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Titel Einleitung
Registratur 16 Gemeindeorganisation

16.04 Gemeinde

16.04.00 Gemeindeversammlungen in eD chr

Gemeindeversammlung vom Montag, 5. Mai 2025, 1. Versammlungstag

Gemeindeprésident Christian Haltner begriisst in der Einleitung die Stimmberechtigten und
Géste und dankt fiir das Erscheinen. Speziell begriisst er Philippa Schmidt von der Ziirichsee-
Zeitung. ‘

Er gibt den Versammlungsbesuchern weiter bekannt, dass

— ordnungsgemass und termingerecht zur Versammluhg eingeladen worden ist und die Ak-
tenauflage nach Gemeindegesetz stattgefunden hat; '

— die Verhandlung wie Ublich zur Unterstiitzung des Protokolls aufgezeichnet wird:

— Einwendungen gegen die Geschaftsbehandlung und Versammlungsleitung sofort vorge-
bracht werden missen und nicht nachtraglich geltend gemacht werden kénnen:

— nicht stimmberechtigte Personen auf der Tribiine Platz nehmen mUésen, und verweist
dazu auf die entsprechenden Bestimmungen der Kantonsverfassung;

— wegen feuerpolizeilichen Anforderungen die Bestuhlung unverandert belassen werden
muss; '

- im Evakuationsfall die Halle durch den nachstliegenden Notausgang zu verlassen ist.

Als Stimmenzéhler werden von der Versammlung gewahlt:

Gilberta Caruso
Christian Dietz

Roger Dlggelin

Ulrike Eppler-Hammerli
Antonia Meyer

Monika Ott

S

Die Zahlung der Versammlung ergibt die Anwesenheit von 584 stimmberechtigten Personen.
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Gemeindeprasident Christian Haltner erklart, dass allen Stimmberechtigen die Weisung in
Kurzform zugestellt worden sei. Mit dem Bestelltalon auf der letzten Seite der Weisung kénne
jeweils die ausfihrliche Fassung der einzelnen Geschéfte bei der Gemeindeverwaltung be-
stellt werden. Auch wiirden auf der Homepage der Gemeinde Stafa alle Geschéfte in der Voll-
version veroffentlicht.

Auf seine Anfrage hin werden keine Anderungen in der Reihenfolge der Traktandenliste ver-
langt. Auch werden aus der Versammlung keine Einwande gegen die Stimmberechtigung ein-
zelner Anwesenden erhoben.

Zudem informiert er, dass sofern die Versammlung nicht abgeschldssen werden konne, er um
23.30 Uhr einen Antrag auf Abbruch des Versammlungsabends und Vertagung auf den nachs-
ten Abend stellen werde.

Weiter stellt der Gemeindepréisidént der Versammlung den Hochbauvorsteher Casimir Schmid
und den Ortsplaner Peter von Kénel, vom Biiro Suter von Kinel Wild AG, vor. Casimir Schmid
wird durch das Geschaft fiihren, Peter von Kénel wird die technischen Aspekte der Vorlage
erlautern.

Casimir Schmid, Hochbauvorstand, erklart den Ablauf der Versammlung. Er fiihrt nochmals
aus, dass die Revision der Bau- und Zonenordnung zweimal aufgelegen ist. Die eingegange-
nen Einwendungen konnten teilweise auch in die Bauordnung aufgenommen werden. Zudem
wurden zwei Informationsveranstaltungen durchgefiihrt.

Da die Teilrevision der kommunalen Bau- und Zonenordnung auf der Traktandenliste stent,
sind Anderungsantrége zuldssig nur zum Revisionsthema, nicht zu anderen Teilen des beste-
henden Erlasses. Er wird zusammen mit Peter von Kénel die einzelnen Artikel mit den vorge-
sehenen Anpassungen vorstellen und erldutern. Peter von Kénel wird den Anwesenden zu-
satzliche Details zu den Artikeln liefern.

Peter von Kénel, Ortsplaner, fiihrt die Anwesenden in das Thema Bau- und Zonenordnung
ein. Er informiert Uber die Vereinheitlichung von Begriffen und Anpassungen, welche schweiz-
weit gemacht werden missen. Zudem bietet sich jetzt die Gelegenheit, fiir Stafa weitere An-
passungen vorzunehmen. Er erklért jeweils bei den einzelnen Artikeln, welche Uberlegungen
zu den Anpassungen geflihrt haben.

Einstiegsdebatte

Christian Haltner, Gemeindeprésident, eréffnet die Versémmlung mit einer kurzen Einstiegs-
debatte.

Das Wort wird von einzelnen Vertreterinnen und Vertretern der Ortsparteien und von weiteren
Stimmberechtigten benutzt.
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Antrage

Nach bereits ausfiihrlich geflihrter Diskussion wird aus der Versammlung der nachfolgende
Ordnungsantrag gestellt und von Gemeindeprasident Christian Haltner entgegengenommen:

— Die Redezeit ist auf 5 Minuten zu beschrénken.

Abstimmung

Abstimmung Ordnungsantrag

Dem Antrag auf eine Redezeitbeschrinkung von 5 Minuten wird mit grossem Mehr zuge-
stimmt.

Gemeindeversammlung vom Dienstag, 6. Mai 2025, 2. Versammlungstag‘

Gemeindeprésident Christian Haltner begriisst in der Einleitung die Stimmberechtigten und
Gaste und dankt fir das Erscheinen. Speziell begrisst er wiederum Philippa Schmidt von der
Zlrichsee-Zeitung.

Er gibt den Versammlungsbesuchern weiter bekannt, dass

— ordnungsgemass und termingerecht zur Versammlung eingeladen worden ist und die Ak-
tenauflage nach Gemeindegesetz stattgefunden hat:

— die Verhandlung wie (iblich zur Unterstltzung des Protokolls aufgezeichnet wird;

— Einwendungen gegen die Geschéftsbehandlung und Versammlungsleitung sofort vorge-
bracht werden miissen und nicht nachtraglich geltend gemacht werden kénnen:

— nicht stimmberechtigte Personen auf der Tribiine Platz nehmen mussen, und verweist
dazu auf die entsprechenden Bestimmungen der Kantonsverfassung:

— wegen feuerpolizeilichen Anforderungen die Bestuhlung unveréndert belassen werden
muss; :

— im Evakuationsfall die Halle durch den nachstliegenden Notausgang zu verlassen ist.
Als Stimmenzé&hler werden von der Versammlung gewahlt:

Gilberta Caruso
Christian Dietz

Roger Diiggelin

Ulrike Eppler-Hammerli
Antonia Meyer

Monika Ott

DTN
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Die Zahlung der Versammlung ergibt die Anwesenheit von 491 stimmberechtigten Personen.

Aus der Versammlung werden keine Einwande gegen die Stimmberechtigung einzelner An-
wesenden erhoben.

Gemeindeprasident Christian Haltner erldutert den Stand der Verhandlungen — am Montag-
abend konnte die Beratung und Diskussion bis und mit Artikel 25 der Bau- und Zonenordnung
abgeschlossen werden. Heute geht es weiter ab Artikel 26. Weiter nennt er kurz die am ersten
Versammlungstag vorgenommenen Anderungen an der gemeinderétlichen Vorlage.

Er weist darauf hin, dass die beschlossene Redezeitbeschrankung von 5 Minuten weiterhin
gultig ist.

Zudem informiert er, dass sofern die Versammlung nicht abgeschlossen werden kdnne, er
wiederum um 23.30 Uhr einen Antrag auf Abbruch des Versammlungsabends und Vertagung
auf den nachsten Abend stellen werde.

Christian Straub mdchte wissen, ob er zu Art. 23 einen Antrag stellen kdnne.

Gemeindeprésident Christian Haltner erklart, dass bei Art. 23 keine Anpassungen mdoglich
sind, weil dieser Artikel gegeniber der giiltigen Fassung der BZO keine Veranderungen erfah-
ren hat.

Stefan Reichling erkundigt sich nach der gesetzlichen Grundlage, wonach nur angepasste Ar-
tikel diskutiert und diesbezliglich Anderungsantrage gestellt werden kénnen.

Gemeindeprasident Christian Haltner verweist auf das Ziircher Gemeindegesetz und die eror-
ternden Kommentare.

Dann bergibt er das Wort an Hochbauvorstand Casimit Schmid sowie Peter von Kanel.

Gemeindeversammlung vom Mittwoch, 7. Mai 2025, 3. Versammlungstag

Gémeindenrésident Christian Haltner begriisst in der Einleitung die Stimmberechtigten und
Gaste und dankt fiir das Erscheinen. Speziell begriisst er erneut Philippa Schmidt von der
Zurichsee-Zeitung.

Er gibt den Versammlungsbesuchern weiter bekannt, dass

— ordnungsgemass und termingerecht zur Versammlung eingeladen worden ist und die Ak-
tenauflage nach Gemeindegesetz stattgefunden hat:

— die Verhandlung wie iiblich zur Unterstiitzung des Protokolls aufgezeichnet wird:

— Einwendungen gegen die Geschéftsbehandlung und Versammilungsleitung sofort vorge-
bracht werden missen und nicht nachtraglich geltend gemacht werden kénnen:;
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— nicht stimmberechtigte Personen auf der Tribline Platz nehmen missen, und verweist
dazu auf die entsprechenden Bestimmungen der Kantonsverfassung;

- wegen feuerpolizeilichen Anforderungen die Bestuhlung unverandert belassen werden
muss;

- im Evakuationsfall die Halle durch den nachstliegenden Notausgang zu verlassen ist.
Als Stimmenzéhler werden von der Versammlung gewébhlt:

Gilberta Caruso
Christian Dietz

Roger Duggelin

Ulrike Eppler-Hammerli
Antonia Meyer

Monika Ott

oohkwP=

Die Zahlung der Versammlung ergibt die Anwesenheit von 454 stimmbérechtigten Personen.

Aus der Versammlung werden keine Einwande gegen die Stimmberechtigung einzelner An-
wesenden erhoben.

Gemeindeprasident Christian Haltner erldutert den Stand der Verhandlungen — am Dienstag-
abend konnte die Beratung und Diskussion aller Artikel der Bau- und Zonenordnung abge-
schlossen werden. Heute geht es weiter mit der Beratung des Zonenplans und der Ergén-
zungsplane. Wenn alles abgeschlossen ist, kommt dann noch das Traktandum 2 zur Sprache.

Er weist darauf hin, dass die beschlossene Redezeitbeschrankung von 5 Minuten weiterhin

gultig ist. Dann Ubergibt er das Wort an Hochbauvorstand Casimir Schmid sowie Peter von
Kanel.
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Beschluss-Nr. GDV-2025-3

Titel Raumplanung
Teilrevision Nutzungsplanung
Gesch.-Nr. 2022-396
Registratur 04 Bauptanung
04.05 Nutzungsplanung
04.05.10 BauO, ZonenO, VOen
IDG-Status nicht festgelegt ;
Mitwirkende
Ausstand
Versand

Korrespondenz  Fachbereich Ramplanung

Tel. 044 928 77 84; E-Mail: planung@staefa.ch

Vorlage des Gemeinderats

Antrag

i

Die Teilrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Stafa, bestehend aus

- Bau- und Zonenordnung (Synopse)

- Zonenplan M. 1:5'000

Erganzungsplan Nr. 1 Baumschutz und Begriinung M.. 1:10'000

- Erganzungsplan Nr. 2 Siedlungsrénder M. 1:10'000

Erganzungsplan Nr. 3 Preisglnstiger Wohnraum M. 1:10'000

Erganzungsplan Nr. 4 Reduktionsgebiete Motorfahrzeugabstellplatze M. 1:10'000,
wird in der Fassung vom 28. Januar 2025, gestiitzt auf § 88 des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG), festgesetzt.

Der Bericht zu den Einwendungen wird in der Fassung vom 28. Januar 2025, gestiitzt
auf § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG), festgesetzt.

Der erlauternde Bericht geméss Art. 47 RPV wird in der Fassung vom 28. Januar 2025
zur Kenntnis genommen.

Der Gemeinderat wird erméchtigt, allfallige aus dem Genehmigungs- oder Rekursver-
fahren zwingend notwendige Anderungen der Unterlagen der Teilrevision der kommu-
nalen Nutzungsplanung in eigener Kompetenz vorzunehmen.

Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.




Protokoll

a Gemeinde Stifa

Gemeindeversammlung 5.-7. Mai 2025 9

Vorlage in Kiirze

Ein wesentliches Ziel der Ortsplanungsrevision ist eine moderate Erhohung der Einwohnerka-
pazitaten, die den gesetzlichen und Ubergeordneten planerischen Vorgaben entspricht. Das
kUnftige Wachstum soll sich auf zentral gelegene und gut erschlossene Gebiete innerhalb der
Gemeinde konzentrieren, insbesondere auf den Umkreis der Bahnhafe Stafa und Urikon sowie
das Industriegebiet Laubisriiti. Mit den vorgesehenen Um- und Aufzonungen wird das Fas-
sungsvermogen der Bauzonen im Vergleich zu heute um rund 800 Personen erhéht, wodurch
theoretisch Platz flir 17'000 Einwohnerinnen und Einwohner besteht. Dabei ist zu beachten,
dass nicht alle Reserven kurzfristig nutzbar waren und deren Erschliessung tiber einen lange-
ren Zeitraum erfolgen wiirde.

Zusatzlich sollen mit-der Revision der Nutzungsplanung verschiedene andere Bestimmungen
eingeflhrt werden: Zur Forderung von preisgiinstigem Wohnraum wird in ausgewiesenen Ge-
bieten ein Pflichtanteil von 50 Prozent festgelegt. Damit wird sichergestellt, dass die Hélfte des
zusatzlichen baulichen Potenzials der Realisierung von preisgiinstigem Wohnraum dient. Zu-
dem sollen freiwillige Sonderbauvorschriften Anreize fiir eine nachhaltige Siedlungserneue-
rung schaffen. Anstelle von Abriss und Neubau soll der vorhandene Geb&udebestand weiter-
- entwickelt werden. Ziel ist es, den Quartiercharakter zu erhalten, eine bauliche Verdichtung
mit zusatzlichen Wohneinheiten zu erreichen, die energetische Sanierung der Geb&udehlllen
voranzutreiben und den Aussenbereich aufzuwerten. Im Gegenzug ist eine hthere bauliche
Ausnutzung des Grundstiicks moglich. Weitere Bestimmungen fordern die Siedlungsodkologie
sowie Anpassungen an den Klimawandel. Dazu z&hlen etwa die Begriinungspflicht fiir Flach-
décher ab 30 Quadratmeter, der Schutz und die Férderung wertvoller Baume und Baumgrup-
pen sowie Vorgaben zur Gestaltung naturnaher Aussenbereiche und empfindlicher Siedlungs-
rander.

Aufgrund der zunehmenden Bedeutung der Innenentwicklung wird die Geschosszahlregelung
wieder aufgehoben und auf den Stand vor 2009 zuriickgefiihrt. Fiir die Industriezone Laubisriiti
wird zur Standortférderung und Erhdéhung des Spielraums fiir die bauliche Entwicklung die
zulassige Baumassenziffer erhoht. Die steigende Nachfrage im Freizeitsport 16st bei den
Sportanlagen Frohberg ein Ausbaubedarf aus. Durch eine Erweiterung der Zone fiir 6ffentliche
Bauten soll die planungsrechtliche Grundlage fiir einen zusatzlichen Fussballplatz geschaffen
werden.

Die Revisionsvorlage wurde zwischen dem 18. Marz und 20. Mai 2024 ein zweites Mal &ffent-
lich aufgelegt. Dabei gingen rund 70 Einwendungen ein, die der Gemeinderat geprift und, wo
sinnvoll und zweckmassig, in die Vorlage aufgenommen hat. Nach der Festsetzung durch die
Gemeindeversammlung bedarf die Revision der Bau- und Zonenordnung der Genehmigung
durch die kantonale Baudirektion.
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Beleuchtender Bericht

Aufgrund der hohen Komplexitat erfolgt die Teilrevision der kommunalen Ortsplanung in ver-
schiedenen Arbeitspaketen, die jeweils separat durch die Gemeindeversammlung festgesetzt
werden. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 24. November 2020 den Planungsprozess
wie folgt festgelegt:

1. Vorlage EinfUhrUng kommunaler Mehrwertausgleich (festgesetzt durch die Gemeindever-
~ sammlung am 29. November 2021, rechtskrftig seit 11. Juni 2022).

2. Vorlage Teilrevision Nutzungsplanung mit Umsetzung der (ibergeordneten Richtplanung,
der Schwerpunkte aus dem Raumlichen Entwicklungsleitbild und der Definitionen gemass
Interkantonaler Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB), Uberprii-
fung der Kernzonen in den Gebieten ohne Kernzonenplan sowie Anpassung der Gewas-
ser- und Waldabstandslinienpléne (nachfolgend «Arbeitspaket 1» genannt).

3. Vorlage Teilrevision Nutzungsplanung mit Schwerpunkt Kernzonen, bestehend aus der
Uberpriifung der gestalterischen Kernzonenbestimmungen und der Festlegungen in den
Kernzonenplénen («Arbeitspaket 2»).

4. Vorlage Teilrevision Richtplanung mit dem Verkehrsplan und dem Plan der éffentlichen
Bauten & Anlagen. In diesem Teilpaket wird der bestehende Richtplan tberarbeitet und
hinsichtlich zuséatzlicher Themen zum &ffentlichen Verkehr und zum Langsamverkehrs-
netz (Fuss-/Velowege) Uberpriift und ergénzt («Arbeitspaket 3»).

Ziele Raumliches Nutzungsplanung 1
- Entwicklungsleitbild Zoranpian

=
= lunn,

. | Ergdnzungs-
ﬁ Landschaft ‘pléne
e l]:‘:> [r_"\:'\> [Oberprifung | 2 Revision

|Kernzonen — in3

Paketen

Richtplanung 3
Richtplanung

Infrastruktur

PHASE 1: Auslegeordnung I

und Ziele PHASE 2: Strategie PHASE 3: Umsetzung I_J

Parallel zum Prozess der Ortsplanungsrevision wurden zwischenzeitlich aufgrund ihrer zeitli-
chen Dringlichkeit zwei Teilrevisionen der Nutzungsplanung erarbeitet. Es handelt sich dabei
um die Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht Bahnhof Stafa und die Umzonung Moritzberg,
die beide am 17. Juni 2024 von der Gemeindeversammlung beschlossen wurden. Aufgrund
der Einzelinitiative «Abstand von Windradern» wurde ausserdem eine weitere Teilrevision der
Nutzungsplanung erarbeitet, welche die Gemeindeversammlung am 17. Juni 2024 ablehnte.
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2 Teilrevision der Nutzungsplanung

Bei der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung handelt es sich um das Arbeitspaket 1
gemass dem Prozess der Ortsplanungsrevision.

2.1 Verfahren

Mit Beschluss vom 14. Juni 2022 verabschiedete der Gemeinderat die Vorlage zur Teilrevision
der Nutzungsplanung und gab sie zuhanden der Vorpriifung durch das Amt fir Raumentwick-
lung und der 6ffentlichen Auflage frei. Die 6ffentliche Auflage erfolgte zwischen dem 26. Sep-
tember und dem 30. Dezember 2022. Am 5. Oktober 2022 wurde eine 6ffentliche Informati-
onsveranstaltung durchgeflinrt. Weiter fanden wéhrend der &ffentlichen Auflage 23 Ortspla-
nungsgesprache mit Einwohnerinnen und Einwohnern zur Revisionsvorlage statt.

Im Rahmen der &ffentlichen Auflage gingen tiber 100 Einwendungen ein. Ein separater Bericht
gibt Auskunft Gber die Behandlung aller eingegangenen Einwendungen. Die Einwendungen
betrafen im Wesentlichen die folgenden Themenschwerpunkte:

Verzicht auf bzw. Anpassungen von Aufzonungen in Verdichtungsgebieten
Anpassungen von Industrie- und Gewerbezonen

Verzicht auf Umzonungen von Kernzonen KB

Verstérkte Forderung der Siedlungsékologie

Massnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Forderung des preisgiinstigen Wohnens

Forderung der Baukultur

Verschiedene prozessuale Anpassungen

Nach deren Erfassung wurde im Ausschuss Ortsplanungsrevision des Gemeinderates festge-
legt, wie mit den Einwendungen umgegangen werden soll. Die einzelnen Arbeitsstinde wur-
den jeweils im Ausschuss Ortsplanungsrevision in mehreren Sitzungen besprochen und ent-
schieden.

Es zeigte sich, dass sich die Revisionsvorlage aufgrund der beschlossenen Anpassungen ge-
genuber der friheren Vorlage der ersten 6ffentlichen Auflage stark verandern wird. Der Aus-
schuss Ortsplanungsrevision beschloss daher, die iberarbeitete Revisionsvorlage ein zweites
Mal &ffentlich aufzulegen. Am 30. Januar 2024 gab der Gemeinderat die Vorlage zuhanden

der zweiten Vorpriifung durch das Amt fir Raumentwicklung und die zweite &ffentliche Auflage
frei.

Die oOffentliche Auflage dauerte vom 18. Mérz 2024 bis zum 20. Mai 2024. Die Bevolkerung
wurde an einer Informationsveranstaltung am 13. Marz 2024 (ber die iiberarbeitete Vorlage
orientiert und es fanden wiederum 20 Ortsplanungsgespréche mit Einwohnerinnen und Ein-
wohnern statt.

Wahrend der Auflagefrist gingen rund 70 Einwendungen ein. Inhaltlich gleiche oder dhnliche
Einwendungen von mehreren Personen wurden dabei zu einer Einwendung zusammenge-
fasst. Der Kanton dusserte sich in einem zweiten Vorpriifungsbericht vom 19. September 2024
zur Vorlage. Die Einwendungen betrafen im Wesentlichen die folgenden Themenschwer-
punkte:
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» Verzicht/ Anpassungen von Aufzonungen in verschiedenen Verdichtungsgebieten
(Geren, Laubisriti, Im Grafen)

e Anpassungen von Industrie- und Gewerbezonen (Laubisr(iti, Weierstrasse)
Forderung von preisglinstigem Wohnraum

e Zusatzliche Aufzonungen (Alterszentrum Wiesengrund, Grundstrasse 19,
Landi Zirichsee AG)

* Verzicht auf Gestaltungsplanpflicht, Griinflachenziffer, Mindestgewerbeanteil im Gebiet
Bahnhofwiese |

e Um- und Einzonung 6stlich der Sportanlage Frohberg
Parkierungsregelung Seidenpark

e Uberpriifung Inventar schiitzenswerte Ortsbilder der Schweiz ISOS an verschiedenen
Orten '

Nach deren Erfassung wurde im Ausschuss Ortsplanungsrevision festgelegt, wie mit den ein-
zelnen Einwendungen umgegangen werden soll. An mehreren Sitzungen wurden die inhaltli-
chen Schwerpunkte fir die Uberarbeitung der Revisionsvorlage festgelegt und die angepasste
Revisionsvorlage zuhanden des Gemeinderates freigegeben.

2.2 Ziele

Mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung sollen die ubergeordneten planerischen
Vorgaben insbesondere aus dem kantonalen und dem regionalen Richtplan umgesetzt wer-
den. Zudem sollen mit der Bauordnung und dem Zonenplan die Vorstellungen und Vorgaben
des kommunalen rdumlichen Entwicklungsleitbilds umgesetzt sowie auf geanderte bzw. neue
BeddUrfnisse und Themenbereiche reagiert werden.

Im Wesentlichen sollen mit der Nutzungsplanungsrevision folgende Ziele erreicht werden:

e Ermdglichung eines Bevélkerungswachstums, so dass 2035 rund 16'000 — 18'000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner in Stéfa leben kdnnen.

¢ Gewahrleistung eines stabilen Verhaltnisses zwischen der Anzahl Einwohner und der An-
zahl Beschaftigten.

e  Entwicklung eines attraktiven aufenthaltsfreundlichen Ortszentrums und Bahnhofgebiets
in Stéfa und Urikon.

e Weiterentwicklung, Erhaltung und Pflege der ortsbaulichen Qualititen und der Charakte-

ristik der Kerngebiete von Oetikon, Oberhusen und Mutzmalen.

Forderung einer massvollen, qualitativ hochwertigen Verdichtung an geeigneten Lagen.

Stérkung attraktiver offentlicher und privater Aussenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Verbesserung der Biodiversitat im Siedlungsraum und entlang der Siedlungsrander.

Ermdglichung von preisglinstigem Wohnraum.

Forderung einer nachhaltigen Siedlungserneuerung.

Ermaglichung eines vielfaltigen Angebots an Gewerbeflachen.

Erhalt von Reserven fiir kommende Generationen.

Umsetzung der interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe

IVHB. '

e Situative Vereinfachung und Klarung der Zonierung (Anpassung der Zonierung auf veran-
derte Parzellengrenzen).
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2.3 = Wichtigste Anpassungen Bau- und Zonenordnung BZO

EinfGhrung Baubegriffe IVHB

Mit der vorliegenden Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung wird die Einflihrung der inter-
kantonalen Vereinbarung (iber die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB vollzogen. Das be-
deutet, dass in der BZO die entsprechenden Baubegriffe ersetzt bzw. angepasst werden.

Verdichtung nach innen

Um an den geeigneten Lagen die Rahmenbedingungen fiir eine Verdichtung zu schaffen, wer-
den neue Grundzonierungen eingefiihrt (W 2.8, W 3.2, WG 3.2). Zusétzlich werden die Kern-
zonen B auf die eigentlichen Kernbereiche reduziert und verschiedene Flichen in eine neu
definierte Wohnzone W 2.5 umgezont.

Bei der Zentrumszone wird im Sinne der Verdichtung an gut erschlossenen Lagen die maximal
zulassige Baumassenziffer auf 4.5 m3/m? erhdht. Dadurch soll fiir die Grundeigentiimer ein
Anreiz flr eine stérkere bauliche Entwicklung im Zentrum an attraktiver Lage geschaffen wer-
den. Zur Férderung von unversiegelten und begriinten Fldchen zugunsten der Siedlungsdko-
logie und des Ortsklimas wird fiir die Zentrumszone eine Griinflachenziffer von 20 % einge-
flhrt. Der grosse Grundabstand wird aufgehoben, da dieser bei den zu erwartenden Gewer-
benutzungen im Erdgeschoss nicht zielfiihrend ist. In der Zentrumszone soll mit einem Min-
destgewerbeanteil von 20 % ein wichtiger Beitrag zur langfristigen Sicherung der Gewerbe-
nutzungen im Zentrum und fiir einen attraktiven Nutzungsmix geleistet werden.

Geschosszahlregelung wie vor 2009

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2009 wurden bei den Wohnzonen maximal zulassige
Geschosszahlen eingefiihrt, weil die Erscheinung der Bauten beispielsweise in einer zweige-
schossigen Zone eher Bauten in einer dreigeschossigen Zone entsprach. Die Geschosszahlen
wurden so fixiert, dass in zweigeschossigen Wohnzonen maximal drei Wohnebenen maglich
sein sollten und die Bauwilligen wihlen konnten, ob sie zusétzlich zu den zwei Vollgeschossen
ein anrechenbares Untergeschoss oder ein Dachgeschoss zu Wohnzwecken nutzen méchten.
Aufgrund der verdnderten Voraussetzungen — insbesondere der zunehmenden Bedeutung der
Innenentwicklung — wurde im Rahmen der vorliegenden Teilrevision die Aufhebung der Ge-
schosszahlregelung gepriift. Da durch deren Aufhebung der Spielraum bei der Projektierung
der Bauten grésser ist, der Vollzug erleichtert wird sowie durch die Forderung des Bauens in
die Hohe mehr Grunflichen geschaffen und dadurch zur Verbesserung des Ortsklimas und
der Biodiversitat beigetragen werden kann, wurde entschieden, dass die Geschosszahlrege-
lung wieder aufgehoben werden soll. Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Voll-
geschosse innerhalb des zuldssigen Gebaudevolumens, begrenzt durch das Grundmass der
traufseitigen Fassadenhohen, soll frei wihlbar sein.

Mehr Entwicklungsspielraum Industriezone Laubisriiti

Fur die Industriezone im Gebiet Laubisriti wird zur Standortférderung und Erhéhung des Spiel-
raums flr die bauliche Entwicklung die maximal zulassige Baumassenziffer auf 7.5 m3/m? er-
hdht. Aufgrund von verschiedenen Rahmenbedingungen (Heimatschutz, Gewasserraum, Er-
schliessung etc.) bestehen nur noch im Gebiet Laubisriiti sinnvolle Maoglichkeiten zur baulichen
Entwicklung. Auf die Aufzonung der ubrigen Industrie- und Gewerbezonen wird aus diésem
Grund auch verzichtet. Fur die Industrie- und Gewerbezonen wird eine minimale Grinflachen-
ziffer von 10 % eingefiihrt. Die maximale Gesamthdhe wird auf 17.5 m festgelegt und zu den
angrenzenden Wohnzonen wird eine Bepflanzungspflicht eingeflihrt. Zudem ist gegentiiber un-
mittelbar angrenzenden Wohnzonen fiir Gebé&udeteile, welche eine Fassadenhéhe von 15.5
m Uberschreiten, der Grundabstand um das Mass der Mehrhéhe zu vergrossern. Mit diesem




















































































































































