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Planungsbericht nach Art. 47 RPV Teilrevision BZO Hettlingen

1 Zusammenfassung

Die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung von Hettlingen zielt darauf ab, die ortli-
chen Vorschriften an neue lUbergeordnete Gesetze und Richtlinien anzupassen. Dabei stehen ins-
besondere folgende Aspekte im Vordergrund:

e Harmonisierung der Bauvorschriften: Die Bauordnung wird an die interkantonale Ver-
einbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst, um einheitliche
Standards in der ganzen Schweiz zu gewahrleisten.

e EinfUhrung eines kommunalen Mehrwertausgleichs: Durch die Einfuhrung eines Mehr-
wertausgleichs soll ein Teil der Wertsteigerung von Grundstticken, die durch planerische
Massnahmen entsteht, an die Gemeinde zurtickgefuhrt werden.

1.1 Bauvorschriften

Fassadenhdhe:

Die Messweise der Fassadenhdhe wird neu definiert. Die erlaubten Fassadenhdéhen werden unter
Bertlicksichtigung der Dachkonstruktion so festgelegt, dass die bisherigen Gebaudehdhen auch
kiinftig unter Anwendung der harmonisierten Bestimmungen gleich bleiben.

Attikageschosse:
Die Vorschriften fur Attikageschosse werden mit der Harmonisierung der Baubegriffe flexibler ge-
staltet. Dies ermdglicht eine intensivere Nutzung der Attikageschosse bei Flachdachbauten.

Gebé&udevorspringe:
Die Grenzabstande von vorspringenden Gebaudeteilen werden unter Beriicksichtigung des Nach-
barschutzes separat geregelt (Wohnhygiene und Brandschutz).

Dachaufbauten:
Um das bisherige Erscheinungsbild des Dorfbildes zu erhalten und weiterzufiihren, werden die
bisherigen Gréssenbeschrankungen flr die Dachaufbauten beibehalten.

Flachdachbegriinung:
Die Einfuihrung der Flachdachbegriinung tragt zur Verbesserung der Siedlungsékologie bei, indem
unter anderem der Regenwasserabfluss reduziert und die Biodiversitat geférdert wird.

Nutzungsziffern:
Die Berechnung der Nutzungsziffern, die angeben, wie intensiv ein Grundstick genutzt werden
darf, bleiben mit der vorliegenden Revision grésstenteils unverandert.

1.2 Mehrwertausgleich

Der Mehrwertausgleich wird gemass der Ubergeordneten Gesetzgebung von Bund und Kanton
eingeflhrt. Es wird eine Freifliche von 1'500 m2 und ein Abgabesatz von 20 % festgelegt. Etwa
90 % der Grundstiicke sind von der Abgabe ausgenommen, da sie kleiner als 1'500 m2 sind. Die
Einnahmen fliessen in einen kommunalen Fonds, der fur die Gestaltung offentlicher Raume und
sozialer Einrichtungen verwendet wird. Fir die Grundeigentimer hat dies zunachst keine unmittel-
baren Auswirkungen. Es werden lediglich die gesetzlich erforderlichen Regelungen fir den Aus-
gleich kinftiger Mehrwerte geschaffen.
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Planungsbericht nach Art. 47 RPV Teilrevision BZO Hettlingen

2 Einleitung

Dieser Bericht richtet sich an die interessierte Bevolkerung und dient u.a. den kantonalen Instan-
zen bei der Beurteilung der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung. Im Bericht wer-
den die Anderungen an der Bau- und Zonenordnung aufgezeigt und begriindet. Ausserdem wer-
den die Anderungen in den Kontext der verschiedenen (bergeordneten und sonstigen Anforde-
rungen gesetzt.

2.1 Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Die Raumplanungsverordnung (RPV) verlangt in Art. 47 von der Behorde, welche die Nutzungs-
plane erlasst, dass sie zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehérde (Art. 26, Abs. 1 RPG)
darUber Bericht erstattet, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevdlkerung (Art. 4, Abs. 2 RPG), die Sachplane und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den kantonalen Richtplan (Art. 8 RPG) beriicksichtigt,
und wie sie den Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, inshesondere der Umweltschutzge-
setzgebung, Rechnung tragen. Sie legt auch dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend Uber-
bauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushélterisch genutzt werden sollen.

Diesem Bericht kommt keine Rechtsverbindlichkeit zu und er hat informativen Charakter. Die ver-
bindliche Vorschrift stellt die Bau- und Zonenordnung dar.

2.2 Beschreibung des Planungsprozesses

2.2.1 Anlass

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hettlingen (BZO) stammt aus dem Jahr 2013.
Aufgrund der Abstimmung auf neue Gibergeordnete Regelungen und Vorgaben ist eine Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung notwendig:

¢ Die interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) muss bis
2025 auf Gemeindeebene eingefihrt sein.

e Der Ausgleich auf durch Planungsmassnahmen geschaffene Mehrwerte von Grundstiicken
ist ebenfalls bis 2025 auf kommunaler Stufe zu regeln.

2.2.2 Gegenstand der Planung

Der Gemeinderat Hettlingen hat das Ingenieurbiro INGESA AG beauftragt, die Bau- und
Zonenordnug zu Uberarbeiten. Die Teilrevision umfasst folgende Unterlagen:

e Bauordnung
¢ Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
e Bericht nach Art. 47 RPV

Ingesa AG 2



Planungsbericht nach Art. 47 RPV Teilrevision BZO Hettlingen

3 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Die vorliegende kommunale Planung setzt die Vorgaben der kantonalen und regionalen Richtplane
um und verfolgt deren raumplanerischen Zielsetzungen.

3.1 Nationale Ebene

3.1.1 Bundesinventar der Landschaften von Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung
BLN

Die Mehrheit des Gemeindegebietes wird nicht durch das BLN tangiert. Nordlich des Siedlungsge-
bietes befinden sich zwei Flachmoor-Inventare (Durrenbiel Objekt-Nr. 1527 und Baldisriet Objekt-
Nr. 1528). Sudlich des Siedlungsgebietes befindet sich ein Amphibienlaichgebiet (Mittelfeld-
Kiesgrube Objekt-Nr. ZH367).
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Abbildung 1: Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung (BLN), Auszug Gemeinde
Hettlingen

3.1.2 Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Im IVS erfasste Wege nationaler Bedeutung mit sichtbarer historischer Wegsubstanz stehen unter
besonderem Schutz. Nationale Objekte "mit viel Substanz" sollen ungeschmaélert, solche "mit Sub-
stanz" in ihren wesentlichen Elementen erhalten bleiben. Fiir Wege regionaler und lokaler Bedeu-
tung sind die Kantone zustandig. Die Schaffhauserstrasse (IVS-Objekt ZH 29.2), welche vom Si-
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den her nach Hettlingen fuhrt, ist als Objekt von nationaler Bedeutung (historischer Verlauf mit viel
Substanz) im Bundesinventar enthalten.
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Abbildung 2: Planausschnitt Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz

3.1.3 Berlcksichtigung nationaler Planungen

Die Planungsgrundlagen des Bundes sind fir die aktuelle "light"-Revision der Bau- und Zonenord-
nung nicht direkt relevant. Allerdings ist eine umfassende Uberprufung dieser Grundlagen im
Rahmen der geplanten Gesamtrevision der Nutzungsplanung vorgesehen.

3.2 Kantonale Ebene
3.2.1 Mehrwertausgleich

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den
Kantonen, dass sie inshesondere erhebliche planungsbedingte Vorteile, sogenannte Mehrwerte,
ausgleichen. Der Kantonsrat verabschiedete am 28. Oktober 2019 das kantonale Mehrwert-
ausgleichsgesetz (MAG). Dieses rdumt den Gemeinden die Moglichkeit ein, bei Um- und Aufzo-
nungen eine kommunale Abgabe zu erheben. Die ausfiihrende Mehrwertausgleichsverordnung
(MAV) wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat erlassen. MAG und MAV regeln den
Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen bei Ein-, Um- und Aufzonungen und traten am 1. Ja-
nuar 2021 in Kraft. Die Gemeinden mussen in der kommunalen Bau- und Zonenordnung mit einer
Frist bis zum 1. Marz 2025 die entsprechenden Vorschriften erlassen haben.

Zwischenzeitlich war ein kommunaler Verzicht aufgrund des Bundesgerichtsurteils "Meikirch" vom
5. April 2022 nicht mehr moglich. Aufgrund der zweiten Teilrevision des Raumplanungsgesetzes
(RPG 2) ist es wieder mdglich, auf den kommunalen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen
zu verzichten.
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3.2.2 Raumordnungskonzept Kanton Zirich

Basierend auf den Zielen und Grundsatzen des Raumplanungsgesetzes sowie des
Verfassungsgrundsatzes der Nachhaltigkeit, soll die Entwicklung im Kanton Zirich
schwerpunktmassig auf den offentlichen Verkehr ausgerichtet werden. Zusammenhangende
naturnahe Raume sind zu schonen und zu fordern, die grenziiberschreitende Zusammenarbeit ist
auf allen Ebenen zu unterstiitzen. Raumliche Entwicklungen missen sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit orientieren.

Gemass diesen Leitlinien fur die raumliche Entwicklung des Kantons Zirich werden im
Raumordnungskonzept verschiedene Handlungsraume unterschieden (siehe Abbildung 3). Das
Gemeindegebiet von Hettlingen ist im Raumordnungskonzept als Landschaft unter Druck
bezeichnet.

Fur die Landschaften unter Druck weist das Raumordnungskonzept folgenden Handlungsbedarf
aus:

e Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des o6ffentlichen Ver-
kehrs aktivieren

e Bauzonenverbrauch verringern

o Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

Zersiedlung eindammen und Ubergange zur offenen Landschaft so gestalten, dass sich die

Siedlungen gut in die Umgebung einfligen

Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen

Eingriffe in die Landschaft auf ihnre Notwendigkeit prifen sowie koordinieren und planen

Sichert landwirtschaftliche Produktionsflachen

Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat verzichten

a3\ X

et

rr’} ,Sjchaffhausen

{ N £~ | Oberwinterthur®
ﬁ - ' ' | Grlze
gt ( 1 n > =

Landschaft unter Druck andere Bahnlinie
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft

— I ] d N —\
Handlungsraume O kantonales Zentrumsgebiet [ ] siedlungsgebiet
Il Stadtlandschaft © ausserkantonales Zentrum [ wald
B urbane Wohnlandschaft === S-Bahnlinie als Ruickgrat der Siedlungsentwicklung [] Gewasser

Hochleistungsstrasse

Abbildung 3: Handlungsrdume des kantonalen Raumordnungskonzeptes
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3.2.3 Kantonales Inventar der Landschaftsschutzobjekte

Das Inventar der Landschaftsschutzobjekte von tberkommunaler Bedeutung, festgesetzt am 14.
Januar 2023, zeigt die einzigartigen, wertvollen und pragnanten Landschaften im Kanton Zirich,
bei denen eine Schutzvermutung vorliegt. Die Bezeichnung potenzieller Schutzobjekte in Inventa-
ren sichert die frihzeitige Abstimmung der verschiedenen offentlichen und privaten Interessen bei
spateren Entwicklungsprozessen.

In der Gemeinde Hettlingen befindet sich nérdlich des Siedlungsgebietes eine geomorphologisch
gepragte Landschaft (Objekt-Nr. 1038 Wirmeiszeitliche Grundmoranenlandschaft Baldisriet — Loh)
und sudlich des Siedlungsgebietes eine Naturlandschaft mit geologischen Zeitzeugen (Objekt-Nr.
7178 Drumlins bei Seuzach).

Geologische Zeitzeugen
[7.7] Geomorphologisch gepragte Landschaften

Abbildung 4: Planausschnitt kantonales Inventar der Landschaftsschutzobjekte

Ingesa AG 6



Planungsbericht nach Art. 47 RPV Teilrevision BZO Hettlingen

3.2.4 Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI)

Der Kanton fuhrt ein Inventar der aus Uberkommunaler Sicht fiir das Ortsbild wichtigen Gebaude-
und Gebaudegruppen (kantonales Ortsbildinventar). Der Dorfkern von Hettlingen ist im KOBI
enthalten. Im Rahmen der vorgesehenen Gesamtrevision ist die Kernzonenplanung auf die Inhalte
des kantonalen Ortsbildinventars abzustimmen.
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Abbildung 5: Planausschnitt kantonales Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder

3.2.5 Inventar der Denkmalschutzobjekte von tiberkommunaler Bedeutung

Mit der Festsetzung der Schutzobjekte in Inventaren wird sichergestellt, dass bei spéateren
Entwicklungsprozessen die verschiedenen offentlichen und privaten Interessen frihzeitig
aufeinander abgestimmt werden kdnnen. Die Gesetzgebung unterscheidet drei Kategorien von
Schutzobjekten: kantonal, regional und kommunal. Fir Schutzmassnahmen an kantonalen und
regionalen Objekten ist der Kanton zustandig, fur solche an kommunalen die Gemeinden. Die
Denkmalschutzobjekte von (berkommunaler Bedeutung sind im GIS-Browser des Kantons
verzeichnet. Die Objektliste und die dazugehorigen Inventarblatter sind zudem auf der Website der
kantonalen Denkmalpflege abrufbar.
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3.2.6 Richtplankarten

Am 18. Marz 2014 wurde die Gesamtiberprifung des Kantonalen Richtplans durch den
Kantonsrat festgesetzt. Dieser Beschluss wurde am 28. Méarz 2014 im Amtsblatt des Kantons
Zirich veroffentlicht und ist fir alle Behdrden im Kanton Zirich verbindlich. Der Richtplan wurde
vom Bundesrat am 29. April 2015 genehmigt und wurde somit fir den Bund und die
Nachbarkantone verbindlich.

Das im Kantonalen Richtplan (siehe Abbildung 6) bezeichnete Siedlungsgebiet kann auf regionaler
und kommunaler Stufe grundséatzlich weder vergrdssert noch verkleinert werden.

Landschaft

bestehend geplant
Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet
Ubriges
Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

A Aussichispunkt

Maturschutzgebiet

Maturschutzgebiet (in
Gewdssem)

Gruben- und Ruderalbiotop
Siedlung Gewassermreavitalisierung
A Landschaftsschutzgebiet
4 Landschaftsfarderungsgebiet

Siedlungsgebiet aon | 222 Landschaftsverbindung
/) Zentrumsgebiet 111 Freihaltegebiat

Schutzwirdiges Ortsbild Ubriges Gebiet
Streusiedlungsgebiet

Abbildung 6: Richtplanausschnitt Hettlingen

bestehend geplant
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Planungsbericht nach Art. 47 RPV Teilrevision BZO Hettlingen

3.3 Regionale Richtplanung

Der regionale Richtplan der Regionalplanung Winterthur und Umgebung konkretisiert den kantona-
len Richtplan. Der regionale Richtplan Siedlung bezeichnet dabei vor allem Arbeitsplatzgebiete von
regionaler Bedeutung, Gebiete fur stark verkehrserzeugende Nutzungen und definiert die bauliche
Dichte in Gebieten innerhalb der Gemeinden. Ebenfalls Richtplaninhalte sind Verkehr, Landschaft,
Ver- und Entsorgung und oOffentliche Bauten und Anlagen. Der aktuelle regionale Richtplan wurde
vom Regierungsrat am 17. November 2021 festgesetzt (Abbildung 7).

S X ATIREDN ctinden N Ngerg S

SN

n Oberfeld
[ 318

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem regionalen Richtplan

Siedlung Landschaft
Kanton Region — Fruchtfolgefiache im Landwirschaftsgebist
bestehend lsnt  bestehend ant
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3.4 Kommunales Inventar der kunst- und kulturhistorischen Objekte

Gemaéass 8 203 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) haben Gemeinden Uber die
Schutzobjekte einstweilige Inventare zu erstellen. Inventare bilden dabei die Grundlage fir die Ar-
beit der Denkmalpflege. Das Inventar listet Bauten und Anlagen auf, die aufgrund ihrer histori-
schen Bedeutung wichtige Zeugen vergangener Epochen sind. Mit der Aufnahme ins Inventar wird
ein Objekt nicht unter Schutz gestellt, sondern eine Schutzvermutung festgehalten.

Im Jahr 2014 wurde das kommunale Inventar der Gemeinde Hettlingen von 1991 Uberarbeitet. Das
resultierende Inventar umfasst insgesamt 61 Objekte von kommunaler Bedeutung, die jeweils in
einem Inventarblatt erfasst sind.

3.5 Kommunales Inventar Natur- und Landschaftsschutzobjekte

Das kommunale Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte der Gemeinde Hettlingen aus
dem Jahr 1996 wurde 2014 Uberarbeitet und ins kommunale Gemeindeinformationssystem (GIS)
integriert. Enthalten sind Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen (Naturschutzobjekte) und markante
Landschaftselemente (Landschaftsschutzobjekte).

3.6 Kommunale Richtplanung

In der nachfolgenden Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung wird sich die Gemeinde
mit der kommunalen Richtplanung auseinandersetzen. Die Gemeinde verfugt tber folgende Richt-
plane:

o Verkehrsplan vom 14. September 1994
e Gesamtplan vom 11. April 1984
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4 Analyse der Entwicklung der Gemeinde Hettlingen

4.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Hettlingen verzeichnete im Jahr 2021 eine Bevolkerungszahl von tUber 3000 Ein-
wohner. Seit dem Jahr 1990 hat sich die Einwohnerzahl in Hettlingen beinahe verdoppelt (ca.
90 % Wachstum). Wie in Abbildung 8 ersichtlich, fand das Wachstum der Bevélkerung insbeson-
dere in den Jahren von 1995 bis 2005 statt (ca. 70 % Wachstum). Die Bevélkerungsentwicklung
der Gemeinde Hettlingen liegt damit deutlich Uber jener der Region Winterthur Land und dem
Durchschnitt des gesamten Kantons Zirich. Nur die letzten 15 Jahren betrachtend, stimmt das
Wachstum mit jener der Region und dem Kanton tberein.

Beim Blick auf die Altersstruktur der Gemeinde Hettlingen (Abbildung 9) fallt auf, dass es unter-
durchschnittlich wenige Einwohner und Einwohnerinnen im Alter zwischen 25 und 45 Jahren gibt.
Hingegen ist die Bevolkerungsgruppe im Alter ab 50 Jahren deutlich grosser als im kantonalen
Durchschnitt.

Die Statistik der Beschaftigtenentwicklung (Abbildung 10) zeigt, dass die Anzahl der Person im
Beschaftigungsverhaltnis in der Zeitspanne zwischen 2011 und 2014 sank und danach wieder
stark anstieg (Stand 2021).
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10¢
AT 190 |
000 o -
/_._./—/ 180 I L
2'500 FEEREREREEREREE — 0 [

23 2 -
§ 000 ———————— + 110 UL L S L | 160 é )
150 £ 1 § so-
E 1so0— FELLEE I I I Y A A A A A I L 140 “é\g g 0— Mé&nner Frauen
I 5. £ 30-

rooo— FFEHE HEREERREREEES i g Rl _'30§§ =
[l 120 % s ‘ LL
50— FHEEXF EEE [ — 110 ®
100 4 ; : ‘| 0 ‘| : : 4 5
= I O R P I B LR R I R R R I 2 R S UL A 3 el kerung
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 N
Einwohner Bevélkerungsentwicklung Bevdlkerung nach Altersklassen
Hettlingen = Hettlingen [ Gemeinde Hettlingen 3 Personen im Erwerbsalter
Region Winterthur Land — Kanton Zirich
= Kanton Ziirich Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich

Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich

Abbildung 8: Bevdlkerungsentwicklung (Raumbeobach- Abbildung 9: Altersstruktur (Raumbeobachtung ZH)
tung ZH)
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Abbildung 10: Beschéftigtenentwicklung der Gemeinde
Hettlingen von 2011 bis 2020 (Raumbeobachtung ZH)

4.2 Siedlungsentwicklung

Dieses Kapitel setzt die Ergebnisse aus der Bevoélkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung in Relation
zu den vorhandenen Bauland- und Geschossflachenreserven und damit zu den in der Gemeinde
Hettlingen vorhandenen Kapazitaten, weitere Einwohner- und Einwohnerinnen aufnehmen zu kon-
nen.

4.2.1 Bestehende Bauzone

Im folgenden Abschnitt wird die in der Gemeinde Hettlingen vorhandene Bauzone und deren Un-
terteilung analysiert.

Wie in Abbildung 11 dargestellt, sind in der Gemeinde Hettlingen insgesamt 81.3 ha Bauzonen
vorhanden (Stand 2021). Davon fallen rund zwei Drittel der Bauzone der Wohnzone zu. Ein Funftel
macht die Mischzone aus. Der restliche Anteil gehort der Arbeitszone (12 %) und Zone fur 6ffentli-
che Bauten und Anlagen (6 %) an.

In der Wohnzone betragt der relative Anteil der uniberbauten Bauzone nur knapp 3 % (1.4 ha).
Relativ und absolut betrachtet weist die Arbeitszone den grossten Anteil an noch uniberbauten
Flache auf mit 30 % (2.8 ha). Total sind von den 81.3 ha Bauzone in der Gemeinde Hettlingen

Ingesa AG 12



Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Teilrevision BZO Hettlingen

75.5 ha (92.9 %) bebaut und 5.8 ha (7.1 %) uniberbaut (Abbildung 12). Die genauen Zahlen sind

aus Tabelle 1 ersichtlich.

Gemeinde Hettlingen
Bauzonen 2021

50 ——

45 —

40

Bauzonen (in ha)

Gemeinde Hettlingen
Bauzonen 2021

100%

20%
80% ——
70%
60%
50%

40%

Bauzonen

30%
20%

10%

. [
Bauzonen
[IWohnzone [JArbeitszone
I Mischzone [Zone fiir dffentliche

Bauten und Anlagen

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH

Abbildung 11: Verteilung Bauzone in der Gemeinde

Hettlingen 2020 (Raumbeobachtung ZH)

Bauzonen (in ha)

©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Bauzonen (uberbaut / uniberbaut)

O Wohnzone

Bauzonen total: OO Mischzone

813 ha

Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH

[ Arbeitszone
3 Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen

Bauzone (Raumbeobachtung ZH)

[ Bauzonen Total

©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zarich

Abbildung 12: Verhéltnis tberbaut / uniberbaut in der

Bezeichnung Bauzonen iiberbaut nicht iiberbaut
Gde ARE Total Total Total baureif innert ldnger-
5 Jahren fristig
baureif baureif
Wohnzonen
W1/20 Wib 292 289 0.3 0.3
W1200/GP W1b 0.7 0.7
W2/35/GP  W2b 20.9 19.9 1.0 1.0
Total 50.9 49.5 1.4 1.4
Mischzonen
K 10.5 10.4 0.1 0.1
KIGP 59 56 0.3 0.3
Total 16.4 16.0 0.4 0.4
Arbeitszonen mit Dienstl.
G1 IG-HD 06 06
G2 1G-HD 8.8 59 2.8 0.9 19
Total 9.4 6.5 2.8 0.9 1.9
Zone fur offentl. Bauten
oB Oe 47 35 12 12
Total 4.7 3.5 1.2 1.2
Total Bauzonen 81.3 75.5 5.8 2.7 3.1

Tabelle 1: Bauzonenreserven Gemeinde Hettlingen (Quelle: Amt fur Raumentwicklung)
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4.2.2 Bauzonenentwicklung

Der Uberbauungsgrad, welcher das Verhéltnis von tiberbauten Bauzonen zur gesamten Bauzone
wiedergibt, ist in der Gemeinde Hettlingen seit 1991 bis zum Jahr 2005 von unter 80 % auf tber
90 % gestiegen. Seither gab es nur eine geringe Zunahme auf 92.9 % (Stand 2021). Damit liegt
der momentane Uberbauungsgrad auf dem Niveau der Region Winterthur Land und dem Kanton
Zirich.

Gemeinde Hettlingen N,

Uberbauungsgrad 1991 - 2021 3

100

90

[ —

80 —
70

Uberbauungsgrad (in%)
)
-

T T T T T T T

T T
1995 2000 2005 2010 2015 2020

Uberbauungsgrad (iberbaute Bauzone in % der Bauzane)

= Gemeinde Hettlingen
Region Winterthur Land
= Kanton Zurich
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich

Abbildung 13: Verlauf Uberbauungsgrad Gemeinde Hettlingen (Raumbeobachtung ZH)

Durch die Analyse der vergangenen Jahre (Abbildung 14 und Abbildung 15) I&sst sich die erforder-
liche Bauzonenreserven fur die nachsten 15 Jahren abschéatzen. In den Jahren zwischen 2007 und
2021 wurde in der Wohnzone insgesamt 0.7 ha und in der Mischzone 0.6 ha Uberbaut. Mit der
Annahme, dass sich der Verbrauch der Bauzone im gleichen Mass weiterentwickelt, kann davon
ausgegangen werden, dass die Bauzonenreserven fir die nachsten 15 Jahren ausreichen.

Gemeinde Hettlingen /T Bauzonen-Verbrauch (ha)
Bauzonenentwicklung 1991 - 2021 |5 JAHR w M A AD o8B Total
2007 0.3 0.3
2008
2009
}:x -{:S 2010
i»} g 2011 0.5 0.5
s gy 2012 0.1 0.1
H L€
& 3 g 2013
;u 2014
2015
2016 0.3 0.3
2017
2018 0.3 0.3
Bauzonen Bauzonenverbrauch 2019 03 0.0 03
[ iiberbaute Bauzone = Gemeinde Hettlingen ’ ’ ’
[ nicht Uberbaute Bauzone 2020 0.1 .
2021 0.0 0.0

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich

Abbildung 14: Bauzonenentwicklung der Gemeinde Hettlingen  Abbildung 15: Verbrauch der Bauzone der letzten
(Amt fur Raumentwicklung ZH) 15 Jahre (Amt fur Raumentwicklung ZH)
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4.2.3 Geschossflachenreserven

Die vorhandenen Baulandreserven sind nur ein Indikator, um das Siedlungsentwicklungspotenzial
der Gemeinde abzuschatzen. Die Geschossflaichenreserven (GFR) berticksichtigen sowohl das
vorhandene Potenzial fir die Erstellung zusatzlicher Geschossflachen innerhalb der unbebauten
sowie der bereits Uberbauten Bauzone. Die GFR sind ein durch das Amt fir Raumentwicklung
(ARE) ZH ermittelter Schatzwert der potenziell verfligbaren Wohnflache und stellen die Differenz
der theoretisch gemass Bau- und Zonenordnung zuléassigen Geschossflachen und der tatséchlich
gebauten Geschossflache (GWR) dar.

In der Gemeinde Hettlingen betragt die GFR total 177'000 m2. Die Mehrheit der GFR teilen sich in
etwa gleichmassig auf die Wohn- (47 %) und Arbeitszone (43 %) auf (Abbildung 16).

Gemeinde Hettlingen Gemeinde Hettlingen

Geschossflichenreserven 2021 * f? Geschossflachenreserven 2021 * ]zf\r

100%

2)

Geschossfidchenreserven (in 1'000 m2)

Geschossfiachenreserven

20% - - -
10— o
10% —— — — —
0 0%
Geschossfléchenreserven Geschossfldchenreserven (in iiberbauter / uniiberbauter Bauzone)
CdWohnzone Reserven total [ Wohnzone [ Bauzonen Total
I Mischzone (in 1'000 m2) [ Mischzone
[ Arbeitszone 177 [ Arbeitszone
* Ab 2021 Datenerhebung nach neuem Berechnungsmodell *Ab 2021 Da Ef'emtbum: nﬂﬂ{' neuem Berechnungsmodell
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich
Abbildung 16: Anzahl Geschossflachenreserven Abbildung 17: Verhéltnis Geschossflachenreserven

Es kann aber nicht davon ausgegangen werden, dass die gesamte Anzahl an verfiigbaren GFR in
den nachsten 15-20 Jahren ausgeschopft wird. Der Ausbaugrad stellt das Verhéltnis der gebauten
zur zulassigen Geschossflache dar und liegt zurzeit zwischen 55 % und 60 % (Abbildung 18). Dies
bedeutet, dass in der Uberbauten Bauzone theoretisch fast doppelt so viel Geschossflachen ge-
baut werden konnten. Damit befindet sich der Ausbaugrad fiir die Gemeinde Hettlingen auf glei-
chem Niveau, wie jener der Region Winterthur Land. Verglichen mit dem Kanton Zirich liegt der
Ausbaugrad etwas tiefer. Die Dichte der Einwohner in der Wohnzone liegt mit ca. 47 Personen pro
ha deutlich unter dem Durchschnitt des Kantons Ziirich (ca. 80 Personen / ha) (Abbildung 19)
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Gemeinde Hettlingen Gemeinde Hettlingen
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Abbildung 18: Entwicklung Ausbaugrad Abbildung 19: Vergleich bauliche Dichte
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4.2.4 Berechnung Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Kapazitat fur neue Einwohner- und Einwohnerinnen in der Gemeinde Hettlingen kann anhand
der GFR und dem Ausbaugrad berechnet werden. Fir die Berechnung wird von einem durch-
schnittlichen Flachenverbrauch von 50 m? pro Person ausgegangen. Im Kanton Zirich betragt
gemass Bundesamt fur Statistik die durchschnittliche Wohnflache pro Bewohner 46.6 m? (im Jahr
2021).

Fur die Berechnung wird zudem davon ausgegangen, dass durch Verdichtung in den tberbauten
Bauzonen weitere 20 % der verfigbaren GFR ausgeschopft werden kdnnen. Im Bereich der unbe-
bauten Bauzone wird angenommen, dass 60 % der GFR ausgeschdpft wird.

Berechnung Einwohnerkapazitat

Total Geschossflachenreserven 177'000 m2
Anteil Wohnzone 83’190 m?2 (47 %)
Anteil Mischzone 76’110 mZ2 (43 %)
Anteil Wohnzone tberbaut 78’871 m? (~90 %)
Anteil Wohnzone untiberbaut 8319 m?2 (~10 %)
Anteil Mischzone Uberbaut 64693 m? (~85 %)
Anteil Mischzone untuberbaut 11°417 m2 (~15 %)
Kapazitat iberbaut (20 %) / Kapazitat untiberbaut (60 %) /
Verdichtung Neubauten
5 GFR total 78'871 m? 8'319 m?
E GFR effektiv 15'774 m? (20 %) 4'991 m? (60 %)
S § Einwohnerkapazitat 315 EW 100 EW
GFR total 64'693 m? 11'417 m?
g S | GFR effektiv 12'937 m? (20 %) 6'850 m? (60 %)
.<§£ § Einwohnerkapazitét 259 EW 137 EW
Kapgznét Einwohner in 811 EW
heutiger Bauzone I

Die mdgliche Kapazitat fur zusatzliche Einwohner- und Einwohnerinnen liegt bei etwa 800 Perso-
nen. Die prognostizierte Entwicklung kann ohne Anpassung der Bau- und Zonenordnung
bereits zum aktuellen Zeitpunkt stattfinden. Dies setzt aber voraus, dass die vorhandenen GFR
in Zukunft ausgeschopft werden kénnen und auf den bereits Gberbauten Grundstiicken zusatzliche
Wohneinheiten geschaffen werden.
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4.2.5 Gebaudealter

Im Vergleich mit dem Kanton (33.2 %) stehen in der Gemeinde unterdurchschnittlich wenige Ge-
baude (19.1 %) mit Baujahr vor 1945. In der Periode von 1946 bis 1980 (26.6 %) und 1981 bis
2000 (26.7 %) wurden in etwa gleich viele Hauser gebaut. Ebenfalls rund ein Viertel aller Gebaude
(25.7 %) wurden in den Jahren nach 2000 erbaut. Eine Ubersicht des Geb&udealters mit der
Hauptnutzung Wohnen ist in Abbildung 20 ersichtlich. Insbesondere fir Bauten vor 1980 kdnnte
bald eine erneute Sanierung anfallen. Das Potenzial der inneren Verdichtung kann bei Sanie-
rungen oder Umbauten genutzt werden.
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Abbildung 20: Gebé&udealter im Bereich Wohnen, Quelle: maps.zh.ch

| B4

4.3 Fazit rAumliche Gemeindeentwicklung

Die vorliegende grobe Analyse im Rahmen der "light"-Revision der Bau- und Zonenordnung zeigt,
dass die Gemeinde Hettlingen aktuell Gber genligend grosse Bauzonen verfigt, um die prognosti-
zierte Entwicklung zu bewaltigen. Eine umfassende Beurteilung der zukinftigen Entwicklung wird
jedoch erst im Rahmen der geplanten Gesamtrevision der Nutzungsplanung mdglich sein. Die
Analyse der Gemeindeentwicklung wird sich an den kantonalen Vorgaben gemass dem Kreis-
schreiben der Baudirektion "Umsetzung kantonaler Richtplan: Anforderungen an die Rocht- und
Nutzungsplanung" vom 4. Mai 2015 orientieren.
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5 Inhalt der Teilrevision

5.1 Mehrwertausgleich

5.1.1 Gesetzliche Grundlage

Die Gemeinden regeln den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- und Umzonungen
entstehen (mit Ausnahme von Umzonungen einer Zone fir offentliche Bauten), in ihrer Bau- und
Zonenordnung (8§ 19 Abs. 1 MAG).

Von der Gemeinde ist die Freiflache (1'200 m? - 2'000 m?) und die Hohe des Abgabesatzes (max.
40 %) festzulegen. Die Baudirektion empfiehlt einen Abgabesatz von mind. 20 % festzulegen.
Grundstucke die kleiner sind als die festgelegte Freiflache, sind vom Ausgleich ausgenommen (8
19 Abs. 2 MAG), es sei denn, der Mehrwert betragt mehr als CHF 250'000 (8 19 Abs. 4 MAG). Die
Verwendung der Ertrge ist in einem separaten Fondsreglement zu regeln.

Legende

Bauzone

[ crundsticksfischen kleiner 1200m*
[ ] Grundsticksfiéchen 1200 bis 1500m ‘
I  Grundsticksflachen 1500 bis 2000m* s . =
Grundstucksflachen grosser als 2000m*

= g HETTLINGEN

I

I | ® Vi >

Y \ Buech X A

. (

Grundstiicke in Bauzone

Heimistenzelg
Herenbaumen

s

Anzahl | Anteil [%] | Total Flache in Bauzone [m?]

kleiner 1200m* 798 20 422247
1200 bis 1500m* 30 3 38374
1500 bis 2000m* 27 3 46'888
grosser 2000m* 35 4 193'993

\ Humielwis 890 100 701'502

Abbildung 21: Ubersicht Grundstiicke nach Flachengrésse

In der Gemeinde Hettlingen kommen rund 90 % der Grundstiicke fur die Mehrwertabgabe nicht in
Frage, da die Grundstlicksflache kleiner als 1'200 m? ist. Diese Grundstiicke machen dabei eine
Flache von rund 60 % (422'247 m?) der gesamten Flache in der Bauzone (701°502 m?) aus.

Rund 3 % der Anzahl Grundstiicke in Hettlingen (38’374 m?) weisen eine Flache zwischen 1'200
m? und 1'500 m? auf und ebenfalls und 3 % der Grundstiicke (46’888 m?) weisen eine Flache zwi-
schen 1'500 m? und 2'000 m? auf. Die restlichen 4 % der Grundstticke (193’993 m?) weisen eine
Flache von tber 2'000 m? auf.

5.1.2 Freiflache und Abgabesatz

Mit dieser Teilrevision wird das Mehrwertausgleichsgesetz kommunal verankert. Die Gemeinde
erhebt bei kinftigen Auf- und Umzonungen und Gestaltungsplanen die eine Mehrausniitzung er-
maoglichen, eine Abgabe von 20 % auf den um CHF 100'000 gekirzten Mehrwert. Es wird eine
Freiflache von 1'500 m? festgelegt.

Auf die planerischen Massnahmen dieser Teilrevision werden keine Mehrwertabgaben fallig.
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5.1.3 Verwendungszweck

Die Mehrwertabgaben fliessen in einen kommunalen Fonds und stehen der Gemeinde zur Verfi-
gung, um den Offentlichen Raum wie z. B. Park- und Grunanlagen und Platze zu gestalten oder
soziale Treffpunkte, Erholungsrdume oder ausserschulische Einrichtungen zu erstellen. Dieser
Verwendungszweck richtet sich nach Art. 3, Abs. 3 RPG bzw. nach § 37 MAV. Die Verwendung
der Mittel wird in einem Fondsreglement prézisiert, muss jedoch innerhalb des gesetzlichen Rah-
mens liegen. Das Reglement fir den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds wurde auf der Basis
des kantonalen Musterreglements erstellt.

5.2 Anderungen in den Bauvorschriften

Die Vorschriften in der Bauordnung erfahren grundsatzlich keine gravierenden Anderungen. Es
werden folgende wichtigen tGbergeordneten Anpassungen vorgenommen:

- Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
- Geringflgige zusatzliche Anpassungen in den Bauvorschriften
- Artikel zur Mehrwertabgabe

5.2.1 Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein Vertrag
zwischen mehreren Kantonen (Konkordat) mit dem Zweck, die wichtigsten Baubegriffe und Mess-
weisen in der gesamten Schweiz zu vereinheitlichen. Ein Beitritt zum IVHB-Konkordat wurde vom
Kantonsrat des Kantons Zurich zwar verworfen, die Harmonisierung der Baubegriffe soll jedoch
trotzdem umgesetzt werden. Deshalb mussten Anderungen am Planungs- und Baugesetz (PBG)
und an der Allgemeine Bauverordnung (ABV) vorgenommen werden. Zudem wurden auch die
Bauverfahrensverordnung (BVV) und die Besondere Bauverordnung Il (BBV 1) an die neuen Be-
griffe angepasst. Diese Gesetzesdnderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in
Kraft. In den einzelnen Gemeinden werden die Anderungen jedoch erst wirksam, wenn diese ihre
Bau- und Zonenordnung ebenfalls harmonisiert haben.

Folgende neuen Begriffe erfordern eine entsprechende Anpassung in der Bauordnung oder eine
neue Praxis im Baubewilligungsverfahren:

¢ Ho6henmasse (Gesamthdhe, giebelseitige / traufseitige Fassadenhdhe, massgebendes Ter-
rain)

e Attikageschosse

e Vorspringende Gebaudeteile

e Dachaufbauten

e Nutzungsziffern

e Unterniveaubauten und unterirdische Bauten

e Kleinbauten und Anbauten
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5.2.2 Harmonisierte Regelungen in der Bau- und Zonenordnung

Die vorgenommenen Anderungen und Erganzungen in der Bau- und Zonenordnung sind inklusive
der entsprechenden Erlauterungen im Detail aus der Synopse ersichtlich. Nachfolgend sind die
Anderungen zusammengefasst dargestellt.

H6henmasse

Anstelle der Gebaudehdhe und der Firsthohe wird neu die Bestimmung einer Gesamthéhe und
einer traufseitigen und giebelseitigen Fassadenhdhe eingefuihrt, wobei nur die traufseitige Fassa-
denhohe in der Bauordnung bestimmt werden muss. Die Fassadenhthe ersetzt den Begriff der
Gebéaudehothe. Fur den oberen Messpunkt ist jedoch nicht mehr die Schnittlinie der Fassade mit
der Dachflache, sondern mit der Oberflache der Dachkonstruktion (ohne Warmedammung und
Dachhaut) massgebend. Aufgrund der neuen Messweise kann ein Gebaude effektiv bis zu 0.5 m
hoher werden als dies die Gesamt- und Fassadenhodhe vorgeben (Abbildung 22).

Die Gesamthdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hdchsten Punkt der Dachkon-
struktion und dem lotrecht darunter liegenden Punkt auf dem massgebenden Terrain und kann als
Summe der bisherigen Gebaudehdhe und bisherigen Fristhéhe verstanden werden.

Das massgebende Terrain ersetzt den Begriff des gewachsenen Bodens. Im Vergleich zur bisheri-
gen Regelung wird neu immer auf den gewachsenen Gelandeverlauf abgestellt und nicht auf den
bestehenden Verlauf des Bodens bei Einreichung des Baugesuchs. Das massgebende Terrain
wird weder durch Abgrabungen noch Aufschittungen veréndert.

In der BZO Hettlingen sind die folgenden Artikel von der Anderung betroffen:
Kernzone

e Art.5Abs. 1
Die Traufhohen sollen auch kinftig moglichst gleichbleiben. Die Fassadenhthe wird daher
gegeniber der Gebaudehdhe von 7.5 m um 20 cm auf 7.3 m reduziert.

e Art. 10 Abs. 3
Verwendung des neuen Begriffs von 8 5 Abs. 1 ABV: massgebendes Terrain.

Wohnzonen

o Art. 13 Abs. 1
Bisher galt in der W1 eine Gebaudehdhe 4.8 m und in der W2 von 8.1 m. Damit die Trauf-
hohen auch kinftig moglichst gleichbleiben, wird die Fassadenhdhe gegeniber der Ge-
baudehdhe um 20 cm reduziert.

e Art. 15 Abs. 3
Ersatz des Begriffs "grossten Hohe" durch "Gesamthdhe".

Gewerbezonen

o Art. 22 Abs. 1
Ersatz der Begriffe "Gebaudehdhe" durch "(traufseitige) Fassadenhdhe". Die bisherige Ge-
baudehdhe wird fur die Fassadenhthe ibernommen.

o Art. 22 Abs. 1
Ersatz des Begriffs "Firsththe" durch "Gesamththe": Der Begriff der "Fristhdhe" wird nicht
mehr verwendet. Der Begriff "Gesamthohe" entspricht der Summe der bisherigen Gebau-
dehdhe plus der bisherigen Firsthohe.
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Messpunkt bisher

% Messpunkt neu

Abbildung 22: Vergleich neuer und alter Messpunkt fiir das Hohenmass

Attikageschoss

Der Begriff Attikageschoss bezeichnet das auf einem Flachdach aufgesetzte zusatzliche Ge-
schoss. Bisher wurden Attikageschosse nicht erwahnt, da diese unter dem Begriff des Dachge-
schosses eingeschlossen waren. Durch die neue gesetzliche Regelung dirfen Attikageschosse
eine erheblich gréssere Grundflache aufweisen und dadurch starker in Erscheinung treten als bis-
her. Der traufseitige Rlckversatz betrdgt nur noch die halbe Geschosshéhe. Zuvor musste ein
Attikageschoss mindestens um seine ganze Geschosshohe ruckversetzt sein (Abbildung 23).

In der BZO Hettlingen sind die folgenden Artikel von der Anderung betroffen:
Wohnzonen

o Art. 13 Abs. 1
Einfuhrung des neuen Baubegriffs des Attikageschosses.

o Art. 14
Anpassung des Baubegriffs Dachgeschoss zu Attikageschoss.

e Art. 18 Abs. 4
Neu waren Dachaufbauten bis 1/2 der Fassadenlange mdglich. Bei Attikageschossen wird
der bisherige Drittel beibehalten, weil sonst aufgrund der neuen Attikageschossdefinition
ein Attikageschoss optisch als Vollgeschoss wirken wirde.

e Art. 18 Abs. 5
Neuer Absatz zur Firstrichtung bei Flachdachbauten:
Bei Flachdachbauten muss die hypothetische Firstrichtung in der Langsrichtung des Ge-
baudes verlaufen, um eine klare Abgrenzung zwischen Attikageschoss und den darunter-
liegenden Vollgeschossen zu gewéhrleisten. Ausnahmen sind nur bei minimalen Seiten-
langendifferenzen zuléssig. So soll verhindert werden, dass Attikageschosse wie zusatzli-
che Vollgeschosse wirken.

Gewerbezonen

e Art. 22 Abs. 3

Die Attikavorschriften werden anlog der Wohnzone auch fiur die Gewerbezone tibernom-
men.

e Art. 22 Abs. 4
Analog zur Regelung in der Wohnzone (Art. 18 Abs. 5) wird ein neuer Absatz eingeflhrt,

wonach die hypothetische Firstrichtung bei Flachdachbauten in der Langsrichtung des Ge-
b&audes verlaufen muss.
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Abbildung 23: Vergleich neuer und alter Rickversatz Attikageschoss

Vorspringende Gebaudeteile

Vorspringende Gebaudeteile dirfen heute bereits auf einem Drittel der Fassadenlange bis zu 2 m
in den Grenzabstand hineinragen. Zuklnftig wird eine Anpassung vorgenommen, die es ermog-
licht, dass diese Gebaudeteile bis zur Halfte der Fassadenlange 2 m vorspringen dirfen und auch
auf dem Terrain stehen kdnnen. Mehrere vorspringende Gebaudeteile, die auf unterschiedlichen
Stockwerken versetzt angeordnet sind, werden in ihrer Breite addiert (Abbildung 24). Fiur Dachvor-
sprunge gilt die Beschrankung in der Breite bzw. des Anteils am Fassadenabschnitt nicht.

Bei Beibehaltung des bisherigen Grenzabstands in der Kernzone und des Grundabstandes! in der
Wohnzone W1 von 3.5 m wére es mdglich, dass vorspringende Gebaudeteile bis zu 1.5 m bzw. in
der Wohnzone W2 bis zu 2 m an die Grenze gestellt werden kénnten. Dies kann jedoch feuerpoli-
zeiliche und wohnhygienische Probleme mit sich bringen.

Aus diesen Grinden werden die Abstéande erhoht: in der Kernzone und W1 von 3.5 m auf 4.5 m
und in der W2 von 4.0 m auf 5.0 m, sofern vorspringende Gebaudeteile an der Fassade ange-
bracht werden. Fir Fassaden ohne solche Vorspriinge bleiben die bisherigen Grenz- und Grund-
abstéande von 3.5 m und 4.0 m unverandert.

In der BZO Hettlingen sind die folgenden Artikel von der Anderung betroffen:
Kernzone

e Art.5Abs.4und5
Wird auf die Erstellung von vorspringenden Geb&udeteilen an einer Fassade verzichtet, be-
tragt der Grenzabstand zu dieser Fassade 3.5 m, andernfalls 4.5 m.

Wohnzonen

e Art, 13 Abs. 1
Analog der Kernzone werden fir Fassaden mit vorspringenden Gebaudeteilen ein kleiner
Grundabstand von 4.5 m in der W1 und 5.0 m in der W2 festgelegt. Ohne vorspringende
Gebaudeteile betragen die Abstande in der W1 3.5 m und 4.0 m in der W2.

1 Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand und dem Mehrlangenzuschlag geméass Bau- und Zonenordnung
zusammen.
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Abbildung 24: Berechnung fiir zulassiges Mass an vorspringenden Gebaudeteilen

Dachaufbauten

Dachaufbauten durfen nach dem neuen harmonisierten Planungs- und Baugesetz maximal die
Halfte der betreffenden Fassadenlange einnehmen. In Hettlingen wird die bisherige Regelung von
einem Drittel der zugehdrigen Fassadenlange in allen Zonen beibehalten. Durch diese Begren-
zung auf einen Drittel der zugehdrigen Fassadenlange bei Attikageschossen und Dachgeschossen
mit Schréagdachern wird das Ziel verfolgt, das Siedlungsbild und den architektonischen Charakter
der bestehenden Quartiere beizubehalten. So wird sichergestellt, dass die Proportionen und das
Erscheinungsbild von Gebauden im Einklang mit der umliegenden Bebauung bleiben.

In der BZO Hettlingen wurden die folgenden Artikel zur 1/3-Regel eingefuhrt:
Kernzone

o Art.9Abs. 7
Wohnzonen

e Art. 18 Abs. 2
Gewerbezone

o Art. 22 Abs. 3

Nutzungsziffern

Die IVHB sieht als Ersatz fiir die Ausnitzungsziffer die Geschossflachenziffer vor. Diese wird im
Kanton Zurich allerdings nicht ilbernommen. Die Definition der Ausnitzungsziffer andert sich aber
insofern, als neu anstelle der massgeblichen Grundflache die anrechenbare Grundstiicksflache als
Bezugsgrésse hingezogen wird. Neu kdnnen Wald- und Gewasserabstandsflichen bei der Be-
rechnung der anrechenbaren Grundstiicksflache angerechnet werden. Dies fiihrt insbesondere bei
Grundstucken, die an Wald oder Gewasser angrenzen, zu einer Erhdhung der Ausnitzung. In Fal-
len, in denen bisher die Feinerschliessung zur Grundsticksflache angerechnet werden konnte,
fuhrt dies zu einer Verringerung der anrechenbaren Flache. Eine Anpassung der Ausniitzungsziffer
rechtfertigt sich jedoch aufgrund von nur marginal betroffener Grundstiicke nicht. Die Ausndit-
zungsziffern bleiben in den Wohnzonen daher unveréndert.

Bei der Berechnung der Baumassenziffer werden kiinftig offene Gebaudeteile, die weniger als zur
Halfte von baulichen Abschlissen wie Wanden umschlossen sind, nicht mehr angerechnet. Dies
ersetzt die bisherige Regelung, bei der bewitterte Flachen abgezogen werden konnten. Durch die-
se Anpassung kann in bestimmten Féllen etwas mehr Bauvolumen realisiert werden. Die Redukti-
on der Baumassenziffer ist nicht notwendig, weil die Neuregelung nur zu einer marginalen Zunah-
me des Bauvolumens fihrt. In den Gewerbezonen, die von der Baumassenziffer betroffen sind,
gab es bisher durch die teilweise Anrechnung von Vordachern Einschrankungen, die durch die
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Neuregelung gelockert werden. Um die Flexibilitat fir Gewerbebauten zu erhalten, wird auf eine
Anpassung der Baumassenziffer verzichtet.

In der Kernzone ist keine Nutzungsziffer festgelegt.

Unterniveaubauten und unterirdische Bauten

Bisher war bei der Beurteilung von unterirdischen Geb&uden ausschliesslich relevant, ob diese
unter dem gewachsenen Boden lagen, ohne nachtragliche Gelandeabtragungen zu berticksichti-
gen.

Neu ist sowohl das massgebende Terrain (entspricht dem gewachsenen Boden) als auch das tie-
fer gelegte Terrain massgebend, ob es sich um ein unterirdisches Gebaude handelt. Ragt ein Ge-
baudeteil mehr als 0.5 m Uber das massgebende oder das tiefergelegte Terrain hinaus, gilt dieser
als oberirdisch und ist von den Abstandsprivilegien geméass 8 269 PBG ausgenommen. Aufgrund
von Terrainabtragungen kann, unabhangig vom Verlauf des massgebenden Terrains, aus einer
unterirdischen Baute eine oberirdische Baute entstehen und damit kdnnen die Abstandprivilegien
entfallen.

Unterniveaubauten ragen teilweise Uber das massgebenden oder tiefergelegten Terrain hinaus.
Unterirdische Bauten befinden sich, mit Ausnahme der Erschliessung, vollstandig unter dem mas-
sgebenden respektive tiefer gelegten Terrain (Abbildung 25).

Formell sind, ausser der Begriffsanpassung, keine Anderungen in der Bau- und Zonenordnung
erforderlich.

Tiefer gelegtes Terrain oder Tiefer gelegtes Terrain oder
massgebendes Terrain — massgebendes Terrain
- r
~
. :
/
=05m ’I—— - >05m 1.Vo||geschos/s'

—— UNB —_—

Abbildung 25: Unterscheidung Unterniveaubaute (UNB) und unterirdische Baute (UIB)

Kleinbauten und Anbauten

Bisher konnten fur besondere Gebaude im Sinne von § 273 des PBG welche nicht dem dauernden
Aufenthalt dienen und deren grosste Hohe 4 m, bei Schréagdachern 5 m nicht Ubersteigt, in einem
Abstand von 3.5 m von anderen Gebauden errichtet werden. In der neuen Fassung des PBG ist
diese Definition nicht mehr vorhanden. Besondere Gebaude werden neu in 8 2a der Allgemeinen
Bauverordnung (ABV) als Kleinbauten und Anbauten definiert. Kleinbauten sind freistehende Ge-
baude mit einer Grundflache von héchstens 50 m?, deren Gesamthéhe 4.0 m, bei Schragdachern
5.0 m, nicht Uberschreitet und die nur Nebennutzflachen enthalten. Anbauten sind mit einem ande-
ren Gebaude zusammengebaute Gebaude mit einer Grundflache von héchstens 50 m?, deren Ge-
samthdhe 4.0 m, bei Schragdachern 5.0 m, nicht tGberschreitet und die nur Nebennutzflachen ent-
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halten (Abbildung 26). Gegenuber der bisherigen Regelung ist die Grundflache neu auf maximal
50 m?beschrankt.

Formell sind bei Klein- und Anbauten, ausser der Begriffsanpassung keine Anderungen in der

Bau- und Zonenordnung erforderlich.

Anbaute

Gebaude

Abbildung 26: Vergleich Klein- und Anbauten
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5.2.3 Von der Harmonisierung unabhangige Anderungen in der Bau- und Zonenordnung

Energiegewinnungsanlagen

Der Einordnungsartikel (Art. 11 BZO) zu den Energiegewinnungsanlagen in der Kernzone wird
ersatzlos gestrichen. Die Anforderungen sind in der Ubergeordneten Gesetzgebung (Art. 18a RPG,
Art. 32a und 32b RPV sowie § 238 Abs. 4 PBG) abschliessend definiert.

Flachdachbegriinung

Neu sind Flachdacher nach Art. 26 Abs. 1 BZO zu begriinen, soweit dies nicht der Nutzung des
Daches widerspricht (z.B. Dachterrassen). Davon ausgenommen sind Flachdacher von Klein- und
Anbauten bis 20 m? Grundfléache.

Die Einfihrung der Flachdachbegriinung soll die dkologische Nachhaltigkeit im bebauten Gebiet
fordern, indem sie den Wasserhaushalt reguliert, die Biodiversitat erhéht und das Mikroklima posi-
tiv beeinflusst. Sie ermdglicht eine natirliche Speicherung und Verzégerung von Regenwasser,
indem sie als Puffer fungiert und einen Teil des Niederschlags absorbiert. Dies hilft, den Wasser-
fluss zu verlangsamen und das Kanalisationssystem zu entlasten, insbesondere wahrend Spitzen-
regenereignissen. Diese begriinten Dacher bieten darliber hinaus Lebensraum fir Pflanzen und
Insekten und fordern so die Artenvielfalt.

Kompostierungsanlagen

Die Pflicht geméass bisherigem Art. 28 BZO zur Anlegung von Kompostierungsanlagen wird aufge-
hoben. Diese Regelung wird in der jingeren Praxis nicht mehr durchgesetzt, da in der Gemeinde
eine Griunabfuhr vorhanden ist, die von April bis November wéchentlich am Dienstagmorgen statt-
findet. In den restlichen Monaten wird das Intervall der Grinabfuhr reduziert. Diese stellt eine ef-
fektive und praktikable Alternative zur Entsorgung von Griinabfallen dar. Daher ist die Verpflich-
tung zur Anlegung von Kompostierungsanlagen nicht mehr erforderlich.
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6 Auswirkungen der Teilrevision

6.1.1 Gemeindeentwicklung

Aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre ist davon auszugehen, dass die Reser-
ven innerhalb der bestehenden Bauzonen fir die Weiterentwicklung der nachsten 15 Jahre ausrei-
chen. Die Detailuberprufung erfolgt in der geplanten Gesamtrevision der Nutzungsplanung.

6.1.2 Harmonisierung der Baubegriffe

Mit der Teilrevision wird der Status quo gesichert und die Ubergeordneten Vorgaben bezlglich der
Harmonisierung der Baubegriffe umgesetzt.

6.1.3 Mehrwertausgleich

Der Mehrwertausgleich wird gemass dem Ubergeordneten Gesetz eingefiihrt. Die Freiflache wird
auf 1’500 m? und der Abgabesatz auf 20 % festgelegt. Die Hohe der Ertrage, welche in den Mehr-
wertausgleichfonds fliessen werden, kénnen zum aktuellen Zeitpunkt nicht abgeschatzt werden.
Dies ist erst moglich, wenn mehrwertabgabepflichtige Planungsmassnahmen wie Auf- oder Umzo-
nungen vorgenommen werden.

Durch die Einfuhrung des Mehrwertausgleichs entstehen fir die Grundeigentimerschaft vorerst
keine Auswirkungen. Die vorliegende Teilrevision schafft lediglich die gesetzlich vorgeschriebenen
Rahmenbedingungen, welche beim Ausgleich von kiinftig entstehenden Mehrwerten gelten.

Bedingt durch die Ubergeordneten Gegebenheiten (Handlungsraum Kulturlandschaft, vgl. Kap. 3
und Reserven, vgl. Kap. 4) ist in absehbarer Zeit nicht mit Auf- oder Umzonungen zu rechnen.

6.1.4 Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG

Die Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hinsichtlich der Ubereinstimmung
mit Art. 15 RPG erfillt. Die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden respektiert. Der im
kantonalen Raumordnungskonzept fur den Handlungsraum "Kulturlandschaft" vorgegebene Hand-
lungsbedarf zum Erhalt von unverbauten Landschaftskammern wird nicht tangiert. Es werden kei-
ne zusatzlichen Reserven geschaffen. Die Teilrevisionsinhalte erforderten keine besondere vor-
gangige Abstimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg. Die Nachbargemeinden kdnnen sich im
Rahmen der Anhérung zu den Teilrevisionsinhalten dussern.
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7 Abgrenzung zur Gesamtrevision

7.1 Revision light und Gesamtrevision

Die vorliegende "Revision light" umfasst primar die formelle Uberfiilhrung der harmonisierten
Baubegriffe in die kommunale Bau- und Zonenordnung und die Behandlung des kommunalen
Mehrwertausgleichs.

Die "Gesamtrevision" mit Start im Februar 2025 beabsichtigt die umfassende Uberprifung und
Anpassung der Nutzungsplanung. Dies beinhaltet eine detaillierte Uberpriifung und Aktualisierung
der bestehenden Bestimmungen sowie die Berlcksichtigung von Kapazitatsiiberlegungen. Dar-
Uber hinaus beinhaltet die Gesamtrevision die Erstellung eines Kernzonenplans, der aufgrund des
revidierten und neu festgesetzten tbergeordneten Ortsbildinventars erstellt werden muss.

Die Zweiteilung ermdglicht eine schnelle Einfihrung der harmonisierten Baubegriffe in der kom-
munalen Bau- und Zonenordnung und schafft gleichzeitig den Raum firr eine griindliche Uberarbei-
tung der Ortsplanung mit aktivem Mitwirkungsprozess.

7.1.1 Zeitbedarf

Arbeitsschritte Revision light Gesamtrevision
Startzeitpunkt Januar 2023 Februar 2025
Entwurf BZO Januar bis Juli 2023

1. Vorprufung Baudirektion Juli bis September 2023

Bereinigung Entwurf Oktober 2023 bis April 2024

2. Vorpriifung Baudirektion Juni bis August 2024

Offentliche Auflage (60d) November 2024 bis Januar 2025

Behandlung Einwendungen Februar bis August 2025

Vorlauf Abstimmung

Festsetzung Abstimmung 28. September 2025

Rekursfrist (30d)* Oktober 2025

Genehmigung Baudirektion (3 Mt.) November 2025 bis Januar 2026

Rekursfrist (30d)* Februar 2026

In Kraft ca. Marz 2026

*ohne Reserve Rechtsmittelverfahren
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8 Verfahren

Dieses Kapitel behandelt die verschiedenen Planungsphasen in welchen eine Mitwirkung durch
die Bevolkerung, die Nachbargemeinden und Planungsverbande sowie den kantonalen Instanzen
erfolgt ist.

8.1 Kantonale Vorprifung

8.1.1 Erste Vorprufung

Am 28. Juni 2023 wurde die Planvorlage beim Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung
eingereicht. Die Ruckmeldung zur Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung ist am 25. August
2023 erfolgt. Im Rahmen der Planungsgruppe hat sich die Gemeinde eingehend mit dem Vorpri-
fungsbericht auseinandergesetzt und die Planungsvorlage entsprechend angepasst. Zusatzliche
Anderungen wurden zu einer zweiten Vorpriifung eingereicht.

8.1.2 Zweite Vorprifung

Am 29. Mai 2024 wurden die Unterlagen zur Teilrevision der Nutzungsplanung "light" zur zweiten
Vorprifung eingereicht. Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 25. August 2023
gestellten Antragen und Empfehlungen wurde weitgehend entsprochen. Zuséatzlich wurde auf ein-
zelne in der Vorlage zur ersten Vorprifung enthaltene Festlegungen verzichtet und es wurden
neue Bestimmungen erganzt.

Vorbehaltlich der Umsetzung der Antrage der Vorprifung wurde eine Genehmigung der Planungs-
vorlage in Aussicht gestellt. Die Empfehlungen und Antrége wurden sorgféltig gepruft und in die
Vorlage aufgenommen. Die Empfehlung zu den Grenzabsténden bei vorspringenden Gebaudetei-
len wurde aufgrund der nachfolgenden Begriindungen nicht umgesetzt:

e Grenzabstande

Gemass Baudirektion sind die vorspringenden Gebaudeteile abstandsprivilegiert. Die Ge-
meinden haben in ihrer BZO nicht die Moglichkeit, von der kantonalen Regelung abzuwei-
chen. Die Baudirektion erachtet demnach Art. 5 und 13 BZO als nicht rechtmassig. An der
Regelung wird trotzdem festgehalten. Neu kénnen Geb&udeteile auf der halben Lange der
Fassade 2 m vorspringen. Werden die bisherigen Abstande beibehalten, kénnen vorsprin-
gende Gebaudeteile bis 1.5 m (K + W1) bzw. 2 m (W2) an die Grenze gebaut werden, was
jedoch feuerpolizeiliche oder wohnhygienische Probleme ergibt. Deshalb wird an den
Grenz- und Grundabstanden mit bzw. ohne vorspringende Gebaudeteile festgehalten. Mit
der generellen Festlegung eines grosseren Grenz-, bzw. Grundabstandes wirden ein
Grossteil der bestehenden Gebaude die geforderten Abstande unterschreiten.
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8.2 Mitwirkung und Offentliche Auflage gemass §7 PBG

8.2.1 Infoveranstaltung vom Februar 2024

Die Bevdlkerung wurde anlasslich einer Veranstaltung vom 24. Februar 2024 lber die BZO Teilre-
vision zur Harmonisierung der Baubegriffe informiert werden. Einerseits wurden Anliegen zur in-
haltlichen Anpassung der BZO und andererseits generelle Anliegen zur raumlichen Entwicklung
der Gemeinde vorgetragen. Die Anliegen wurden im Nachgang zur Veranstaltung gepruft und so-
weit moglich berlcksichtigt. Die generellen Anliegen werden in die nachfolgende Gesamtrevision
verwiesen.

8.2.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hettlingen, bestehend aus:
e Teilrevision BZO (synoptische Darstellung)
e Planungsbericht nach Art. 47 RPV
e Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleich

wurde gemass § 7 Abs. 1 und 2 PBG vom 1. November 2024 bis 31. Januar 2025 offentlich auf-
gelegt. Wéahrend dieser Frist konnte sich jedermann zur Vorlage aussern und Einwendungen vor-
bringen. Es gingen 4 Riickmeldungen mit 18 Einwendungen ein.

Die meisten Einwendungen bezogen sich auf Fragen der baulichen Dichte, der Grenz- und Ge-
baudeabstdnde. Aufgrund der begrenzten Zielsetzung dieser Teilrevision — der Umsetzung der
Harmonisierung der Baubegriffe — konnten weitergehende Anliegen wie etwa eine Griunflachenzif-
fer, neue Regelungen zu Abgrabungen oder weitergehende Nutzungsbeschrankungen in der Zone
W1 nicht berlcksichtigt werden. Diese Themen sollen im Rahmen der bereits angelaufenen or-
dentlichen Teilrevision der BZO vertieft behandelt werden. Insgesamt wurde der Spielraum der
Teilrevision ausgeschopft, um sowohl den lbergeordneten Vorgaben als auch den lokalen Anlie-
gen soweit als mdglich Rechnung zu tragen.

Zu den Einwendungen wird in einem separaten Bericht detailliert Stellung genommen.

8.3 Urnenabstimmung

Uber die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung "Harmonisierung Baubegriffe" sowie tber das
Reglement fir den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds der Politischen Gemeinde Hettlingen
wird an der Urnenabstimmung vom 28. September 2025 entschieden.

8.4 Genehmigung Baudirektion

Nach der Urnenabstimmung vom 28. September 2025 wird die Vorlage zur Genehmigung an die
Baudirektion des Kantons Zirich eingereicht. Der Genehmigungsprozess ist fur den Zeitraum No-
vember 2025 bis Januar 2026 vorgesehen. Nach Ablauf der Rekursfrist tritt die Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung voraussichtlich im Marz 2026 in Kraft.
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