die Erschliessung wird im Rahmen der anste-
henden Revision des Verkehrsplanes geregelt.

Gemass der Gefahrenkarte aus dem Jahr 2006 liegen grosse
Teile der Bauzone in der Talebene in der Gefahrenzone fur
Hochwasser. Die Gemeinde schafft ergdnzend zu den gesetz-
lichen Bestimmungen die Voraussetzungen fir die Umsetzung
von Objektschutzmassnahmen im Baubewilligungsverfahren.

Die Vorlage wurde gemass § 7 PBG vom 3. August 2012 bis 1.
Oktober 2012 6ffentlich aufgelegt. Innert der Auflagefrist sind
10 Schreiben mit insgesamt 22 Einwendungen eingegangen. In
einem separaten Bericht werden gemass § 7 PBG die nichtbe-
rucksichtigten Einwendungen behandelt. Im Interesse der
Transparenz werden alle Einwendungen behandelt.

Die Stellungnahme des Kantons vom 14. November 2012 ist
ebenfalls im Bericht zur Mitwirkung behandelt.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

1. Einleitung

1.1 Anlass

Die rechtsgultige Bau- und Zonenordnung (BZO) von Wila
stammt aus dem Jahr 1997 und hat sich in der Anwendung
mehrheitlich als zweckmassig erwiesen. Im Jahr 2006 wurde
eine Teilrevision verabschiedet, welche die Anpassung (unter
anderem im Zusammenhang mit der Neuzuteilung in der Melio-
ration) des Zonenplanes Dorf, des Kernzonenplanes Dorf, des
Zonenplanes Talgarten sowie die Kernzonenpléne der Aussen-
wachten, betraf. Anlasslich dieser letzten Revision wurde eben-
falls das Gebiet im Ghéngg eingezont.

In Bezug auf die heutigen Anforderungen muss die BZO jedoch
auch in einigen anderen Punkten angepasst und modernisiert
werden. Zudem liegen von privater Seite Anderungsantrage
vor, die es gesamthaft zu beurteilen und zu behandeln gilt. Der
Gemeinderat hat eine Dienstanweisung beschlossen, die neu in
die Bauordnung zu integrieren ist.

1.2 Grundlagen

Uberkommunale +  Kantonaler Richtplan:

Planungen Das Siedlungsgebiet ist im kantonalen Richtplan festgelegt
und bildet die Voraussetzung fir das Bezeichnen einer
Bauzone im Zonenplan einer Gemeinde. Zurzeit wird der
kantonale Richtplan gesamthaft Gberprift. Fir Wila ist die
Beibehaltung des heutigen Siedlungsgebietes vorgesehen.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

* Regionaler Richtplan:
Als Basis fir die Revision des regionalen Richtplanes hat
die Regionalplanungsgruppe Zirich Oberland ein regiona-
les Raumordnungskonzept erarbeitet.

Zukunftsbild
(Beschluss DV Juni 2011)
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

. Inventare von Bund und Kanton:

Erhebliche Teile der Gemeinde Wila liegen im BLN-Gebiet
1420 (Hornli-Bergland-Quellgebiete der Téss und Murg).
Zudem sind zahlreiche Schutzgebiete ausgeschieden.

Bundesinventare

Uberkommunale Schutzgebiet

S-Bahn 4. Teilergénzung Der heutige 1/2-Stundentakt nach Winterthur (Reisezeit ca. 25
Minuten) mit Anschluss nach Zirich (Reisezeit ca. 55 Minuten)
soll ab 2018 mit einer stlndlichen, direkten Verbindung nach Zi-
rich (S11, Reisezeit ca. 45 Minuten) und Aarau erganzt werden.
Fir eine Abschatzung der Auswirkungen ist es noch zu frih. Die
Busvernetzung ins Kempttal wird eine wichtige Anbindung Rich-
tung Zirich und ins Glattal (Schwerpunkt Arbeitsorte) bleiben.

(Taktverdichtung und
Direktverbindung nach Zirich)
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Kommunale Planungen

Workshop vom
21. Januar 2011

Dorfzentrum / Kernzone

Arbeiten

Wichtigste Grundlagen sind die gultigen Planungsinstrumente
der Ortsplanung Wila:

* Richtplane
- Verkehrsplan (12./13. Juli 1995 und 29. April 1997)

*  Nutzungsplane

- Bau- und Zonenordnung (12./13. Juli 1995, 29. April
1997, 14. Juni 2006)

- Kernzonenplane (12./13. Juli 1995, 29. April 1997,
14. Juni 2006)

- Wald- und Gewasserabstandslinienplane (12./13. Juli
1995)
- Erschliessungsplan (12./13. Juli 1995)

- Gestaltungsplane: GP Ghéngg (9. Dezember 1996),
GP Talgarten — Huswis (9. Juni 2009)

* Weitere bedeutende Grundlagen fir die Revision sind:

- Dienstanweisung zur Bau- und Zonenordnung (5. April
2004)

1.3 Revisionsumfang

Am 21. Januar 2011 wurde ein Workshop unter Beteiligung der
Hauptbetroffenen durchgefihrt. Ziel des Workshops war das
Erkennen der Handlungsfelder, die in der Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung zu behandeln oder auch bewusst nicht zu
behandeln sind.

Die Behdrde bestimmte daraufhin die schwergewichtig zu bear-
beitenden Themenfelder.

Die rechtsgultigen Kernzonenbestimmungen sind detailliert und
orientieren sich stark an traditionellen Gestaltungsvorstellun-
gen. Sie sind zu Uberprifen und es ist Spielraum flr zeitgemas-
se Ldsungen zu schaffen (z.B. Solaranlagen, Wintergarten
usw.). Der Spielraum fur die Dorfkernaufwertung ist zu diskutie-
ren und daraus sind die erforderlichen Anpassungen der BZO
zu entwickeln.

Der Stellenwert des Gewerbes, die Flachenanspriiche und
deren raumliche Anordnung sind zu klaren und die Moglichkeit
fur eine Wohnnutzung in der Gewerbe- und Industriezone ist zu
prufen.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Wohnen

Reservezone Schochen

Bestandteile
Revisionsvorlage

Inventar Objekte Denk-
malschutz und Natur- /

Das Wohnen hat einen hohen Stellenwert. Die Potenziale der
inneren Verdichtung sind vorhanden und zu férdern. Die Vor-
schrift in der Wohnzone bei Hauptbauten ein Sattel- oder Walm-
dach vorzuschreiben ist zu tberprifen.

Das Gebiet westlich des Bahnhofes, zwischen Bahngleise und
Tdss ist als eine Einheit zu betrachten. Es ist zu prifen, ob eine
Einzonung der Reservezone zweckmassig ist, respektive ob die
Potenziale der eingezonten Gebiete ausgeschopft sind.

Die vorliegende Revisionsvorlage besteht aus:

* Anpassung Bau- und Zonenordnung

* Anpassung Zonenplan

*  Anpassung Kernzonenplane

* Anpassung Erganzungsplan Wald- und
Gewasserabstandslinien Wila-Dorf

»  Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

*  Bericht zur Mitwirkung

Die Inventare gemass § 203 ff PBG werden unabhangig von
der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung erstellt resp. ange-
passt.

Landschaftsschutz
1.4  Statistische Daten
Bauzonenstatistik Gemass der Bauzonenstatistik ARE Zirich (2009) bestehen fol-
gende Zonenflachen (in Hektaren):
Wohn- Misch- | Arbeits- | Zone o6ff. Reserve-
zone zone zone Bauten Total zone
Uberbaut 26.1 19.0 12.5 4.1 61.7
Unuberbaut, baureif 1.9 21 24 1.1 7.5
Unudberbaut, innert 5 Jahren
baureif 2.8 0.0 0.3 0.9 4.0
Total 30.8 211 15.2 6.2 73.2 8.2
Bauzonenverbrauch In der letzten 5-Jahresperiode wurden 2.1 Hektaren Wohn- und

Mischzonen neu Uberbaut, jahrlich ca. 0.4 Hektaren. Die aus-
geschiedenen unbebauten Bauzonen von 6.8 Hektaren wirden
bei gleichem Verbrauch noch fiir 17 Jahre ausreichen. Arbeits-
platzzonen wurden in der gleichen 5-Jahresperiode nur 0.2
Hektaren Uberbaut.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Geschossflachen Die vom ARE Zirich erhobenen Geschossflachen (in 1'000m2)
nach Zonentypen im Jahr 2009:

\Wohnzone Mischzone Arbeitszone Total
Geschossflachenbestand 64.6 54.3 324 151.2
Geschossflachenreserven
in Uberbauter Bauzone 42.8 71.0 53.4 167.3
Geschossflachenreserven
in nicht Gberbauter Bauzone 19.2 124 20.3 51.8
Geschossflachenreserven
Total 62.0 83.4 73.7 219.1
Total 126.6 137.7 106.1 370.3

Der Geschossflachenbestand gliedert sich wie folgt auf die
unterschiedlichen Nutzungen auf:

Dienst- |Gewerbe/| Landwirt-
Wohnen | leistung | Industrie | schaft | Ubriges Total

96.7 7.5 285 6.7 12.0 151.2

Die Erfahrung zeigt, dass die theoretischen Potenziale weder in
der Uberbauten Bauzone (Nachverdichtung) noch in der un-
Uberbauten Bauzone aus verschiedenen Griinden ausge-
schopft werden kdnnen. Auf die aufwendige, detaillierte Ermitt-
lung der realistischen Potenziale in Wila (d.h. unter Miteinbezug
der Aspekte Verfugbarkeit, Alter der Bebauung usw.) wird ver-
Zichtet.

Spielraum fiir geringfiigige =~ Geméss RPG besteht fiir die Gemeinde Wila kein Spielraum fiir
Neueinzonung grossflachige Einzonungen. Im Zusammenhang mit der 4. Teil-

erganzung der S-Bahn sind im Rahmen der Neukonzeption der
Nutzung im Gebiet Schochen jedoch Flachen in Bahnhofsndhe
bereitzustellen.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Problemstellung

Parzellierungsproblematik

Dorfzentrum furs Dorfleben

2. Kernthemen

2.1 Dorfzentrum

Das Dorfzentrum hat in den letzten Jahren an Bedeutung ver-
loren und es besteht die Gefahr, dass die Verkaufsnutzungen
und das Gastgewerbe ganz aufgegeben werden.

Das Dorfzentrum soll im Interesse des Dorflebens einen ange-
messenen Standard aufweisen.

Das Dorfzentrum soll Einkaufsort, Ort fur Dienstleistungen
(Buros, Praxen), Treffpunkt fir organisierte und spontane
Begegnungen und Ort der Kultur (Ortsmuseum, Vereins-

rdume usw.) sein.

Das Dorfzentrum Wila konzentriert sich auf das Gebiet beim
VOLG.

Die raumlichen Anforderungen umfassen namentlich
- Ladenflachen

- Dienstleistungsflachen

- Platzflachen in Kombination mit den Parkplatzen

- Kulturraume

Das Dorfzentrum soll fir alle Besucher und Kunden gut
zuganglich sein.

12
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Anpassung Bau- und
Zonenordnung

Grundeigentum

Problemstellung

Strategieansatze
Ubergeordnete Erschliessung

Die BZO schafft gute Voraussetzungen fir eine effiziente bau-
liche Nutzung. Einerseits erfolgen in der Kernzone dorfkern-
spezifische Erleichterungen (vgl. Kapitel 2.2) und andererseits
wird eine besonders instrumentierte Zentrumszone geschaffen.

Inhaltlich sind folgende Themen zu regeln:

+ Dichte

*  Gebdudeabmessungen: Lange, Breite, H6he
*  Geschosshbhe des Erdgeschosses

*  Nutzweise des Erdgeschosses (kein Wohnen)
*  Zuganglichkeit fur Fussganger, Velos, Autos

*  Parkierung

Im Interesse einer koordinierten Entwicklung ist eine moglichst
gute Arrondierung des Grundeigentums anzustreben. Dabei soll
sich auch die Gemeinde als Vermittlerin oder Kauferin anbieten.

2.2 Kernzone

Die Liegenschaften in der Kernzone entlang der Tdsstal- und
zum Teil der Stationsstrasse werden als unattraktiv betrachtet,
da sie baulich wenig Mdglichkeiten bieten. Die Gebaude in der
Kernzone werden daher teilweise schlecht unterhalten. Die
hohen Gestaltungsanforderungen, die Nutzungseinschrankun-
gen, die kleinteilige Parzellierung und die Belastungen durch
die Immissionen fihren zu einer Blockade. Es besteht zudem
kein vom Gemeinderat festgesetztes Inventar der schutzwirdi-
gen Bauten, was zu Unklarheiten fihrt.

Die Bau- und Zonenordnung sollte mehr Optionen fir zukunfts-
orientierte Um- oder Neubauten bieten. Damit konnte die Attrak-
tivitat des Dorfkerns gesteigert werden.

Es wurden folgende Ansatze gepruft und wie folgt beurteilt:

* Eine Ubergeordnete Verkehrslosung zur Entlastung der
Dorfdurchfahrt wirde das Immissionsproblem entscharfen.
Eine Umfahrung Wila wirde vermutlich in der Prioritaten-
folge des Kantons weit hinten stehen. Aufgrund der be-
schrankten finanziellen Mittel wird eine Realisierung nicht in
absehbarer Zeit erfolgen. Zudem entstliinden Immissionen
an einem anderen Ort.

-> Eine Umfahrung im derzeitigen Planungsgebiet (Bauzonen)
ist nicht zweckmassig. Deshalb sind zur Zeit keine Mass-
nahmen (z.B. im Zusammenhang mit der Erschliessung
des Gebietes Schochen) angezeigt.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Grundeigentum

Bauvorschriften

Denkmalschutz

->

->

->

->

Mit einer nutzungsorientierten Strassenraumgestaltung
kdnnte eine ricksichtsvollere Fahrweise geférdert werden.
Die Tosstalstrasse wurde jedoch erst kurzlich saniert und
der Spielraum ist aufgrund des engen Strassenraumes
gering. Eine Umgestaltung ware wohl durch die Gemeinde
und die Anstdsser zu tragen.

Der Spielraum flr eine neue Strassenraumgestaltung
(schmalere Fahrbahn, grossziigigere Bereiche fiir Lang-
samverkehr und Querungshilfen, strassenbegleitende
Baume, dorfkernvertraglicher Larmschutz) ist aufgrund der
engen Platzverhaltnisse und des guten Strassenzustandes
gering. Die sich bietenden Chancen sind zu wahren (z.B.
im Rahmen von Bauvorhaben).

Durch Landum- und -zusammenlegungen konnten die sehr
kleinteiligen Parzellen durch besser bebaubare Grundsti-
cke ersetzet werden, ohne dabei den Dorfkerncharakter zu
verlieren.

Es ist eine effizientere, soweit mdglich zusammengefasste
Erschliessung zu erreichen.

Die Durchfuihrung von "amtlichen" Umlegungs- und Er-
schliessungsverfahren wie Quartierplan oder Gebietssanie-
rung und/oder die Ausarbeitung von Gestaltungsplanen ist
politisch nicht opportun.

Offenere Bauvorschriften kdnnten Anreize fir eine zeitge-
masse Erneuerung geben und helfen, Giberholte Gestal-
tungsanforderungen fallen zu lassen.

Mit Sonderbauvorschriften kénnte das Bauen in Gruppen
erleichtert werden. In einer Weiterentwicklung ware bei
einer langen Bauzeit (Uber drei Jahre) nétigenfalls eine Ge-
staltungsplanpflicht zu formulieren, wobei solche (privaten)
Gestaltungsplane in die Kompetenz des Gemeinderates
fallen mussten, um nicht eine neue Hirde zu schaffen.

Mit der Revision der Bau- und Zonenordnung sind die Bau-
vorschriften so zu formulieren, dass Spielraum flr kreative
Bauherren entsteht.

Es sollte eine Konzentration auf die effektiv bedeutenden
Denkmalschutzobjekte erfolgen. Die Regelungsdichte sollte
sich tendenziell reduzieren.

Die Uberpriifung der Schutzobjekte (resp. erstmalige Fest-
setzung des Inventars) wird parallel zur BZO-Revision
angegangen.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Anpassung Bau- und
Zonenordnung

Aktualisierung Kernzonenplan
Wila-Dorf

In die Bau- und Zonenordnung werden Sonderbauvorschriften
integriert, die eine Gruppenbauweise erleichtern. Die zweck-
massige Abgrenzung der Gruppen wurde an Hand stadte-
baulicher und erschliessungstechnischer Kriterien definiert und
wird im Kernzonenplan festgehalten (vgl. Plan Aktualisierung
Kernzonenplan Wila-Dorf). Zudem wird ein Artikel eingefugt,
welcher der Baubehorde die Kompetenz gibt, bei besonders
guter, zeitgemasser Gestaltung Erleichterungen zuzulassen.
Fur die Beurteilung ist ein Fachgremium einzusetzen, das Uber
die erforderliche Kompetenz verfugt.

Die Festlegungen des Kernzonenplanes wurden Uberprift. Da-
bei zeigte sich, dass die bisherige Systematik der Kernzonen-
plane angepasst werden sollte (vgl. Kapitel 3. Erlduterungen).
Zudem soll die Kernzone verkleinert werden.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Problemstellung

Gewerbezone Huebwies
(Antrag Bruno Diibendorfer)

Gewerbezone Jakobsbrunnen
(Antrag Markus Holder)

Gewerbezone Schochen
(Antrag Harry Zygmont/Gubler AG)

Gewerbezone Huebwies

2.3 Arbeitsplatzzonen

Der heutige Bedarf an Gewerbeland ist begrenzt. Seitens ver-
schiedener Grundeigentimer wurde deshalb der Wunsch for-
muliert, bestimmte Teile der Gewerbezonen fur das Wohnen zu
offnen.

Es stehen Gewerberdume leer, welche sich fur eine Umnutzung
in Wohnungen anbieten wirden. Darum sei eine Umzonung
von der Gewerbezone G3 in eine Wohn-/Gewerbezone WG3
zweckmassig.

Das Industriegebiet Jakobsbrunnen habe sich negativ verandert
(Gefahr der Verwahrlosung). Zudem gebe die Industriezone
kein schones Bild am Dorfeingang ab. Die Gemeinde solle die
letzte Gelegenheit wahrnehmen, bevor das Gebiet abparzelliert
und stuckweise veraussert wird.

Fir eine industrielle oder gewerbliche Nutzung der Liegenschaft
direkt am Bahnhof bestehe im Tdsstal keine Nachfrage. Die La-
ge direkt am Bahnhof sei fiir eine Wohnnutzung optimal. Erste
Projektstudien liegen vor, welche im Obergeschoss der be-
stehenden Liegenschaft Wohnungen vorsehen.

Industriezone Jakobsbrunnen Wohn-/Gewerbezone Schochen

16
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Genlgend Kapazitaten fur

Arbeitsnutzung erhalten

Gewerbezone Huebwies

Gewerbezone Jakobsbrunnen

Gewerbezone Schochen

Gewerbezone Plintstrasse und
Bahnhof-Bahndammstrasse und
Industriezone Felsenegg

Anpassung Bau- und
Zonenordnung

Aufgrund der vorhandenen Reserven und des geringen Ver-
brauches ist eine teilweise Offnung flr die Wohnnutzung ver-
tretbar. Eine gewisse Reserve an Arbeitsplatzzonen ist jedoch
wichtig, um neue Gewerbebetriebe ansiedeln zu kénnen oder
bestehende Betriebe zu erweitern. Zudem eignet sich nicht jede
Lage gleich gut firs Wohnen.

Die Gewerbezone Huebwies eignet sich aufgrund der Nahe
zum Zentrum (Bahnhof, Einkaufsmdglichkeiten und Bahnhof)
fur die Offnung flirs Wohnen. Es wird eine neue Zone mit der
Festlegung eines Gewerbeanteils geschaffen, die den spezifi-
schen Bedurfnissen gerecht wird.

Von der Lage her (Westorientierung, geringe Distanz zu den
Schulen und zum Bahnhof, gentigende Erschliessung) eignet
sich das Gebiet grundsatzlich fir eine Wohnnutzung. Die dort
domizilierte Sdgerei Bachmann ist aber ein wichtiger Betrieb fir
Wila. Mit der Larm-Empfindlichkeitsstufe 1V wird dem Betrieb
Rechnung getragen. Mit der Offnung fiirs Wohnen sind Konflik-
te absehbar (Larm, Staub usw.). Die zwingende Reduktion der
Larm-Empfindlichkeitsstufe kdnnte erhebliche Einschrankungen
fur den Betrieb mit sich bringen. Deshalb ist eine Offnung zum
heutigen Zeitpunkt nicht zweckmassig.

Die Umzonung der Industriezone ist im Gesamtzusammenhang
der Um- und Einzonung im Gebiet Schochen zu betrachten.
Eine losgel6ste Umzonung und Umnutzung wird abgelehnt, da
fallweise der Spielraum fir zukunftsorientierte L6sungen verun-
maoglicht wirde.

Zu diesen Zonen liegen keine Antrage vor und eine Umzonung
ist auch aus ortsplanerischen Griinden seitens der Gemeinde-
behdrde nicht angezeigt.

Neben der Umzonung der Gewerbezone Huebwies in eine
Wohn-/Gewerbezone WG3 mit Gewerbeanteil (d.h. Beschran-
kung der Wohnnutzung), wird die Bepflanzungsvorschrift in den
Gewerbezonen und die Schragdachpflicht in der Gewerbezone
Huebwis gestrichen.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung Wila
Planungsbericht

Problemstellung

Umzonung Wohn-/Gewerbezone
Griinau (Antrag Thomas Putscher)

Dachform offen lassen

2.4  Wohnzonen

Die Wohnzonen haben sich sowohl bezuglich Lage und Aus-
dehnung als auch bezuglich Regelungsdichte grosstenteils be-
wahrt. Namentlich die in der BZO verankerte Schragdachpflicht
verunmoglicht aber fallweise bessere Lésungen mit Flach-
dachern und Attikageschossen.

Am Workshop wurde das Begehren eingebracht, die Wohn-/
Gewerbezone WG2 Griinau in eine Wohnzone umzuwandeln.
Dieses Gebiet bestehe hauptsachlich aus Wohngebauden mit
Ausnahme eines Betriebes, der LA&rmemissionen erzeuge.

Die heutigen Wohnanspriche im Dachgeschoss, die sich meis-
tens am Normalgeschoss messen, und die technischen Anla-
gen fuhren zu neuen Gestaltungsformen. Das Flachdach hat
verschiedene Vorteile (z.B. nutzbare Terrassen, keine abge-
schragten Raume, Dachbegrinung, Retentionsmaglichkeit, ge-
ringeres Eigengewicht Dachhaut, Belichtungsmoglichkeit Innen-
raume) gegenuber dem Schragdach. Hauser mit Flachdachern
kdnnen viele Anspriiche relativ einfach mit einem Attikage-
schoss |0sen.

Gestalterisch ist das Schragdach die althergebrachte Norm. Zu-
dem hat es eine gewisse Symbolik: Das Dach bildet den Ab-
schluss und wirkt als Hut. Dieser muss — um im optischen Aus-
druck klar zu bleiben — méglichst von Dachéffnungen und
Dachaufbauten frei bleiben.

Beide Dachformen sind in der heutigen Zeit gleichwertig und
ein Nebeneinander ist moglich.
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Anpassung Bau- und
Zonenordnung

Problemstellung

Bedarf

Gewasserraum

Bahn

Boden

Wald

Bezuglich den Wohnzonen wird neben der Streichung der
Schragdachpflicht die Umzonung der WG2 in die W3 (ES II)
vorgeschlagen.

2.5 Entwicklung Gebiet Schochen

Die Zukunft der Reservezone Schochen / Summerau ist im Ge-
samtzusammenhang zu prifen. Es sind folgende Rahmenbe-
dingungen zu beachten respektive aufzuarbeiten.

Eine Einzonung von neuen Bauzonen setzt immer einen dazu-
gehorigen Bedarf voraus. Dieser wird bestimmt durch die an-
gestrebte Gesamtentwicklung und das heute verfiigbare Bau-
landangebot (vgl. Kapitel 1.4).

Aufgrund des geanderten Gewasserschutzgesetzes (GSchG),
zur Zeit namentlich die seit 1. Juni 2011 in Kraft getretene Uber-
gangsbestimmung in der GschV, muss der Gewasserraum aus-
geschieden werden. Die Handhabung der neuen gesetzlichen
Vorschrift ist noch unklar (u.a. steht die Revision des Wasser-
wirtschaftsgesetzes an).

Entlang der Bahnlinie besteht gemé&ss Emissionsplan 2015 eine
Larmbelastung von 59 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts. Eine
Sanierung der Bahnlbergange durch die SBB ist zur Zeit nicht
vorgesehen.

Das Gebiet liegt innerhalb des Grundwasserschutzbereiches A
(Ao und Au), d.h. es sind keine Anlagen unter dem mittleren
Grundwasserspiegel zuldssig. Die Nutzung von Erdwarme ist
lediglich beschrankt méglich (Erdsonden nicht zuldssig). Es
sind keine Fruchtfolgeflachen bezeichnet.

Entlang der Tdss befindet sich Waldareal.
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Grundwasserschutzkarte Warmenutzungsatlas
Gewasserschutzbereich Ao (blau = Schotter-Grundwasservorkom-
Gewasserschutzbereich Au  men, geeignet fiir Trinkwasser-

gewinnung

Es bestehen diverse Eintrage im Kataster der belasteten Stand-

orte (Altlasten) und das Gebiet liegt teilweise im Prifperimeter
Bodenverschiebung.

Altlasten Prifperimeter Bodenverschiebungen
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Gemischtes, bahnhofnahes

Quartier

Wohnzonen

Mischzonen / Arbeitszonen

Zentrumsnutzungen

Bebauung

Erschliessung

Die Talebene eignet sich gut zum Wohnen. Deshalb soll das
heute schwergewichtig dem Arbeiten gewidmete Gebiet firs
Wohnen gedéffnet werden. Aufgrund der gentigenden Nutzungs-
reserven, sowohl in den Uberbauten als auch den nicht Uber-
bauten Bauzonen, besteht zur Zeit zwar kein erheblicher Einzo-
nungsbedarf. Im Zusammenhang mit der Neukonzeption der
Nutzungen und der fehlenden Verfiigbarkeit von Bauland ist
jedoch eine massvolle Einzonung zweckmassig. Die Um- und
Einzonung erfolgt so, dass eine Einzonung kuinftig zweck-
massig weitergefiihrt werden kann.

Aufgrund des heutigen Marktes steht die Erstellung von Woh-
nungen im Vordergrund. Dies wird sich voraussichtlich auch
langerfristig nicht &ndern, da kaum eine erhebliche Neuansied-
lung von Arbeitsplatzen stattfinden wird. Insbesondere die Lage
an der Toss ist reizvoll und sollte mehrheitlich dem Wohnen
dienen. Welche Eigentumsform (Mietwohnungen oder Eigen-
tumswohnungen) entsteht, kann ebenfalls dem Markt Gber-
lassen werden.

In untergeordnetem Mass sind Arbeitsnutzungen denkbar. Die-
se sind je nach Ausrichtung zu platzieren (z.B. Dienstleistungs-
nutzungen nahe Bahnhof, immissionsreichere Nutzungen ent-
lang Bahnlinie).

Zentrumsfunktionen ,hinter dem Bahnhof* sind nicht erwiinscht,
da dies zu einer Konkurrenzierung des Dorfzentrums flihren
wdlrde.

Es ist eine hohe Dichte zuzulassen. Auf die Bautypen (Einfami-
lienhauser, Reihenhduser, Mehrfamilienhduser) wird nur indi-
rekt Uber die Zonierung Einfluss genommen.

Das Gebiet ist langfristig mittels einer Erschliessungsachse
(voraussichtlich Sammelstrasse) zwischen Sommeraustrasse
und Tablatstrasse zu erschliessen. Diese ist so zu flihren, dass
die unterschiedlichen Zonen optimal erschlossen werden kon-
nen (Wohnzonen zur Téss, Mischzonen zwischen Sammel-
strasse und Bahn). Auf eine mogliche, kiinftige Umfahrung von
Wila ist keine Rucksicht zu nehmen. Die Erschliessung mit
Fuss- und Radwegen, Kanalisationen, Wasserversorgung,
Elektrizitatsversorgung, Warmeversorgung usw. sowie die
Platzierung von o6ffentlichen Bauten (Schuleinrichtungen,
Alterseinrichtungen usw.) ist in der weiteren Planung auf-
zuzeigen. Ebenfalls aufzuzeigen sind die Freiraumkonzeption
und der Hochwasserschutz.
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Finanzielle Auswirkungen

Anpassung Bau- und
Zonenordnung

Erschliessungsregelung

Mit der Entwicklung des Gebietes Schochen kommen auf die
Gemeinde verschiedene Aufgaben (Sammelstrasse, Kanali-
sation, Wasserversorgung, Elektrizitatsversorgung) zu.

Dem stehen folgende Einnahmen resp. Kostenersparnisse
durch Effizienzsteigerungen entgegen (Hohe ist entscheidend
abhangig von der Struktur der Neuzuziiger und der Eigentums-
form):

*  Grundstlicksgewinnsteuern
e Zusatzliche Steuereinahmen

* Auslastung Schule, Verwaltung und Infrastruktur (sofern
keine Sprungkosten anfallen)

+  Erhdhung der Beschaftigung (z.B. wahrend Bau) respektive
der Wirtschaftlichkeit

Das Gebiet wird von der Industriezone resp. der Wohnzone

W2b (Gewerbe zulassig) in die Wohn-/Gewerbezone WG3a

resp. die Wohnzone W3 (teilweise Gewerbe zulassig) umge-
zont.

Als Basis fiir die Uberbauung und Erschliessung des Gebietes
ist ein Detailkonzept auszuarbeiten und ein privater Erschlies-
sungsvertrag aufzustellen. Darin ist auch die Etappierung des
gesamten Gebietes darzulegen.
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Planungsbericht

Problemstellung

Gefahrenkarte

Bauzonen in Wila liegen zu einem
erheblichen Teil in der
Gefahrenzone

Gewasserraum gemass GSchV

26 Gewasser

Seit der letzten Revision der Bau- und Zonenordnung erfolgten
im Bereich Gewasser zwei wesentliche Anderungen.

Die Gefahrenkarte aus dem Jahre 2006 zeigt die Gefahren-
situation und den Handlungsbedarf zum Hochwasserschutz.

Seit dem 1. Juni 2011 gelten entlang den oberirdischen Gewas-
sern teilweise einschneidende bundesrechtliche Nutzungsbe-
schrankungen. Mit den Anderungen des eidgendssischen
Gewasserschutzgesetzes und der Gewasserschutzverordnung
wurde ein sogenannter Uferstreifen definiert, innerhalb dessen
die Bebauung und Freiraumgestaltung stark erschwert wird.

23

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Ubergangsregelung am Beispiel von Bachen mit einer
bestehenden (natirlichen) Sohlenbreite von 1.5 Meter und 4 Meter:

Die Rechtswirkungen des Uferstreifens gelten indes nur vor-
Ubergehend, namlich nur so lange, bis der Kanton die erforder-
lichen Gewasserrdume ausgeschieden hat. Zu dieser Gewas-
serraumfestlegung sind die Kantone aufgrund von Art. 36a
GSchG verpflichtet. Sie haben dafiir zu sorgen, dass die Ge-
wasserraume bis 31. Dezember 2018 festgelegt sind.

Definitiver Gewésserraum am Beispiel von Béchen mit einer (natirlichen) Sohlenbreite von 1.5 Meter und 4 Meter:

Gemass Art. 41a Abs. 1 GschV gelten in Biotopen und Land-
schaften von nationaler und kantonaler Bedeutung usw. er-
héhte Anforderungen an die Gewasserraumbreite. Aber es
kann auch ganz auf die Ausscheidung eines Gewasserraums
verzichtet werden, wenn das Gewasser im Wald oder in einer
wenig intensiv genutzten hochgelegenen Region liegt, kiinstlich
angelegt ist oder eingedolt ist. Gemass Art. 41a Abs. 4 sind in
dicht Uberbauten Gebieten zudem Anpassungen an die Gege-
benheiten mdglich. Wie die Vorschriften im Detail angewendet
wird, wird sich noch weisen missen.
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Dichtes Netz von offentlichen Ge-

wassern, entlang welchen die

neuen Bestimmungen zum Gewas-

serraum zu beachten sind.

Massnahmenplanung als
Hilfe der koordinierten
Umsetzung

Aufgrund der Gefahrenkarte sollten die Gemeinden eine Mass-
nahmenplanung erarbeiten, in welcher die zweckmassigsten
Massnahmen (Gefahrenkarte Wila zur Zeit in Uberarbeitung)
aufgezeigt und deren Umsetzung dargelegt wird:

*  Unterhalt
* planerische Massnahmen (Nutzungsplanung)

*  bauliche Massnahmen (Objektschutz im Gebaudebereich
oder wasserbauliche Massnahmen am Gewasser)

* Notfallplanung

Es erfolgt eine zeitliche sowie inhaltliche Triage. Zudem werden
der Koordinationsbedarf mit anderen Infrastrukturen (z.B. Lei-
tungssanierungen) und die Ausscheidung des Gewasserrau-
mes ermittelt.
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Unterhalt

Planerische Massnahmen

Bauliche Massnahmen

Regelmassige Unterhaltsarbeiten (wie Mahd und Gehdlzpflege,
Entfernung von Kies und Sandbanken, Entkrautung der Ge-
wassersohle, Instandhaltung von Bauwerken wie Schwellen,
Damme oder Ruckhaltebecken) halten das notwendige Abfluss-
profil frei und gewahrleisten damit die erforderliche Abflusska-
pazitat zum schadlosen Ableiten eines Hochwassers. Zur Ge-
wahrleistung der Hochwassersicherheit ist ein Unterhaltskon-
zept mit den entsprechenden Massnahmen zu erstellen.

Als planerische Massnahmen stehen die Instrumente der
grundeigentumerverbindlichen Nutzungsplanung im Vorder-
grund.

In der Bau- und Zonenordnung kénnten die bekannten Gefah-
renbereiche ortlich bezeichnet, die entsprechenden Bauvor-
schriften erlassen oder die Pflicht zu einer Sondernutzungs-
planung festgelegt werden. Zudem kann mit einer geeigneten
Festlegung des Gewasserraumes und der Festlegung von Ge-
wasserabstandslinien auf die Hochwassergefahr reagiert
werden.

Bei den baulichen Massnahmen kann zwischen den Massnah-
men durch die zustandige Behoérde fir das Gewasser (Gewas-
serausbauten) und den Objektschutzmassnahmen (Zustandig-
keit Grundeigentimer) unterschieden werden.
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Notfallplanung

Anpassung Bau- und
Zonenordnung

Gewasserraumfestlegung

Erschliessungsplan

Fir die ungenliigend ausgebauten Gewasser werden Ausbau-
projekte erarbeitet, festgesetzt und realisiert.

Die 6rtlichen Baubehdrden missen gemass § 22 WWG die im
Einzelfall notwendigen Massnahmen im baurechtlichen Verfah-
ren anordnen. Dies kann z.B. eine Pflicht zum Bauen tber einer
bestimmten Kote sein. Gemass Bauverfahrensverordnung
(BVV) missen Objektschutzmassnahmen in Bereichen der
Gefahrenkarten dem Kanton im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens unterbreitet werden.

Es ist eine Notfallplanung zu erstellen. Sie koordiniert die Aktivi-
taten der beteiligten Organisationen, Fachstellen und Bundes-
amter und bezeichnet die jeweiligen Elemente (z.B. Warn- und
Alarmierungssysteme, Einsatzplane etc.).

In der Bauordnung wird eine Vorschrift festgelegt, die der Bau-
behérde die Kompetenz zur Anordnung von Objektschutzmass-
nahmen gibt.

Da der Gewasserraum in der Regel weniger breit ist als der
Uferstreifen gemass Ubergangsregelung, ware eine baldige
Festlegung im Interesse der Bauwilligen und der Baubehorde
angezeigt. Da das Verfahren (ausstehende Inkraftsetzung der
Teilrevision der kantonalen Verordnung) und die Kostentragung
jedoch noch nicht geklart sind, ist mit der Festlegung noch zu-
zuwarten.

Fir den Ausbau des Huebbaches (Hochwasserriickhalte-
becken) liegt ein Vorprojekt vor. Die Kosten werden auf rund
CHF 2.5 Mio. veranschlagt. Weitere Abschnitte sind noch nicht
in Planung. Die Kredite werden einzelfallweise der Gemeinde-
versammlung vorgelegt, sofern sie die Finanzkompetenz des
Gemeinderates ubersteigen, d.h. auf die Aufnahme im Er-
schliessungsplan wird verzichtet.
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Redaktionelle Anderung

Grundsatz

Stellung von Neubauten

Dienstanweisung zur BZO
vom 5. April 2004

Vereinfachung Bautypen

3. Erlauterungen
Revisionspunkte

3.1 Zonenordnung (Art. 1 und 2)

Die Artikel werden redaktionell angepasst. In Art. 1 erfolgt die
Anpassung an die geadnderten Zonen. In Art. 2 erfolgt eine An-
passung, weil die genaue Abgrenzung der einzelnen Nutzungs-
zonen neu Bestandteil der amtlichen Vermessung ist (Mehran-
forderungen gemass § 5 der kantonalen Verordnung Uber die
amtliche Vermessung, KVAV). Zudem wird die hochdeutsche
Bezeichnung der Weiler verwendet.

3.2 Kernzonen (Art. 3 - Art. 22b)

Die Qualitatssicherung erfolgt durch die Baukommission.

Auf eine Festlegung der Gebaudestellungen von Neubauten in
den Kernzonenplanen wird verzichtet, da zum heutigen Zeit-
punkt keine abschliessende, fachlich Gberzeugende Festlegung
erfolgen kann. Die Bestimmung der Stellung von Neubauten hat
aufgrund vertiefter Uberlegungen der Bauherrschaft in enger
Zusammenarbeit mit der Baukommission zu erfolgen.

Die wichtigen Aspekte der Dienstanweisung vom 5. April 2004
werden in die Bau- und Zonenordnung integriert (diverse Arti-
kel). Damit kann eine "Schattenbauordnung" vermieden
werden.

Neu wird zwischen Um-/Ersatzneubauten und zusatzlichen
Neubauten unterschieden. Die Gebaudegrundflache und all-
fallige Baubegrenzungslinien sind einzuhalten (beide sind in
den Kernzonenplanen eingezeichnet). Ebenfalls im Kernzonen-
plan sind raumbildende Fassaden gekennzeichnet. Diese sind
wichtig fur die Charakteristik des Dorfkerns und sind in Lage
(mit mehr oder weniger Spielraum), Héhe und ihren wesentli-
chen gestalterischen Elementen beizubehalten.
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Erleichterungen flr be-
sonders gute Gestaltung
(Art. 22a)

Sonderbauvorschriften fur
Erleichterungen bei einer
Gruppenbauweise

(Art. 22b)

Neueinfihrung

Grundmasse Wohnzonen

In der Bauordnung wird ein Artikel eingefugt, welcher der Bau-
behorde die Kompetenz gibt, bei besonders guter, zeitgemas-
ser Gestaltung Erleichterungen bei der Stellung der Bauten und
der Detailgestaltung zuzulassen. Fur die Beurteilung ist ein
Fachgremium einzusetzen, das Uber die erforderliche Kompe-
tenz verfigt.

In die Bau- und Zonenordnung werden Sonderbauvorschriften
integriert, die eine Gruppenbauweise erleichtern. Die Abgren-
zung der Gruppen wurde an Hand ortsbaulicher und erschlies-
sungstechnischer Kriterien definiert und im Kernzonenplan
festgehalten.

Im Rahmen einer Neubebauung (Neubauten, Ersatzbauten und
Umbauten) kénnen folgende Erleichterungen gewahrt werden:

+  Stellung der Bauten

+  Erleichterungen bei den Gebaudeabmessungen: Lange,
Breite, Héhe, Dachaufbauten

*  Nutzungsbonus

«  Zeitgemasse Architektur mit entsprechender Detailge-
staltung

Fir die Beurteilung kann ein durch die Gemeinde und die
Grundeigentimer bestelltes Fachgremium eingesetzt werden.
Die bestehende Reglemetierung bezulglich der Kostenverteilung
eines Fachgutachtens ist ausreichend (Gebuhrenverordnung).

3.3  Zentrumszone (Art. 22c - Art. 22¢)

Die Zentrumszone ist eine neu geschaffene Zone mit einer ver-
gleichsweise hohen baulichen Dichte. Im Erdgeschoss sind nur
publikumsorientierte Nutzungen zulassig, womit ein attraktiver
Dorfkern sichergestellt wird.

3.4 Wohnzonen (Art. 23 - Art. 29a)

In Artikel 23 wird der Abschnitt g) ersatzlos gestrichen. Die
Dachform kann in bedeutenden Fallen noch Uber die allge-
meinen Gestaltungsvorschriften § 238 Abs. 2 PBG beeinflusst
werden (z.B. Schragdacher bei Bauten mit einer raumlichen Be-
ziehung zu Kernzonengebauden). Neu wird fur alle Wohnzonen
eine maximal zuldssige Gebaudehdhe bestimmt (anstelle der
allgemeinen Regelung im PBG).
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Mehrlangenzuschlag

Aufteilung Zone WG3

Nutzweise WG3b

Unterscheidung
Gewerbezonen und
Industriezonen

Bepflanzung

Erholungsanlagen

Bauweise

Mit der neuen Bestimmung Uber das Zusammenzahlen von
Fassaden- und Gebaudeldngen bei unterschrittenem Gebaude-
abstand, wird eine Unterlaufung des Mehrlangenzuschlages
verhindert.

Die Wohnzone WG3 wird in zwei Zonen unterteilt: WG3a und
WG3b. Sie unterscheiden sich in der Baumassenziffer (WG3a
2.3 und WG3b 3.0) sowie bezlglich der Gebaude- und Gesamt-
lange (WG3a 40.0 m und WG3b frei).

Der neue Artikel 29a regelt die Nutzweise der Wohnzone
WG3b. Zulassig sind nebst hochstens méassig stérendem Ge-
werbe auch Wohnungen, welche aber maximal 1/3 der an-
rechenbaren Baumasse ausmachen durfen.

3.5 Gewerbezonen (Art. 30 - Art. 32)

Die Industriezonen werden in Gewerbezonen umgewandelt. Es
dirfen jedoch dadurch keine Nachteile flir bestehende Bauten
und Betriebe entstehen. Die Grundmasse bleiben fir die Ge-
werbezone G4 analog zur Industriezone. Fir die Zone G3 wird
eine generelle Gebdudehdhe von 11.40 m festgelegt.

Die Bepflanzungsvorschrift wurde bisher nicht umgesetzt. Der
Art. 32 wird daher ersatzlos gestrichen.

3.6  Erholungszone (Art. 34)

In Art. 34 wird die konkrete Nennung der Erholungsanlagen
Wiesental und Talgarten gestrichen und durch die allgemeine
Formulierung ,jeweilige Erholungsanlage® ersetzt. Die offene
Formulierung lasst in der Umsetzung eine hohere Flexibilitat zu.

3.7 Besondere Institute (Art. 35 - Art. 37)

Die Herabsetzung der arealinternen Grenz- und Gebaudeab-
stande auf das kantonalrechtliche Mindestmass muss nicht in
der Bau- und Zonenordnung geregelt werden.
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Baumschutz

Pflichtparkplatze

Energie

Hochwasserschutz

Gestaltungsplanpflicht

Antennenanlagen

Redaktionelle Anderung

3.8  Erganzende Bauvorschriften
(Art. 38 - Art. 50c)

Die Vorschrift zum Baumschutz wird ersatzlos gestrichen, da
keine zusatzliche Regelung zu den gesetzlichen Vorschriften
Natur- und Heimatschutz (§ 203 ff PBG) erfolgen soll.

Die Anzahl Pflichtparkplatze in Art. 44 wird neu Uber die Anzahl
Zimmer einer Wohneinheit ermittelt. Bei den Besucherparkplat-
zen muss neu erst ab 5 Pflichtabstellplatzen ein Besucherpark-
platz erstellt werden. Bei 7 Pflichtabstellplatzen muss demnach
1 Besucherparkplatz, bei 8 Pflichtabstellplatzen 2 Besucher-
parkplatze erstellt werden.

Artikel 50a regelt, dass Vorbauten ohne heiztechnische Instal-
lationen, die dem Energiesparen dienen, nicht an die Baumas-
senziffer angerechnet werden missen.

Die erforderlichen Objektschutzmassnahmen werden mit Artikel
50b bei baubewilligungspflichtigen Veranderungen und Neu-
bauten sowie bei bestehenden Bauten mit grossem Schutz-
defizit in erheblich bis mittel gefahrdeten Gebieten angeordnet.

Artikel 50c regelt, welche Aspekte in den Gebieten mit Gestal-
tungsplanpflicht zu beachten sind. In den Gebieten Wiesental
und Bahnhof wird die Gestaltungsplanpflicht gestrichen, da kein
offentliches Interesse an einer detaillierteren Ordnung besteht.

Die Installation von Mobilfunkantennen wird von einem Teil der
Bevolkerung als Beeintrachtigung der Wohnqualitat empfunden.
Deshalb soll mit der so genannten Kaskadenregelung (Priorita-
tenfolge) sichergestellt werden, dass Mobilfunkantennen
moglichst in unempfindlichen Zonen (Gewerbezonen) erstellt
werden. Wahrend in den Gewerbezonen Antennen fir die Ver-
sorgung der ganzen Gemeinde resp. grossen Teilen davon
zuldssig sind, sind in den anderen Zonen nur Anlagen fur die
Quartierversorgung zulassig.

3.9  Schlussbestimmungen
(Art. 51 und 52)

Die Schlussbestimmungen werden redaktionell erganzt.
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Teileinzonung Reserve-
zone Schochen

Gewasserraum Toss

Bahnlarm

Erschliessung

Umzonungen im
Zusammenhang mit
Verkleinerung Kernzone

Umzonung Grlnau

Umzonung Huebwies

Umzonung im Zusammen-
hang mit Teileinzonung
Schochen

3.10 Zonenplan

Im Gebiet Schochen wird im Stden ca. 1/3 der Gesamtflache
der Reservezone Schochen in eine WG3 und W3 eingezont.
Die neu eingezonte Flache umfasst rund 2.7 ha. Es sind rund
21'000 m2 Geschossflache realisierbar. Unter Annahme einer
Nutzungsaufteilung von 1/3 Gewerbe (565 m2 / Beschéaftigter)
und 2/3 Wohnen (50 m2 / Einwohner) erhéht sich die Kapazitat
um rund 125 Arbeitsplatze und rund 300 Einwohner.

Die Ausscheidung des Gewasserraums der Tdss erfolgt zu ei-
nem spateren Zeitpunkt. Der Hochwasserschutz ist im Rahmen
der Erschliessung oder im Baubewilligungsverfahren zu I6sen.

Aufgrund der relativ geringen Larmbelastung (massgebend sind
die 59 dB(A) tags) sind keine Massnahmen zur Einhaltung des
Planungswertes erforderlich. Beim ersten moéglichen Empfangs-
punkt (rund 10 m ab Gleisachse) betragt der massgebende Be-
lastungswert 48 dB(A), d.h. der Planungswert von 60 dB(A) ist
eingehalten. Trotzdem ist aus qualitativen Aspekten eine larm-
abgewandte Anordnung von Wohnraumen anzustreben.

Die fur die Erschliessung vorgesehene Sammelstrasse wird im
Rahmen der anstehenden Revision des Verkehrsplanes fest-
gelegt. Erganzend dazu ist dannzumal die Finanzierung sicher-
zustellen (Erschliessungsplan oder Einzelkredit).

Im Rahmen der Einfuhrung der Zentrumszone wird entlang der
Tdsstalstrasse und der Stationsstrasse die Kernzone in eine
Zentrumszone, eine WG2 und eine WG3a umgezont. Entlang
der Sommerau-, Eichhalden- und Katzenbachstrasse wird die
Kernzone in eine WG2 bzw. W2b umgezont.

Das Gebiet Griinau wird in die Wohnzone W3 umgezont, da
heute praktisch schon eine reine Wohnnutzung besteht.

In der Huebwies wird die Gewerbezone fir die Wohnnutzung
geoffnet und in eine WG3b umgezont.

Im bereits eingezonten Teil Schochen erfolgen diverse Umzo-
nungen, die Industriezone wird aufgehoben. Die Umzonungen
erfolgen aufgrund der guten Eignung des Gebietes flir Wohnen
(Bahnhofsnahe, gut besonnte Lage im Talboden). Angesichts
des genligenden Angebots an Gewerbeflache ist eine Re-
duktion der Gewerbezone vertretbar.
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Kernzone Rosenberg

Kernzonen Weiler

Diverse untergeordnete
Anpassungen

Massgebende Zonen-
grenzen

Anpassung aufgrund
geanderten Bautypen

Gebaudegrundflachen

Baubegrenzungslinien

Der Zonenplan wird aufgrund der erfolgten Waldfeststellung an-
gepasst. Die Waldabstandslinien werden hingegen belassen.

In den Kernzonen der Weiler werden 6rtlich (Ghéngg, Loch) zu-
gunsten einer vereinfachten, sinnvollen Zonenabgrenzung klei-
nere Flachen eingezont respektive ausgezont.

Zudem erfolgen geringfligige Anpassungen gegenuber den
bestehenden AV-Mehranforderungen (z.B. Zonengrenzen auf
Parzellengrenzen, nachvollziehbare Abgrenzungen etc.), die
grafisch nicht darstellbar sind und im Zonenplan nicht als Ande-
rung bezeichnet sind.

Massgebend sind die digitalen Zonengrenzen im Vermessungs-
werk.

3.11 Kernzonenplane

In den Kernzonenplanen wird die bisherige Unterscheidung von
Bautypen A, B und C aufgehoben und neu zwischen bestehen-
den (im Plan braun bezeichneten) Bauten und Neubauten / wei-
teren Hauptgebauden unterschieden.

Bei den bestehenden Gebduden kann die Gebaudegrundflache
um die erforderliche Aussenisolation erhéht werden. Die Ermitt-
lung erfolgt im Baubewilligungsverfahren. Die jeweils einzu-
haltende zusatzliche Gebaudegrundflache ist direkt im Plan
eingezeichnet. Bei einigen Bauten wird nicht das bestehende
Hauptgebaude bezeichnet, sondern die zulassige Gebaude-
grundflache fur die gesamte Parzelle festgelegt (d.h. inkl. des
bestehenden Hauptgebaudes).

Auf Baubegrenzungslinien, welche die Geb&udestellung vor-
geben, wurde verzichtet. Baubegrenzungslinien welche die Be-
baubarkeit sicherstellen werden beibehalten und ortlich ange-
passt. Zudem sind im Kernzonenplan Dorf die wichtigen Fassa-
den Ortlich bezeichnet.
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Grundsatz

Gebiet Schochen

Aufhebung

3.11 Wald- und Gewasserabstandslinienplane

Die Waldabstandslinien und die Gewasserabstandslinien wer-
den in dieser Revisionsrunde nicht Gberprift. Mit der spater fol-
genden Festlegung des Gewasserraumes kann fallweise auf die
Gewasserabstandslinien gesamthaft verzichtet werden respek-
tive ergibt sich ein Revisionsbedarf bezogen auf die Gewasser-
abstandslinien.

Entlang der Toss besteht Waldareal. Entlang des Waldes wird
eine Waldabstandslinie von 15 Metern festgelegt.

3.12 Erschliessungsplan

Der bestehende Erschliessungsplan wird ersatzlos aufgehoben.
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Besiedlungsordnung

Dichte

Funktionale und gesell-

schaftliche Durchmischung

und Integration

Siedlungserneuerung

Wohnen

Ausstattung und
offentlicher Raum

Arbeiten

4. Auswirkungen
41  Siedlung

Zur Forderung einer ausgeglichenen Arbeitsplatzstruktur sowie
zur Minimierung der Zwangsmobilitat werden Wohn-, Misch-
und Arbeitszonen zweckmassig angeordnet.

Zur Erhéhung beziehungsweise Optimierung der Dichte wird
eine Zentrumszone mit einer Baumassenziffer 3.5 sowie eine
neue Wohnzone WG3b mit einer Baumassenziffer 3.0 eingeflhrt.
Zwei Gebiete werden in eine dichtere Wohnzone umgezont.

Durch die Umzonungen, insbesondere in Mischzonen und in die
Zentrumszone, wird die funktionale Durchmischung unterstitzt.

Die vorgeschriebene Erdgeschossnutzung im Zentrum sorgt im

kleinteiligen Bereich fir eine attraktive Mischnutzung.

Mit der neuen Zentrumszone wird ein Anreiz flir Erneuerungen
geschaffen. Ebenso tragen die vereinfachten Vorschriften in der
Kernzone zu einer erleichterten Erneuerung bei.

Mit der Aufhebung der Satteldachpflicht werden ortsbezogen
zweckmassigere Losungen ermdglicht. Durch die vereinfachten
Bauvorschriften wird die Schaffung von neuem Wohnraum
gefordert. Allerdings kann dies auch einen kurzfristigen Verlust
an preisgunstigen Wohnungen bedeuten. Darauf kann auf Stufe
BZO kein Einfluss genommen werden. Zudem wird im Gebiet
Schochen attraktiver Wohnraum in Bahnhofnahe ermdglicht.

Mit der Zentrumszone und den publikumsorientierten Erdge-
schossnutzungen wird die Schaffung eines Grundangebotes an
Konsumgutern und Dienstleistungen in erreichbarer Nahe zu
den Wohngebieten ermdglicht. Das Zentrum ist zudem auch
Begegnungsort und qualitativ hochwertiger Aussenraum fur alle
Bevalkerungsgruppen.

Die Gewerbezonen werden nur gezielt fur das Wohnen ge-
offnet. Dadurch bleibt das Arbeitsplatzpotenzial erhalten, wenn-
gleich zur Zeit keine grosse Nachfrage fur die Neuansiedlung
von Arbeitsplatzen besteht. Zur Erhdhung der Arbeitsplatzdichte
dient die neue Zone WG3b im Gebiet Schochen, die einen Min-
destanteil an Gewerbe vorschreibt.
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Langsamverkehr und
motorisierter Privatverkehr

Offentlicher Verkehr

Landschaftsbild,
Lebensraume

Wald

Landwirtschaft

Boden

Energie

4.2 Mobilitat

Durch die Starkung des Zentrums kann die lokale Grundver-
sorgung erhalten werden, womit sich die Mobilitat verringert
(Siedlung der kurzen Wege).

Durch die Erh6hung der baulichen Dichte im Zentrum und der
Wohn- und Gewerbenutzung sowie der Einzonung in Bahnhofs-
nahe werden Potenziale geschaffen, welche die verbesserte S-
Bahnerschliessung nutzen kdnnen.

4.3 Landschaft

Um Naherholungsgebiete, naturliche Lebensraume und das
Landschaftsbild zu erhalten, werden keine Flachen ausserhalb
der Siedlung eingezont.

Im Gebiet Rosenberg wurden die statischen Waldgrenzen
festgelegt.

Durch die Einzonung Schochen geht eine landwirtschaftlich
nutzbare Flache im Siedlungsgebiet verloren.

44 Ressourcen und Umwelt

Der intensiveren Nutzung der bestehenden Bauzonen steht ein
Verlust an unversiegelten Flachen gegentber, die fir den Was-
serhaushalt, die Biodiversitat und das Mikroklima relevant sind.

Zusatzliche Bauten ben6tigen mehr Energie. Im Vergleich zu
alteren Gebauden haben Neubauten jedoch héhere energe-
tische Anforderungen zu erfillen. Die Abschaffung der Sattel-
dachpflicht bringt Spielraum fiir zeitgemasse energetische
Installationen.
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Naturgefahren

Wirtschaftliche Entwicklung

und Standortqualitaten

Offentliche Finanzen

4.5 Gefahren

Bei Neubauten und baubewilligungspflichtigen Veranderungen
von bestehenden Bauten sowie bestehenden Bauten mit mittle-
rer bis erheblicher Hochwasser-Gefahrdung wird der erforder-
liche Objektschutz geméass Gefahrenkarte angeordnet.

46 Okonomie

Mit der Ausscheidung der Zentrumszone wird die Basis fur die
Nutzung des Entwicklungspotenzials und der entsprechenden
Wertschdpfung gelegt.

Es sind voraussichtlich Anpassungen und Ausbauten der An-
lagen der Groberschliessung (Strassen und Wege, Kanalisa-
tion, Wasserversorgung, Elektrizitdtsversorgung) im Gebiet
Schochen erforderlich. Die Erstellung der Feinerschliessungs-
anlagen ist Sache der beteiligten Grundeigentimer. Den Aus-
gaben stehen Einnahmen aus der Grundstlcksgewinnsteuer
entgegen. Zudem ergibt sich fallweise eine Effizienzsteigerung
(zusatzliche Nutzer tragen zur besseren Verteilung der Grund-
kosten bei).

Bezuglich weiteren Infrastrukturen (namentlich Schule) werden
aufgrund der Revision keine zusatzlichen Investitionen ausldst.
Im Gegenteil kann durch das Halten der Bevdlkerungszahl
sichergestellt werden, dass die bestehenden Infrastrukturen
ausreichend ausgelastet sind.
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21. Januar 2011

19. April 2011

Mai — Juni 2011
Juli 2011 - Januar 2012
Februar — Marz 2012

Marz — April 2012

12. Juli 2012

August — September 2012
16. August 2012
Oktober — November 2012
Dezember 2012

Januar 2013

Marz 2013
April 2013

Mitte 2013

5. Planungsablauf

Workshop

Bestimmung der Revisionsthemen
(Startsitzung Baukommission / Beratung im Gemeinderat)

Entwurf der zu revidierenden Teile durch die Planer

Prasentation und erste Lesung in der Planungskommission

Uberarbeitung und Weiterbearbeitung offene Fragen

Zweite Lesung in der Planungskommission
Verabschiedung zu Handen des Gemeinderates

Beschlussfassung im Gemeinderat und Freigabe zur
offentlichen Auflage, Anhérung und Vorprifung

Offentliche Auflage — Anhérung — Vorpriifung

Offentliche Orientierungsversammlung

Behandlung der Einwendungen

Bereinigung der Vorlage

Verabschiedung der Vorlage an die Gemeindeversammlung
durch den Gemeinderat

Festsetzung an der Gemeindeversammlung

Publikation (Rekursverfahren)

Genehmigung
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