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Anlass

Praxistaugliche Revision

Handlungsbedarf

Waldgrenzenplan

1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die Gemeinde Huttikon sieht eine Revision ihrer Richt- und Nutzungsplanung
vor. Seit der letzten Gesamtrevision haben sich aufgrund der mehrfach veran-
derten Gesetzgebungen neue Anforderungen und Mdglichkeiten ergeben
(Raumplanungsgesetz, kantonaler und regionaler Richtplan, Kulturlandinitia-
tive, Begriffe und Messweisen gemass IVHB, Darstellungsverordnung). Zudem
sollen einzelne Vollzugsmangel in der Anwendung der Bau- und Zonenord-
nung behoben werden.

Es wird eine genehmigungsfahige und praxistaugliche Revision der Richt- und
Nutzungsplanung angestrebt.

Mit der Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO) verfolgt die Gemeinde
Huttikon das Ziel, die Anpassungen und Anforderungen des geanderten Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) aufgrund der Interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) sowie Mangel aus dem Voll-
zug zu beheben. Neben der Nutzungsplanung sind die bestehenden Verkehrs-
richtplane zu aktualisieren und die weiteren kommunalen Richtplane wie auch
der Erschliessungsplan aufzuheben.

Folgende Instrumente sind Bestandteil der Totalrevision:

Bau- und Zonenordnung

Zonenplan

Aufhebung Erschliessungsplan

Revision Kommunaler Richtplan Verkehr (separate Vorlage)

Aufhebung weitere kommunale Richtplane (Richtplan Siedlung und Land-
schaft / Versorgung) (separater Beschluss)

Parallel zur Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung wird der Wald-
grenzenplan im Auftrag durch das Amt fiir Landschaft und Natur — Abteilung
Wald aufgelegt.

1.2 Planungsablauf

Die Revision der Richt- und Nutzungsplanung wurde eng durch die einge-
setzte Arbeitsgruppe begleitet.

Der Ablauf der Revision sieht wie folgt aus:
Entwurf Revisionsvorlage (Bau- und Zonenordnung, Zonenplan, Bericht
nach Art. 47 RPV inkl. Richtplan Verkehr)

Verabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat zuhanden Vor-
prifung durch den Kanton (ARE)

Bereinigung der Revisionsvorlage aufgrund der Riickmeldung aus der Vor-
prifung

Verabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat zuhanden 6f-
fentlicher Auflage

Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen geméss § 7 PBG
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Hinweis negative Vorwirkung,

offentliche Auflage

Stellungnahme ARE

Offentliche Auflage

Anhérung

Bericht zu den Einwendungen

Auswertung der Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage sowie Anho-
rung zu den nicht berticksichtigten Einwendungen mit Bericht

Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zuhanden der
Gemeindeversammlung

Festsetzung durch die Gemeindeversammlung
Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich
Publikation und Rekursmdoglichkeit wahrend 30 Tagen (§ 5 Abs. 3 PBG)

Ab der Publikation der Vorlage gilt die sogenannte negative Vorwirkung. Dies
bedeutet, dass sowohl die heute rechtskraftige BZO als auch die vom Gemein-
derat zuhanden der offentlichen Auflage verabschiedete Gesamtrevision zur
Anwendung kommen. Dabei ist zu beachten, dass jeweils beide Vorschriften
einzuhalten sind.

Samtliche Anderungen im Zusammenhang mit der Anpassung an die neuen
PBG- und ABV-Bestimmungen (IVHB-Begriffe) entfalten keine negative Vorwir-
kung, da damit kein selbststdndiger Planungszweck verfolgt wird. Samtliche
Bauvorhaben werden bis zur Rechtskraft der neuen BZO nach den Baubegrif-
fen und Messweisen des PBG und den dazu gehdrenden Verordnungen (Fas-
sung bis zum 28. Februar 2017) beurteilt.

1.3 Mitwirkung und Anhérung

Die Revisionsvorlage wurde dem Kantonalen Amt fiir Raumentwicklung (ARE)
zur Vorprifung eingereicht. Das ARE hat mit Vorprifungsbericht vom 10. Marz
2022 zur Revision Stellung genommen. Die Vorlage wurde gestutzt auf den
Rickmeldungen Uberarbeitet.

Die Revisionsvorlage wurde am 13. Juni 2022 vom Gemeinderat zuhanden der
offentlichen Auflage und Anhdrung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage ge-
mass § 7 PBG erfolgte vom 17. Juni 2022 bis 15. August 2022. Wahrend der
Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern und schriftliche
Einwendungen dagegen vorbringen.

Die Nachbargemeinden sowie die Planungsgruppe wurden parallel zur &ffentli-
chen Auflage zur Anhérung eingeladen.

Die Zircher Planungsgruppe Furttal hat mit Schreiben vom 1. Juli 2022 zur Re-
vision Stellung genommen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage sind Einwendungen eingegangen. Zu den
Einwendungen wird in einem separaten Bericht Stellung genommen.

Die Antrage wurden vollstandig berticksichtigt.
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Ausgangslage

Praxisanderung

Anderung der Vorlage

1.4 Kreisschreiben der Baudirektion zum Mehrwertausgleich

Die Gemeinde Hittikon sah vor, auf die Festlegung der kommunalen Mehr-
wertabgabe zu verzichten. Die 6ffentlich aufgelegte Vorlage wies demnach
keine kommunale Mehrwertabgabe resp. einen expliziten Verzicht auf.

Gemass Kreisschreiben der Baudirektion des Kantons Zirich vom 23. Juni 2022,
welches wahrend der 6ffentlichen Auflage der Vorlage bei der Gemeinde ein-
traf, darf auf Grundlage des Bundesgerichtsentscheids "Meikirch" vom 5. April
2022 nicht mehr auf die Festlegung der kommunalen Mehrwertabgabe ver-
zichtet werden. Auch die ZPF weist in ihrer Stellungnahme wahrend der 6ffent-
lichen Auflage auf die gednderte Praxis hin.

Wird an einer Nichtfestlegung der kommunalen Mehrwertabgabe festgehalten,
so erfolgt gemass Kreisschreiben ein Nichtgenehmigungsentscheid bzw. eine
teilweise Nichtgenehmigung der Vorlage. Der in der Vorlage mit Stand &ffent-
liche Auflage vorgesehene Verzicht auf die kommunale Mehrwertabgabe wi-
derspricht gemass Bundesgericht somit dem Raumplanungsgesetz (Art. 5
RPG).

Um eine Nichtgenehmigung resp. eine teilweise Nichtgenehmigung der Vor-
lage zu verhindern, sieht der Gemeinderat, entgegen der 6ffentlich aufgeleg-
ten Vorlage, nun eine Festlegung der kommunalen Mehrwertabgabe vor.

Die dafiir notwendigen Anpassungen werden nachgelagert zur laufenden
Revision durch eine zusitzliche Teilrevision der BZO vorgenommen. Die
laufende Revision wird demnach zweigeteilt. Die Bevdlkerung kann im Rahmen
der 6ffentlichen Auflage und Mitwirkung gemass § 7 PBG in der nachgelager-
ten Teilrevision der BZO zur Festlegung der Mehrwertabgabe Stellung nehmen.

Im Sinne der vorangehenden Darlegungen wurden die Bestimmungen und Er-
lduterungen zum Mehrwertausgleich in den 6ffentlich aufgelegten Unterlagen
gestrichen.
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RPG

Ubergeordnete Inventare

ISOS

BLN

Kantonaler Richtplan

ROK-ZH

2 Planungsrechtliche Grundlagen

Gemass Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG) dirfen die Gemeinden nicht mehr
Bauland ausweisen, als sie voraussichtlich fir die nachsten 15 Jahre fir ihre
Siedlungsentwicklung benétigen.

Zudem soll mit dem Boden geméss Art. 1 RPG haushélterisch umgegangen
werden. Dieser Grundsatz ist bei der Revision der Nutzungsplanung zu bertick-
sichtigen.

Die Revision berticksichtigt nachfolgende Inventare:

ISOS - Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von na-
tionaler Bedeutung

BLN Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler
Bedeutung

Das ISOS umfasst schiitzenswerte Dauersiedlungen der Schweiz.
Der Ortskern von Huttikon ist nicht im ISOS eingetragen

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Be-
deutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fiir die Schweiz typische
Landschaften, Erholungslandschaften und Naturdenkmaler.

Fur die Gemeinde Huttikon sind keine Eintrdge im BLN enthalten.

Die Gesamtrevision des kantonalen Richtplans wurde im Jahr 2014 durch den
Kantonsrat festgesetzt und im Jahr 2015 durch den Bundesrat genehmigt. Seit-
her fanden verschiedene Teilrevisionen statt, welche fiir die Gemeinde Hutti-
kon jedoch keine Auswirkungen haben. Der aktuelle Richtplan liegt mit Stand
vom 28. Oktober 2019 (Festgesetzt durch den Kantonsrat) vor.

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in den kantonalen
Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen Ordnung im
Kanton Zirich. Das ROK-ZH unterteilt das Kantonsgebiet in fiinf Handlungs-
raume.

Die Gemeinde Hittikon liegt im Handlungsraum "“Landschaft unter Druck". Ge-
mass dem Raumordnungskonzept sollen in den "Stadtlandschaften" und "ur-
banen Wohnlandschaften" 80 % des Bevolkerungswachstums erfolgen. In den
Ubrigen Landschaften soll 20 % der Entwicklungen stattfinden.
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Landschaft unter Druck

Siedlungsgebiet

Handlungsraume kantonales Zentrumsgebiet

Bl urbane Wohnlandschaft S-Bahnlinie als Rackgrat der Siedlungsentwicklung
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft —— Hochleistungsstrasse

B Naturlandschaft

El Stadtlandschaft o ausserkantonales Zentrum
—

andere Bahnlinie

Abbildung 1 Ausschnitt ROK-ZH, Stand 28. Oktober 2019 (Festgesetzt durch den Kan-
tonsrat)

Fur den Handlungsraum "Landschaft unter Druck" ergibt sich insbesondere fol-
gender Handlungsbedarf:

¢ Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des 6f-
fentlichen Verkehrs aktivieren
Bauzonenverbrauch verringern
Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten
Zersiedlung einddammen und Ubergénge zur offenen Landschaft so gestal-
ten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung einfligen
Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen

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

Der kantonale Richtplan gibt im Wesentlichen die Grundziige fir die kommu-
nale Entwicklung behdrdenverbindlich vor. Er bildet eine der relevanten Grund-
lagen fiir die kommunalen Planungen. Er legt insbesondere das Ausmass und
die Begrenzung des Siedlungsgebiets abschliessend fest.
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Reservezone

Regionaler Richtplan

Abbildung 2 Ausschnitt Kantonaler Richtplan, Stand 28. Oktober 2019 (Festgesetzt
durch den Kantonsrat)

Im rechtskraftigen Zonenplan ist eine Reservezonen ausgeschieden.

Die Reservezone westlich des Siedlungsgebiets wurde im kantonalen Richtplan
nicht dem Siedlungsgebiet zugewiesen. Aus diesem Grund kann dies nicht ein-
gezont werden. Im Rahmen der Gesamtrevision ist die bestehende Reserve-
zone aufgrund der libergeordneten Vorgaben dem Landwirtschaftsgebiet zu-
zuweisen.

Der regionale Richtplan Gbernimmt die Vorgaben aus dem kantonalen Richt-
plan, sieht in Ergdnzung weitergehende Festlegungen vor und stellt die iber-
kommunale Abstimmung sicher. Die regionalen Richtpldne ibernehmen insbe-
sondere eine wichtige Rolle bei der Strukturierung des Siedlungsgebiets. Sie
machen Nutzungsvorgaben fiir bestimmte Gebiete, legen die aus regionaler
Sicht anzustrebenden Dichten fest und machen Aussagen dazu, inwieweit fur
ein Gebiet Verdnderungsprozesse angestossen werden sollen.

Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) prazisiert die kantonalen
Entwicklungsvorstellungen aus dem ROK-ZH.
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Anzahl Einwohner + Arbeitsplitze
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Abbildung 3  Ausschnitt Zukunftsbild Furttal 2030, Regio-ROK Furttal 2011

Die Siedlungsgebiete von Boppelsen, Danikon und Huttikon sind rdumlich klar
getrennt und verfligen jeweils iber eigene kleinere Gebiete fir Gewerbe bzw.
Mischnutzungen, die Wohnnutzung steht jedoch im Vordergrund.

In der Gemeinde Huttikon haben sich die bestehenden Nutzungsstrukturen
bewdhrt und verdndern sich wenig. Verdichtung findet nur zurlickhaltend statt.
Es handelt sich um eine Kleingemeinde, die nicht optimal mit dem OV er-
schlossen ist. Die baulichen Dichten bleiben bestehen.

Ce
29

‘

%ﬁﬂl m QP

'D
“
i

Abbildung 4 Ausschnitt regionaler Richtplan, Strategien fiir die Entwicklung des Sied-
lungsgebiets, 2018
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Vorgaben Regionaler Richtplan

Gossweiler

Der regionale Richtplan ist behdrdenverbindlich. Zu beachten sind insbeson-
dere die Vorgaben zur baulichen Dichte. Der regionale Richtplan definiert fiir
die Hanglagen in Huttikon eine geringe bauliche Dichte. Diese Festlegung be-
zweckt eine lockere Uberbauung. Sie gilt fiir landschaftlich empfindliche Lagen,
d.h. insbesondere an gut einsehbaren Hanglagen und in landschaftlich expo-

nierten Gebieten.

Die Festlegungen umfasst hauptsachlich mit Einfamilienhdusern locker tber-
baute und durchgriinte Quartiere, deren Erscheinungsbild gewahrt und in de-
nen eine starke Nachverdichtung nicht erwiinscht ist.

v ww

v ' ® 0\~

e ~

Abbildung 5 Ausschnitt regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft, 2018

Die heute rechtskraftige BZO berlicksichtigt diese Vorgaben, weshalb die Bau-
massenziffern nicht angepasst werden.

Dichtestufe  Vollgeschosse AZ BMZ [m’/m?]
niedrig 1 15 % - 20 % 09-13

2 25 % -35% 12-19
mittel 2 35 % -45% 17-24

3 45 % - 55 % 20-28
hoch 3 595 % - 65 % 25-32

4-5 65 % - 105 % 27-48

6 und mehr 105% und mehr 4.3 und mehr

Abbildung 6 Umrechnungshilfe Dichtestufen
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Furttal

Hattikon

Altersstruktur

3 Statistische Zahlen

Die Gemeinde Hiittikon liegt im Furttal zugehérig. Uber die Halfte der Bevolke-
rung wohnt in Regensdorf. Gut ein Viertel wohnt im mittleren Furttal in den
Gemeinden Buchs und Dallikon. Die tibrige Bevdlkerung verteilt sich auf die
Gemeinden im unteren Furttal: Otelfingen, Danikon, Boppelsen und Huttikon.

Ein Blick auf die Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre zeigt, dass
die Wohnbevélkerung im gesamten Furttal kontinuierlich sehr stark gewachsen
ist.

Die Zahl der Einwohner hat sich in Hittikon seit 1990 stetig erhdht. In der Be-
volkerungsentwicklung sind klare Ausschlage erkennbar, als neue Gebiete ent-
wickelt wurden. Letztmals im Jahr 2014 als die Uberbauung "Am Brunnen" rea-
lisiert wurde.

Durchschnittlich stieg die Bevdlkerungszahl in Hittikon in den vergangenen 15
Jahren um ca. 25 Einwohner oder 4.8 % pro Jahr.

Das Wachstum der Region Furttal betrug fiir den gleichen Zeitraum 1.6 %.

Die Gemeinde Huttikon ist im Vergleich zu den Ubrigen Gemeinden im Furttal
stark gewachsen. Dies ist unter anderem auf die neue Uberbauung "Am Brun-
nen" zuriickzufiihren. Die Neubebauung war Ausloser fiir den massiven Aus-
schlag in der Bevolkerungsentwicklung.

Gemeinde HUttikon .
Bevéilkerungsentwicklung 1989 - 2019 i
900 - — 220
200 — 200 o
700 — 5 ..
o 180 ¥ 8
E 800 g: “l-lh
g 500 H v C T 60§ D
IS & &
ing v ddngd: — &=
140 235
L =L UL ELEELE [— LU
11 ;—:’—;_.-e“'_'":_‘_ nli L 120 &
100
I::l_l_l_l rrrr 1t rrrrrrrrrrrr 1111111111111 11
1930 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Einwohner Bevélkerungsentwicklung
Hiittikon — Hiittikon
Region Furttal
— Kanton ZUrich
Quelle; Statistisches Amt, Kt. ZH ®Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Abbildung 7 Bevdlkerungsentwicklung, Statistisches Amt, Kanton Zirich

Die Gemeindebevolkerung in Huttikon weist — im Vergleich zum kantonalen
Durchschnitt — eine Vielzahl an jungen Familien und einen hohen Jugendquoti-
enten auf.
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Gemeinde Huttikon

Altersstruktur 2019

Gossweiler
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[ Gemeinde Hittikon

= Kanton Zirich

Quelle; Statistisches Amt, Kt. ZH

1 Personen im Erwerbsalter

@Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Abbildung 8 Alterststruktur, Statistisches Amt, Kanton Zirich

Einfamilienh&auser

Der Anteil der Einfamilienh&duser in Hittikon liegt bei etwa 62.2 % aller Bauten.

In ca. 20 Jahren wird sich mit grosser Wahrscheinlichkeit der Alters- und Ju-
gendquotient verschieben. In den Quartieren mit einem hohen Anteil alterer
Personen wird sich kurz- bis mittelfristig eine Transformation zeigen

Bauzonenverbrauch

Bauzonen verbraucht.

In den vergangenen 15 Jahren wurden in der Gemeinde Huttikon 2.2 ha
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Gemeinde HUttikon

Bauzonenentwicklung 1989 - 2019
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Abbildung 9 Bauzonenentwicklung, Statistisches Amt, Kanton Zirich

Bauzonenstatistik Die aktuelle Bauzonenstatistik weist fir Huttikon folgende Baulandreserven
aus:
Bauzonen Total Uberbaut Nicht
Gberbaut
Wohnzonen 16.9 ha 13.3 ha 3.6 ha
Mischzonen (Wohn- und Ge- | 7.7 ha 7.4 ha 0.3 ha

werbezone, Kernzonen)

Total 24.6 ha 20.7 ha 3.9 ha
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Legende

I Oberbaut

Sofort baureif

In 5 Jahren baureif

Beurteilung der Baulandreserven
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Abbildung 10 Uberbauungs- und Erschliessungssfand

Aktuell wird das Gebiet Allenwinden Uberbaut. Das Gebiet weist eine Grosse
von 0.8 ha auf. Die nicht Gberbauten Flachen in den Wohnzonen werden zeit-
nah auf 2.8 ha bzw. im Total auf 3.1 ha reduziert.

Bei gleichbleibendem durchschnittlichen Baulandverbrauch auf der Basis des
jeweiligen 15-Jahres-Mittels wiirden somit die nicht Gberbauten Flachen noch
fur gut 20 Jahre (3.1ha / 0.15 ha) geniigen.

Sofern die Reserven vollstandig Gberbaut werden ist grob mit folgenden zu-
satzlichen Einwohnern zu rechnen:
¢ Boélliker ca. 180 Einwohner (ca. 55 m? / Einwohner) (MFH)

¢ Allenwinden ca. 40 Einwohner (ca. 14 Wohneinheiten mit 2.65 Pers. /
Wohneinheiten)

*

Prognose Blittler (30 Einwohner)

2

Prognose Lochackertrasse (5 Einwohner)

2

Prognose Brunnenwisstrasse (10 Einwohner)

Prognose Kernzone (8 Einwohner)

Durch die laufende Entwicklung im Gebiet Allenwinden (kurzfristig) und die
mittelfristige Entwicklung im Gebiet Bolliker wird die Gemeinde Hiittikon noch-
mals einen Wachstumsschub erleben. Es ist zudem davon auszugehen, dass
langfristig noch einzelne Reserven aktiviert werden und die vorhandenen Bau-
landreserven Uberbaut werden.

Durch die absehbaren Entwicklungen in der Gemeinde Hiittikon ist davon aus-
zugehen, dass Hittikon im Vergleich zu den (ibrigen Gemeinden prozentual
starker wachsen wird.
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Abbildung 11 Prognose Bevdlkerungsentwicklung, Eigene Darstellung

Sehr hoher Ausbaugrad Der Ausbaugrad liegt in Hittikon mit Gber 80 % Uber alle Bauzonen betrachtet
Uber den Werten des Kantons und der Region Furttal.
Gemeinde Huttikon
Ausbaugrad 2000 - 2019 i ;:i
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Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in % der zulassigen Geschossflache)
— Gemeinde Hiittikon

= Region Furttal
= Kanton Zrich

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH @amt fir Raumentwicklung, Kanton Ziirich

Abbildung 12 Ausbaugrad, Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich
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Beurteilung Ausbaugrad

Der Uberdurchschnittlich hohe Ausbaugrad zeigt, dass die Reserven im Be-
stand gemass der heutigen Bau- und Zonenordnung (BZO) gut ausgeschopft
sind. Es bestehen jedoch noch verschiedene Baullicken und Reserven.

Bei Gebauden, welche zwischen 1945 und 1980 erstellt wurden, ist davon aus-
zugehen, dass diese in den nachsten Jahren saniert bzw. erneuert werden oder
bereits wurden.
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Abbildung 13 Geb&udebestand, Baujahre 1945 - 1980

Durch den relativ hohen Ausbaugrad ist davon auszugehen, dass mehrheitlich
keine zusatzlichen Reserven in den Bauzonen aktiviert werden.

Dies zeigt sich unter anderem auch in den sehr hohen Ausbaugraden in der
Wohnzone W1.2 / W1.5 von gut 90 % (exkl. unbebaute Flachen). Die Wohnzo-
nen W1.2 und W1.5 machen rund 62 % aller Bauzonen in Huttikon aus.
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4  Strategieplan

Isleren

Siedlung
Identitatsgebiet

Erneuerungsgebiet
- sehr geringe Dichte
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Uberbauung Allenwinden
Exponierte Siedlungsrander

Zuweisung Landwirtschaftsgebiet
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Siedlung

Identitatsgebiet

- identitatsstiftende Qualitdten erhalten,
insbesondere ortsbauliche Strukturen

- Nutzungsreserven gemass BZO nicht zwingend
ausschopfen

- besonders gute Einordnung bei Neu-, Um- und
Ersatzbauten

- zeitgemasse Erweiterung

Erneuerungsgebiet

- Sanierung oder Erneuerung bestehender
Baustruktur

- weitgehende Bewahrung der bestehenden
Siedlungsstruktur

- Aufwertung erkennbarer Qualitaten und
Behebung von Mangeln

- Bewahrung der Ursprungsnutzung

- bestehende Entwicklungsreserven nutzen

- Erhalt der Nutzerdichten

Stabiles Gebiet
- kein Handlungsbedarf vorhanden

Baullicke :

- Mobilisieren und qualitativ entwickeln

Zuweisung Landwirtschaftsgebiet :
- Aufhebung Reservezone

Verkehr

Strassenraum Aufwertung

- Strassenraum gestalterisch aufwerten

- Aufenthaltsqualitdt und Verkehrssicherheit
erhéhen

- Reaktion mit Vorzonen auf Strassenraum
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Identitatsgebiet

4.1 Stossrichtungen

Der Gemeinderat hat als Basis furr die vorliegend Revision der Ortsplanung
(Richt- und Nutzungsplanung) einen rdumlichen Strategieplan erarbeitet.

Die darin festgelegten Stossrichtungen dienen als Richtschnur fiir die Revision
der Richt- und Nutzungsplanung.

¢ Die vorhandenen Baullicken sind zu aktiveren und qualitativ zu entwickeln.
Die Gemeinde bietet dabei Hand, entsprechende Entwicklungen zu beglei-
ten

¢ Der Gebdudebestand soll saniert und erneuert werden kdnnen, wobei je-
doch Verdichtungen nicht angestrebt werden

¢ Es sind attraktive Freiraum- und Grinrdumstrukturen in den Quartieren zu
fordern

¢ Es werden attraktive und sichere Verbindungen fir alle Verkehrsteilnehmer
angeboten

4.2 Erlauterungen

Innerhalb des Identitatsgebiets sind die historische Bausubstanz und die orts-
baulichen Strukturen zu erhalten, aber auch eine qualitative Weiterentwicklung
zu ermdglichen (historischer Dorfkern).

Es steht somit klar das Bewahren und das Erhalten der historischen Bausub-
stanz sowie die ortsbaulichen Strukturen im Vordergrund.

Abbildung 14 Referenzbilder Identitatsgebiet
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Erneuerungsgebiet

Stabiles Gebiet

Bauliicke / Siedlungsrander

Grosse Teile der Gemeinde Huttikon sind bebaut. In den Gebieten sollen die
Siedlungsstruktur und die Nutzungen gewahrt bleiben. Die heutige Bausub-
stanz wird in sinnvollen Sanierungszyklen erneuert und teilweise ersetzt. Die
Gebiete erfahren keine grdsseren Verdichtungen. Die bestehenden Qualitaten
bleiben gewahrt und neue werden entwickelt.

Abbildung 15 Referenzbilder Erneuerungsgebiet

Die stabilen Gebiete wurden erst kirzlich entwickelt oder liegen ausserhalb der
Bauzone. Diese Gebiete weisen keinen Handlungsbedarf auf und es werden in
den nachsten 15 Jahren keine Entwicklungen erwartet.

Abbildung 16 Refernzbilder Stabile Gebiete

Die grosseren Baulandreserven im Gebiet Bolliker und Bluttler werden mittel
bis langfristig mobilisiert. Das Gebiet Bolliker soll im Sinne des Quartierplans
und dem richtungsweisenden Bebauungskonzept mittelfristig bebaut werden
und einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum leisten. Die Baulandreserven
Blittler sollen unter Beachtung der Rahmenbedingungen mobilisiert werden.
Bei einer Baullickenschliessung durch eine Neubebauung ist ein wiirdiger Sied-
lungsrandabschluss zu gewahrleisten. Die Siedlungsrander bilden die Uber-
gange und Verbindungen von Siedlung und Landschaft. Exponierte Siedlungs-
rander sind sorgfaltig auszugestalten, da diese fiir die Aussenansicht der Ge-
meinde wichtig sind. Ein harmonischer Siedlungsiibergang ist sorgfaltig mit
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geeigneten Gestaltungselementen und Bepflanzungen (wie z.B. mit Bdumen)
ohne grossere Einfriedungen auszugestalten.

Abbildung 17 Referenzbilder Bauliicken und Siedlungsrander

Bereinigung Siedlungsgebiet Das Baugebiet der Gemeinde Huttikon wird gestiitzt auf den Gbergeordneten
Vorgaben bereinigt und angepasst.

Strassenraum Aufwertungen Es werden attraktive und sichere Verbindungen fir alle Verkehrsteilnehmer an-
geboten. Mit attraktiven Vorgérten und Vorzonen werden gute Ubergénge zu
den offentlichen Rdumen geschaffen. Sicherheitsdefizite im Strassenraum wer-
den behoben.

Abbildung 18 Strassenraum Huttikon
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Struktur

Massgebendes Terrain

Klein- und Anbauten

5 Anpassungen der Bau- und Zonenordnung

5.1 Vorbemerkungen

Die Grundstrukturen der heutigen Bau- und Zonenordnung werden beibehal-
ten. Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der Bau- und Zonen-

ordnung erlautert. Auf die detaillierte Beschreibung von untergeordneten und
technischen Anpassungen wird in den folgenden Ausfiihrungen verzichtet. Er-
géanzend sind aber alle Anderungen in der synoptischen Darstellung der Bau-
und Zonenordnung dokumentiert und beschrieben.

5.2 Harmonisierung der Baubegriffe mit neuen Begrifflichkeiten
gemass PBG (IVHB)

Folgende Begriffe werden in der BZO hauptsachlich aufgrund der Harmonisie-
rung der Baubegriffe ersetzt:

Alt Neu
Gewachsener Boden Massgebendes Terrain
Besondere Gebaude Klein- und Anbauten
Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten
Geb&ude- und Firsthéhe Fassadenhohe (giebel- und
traufseitig)

Das massgebende Terrain ersetzt den Begriff "gewachsener Boden". Dieser
wird im Vergleich zur bisherigen Regelung immer auf den natirlichen gewach-
senen Geldndeverlauf abgestellt. Aufschiittungen spielen dabei keine Rolle
mehr, auch wenn sie bereits mehr als 10 Jahre zurlickliegen.

Zusatzlich besteht neu die Moéglichkeit, das massgebende Terrain aus planeri-
schen oder erschliessungstechnischen Griinden abweichend vom nattirlich ge-
wachsenen Geladndeverlauf festzulegen.

Bisher wurden Klein- und Anbauten sinngemass im PBG als "Besondere Ge-
baude" bezeichnet und wurden in der Grundflache nicht beschrankt. Neu dir-
fen die Klein- und Anbauten gemaiss § 2a. ABV eine Grundflache von 50 m?
nicht tGberschreiten. Klein- und Anbauten dirfen wie bis anhin nur Nebennutz-
flachen enthalten und eine Gesamthdhe von 4 m bzw. bei einem Schragdach

5 m nicht Gberschreiten.
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Unterirdische Bauten und

Unterniveaubauten

' a :
[ nur MNebennutzflichen und
Anbaute in den Dimensionen beschrinkt
a Gebé&udelinge der Anbaute bzw. Klelnbaute
Gebaude

Kleinbaute

[

Abbildung 19 Schema Gebaude, Kleinbauten und Anbauten gemass §§2, 2a ABV)

Unterirdische Bauten wurden bisher sinngemass als "unterirdische Bauten und
Anlagen” respektive als "unterirdische Gebdude und Gebaudeteile" im PBG ge-
regelt. Unterirdische Bauten treten - mit Ausnahme der Erschliessung sowie
Gelénder und Briistungen - nicht in Erscheinung, weil sie unter dem massge-
benden oder tiefer gelegten Terrain liegen missen.

Unterniveaubauten wurden bis anhin im § 269 PBG sinngemass als "oberirdi-
sche Gebdude und Gebaudeteile, die den gewachsenen Boden um nicht mehr
als einen halben Meter Uiberragen" bezeichnet. Gemass bisheriger Regelung
war ein Gebaude oder Gebaudeteil eine Unterniveaubaute, wenn der gewach-
sene Boden um nicht mehr als einen halben Meter Gberragt wurde. Abgrabun-
gen, welche die Unterniveaubaute mehr als einen halben Meter freilegten, wa-
ren nach bisheriger Regelung zuldssig. Neu dirfen Unterniveaubauten das
massgebende bzw. tiefer gelegte Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle
um mehr als 0.5 m Uberragen (§ 2 ABV). Im Bereich der Erschliessung wird ab
dem massgebenden Terrain gemessen.

/-._ UNB —=" Une UNB | =
Fassade 1 Fassade 2
g us || — ————
]

’I‘ ___________

Treppe Fassade 3 Fassade 4

== == Fassadenlinie

= Oberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten

UNB  Unterniveaubauten

f zulassiges Mass fiir das Uberragen des
massgebenden bzw. tiefer gelegten Terrains

Anteil Gber der Fassadenlinie

Abbildung 20 Schema Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten geméss §§ 2b, 2c ABV
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Fassadenhdhe
(trauf- und giebelseitig)

Die (traufseitige) Fassadenhohe ersetzt den Begriff "Gebaudehdhe". Da die
Fassadenhohe auch giebelseitig gemessen werden kann, ist die Festlegung ei-
ner giebelseitigen Fassadenhéhe erforderlich.

Traufseitige Fassadenhohe: Die Fassadenhdhe entspricht weitgehend der
Definition der "Gebdaudehohe" nach bisherigem Recht. Jedoch ist fiir den
oberen Messpunkt neu die Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Ober-
kante der Dachkonstruktion massgebend, und nicht mehr die Schnittlinie
der Fassade mit der Dachflache. In der BZO Huttikon wird jedoch keine Re-
duktion der Hohenbeschrankung vorgenommen, sondern lediglich der Be-
griff angepasst. Gebdude kdnnen dadurch in Zukunft geringflgig hoher ge-
baut werden.

Giebelseitige Fassadenhohe: Bisher wurde die zuldssige Gesamthdhe eines
Gebaudes mittels Gebdude- und Firsthdhe zusammen definiert. Die Begriffe
Gebaude- und Firsthhe werden neu durch die giebelseitige Fassadenhéhe
ersetzt. Die giebelseitige Fassadenhohe ist grundsatzlich gegeniiber der
traufseitigen Fassadenhdhe um das Mass der bisherigen Firsthohe erhoht.

Brilstung
A ifeec N .
lebelseltl !
Pasuadenhshe Fh et Fassadenh&he Fh Fassadenhshe Fh
rautseftige far Talfassade fur Seitenfassade
fur Taliassade Fassadenh&he Fh . L
B e
657 |l —
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- #
"
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massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbaute

 Briistung
£]
€ .

. P
5 l &

giebelseitige Fassadenhéhe Fh

Fassadenhthe Fh fiir Seltenf je F denhéhe Fh

fiir Talfassade

___________________________

=== Fassadenlinle
Fassadenflucht

=  Schnittlinie Fassadenflucht mit
o Oberkante Dachkonstruktion

Abbildung 21 Schema Fassadenhdhe gemass § 278 PBG
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Grunflachenziffer

Dachaufbauten

Anrechenbare Grundstticksflache

Energiesparen

Die Freiflachenziffer wird durch die Griinflichenziffer ersetzt. Im Gegensatz zur
Freiflachenziffer werden unbebaute, versiegelte Flachen nicht mehr angerech-
net. Bisher kannte die BZO Huittikon keine Freiflachenziffer. Die Bauordnung
von Huttikon verfiigt heute jedoch lber einen nicht klar fassbaren Artikel, wel-
cher vorschreibt, dass geeignete Teile des Gebdudeumschwungs zu begriinen
sind, und der Anteil an versiegelter Flache ist moglichst gering zu halten.

Diese Vorschrift wird aufgehoben, wodurch im Gegenzug jedoch eine vertragli-
che Griinflachenziffer eingefiihrt wird.

Gemass IVHB dirfen Dachaufbauten neu die Halfte der Fassadenlange einneh-
men. Die Gemeinde Huttikon schrankt die Dachaufbauten nicht weiter ein.

Die anrechenbaren Grundstticksflachen werden mit der IVHB angepasst. Neu
werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hinter der Waldab-
standslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet werden neu offene Ge-
wasser, die in der Bauzone liegen. Infolge dieser Anderungen kann sich die zu-
lassige Ausnilitzung bei Grundstiicken am Waldrand und bei Grundstticken mit
Gewadssern erhdhen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zédhlen Verkehrsfla-
chen, die nicht auf (ibergeordneten Festlegungen beruhen, stets zur massge-
blichen Grundflache unabhéngig davon, ob sie nur der grundstiickinternen Er-
schliessung dienen oder nicht. Neu ist fir die Anrechenbarkeit nicht mehr mas-
sgeblich, ob eine Verkehrsflache auf Gbergeordneten Festlegungen beruht
oder nicht, sondern ob die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder
es sich um eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelféllen dazu fihren,
dass eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch gesicherter
Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet werden darf.

Auf eine detaillierte Uberpriifung der Nutzungsziffern wird verzichtet.

Neu gilt fir dem Energiesparen dienende Gebdudeteile ein Nutzungsbonus
von 20% der zonengemassen Grundziffer. Gemass bisheriger Regelung waren
unbeheizte Wintergarten und vergleichbare Gebaudeteile bei der Baumassen-
ziffer nicht privilegiert.
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5.3 Kernzonen (K)

Zweck und Ziel Die Kernzonen dienen dem Erhalt des historischen Kerns und sichern dessen
Qualitaten. Die raumlichen Qualitaten der Kernzonen sollen erhalten bleiben,
wobei aber auch eine zeitgemasse Erweiterung ermdglicht werden soll.

Die Kernzonenvorschriften werden mit einer Zweckbestimmung erganzt.

Gestaltungsanforderungen Fur samtliche Bauvorhaben innerhalb der Kernzone gelten erhdhte Anforde-
rungen, was entsprechend in den Vorschriften prazisiert wird. Es wird so eine
qualitative Weiterentwicklung der Kernzone sichergestellt. Wie bis anhin kann
die Gemeinde ein Fachgutachten in Auftrag geben. Damit wird eine neutrale
Beurteilung bei einem Bauvorhaben eingeholt, wo mit Auswirkungen auf das
Ortsbild gerechnet wird.

Umbauten und Ersatzbauten Die heutigen Strukturen der Kernzone sind weitgehend zu erhalten. Umbauten
und Ersatzbauten sind jedoch unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudepro-
fils moglich. Der Fokus liegt dabei auf ortsbildvertraglichen und gut gestalteten
Bauten.

Neubauten Die Grundmasse fir Neubauten werden beibehalten, wobei die Begriffe ge-
mass IVHB harmonisiert werden.

Dachgestaltung Hauptgebaude miissen wie bis anhin ein Satteldach mit beidseits gleicher Nei-
gung von mind. 36° aufweisen. Fiir Kleinbauten und Anbauten wie z.B. Garagen
sind bei guter Eingliederung auch abweichende Neigungen und Pultdacher zu-
lassig.

Es sind weiterhin im ersten Dachgeschoss Dachaufbauten und Einschnitte zu-
lassig, wobei diese neu nur auf 1/3 der Fassadenlange zulassig sind. Damit die
Lockerung zum Tragen kommt, wird auf die friiheren Beschrankungen beziig-
lich Frontmasse und Dachflachenansicht verzichtet. Dasselbe gilt auch fiir die
Dachflachenfenstern, bei welchen auf ein grundséatzliches Hochstmass verzich-
tet werden soll. Es kann so dem Bedirfnis zur Schaffung von gut belichteten
Raumen und der besseren Nutzung der Dachgeschosse zur Wohnnutzung
Rechnung getragen werden, ohne eine ruhige und geschlossenen Dachland-
schaft zu beeintrachtigen. Die Dachaufbauten und die Dachflachenfenster
mussen die erhdhten gestalterischen Anforderungen in jedem Fall erfiillen.

Solaranlagen Solaranlagen sind grundsatzlich zulassig. In Kernzonen ist gestiitzt auf
§ 2a lit. a BVV flr Solaranlangen einen Baubewilligung erforderlich. Von Solar-
anlagen innerhalb der genannten Schutzzonen darf keine wesentliche Beein-
trachtigung ausgehen. Eine Interessenabwagung im Einzelfall ist im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens unter dem Aspekt der "sorgfaltigen Integra-
tion" gemass § 238 Abs. 4 PBG durch die Gemeinde durchzufiihren. Die Ge-
meinde orientiert sich dabei am Leitfaden 09 2016, Solaranlagen, Baudirektion
Amt fiir Raumentwicklung (ARE).

Umgebungsgestaltung Abgrabungen und Aufschiittungen sollen in der Kernzone mdglich sein, sofern
diese dazu beitragen, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird.
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Grundmasse

Griunflachenziffer

Zusatzliche Baumasse fur
Energiesparen

Wohn- und Gewerbezonen

Gliederung Gemeinsame
Bestimmungen

5.4 Wohnzonen (W und WG)

Die Grundmasse fiir Neubauten werden beibehalten, wobei die Begriffe ge-
mass IVHB harmonisiert werden.

Es sollen mdglichst unversiegelte und begriinte Flachen zur Verbesserung der
Siedlungsokologie und des Quartierklimas geschaffen werden. Zudem sollen
moglichst harmonische und begriinte Ubergénge zwischen Grundstiicken und
Strassenraum gefordert werden.

Der bis anhin giiltige Formulierung in der BZO, dass geeignete Teile des Ge-
baudeumschwungs zu begriinen sind und der Anteil an versiegelter Flache
moglichst gering zu halten ist, wird mit der Einfilhrung einer Griinflachenziffer
abgelost.

anrechenbare Grunflache

Grunflachenziffer =
anrechenbare Grundstlcksflache

Abbildung 22 Berechnungsweise Griinflachenziffer gemass § 275 PBG

Die Griinflachenziffer orientiert sich in erster Linie an der visuellen Wahrneh-
mung. Unversiegelte Flachen sind nicht unbedingt naturnah; sie kénnen auch
Uber unterirdischen Bauten sowie Unterniveaubauten liegen. Es ist also auch
moglich, dass Griinflachen Uber einer Unterniveaugarage angerechnet werden
kdnne. Voraussetzung fir die Anrechenbarkeit ist entweder ein natirlicher Bo-
denaufbau, der einen intakten Stoffhaushalt sowie die Versickerung von Mete-
orwasser ermdglicht, oder eine geniigend starke Uberdeckung mit Humus, die
eine tatsachliche Bepflanzung zuldsst, die nicht andauernd auszutrocknen
droht.

Gemass Strategieplan der Gemeinde sollen attraktive Freiraum- und Griin-
raumstrukturen in den Quartieren gefordert werden. Die festgelegte Griinfla-
chenziffer unterstiitzt diese Zielsetzung. Weitere Massnahmen wie Baumpflan-
zungen, Umgestaltung von Strassenrdaumen und / oder die Erstellung von
Merkblattern zur attraktiven Begriinung von privaten Freirdumen werden situa-
tiv durch die Gemeinde gepriift. Im Baugesuchsverfahren ist eine anspre-
chende und 6kologisch wertvolle Gestaltung der Freirdume auszuweisen.

Die Regelungen fiir eine zusétzliche Baumassenziffer fir Gebdudeteilte die
dem Energiesparen dienen, kdnnen aufgehoben werden, da dies neu pauschal
durch das kantonale Recht mit einer Erhdhung der Baumassenziffer um max.
20 % geregelt wird.

In den Wohn- und Gewerbezonen sind neben Wohnnutzungen auch bewusst
massig storende Betriebe wie z.B. Laden, Handwerksbetriebe, Gastronomie zu-
lassig.

Zur Gewerbeforderungen wird an den heutigen Boni mit der Erhéhung der
Baumassenziffer und den reduzierten Grenzabstédnde festgehalten. Diese Boni
gelten neu auch gegeniiber Grundstiicken in anderen Zonen.

Der heutige Artikel 14 "Gemeinsame Bestimmungen" wird in verschiedenen
Artikel unterteilt, damit dieser besser lesbar wird. Unter dem Untertitel B2.1
Gemeinsame Bestimmungen Wohn- und Gewerbezone werden die Artikel 14
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Klein- und Anbauten

Erhéhung Baumasse aufgrund
Parkierung

Dachform

Dachaufbauten

Herabgesetzte Grundabsténde

bis 19 zusammengefasst. Die Artikel 14 bis 19 sind flr alle Wohnzonen wie
auch die Wohn- und Gewerbezone (WG) anwendbar.

Die maximale Flache der Kleinbauten und Anbauten, welche nicht der Baumas-
senziffer anzurechnen sind, wird erhéht auf 50 m? Grundflache bzw. 10 % der
anrechenbaren Grundstlicksflache. Neu werden Kleinbauten und Anbauten in §
2 a. ABV auf maximal 50 m? Grundflache beschréankt. Gebaude, welche zwar
Uber nur Nebennutzflachen verfligen und deren Gesamthdhe 4 m, bei Schrag-
dachern 5 m, nicht Gberschreiten, sind neu als Hauptgebaude auszulegen,
wenn diese grésser als 50 m? sind. Solche Gebaude sind an die Baumassenzif-
fer anrechenbar und profitieren von keinen Abstandsprivilegien.

Pro Grundsttlick sind unabhangig der Vorschriften der ABV gesamthaft Klein-
und Anbauten im Umfang von 50 m? bzw. 10 % der anrechenbaren Grund-
stlcksflache zulassig.

Die heutige Regelung, dass die Baumassenziffer um einen Zehntel erhdoht wer-
den kann, sofern sich die Parkierung innerhalb des Hauptgebdudes befindet,
wird in den Grundzligen beibehalten.

Es wird jedoch prazisiert, dass sich die maximal zuldssige Baumasse nur um die
Baumasse erhdht, welche durch die Parkierung verloren geht. Das heisst, wird
die Garage z.B. im Untergeschoss bzw. unter dem massgebenden Terrain reali-
siert, kann kein Bonus bezogen werden. Der Bonus kann nur fur die Teile der
Parkierung, welche fir die Baumassenziffer anrechenbar waren, konsumiert
werden.

Die heutige Regelung hat in der Vergangenheit zu Fragen in der Praxis und der
effektiven Anwendbarkeit gefiihrt. Dies soll im Rahmen der Revision prézisiert
werden. Durch die mehrheitlichen Hanglagen und die dadurch sehr gut ein-
sehbaren Dachformen sind Flachdacher, wie bis anhin, nur untergeordnet zu-
lassig. Das homogene Erscheinungsbild soll beibehalten werden. Die bisherige
Bestimmung wird jedoch prazisiert.

Auf Hauptgebduden sind nur Schragdéacher zuldssig. Andere Dachformen sind
jedoch auf untergeordneten Gebaudeteilen zuldssig, wenn sie sich gut in die
Umgebung einordnen. Als untergeordnete Gebaudeteile sind vorwiegend Vor-
bauten, Anbauten und Erweiterungen zu beurteilen, welche sich von den
Hauptgebauden in den Dimensionen u.a. Hohen und Nutzflachen absetzen
und grundsatzlich weniger stark in Erscheinung treten. Die Erweiterungen und
Anbauten dirfen Raume fiir den dauernden Aufenthalt aufweisen und auch als
Terrassen genutzt werden. Attikageschosse sind nicht zulassig.

Dachaufbauten kénnen neu gemadss libergeordnetem Recht auf maximal der
Halfte der Fassadenlange realisiert werden. Auf die Regelung zur Anordnung
von Dachaufbauten im ersten Dachgeschoss wird aufgrund von fehlenden Ge-
schossigkeitsvorschriften verzichtet.

Die Regelung, dass bei einer maximalen Gebaudehdhe von 6.0 m die Grundab-
stande reduziert werden, wird aufgehoben. Die Regelung fihrt dazu, dass
grossere Teile des Grundstiicks Uberbaut werden. Eine pauschale Reduktion
von Grundabstanden ist zum Schutz der nachbarlichen Interessen nicht zweck-
massig. Unter anderem wenn zu einem spateren Zeitpunkt aufgestockt wird
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Klein- und Anbauten

Strassen- und Wegabstand

und dann ein Abriicken von der Grenze notwendig werden wiirde. Die Grund-
abstande sind so ausgelegt, dass eine zweckmassige Bebauung der Grundsti-
cke erméglicht wird, weshalb die Vorschriften auch in der Praxis kaum ange-
wendet wurden.

5.5 Arealiiberbauung

ArealUberbauungen sind weiterhin in den Wohnzonen W1.5, W1.9 und in der
Wohn- und Gewerbezone WG zulassig.

Es wird neu eine pauschale Erhéhung von 10 % der Baumassenziffer einge-
fuhrt.

5.6 Erganzende Bauvorschriften

Der Grenzbau fir landwirtschaftliche Klein- und Anbauten wie auch fir Klein-
und Anbauten, welche kleiner als 5 % der massgeblichen Grundflache waren,
wird aufgehoben. Ein Grenzbau kann weiterhin ermdéglicht werden, sofern pri-
vatrechtliche Regelungen getroffen werden. Die pauschalen Grenzbauten sind
problematisch im Schutz der nachbarlichen Interessen. Es gilt neu ein allseiti-
ger Grenzabstand von 3.5 m.

Fur bewilligungsfreie Bauten und Anlagen gemass § 1 Bauverfahrensverord-
nung (BVV) gilt ein reduzierter Grenzabstand von 2 m.

Die Berticksichtigung der Klein- und Anbauten, fiir die Berechnung der Gebau-
deldnge und des Mehrlangenzuschlags wird aufgehoben und so eine freiere
Bebauung der Grundsttiicke sichergestellt.

Der Strassenabstand ist gegenliber dem § 256 PBG um 1 m auf 5 m reduziert.
Unterirdische Bauten sowie Unterniveaubauten miissen neu nur noch einen
unterirdischen Strassen- und Wegabstand von 2 m einhalten.
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Bereinigung Reservezone

Beurteilung Reservezone

R > Lk

Nachgelagerte Revision kantonale
Nutzungszonen

6 Zonenplan

6.1 Bereinigung Reservezone

Der rechtskréftige Zonenplan wurde berprift. Aufgrund der (ibergeordneten
Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan ist die bestehende Reservezone dem
Landwirtschaftsgebiet zugewiesen. Die Reservezone kann nicht eingezont wer-
den.

Die Reservezone ist keine Bauzone. Bauten und Anlagen sind darin nur nach
Art. 24 RPG zuldssig. Grundsatzlich besteht flir dortige Bauten und Anlagen ge-
geniber dem Gemeinwesen weder ein Anspruch auf Erschliessung noch ein
solcher auf Inanspruchnahme 6&ffentlicher Versorgungs- und Erschliessungsan-
lagen. Die Zuweisung von Grundstiicken in der Reservezone zu einer Nicht-
bauzone begriindet keinen Anspruch auf Entschadigung wegen materieller
Enteignung.
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Abbildung 23 Umzonungen Reservezone in Landwirtschaftszone

Bei der Landwirtschaftszone handelt es sich um eine kantonale Nutzungszone.
Die Anpassung der kantonalen Nutzungsplanung erfolgt nachgelagert zur Ge-
samtrevision der kommunalen Nutzungsplanung durch das Amt fiir Raument-
wicklung.
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Waldfeststellung

Lk > W1.2

NZ > W1.2

6.2 Technische Anpassungen Zonenplan

Das letzte Waldfeststellungsverfahren wurde im Jahr 1995 durchgefihrt. Im
Rahmen dieser Anpassung wurden einzelne Waldgrenzen reduziert. Aufgrund
der Reduktion wurden in zwei Fallen die Restflachen der Landwirtschaftszone
zugewiesen. Zudem wurde auf den Grundstiicken Nrn. 69 und 82 keine Anpas-
sung der Waldflachen vorgenommen, weshalb diese Flache Wald blieb.

Des Weiteren wurde im Rahmen der Vorpriifung durch das ALN festgestellt,
dass die Walgrenze im Bereich des Grundstilicks Nr. 83 falsch ist.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage der Revision der Richt- und Nutzungsplanung
wird zudem der korrekte Waldgrenzenplan aufgelegt.

Aufgrund der oben genannten Themen werden die folgenden technischen An-
passungen am Zonenplan vorgenommen.

Die Landwirtschaftszone auf dem Grundstiick Kat. Nr. 95 wird in die W1.2 ein-
gezont.

Abbildung 24 Landwirtschaftszone (Lk), Grundsttick Nr. 95 Huttikon

Die heute als nicht zonierte Flache dargestellten Grundstuicksteile der Grund-
stiicke Nrn. 69, 82 und 165 werden der Wohnzone W1.2 zugewiesen.
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Abbildung 25 Nicht-Zoniert (NZ), Grundstlicke Nrn. 69, 82, 165 Huttikon
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(Wald) NZ > W1.2

Kantonaler Mehrwertausgleich

Einzonung der Verkehrsflachen

Gemass Auskunft des Amts fiir Landschaft und Natur — Abteilung Wald handelt
es sich bei dem heute als Wald ausgeschiedenen Teil auf dem Grundstiick Nr.
83 nicht um Wald. Aus diesem Grund wir der Waldgrenzenplan entsprechend
angepasst (separate Vorlage). Durch die Anpassung der Waldgrenze werden
die heutigen Waldflachen zu nicht zonierten Flachen und sind im Rahmen der
vorliegenden Gesamtrevision der W1.2 zuzuweisen.

Die heutigen Waldflachen auf den Grundstlicken Nrn. 83 und 69 werden nach
der Waldgrenzenanpassung (neue Waldgrenze violett in der Abbildung 31) zu
nicht zonierten Flachen und daher im Rahmen dieser Gesamtrevision in die
Wohnzone W1.2 umgezont.
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Abbildung 26 Wald bzw. Nicht-Zoniert (NZ), Grundstticke Nrn. 83, 69 Huttikon

Aufgrund der oben beschriebenen Anpassungen sind die Auswirkungen auf
die kantonale Mehrwertausgleichpflicht zu priifen.

Das Amt fiir Raumentwicklung hat mit Schreiben vom 20. Mai 2022 die Mehr-
wertprognose mitgeteilt. Fir die untergeordneten Einzonungen von der Lk in
die Wohnzone W1.2 (Grundsttick Nr. 95) und die Anpassungen aufgrund der
fehlerhaften Waldgrenzen und Waldflachen (Grundstlicke Nrn. 83) besteht
keine Mehrwertabgabepflicht.

Auch Verkehrsflachen fallen unter den Abgabetatbestand von § 2 MAG. Fir die
Bemessung jedoch verweist § 7 Abs. 2 MAV hinsichtlich die massgebende
Uberbauungsméglichkeit auf die anrechenbare Grundstiicksflache (§ 259 PBG).
Gemass § 259 Abs. 2 PBG gehoren die Flachen der Grund-, Grob- und Feiner-
schliessung nicht zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Daher ergibt sich, dass
bei der Einzonung einer Grund-, Grob- und Feinerschliessung kein Mehrwert
und somit auch keine Mehrwertabgabe anfallt.
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Ersatzlose Aufhebung

Gossweiler

7  Erschliessungsplan

7.1  Aufhebung

Der Erschliessungsplan wurde letztmalig am 20. Juni 2000 durch die Gemein-
deversammlung festgelegt und durch die Baudirektion am 5. April 2001 ge-
nehmigt. Die folgenden, gemass Erschliessungsplan vorgesehenen Anlagen,
wurden realisiert bzw. gesichert.

1.1 Fussweg langs Dorfbach im Gebiet "Unterdorf/Hofwisen" (realisiert und

gesichert (iber den Quartierplan "Unterdorf / Hofwisen, Genehmigung BD Nr. 1436 /
2000 und die Projektfestsetzung Dorfbach BD Nr. 1436)

2.1 Ausbau Dorfbach im Gebiet "Unterdorf/Hofwisen" zwischen Hofwiesen-

weg und Zurcherstrasse (realisiert und gesichert iiber den Quartierplan "Unterdorf

/ Hofwisen", Genehmigung BD Nr. 1436 / 2000 und die Projektfestsetzung Dorfbach
BD Nr. 1436)

2.2 Unterquerung der Zircherstrasse S-1 Eindolung (realisiert und gesichert
tiber den Quartierplan "Unterdorf / Hofwisen”, Genehmigung BD Nr. 1436 / 2000 und
die Projektfestsetzung Dorfbach BD Nr. 1436)

3.1 Reinabwasserleitung "Unterdorf/Bolliker/Weieracher" (gesichert iiber den
Quatrtierplan "Bélliker”, Genehmigung Nr. 1782 / 18)
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Abbildung 27 Ausschnitt Erschliessungsplan Huttikon

A

-m}’;\ﬂi ] )

Der Erschliessungsplan der Gemeinde Huttikon enthalt somit keine zu realisie-
renden oder anderweitig gesicherten Objekte, weshalb dieser ersatzlos aufge-
hoben werden kann.

In der Gemeinde Huttikon sind die Bauzonen grdsstenteils GUberbaut oder de-
ren Grob- und Feinerschliessung fiir die weitere Uberbauung weitgehend aus-
reichend realisiert und gesichert. Die Gemeinde ist daher gemass § 90 Abs. 3
PBG von der Festsetzungspflicht zu entbinden.
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Gemeindeentwicklung

Harmonisierung Baubegriffe / Korrek-
turen Praxis

Umwelt

Fazit

8  Auswirkungen und Fazit der Revision

Die Gemeinde Huttikon ist in den letzten Jahren stark durch die Entwicklung
von einzelnen Schwerpunktquartieren gewachsen. Die heutigen Bauzonen ver-
fugen Uber einen hohen Ausbaugrad und es sind noch wenige Reserven vor-
handen. Die Gemeinde Huttikon wird aber trotzdem noch weiterwachsen, was
auf verschiedenen Baulandreserven zuriickzufiihren ist. Die grosste Reserve im
Gebiet Bolliker soll gestiitzt auf dem Quartierplan und dem zugrunde gelegten
Bebauungskonzept entwickelt werden. Im Rahmen des Quartierplans wurde
entschieden auf einen Gestaltungsplan bzw. weitere Sicherungen zu verzichten.
Die Gemeinde Hittikon verfligt Giber geniigend Reserven, um die zukiinftigen
Kapazitaten zur Verfligung zu stellen. Die Reservezone wird dem Landwirt-
schaftsgebiet zugewiesen, da diese nicht mehr benétigt wird und gemass den
Ubergeordneten Vorgaben nicht mehr dem Siedlungsgebiet zugewiesen ist.

Mit der Revision wird moglichst der Status quo gesichert und die ibergeord-
neten Vorgaben u.a. Harmonisierung Baubegriffe umgesetzt. Die aktuelle Bau-
und Zonenordnung wird hinsichtlich der Probleme in der Praxis bereinigt und
optimiert.

Fur die Gemeinde Huttikon sind keine Eintrage im Chemie-Risiko-Kataster vor-
handen.

Durch die Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden keine Fruchtfolgefla-
chen tangiert.

Die Festlegung der Gewasserrdume ist kein Bestandteil der vorliegenden Revi-
sion.

Die Revision tangiert keine Flache, welche im Kataster der belasteten Standorte
(Kbs) verzeichnet sind.

Gemass Art. 6 RPG identifiziert der Kanton diejenigen Gebiete, die durch Na-
turgefahren oder schadliche Einwirkungen erheblich bedroht sind. Im Bauge-
biet von Huttikon besteht nur in wenigen Gebieten eine geringe bis maximal
eine mittlere Gefahrdung. Die Hochwassersicherheit ist in erster Linie mit dem
Gewasserunterhalt und mit der Gewdsserraumfestlungen sicherzustellen. Erst
wenn dies nicht ausreicht, sind bauliche Vorkehrungen an den Gewassern zu
treffen. Im Rahmen der Gesamtrevision werden keine zusatzlichen Nutzungsre-
serven geschaffen und somit das Gefdhrdungsrisiko nicht weiter erhéht. Es
sind keine weiterfiihrenden Massnahmen im Rahmen dieser Gesamtrevision in
Bezug auf mdgliche Gefahrdungen durch Naturgefahren angezeigt.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebenen Anfor-
derungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hinsichtlich der Uberein-
stimmung mit Art. 15 RPG erfillt:

Die Vorgaben der Gbergeordneten Richtplane werden vollstandig respek-
tiert.

Der im kantonalen Raumordnungskonzept fiir den Handlungsraum “Land-
schaft unter Druck" vorgegebene Handlungsbedarf zur Reduktion des
Bauzonenverbrauchs und der Nutzung der Potenziale innerhalb der
Bauzone wird umgesetzt. Es werden keine zusatzlichen Reserven geschaffen
und die vorhandene Reservezone dem Landwirtschaftsgebiet zugewiesen.
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Der Versieglungsgrad wird reduziert, indem eine Griinflachenziffer einge-
fuhrt wird.

Zur Teilrevision der Nutzungsplanung wurde keine besondere Abstimmung
Uber die Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen. Die Nachbargemeinden
kdnnen sich im Rahmen der Anhdrung zu den Revisionsinhalten dussern.

Mit dem Strategieplan wurden die wesentlichen planerischen Ziele flr das
Gemeindegebiet umschrieben. Der Fokus lag auf einer Revision zur Umset-
zung der Ubergeordneten und geanderten Vorgaben.
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