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  1. Ausgangslage 
  1.1 Einleitung 
Lage und Entwicklung 
 

 
Bahnhof Feuerthalen 
 

 
Ortsrandsilhouette entlang des 
Rheins gegenüber Schaffhausen 
 

 
Naherholung am Rhein (Beispiel 
Campingplatz) 

 Feuerthalen ist eine ländliche Gemeinde in einem urbanen Um-
feld und nur durch den Rhein von der Stadt Schaffhausen ge-
trennt. Mit 3'811 Einwohnern (Stand Ende 2023) in der Region 
Weinland im Bezirk Andelfingen. Das Gemeindegebiet umfasst 
250 Hektaren, wovon nur 11.2 Prozent landwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Fast die Hälfte des Gemeindegebiets (44 %) ist 
von Wald bedeckt. Das Gemeindegebiet teilt sich in die inzwi-
schen zusammengewachsenen Ortsteile Feuerthalen und 
Langwiesen. Feuerthalen ist umgeben von den Gemeinden 
Flurlingen ZH, Laufen-Uhwiesen ZH, Schaffhausen SH, Schlatt 
TG und Büsingen (BRD). 

Von Feuerthalen gelangt man via Zürcherstrasse und später 
über die Autostrasse/Miniautobahn N4/A4 in etwa einer halben 
Stunde nach Winterthur. Mit der Feuerthalerbrücke verfügt Feu-
erthalen über einen direkten Anschluss an Schaffhausen und 
damit an die Autobahn. Ab Langwiesen ist der Bodensee in et-
was mehr als einer Viertelstunde erreichbar. In Feuerthalen ver-
kehren die beiden Buslinien 630 und 634 im Stundentakt alter-
nierend, so dass faktisch ein Halbstundentakt entsteht. Die Li-
nie 630 führt wahlweise nach Marthalen oder Schaffhausen. Mit 
der Linie 634 kann nebst Schaffhausen auch das Schloss Lau-
fen erreicht werden. Feuerthalen verfügt nebst den Buslinien 
auch über einen Bahnhof, an welchem die S8 hält und mit der 
man entweder nach Schaffhausen oder in Richtung Romans-
horn gelangt. 

Die markante Dorfkulisse am Rhein sowie die dahinter liegende 
Arbeitersiedlung aus dem Ende des 19. Jahrhunderts war einst-
mals im Inventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz 
(ISOS) als Ortsbild von nationaler Bedeutung eingetragen und 
dort als "verstädtertes Dorf" klassifiziert. Mit der letzten Überar-
beitung des ISOS wurde Feuerthalen aus dem Bundesinventar 
entlassen. 

Wichtige Naherholungsgebiete in Feuerthalen sind die Freizeit-
anlage am Rhein und die Sport- und Freizeitanlagen am Wald-
rand sowie der Wald Cholfirst selbst. 
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Stand der Ortsplanung  Die Bau- und Zonenordnung und der Zonenplan der Gemeinde 
Feuerthalen stammen aus dem Jahr 1995. Die letzte kleine Re-
vision der Nutzungsplanung erfolgte im Jahr 1996. Der Gesamt-
plan „Siedlungs-, Landschafts- und Verkehrsplan, Plan der öf-
fentliche Bauten“ ist seit fast 30 Jahren (1983) unverändert in 
Kraft (kommunaler Richtplan, damals noch als Gesamtplan be-
zeichnet). 

   
  1.2 Aufgabenstellung 
Revisionsvorlage zur  
Richt- und Nutzungsplanung 

 Es ist eine genehmigungsfähige Revisionsvorlage für die Ge-
meindeversammlung auszuarbeiten, die den Bedürfnissen und 
Zielen sowie den rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht.  

Dies bedeutet, dass die bestehenden Unterlagen der Richt- und 
Nutzungsplanung aktualisiert und wo nötig ergänzt werden 
müssen. Dabei ist der Mitwirkung durch die Bevölkerung und 
weiteren interessierten Kreisen im Sinne der gesetzlichen Vor-
gaben gebührend Beachtung zu schenken. 

Die Vorlage umfasst folgende Bestandteile: 

• Gesamtrevision Richtplanung mit Schwerpunkt Verkehrs-
plan und Plan öffentlicher Bauten und Anlagen (vgl. sepa-
rater Bericht dazu) 

• Aufhebung des Siedlungs- und Landschaftsplanes sowie 
des Versorgungsplanes 

• Teilrevision Bau- und Zonenordnung 
• Teilrevision Zonenplan 
• Kernzonenplan 
• Teilrevision Ergänzungsplan 2 „Klushalden“ 
• Bericht gemäss Art. 47 RPV 
• Bericht zu den nicht berücksichtigten Einwendungen 
• Erschliessungsplan 
• Bericht zum Erschliessungsplan 
• Umsetzung des IVHB 
• Regelung des Mehrwertausgleichs 
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Umgang mit  
Baulandreserven 

 Die Gemeinde Feuerthalen hat festgestellt, dass nur noch we-
nig Bauland zur Verfügung steht und dass die Thematik der in-
neren Verdichtung zu einem wichtigen Traktandum geworden 
ist. Zudem sind die noch vorhandenen freien Grundstücke eher 
schwierig zu bebauen. Das vom Kanton festgesetzte Siedlungs-
gebiet wurde durch die Überarbeitung des kantonalen Richt-
plans nicht vergrössert, weshalb im Rahmen der vorliegenden 
Teilrevision verschiedene Massnahmen geprüft werden. Feuert-
halen möchte auch weiterhin geordnet wachsen können und für 
Investoren und gute Steuerzahler attraktiv bleiben. In diesem 
Zusammenhang ist die Zentrumsüberbauung Stägli zu erwäh-
nen, welche vor kurzem in der Kernzone realisiert worden ist. 

   
Zentrum Kohlfirst  Im Bereich des heutigen Alterszentrums Kohlfrist besteht für die 

Gemeinde Feuerthalen als Grundstückseigentümerin Entwick-
lungsspielraum für neue Nutzungen. Für den Bau eines neuen 
Alterszentrums haben die Stimmberechtigen im Herbst 2010 ei-
nen Planungskredit gesprochen. Die zweckmässige Erschlies-
sung des Gebiets Toggenburg wurde 2011 in einem Masterplan 
aufgezeigt. Im Herbst 2014 wurde als vorgelagerter Bestandteil 
der vorliegenden Teilrevision eine Umzonung im Bereich Kohl-
first vollzogen und ein öffentlicher Gestaltungsplan festgesetzt. 

Visualisierung geplantes  
Alterszentrum Kohlfirst 
(www.zentrum-kohlfirst.ch) 

 

 
   
Umsetzung Ortsbildinventar  Die Kernzone von Feuerthalen ist im regionalen Richtplan als 

schützenswertes Ortsbild bezeichnet. Sie ist zudem im Inventar 
der schutzwürdigen Ortsbilder von überkommunaler Bedeutung 
enthalten, welches am 15.6.2001 mit BDV Nr. 674 durch die 
Baudirektion festgesetzt wurde (zur Zeit in Revision). Die In-
halte des Inventarplanes sind in einem Kernzonenplan sowie in 
den zugehörigen Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung 
grundeigentümerverbindlich umzusetzen. Für die Kernzone 
Langwiesen ist aus rechtlicher Sicht kein Kernzonenplan erfor-
derlich, weil diese nicht als Ortsbild von überkommunaler Be-
deutung eingestuft ist. 
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Rechts: Inventar der schutzwürdigen 
Ortsbilder von überkommunaler Be-
deutung 
 
Unten: Dachlandschaft 

 

 

 

   
Erschliessungsplan  Ursprünglich war beabsichtigt den 1995 genehmigten Erschlies-

sungsplan zu überarbeiten. Insbesondere sollten die Massnah-
men im Gebiet Toggenburg zur Groberschliessung des Bauge-
biets (siehe Ausschnitt unten) im Rahmen der vorliegenden 
Teilrevision in die 1. Etappe übertragen werden. Der Gemein-
derat verzichtet darauf und bringt die notwendigen Objektkre-
dite dannzumal einzeln zur Abstimmung. Dadurch entsteht 
mehr Kosten- und Sachtransparenz.  

Aussschnitt aus dem  
Erschliessungsplan (1995) 

 

 

 

   
  1.3 Arbeitsschritte 
Grundlagen  
zusammentragen 

 • Planungsgrundlagen erheben (Richtplanung, Zonenplan, 
BZO, Ergänzungspläne, Inventare, Schutzverordnungen, 
Richtpläne, AV 93 (Amtliche Vermessung) inkl. Mehranfor-
derungen, Luftfotos usw.) 

   
Entwurf  
Revisionsvorlage 

 • Teilrevision Richtplanung (vgl. sep. Bericht) 
• Teilrevision Bau- und Zonenordnung 
• Teilrevision Zonenplan 
• Erarbeitung Kernzonenplan 
• Teilrevision Ergänzungsplan 2 „Klushalden“ 
• Erstellung Bericht gemäss Art. 47 RPV 
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• Erstellung Bericht zu den Einwendungen 
   
Mitwirkung und  
Bereinigung 

 • Diskussion und Verifizierung der Ziele und Absichten des 
Revisionsinhaltes anlässlich einer Informationsveranstal-
tung 

• Mehrfache Vorprüfung durch das Amt für Raumentwicklung 
und Vermessung (ARE), zweimalige öffentliche Auflage 
während 60 Tagen und öffentliche Orientierungsveranstal-
tung während der Auflagefrist 

• Auswertung und Behandlung der zahlreich eingegangenen 
Einwendungen  

• Bereinigung der Revisionsvorlage mit Beschlussfassung im 
Gemeinderat 

   
Beschlussfassung und 
Genehmigung 

 • Verabschiedung der Revisionsvorlage durch den Gemein-
derat zuhanden der Gemeindeversammlung 

• Behandlung allfälliger Rekurse 
• Genehmigung durch die Baudirektion 
• Rekursmöglichkeit während 30 Tagen 

   
  1.4 Berichtinhalt 
Informationen für die  
Genehmigungsbehörde 

 Der vorliegende Bericht zur Nutzungsplanung hat gemäss 
Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) der kantonalen 
Genehmigungsbehörde über die Berücksichtigung folgender 
Sachverhalte Auskunft zu geben: 

• Ziele und Grundsätze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) 
• Anregungen aus der Bevölkerung (Art. 1 und 3 RPG; erfolgt 

im separaten Bericht zu den Einwendungen) 
• Sachpläne und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) 
• Richtplan (Art. 8 RPG) 
• Übriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung) 
Darüber hinaus sind die Nutzungsreserven innerhalb der 
Bauzonen und ihre haushälterische Nutzung zu thematisieren. 

Zudem werden die Änderungen des Zonenplanes, die Inhalte 
des Kernzonenplans sowie die wichtigsten Bestimmungen der 
Bau- und Zonenordnung kommentiert. 
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  1.5 Grundlagen 
Übergeordnete Grundlagen  • BLN – Bundesinventar der Landschaften und Naturdenk-

mäler von nationaler Bedeutung 
• Kantonaler Richtplan Zürich 
• Regionaler Richtplan Weinland 
• ISOS – Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der 

Schweiz von nationaler Bedeutung 
• Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder von überkommuna-

ler Bedeutung, Feuerthalen – Festsetzung der Revision 
und Ergänzung (ARE Nr. 0844 / 21 vom 12.11.2021) 

• Schutzliste der Kantonalen Denkmalpflege 
   
Kommunale Grundlagen  • Bau- und Zonenordnung vom 22.9.1995 inkl. Teilrevision 

vom 29.11.1996 
• Zonenplan vom 29.6.2001 
• Kommunaler Gesamtplan vom 2.11.1983 
• Kommunales Inventar der Natur- und Landschafts-

schutzobjekte vom 1.10.1997 
• Kommunales Inventar der kunst- und kulturhistorischen Ob-

jekte vom 20.11.2018 
• Revisionsentwurf Richtplanung 2013 
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  2. Analyse Ortsentwicklung 
  2.1 Historische Dorfteile 

 

 

 

 

 
Dufourkarte Erstausgabe (1845-
1865) 

 Historische Karte J. Wild (1850)  Siegfriedkarte (1880) 

     

 

 

 

 

 
Siegfriedkarte (1930)  Dufourkarte Letztausgabe (1939)  Alte Landeskarte (1956 – 1965) 
     

 
Historische Gewässerkarte des Kan-
tons Zürich (1850-1890) 
 

 
Landeskarte (aktuell) 

 Beim Vergleich des historischen Kartenmaterials fällt auf, dass 
sich der Rheinverlauf und der Waldbestand im Gegensatz zur 
Siedlung und dem Strassennetz in den letzten 150 Jahren 
kaum bis nicht verändert haben. Heute sind die ursprünglich un-
abhängigen Ortsteile Feuerthalen und Langwiesen zusammen-
gewachsen resp. nur noch durch das Bahntrassee voneinander 
getrennt. Auf der Siegfriedkarte ist die Bahnlinie ein erstes Mal 
verzeichnet. Das eigentliche Siedlungswachstum setzte in den 
50-er Jahren spürbar ein und gab damit einen Vorgeschmack 
auf die heute zu bewältigenden Herausforderungen im Bereich 
der inneren Verdichtung. Wie die historische Wildkarte zeigt, 
gab es um 1850 in Feuerthalen bloss in der Kernzone Dorf so-
wie im Bereich der reformierten Kirche und in Langwiesen Bau-
ten. Mit der einsetzenden Melioration in der ersten Hälfte des 
20. Jahrhunderts wurde das Wegnetz innerhalb und ausserhalb 
des heutigen Siedlungsgebiets deutlich vergrössert und die 
Landschaft veränderte sich. Die Siegfriedkarte von 1930 zeigt 
erstmals die Bebauungen entlang der Kirchstrasse und weitere 
Quartiere (z.B. Dahlienstrasse). 
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  2.2 Bevölkerung 
Absolutes Wachstum  Die Zahl der Einwohner in Feuerthalen hat sich gegenüber den 

60er Jahren nur leicht erhöht. Grund dafür ist die stetige Bevöl-
kerungsabnahme in den 70er und 80er Jahren. In den 90er-
Jahren ist die Bevölkerung stagniert. Seit der Jahrhundert-
wende hat das Wachstum bis 2010 linear zugenommen, 
2018/2019 wieder leicht abgenommen, während aktuell wieder 
eine Zunahme zu verzeichnen ist. Ende 2023 lebten 3811 Ein-
wohner in Feuerthalen. In den Vergangenen 15 Jahren stieg die 
Bevölkerungszahl durchschnittlich um ca. 30 Einwohner oder 
1.0 % pro Jahr an. Das kantonale und regionale Wachstum für 
den gleichen Zeitraum beträgt 1.2 % resp. 1.0 % pro Jahr. 

Bevölkerungsentwicklung im Ver-
gleich mit dem Kanton und der Re-
gion 
 

 

 
   
Wachstum im Vergleich  Im Vergleich zur Region Weinland und zum Kanton Zürich weist 

Feuerthalen zwischen 1999 und 2005 sowie 2007 ein über-
durchschnittliches Wachstum auf. Das Wachstum weist wenig 
Konstanz auf. Zwischen 1985 und 1998 gab es unterdurch-
schnittliche und teilweise negative Wachstumszahlen. Seit der 
Jahrtausendwende nimmt die Bevölkerung in Feuerthalen stetig 
zu und liegt im durchschnittlichen Wachstumsbereich der Re-
gion. 

   
Folgerung  Basierend auf den statistischen Daten kann die Entwicklung 

von Feuerthalen im Vergleich mit Region und Kanton zwischen 
1985 und 1997 als wenig dynamisch bezeichnet werden. In Be-
zug auf die letzten 15 Jahre liegt das Bevölkerungswachstum 
von Feuerthalen deutlich über jenem der kantonalen Entwick-
lung und hat sich dem Wachstum der Region angeglichen. 
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  2.3 Bauzonen 
Bauzonenverbrauch  Die totale Fläche der überbauten Bauzonen hat sich in den ver-

gangenen 15 Jahren seit 2008 bis 2023 von 87.9 ha auf 
89.9 ha erhöht, was einem Anstieg von 1.4 % bzw. einem Ver-
brauch von 2.0 ha entspricht. Im 15-Jahres-Mittel beträgt der 
durchschnittliche jährliche Verbrauch somit rund 0.15 ha. Der 
Verbrauch in den Wohn- und Mischzonen entspricht praktisch 
dem Gesamtverbrauch. Von 2008 bis 2023 wurden rund 2.0 ha 
Wohn- und Mischzonen verbraucht. Die Reserven in den Wohn- 
und Mischzonen betrugen 2023 gemäss kantonaler Bauzonen-
statistik noch 6.3 ha. 

Bauzonenverbrauch und Bauzonen-
reserven in ha 
 

 

 
   
Bauzonenstatistik  Die aktuelle Bauzonenstatistik weist für Feuerthalen folgende 

Baulandreserven aus: 

Bauzonenreserven in ha 
 
Datengrundlage: ARE Stand 2023 

   Total vorhanden bebaut unbebaut 
Wohnzone 51.1 ha 47.2 ha 3.9 ha 
Mischzone 24.4 ha 22.0 ha 2.4 ha 
Arbeitszone 10.9 ha 9.8 ha 1.1 ha 
öff. Bauten + Anlagen 16.1 ha 10.9 ha 5.2 ha 
Total 102.5 ha 89.9 ha 12.6 ha 
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Unüberbaute Grundstücke  Die Lage der unüberbauten Grundstücke in den Wohn- und 
Kernzonen (gemäss rechtsgültigem Zonenplan) sind nachste-
hend abgebildet. Insgesamt beträgt die Fläche rund 6.3 ha. 

 
Quelle: Datengrundlage Übersichtsplan 2020, eigene Darstellung 
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Grösse unüberbaute Grundstücke  In der nachstehenden Grafik ist das Quartier Forenacker zwi-
schen der Kirchstrasse und der Vogelsangstrasse (ca. 7.6 ha) 
im Vergleich zu den zusammengefassten unüberbauten Grund-
stücken (ca. 6.3 ha) dargestellt. Der Vergleich zeigt auf, dass es 
innerhalb des Bestandes Reserven gibt, welche in etwa der 
Grösse des Quartiers Forenacker entspricht.  

Quartier Forenacker   

 
   
Unüberbaute Grundstücke   
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  2.4 Bevölkerungsdichte 
Höhere Nutzungsdichten als 
in der Region 

 Die Nutzungsdichten in Feuerthalen liegen mit knapp 60 E+B / 
ha im Vergleich zum kantonalen Mittel in den Wohnzonen um 
rund 20 E+B / ha tiefer jedoch etwa 20 E+B / ha höher als in 
der Region Weinland.  
In den Mischzonen liegt die Nutzungsdichte der Gemeinde Feu-
erthalen um rund 70 E+B / ha tiefer als im Kanton. Im Vergleich 
zur Region Weinland wiederum liegt die Nutzungsdichte um ca. 
10 E+B / ha höher.  

Feuerthalen weist durch die Nahe Lage zur Stadt Schaffhausen 
tendenzielle eine höhere Nutzungsdichte auf als im Vergleich 
zur eher ländlich geprägten Region Weinland. Unter anderem 
deswegen wurde die Gemeinde gemäss dem ROK-ZH dem 
Handlungsraum „urbane Wohnlandschaft“ zugeordnet. 
Im Vergleich zum gesamten Kanton Zürich mit den starken Zen-
tren Zürich und Winterthur weist die Gemeinde jedoch eher tiefe 
Nutzungsdichten auf.  

Gemäss dem Kanton sollen in Siedlungen im urbanen Umfeld 
eine Verdichtung mit mittlerer Dichte (100-150 E+B / ha) ange-
strebt werden. 
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  2.5 Ausbaugrad und Umnutzungspotenzial 
Wohn- und Mischzonen  Die Ausbaugrade in Feuerthalen verdeutlichen die urbane Lage 

unmittelbar neben Schaffhausen. Die Ausbaugrade liegen et-
was über den Werten der ländlich geprägten Region Weinland. 
In den Wohnzonen liegt der Ausbaugrad gegenüber der Region 
deutlich höher. Gegenüber dem kantonalen Wert jedoch tiefer, 
während jener in den Mischzonen ebenfalls etwas tiefer und der 
Ausbaugrad in der Arbeitszone höher liegt. 

Ausbaugrad in Prozent (%) 
   

Wohnzone 
% 

Mischzone 
% 

Arbeitszone 
% 

Total 
% 

Feuerthalen 55.9 73.2 76.2 64.2 
Region Weinland 49.3 83.6 46.0 63.3 
Kanton Zürich 62.3 79.3 55.9 66.2 

 

   

  

 
  Nach der Korrektur des kantonalen Berechnungsmodelles wei-

sen die Ausbaugrade in den Wohn- und Mischzonen darauf hin, 
dass die bestehenden Möglichkeiten der Bau- und Zonenord-
nung angemessen ausgeschöpft werden.  

Das Umnutzungspotenzial von nicht mehr gebrauchten Ökono-
miegebäuden ist sehr gering. In der Kernzone Dorf stehen je-
doch einige ungenutzte und teilweise im Zerfall befindliche Ge-
bäude, deren Potenziale durch Um- oder Ersatzbauten genutzt 
werden könnten. 
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  2.6 Kapazitätsabschätzung 
Fassungsvermögen 
Zonenplan 1996 

 Die theoretische Abschätzung der Einwohnerkapazität wurde 
auf der Datengrundlage des ARE mit Stand 2023 erstellt. Die 
detaillierte Tabelle befindet sich im Anhang. 

   Zuwachs Einwohner 
Einwohner überbaute Zone (2024)  3’845 
Einwohner Verdichtung überbaute Zonen + 67 3’888 
Einwohner unbebaute Zonen + 247 4'028 
Kapazitätsgrenze Zonenplan nach ZP 1996 + 324 4'135 

 

   
Bedarf für die nächsten  
15 Jahre ist nicht gedeckt 

 Bei einem durchschnittlichen Wachstum von 30 Einwohnern im 
Jahr ist in 15 Jahren rechnerisch mit 450 zusätzlichen Einwoh-
nern zu rechnen. Die vorhandenen Zonenkapazitäten können 
diesen Bedarf für die nächsten 15 Jahre nicht decken. Die Er-
höhung der Nutzungsziffern resp. die bessere Ausnützung der 
vorhandenen Bauzonen können dazu beitragen, dass das Be-
völkerungswachstum bzw. die langfristige Nachfrage im Hand-
lungsraum „urbane Wohnlandschaft“ der kommenden 15 Jahre 
bewältigt werden kann. In Bezug auf den Bauzonenverbrauch 
von 0.4 ha/Jahr (für Mischzonen in den letzten 15 Jahren) wer-
den die noch unbebauten Wohn- Mischzonen (Stand 2023) von 
6.3 ha bei gleichbleibendem Verbrauch bis circa ins Jahr 2038 
reichen. Somit sind die bestehenden Reserven für eine Ge-
meinde im Handlungsraum „urbane Wohnlandschaft“ knapp be-
messen. 
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  2.7 Stärken und Schwächen 
  Feuerthalen ist eine sehr attraktive Gemeinde, in der es sich gut 

leben und arbeiten lässt. Davon zeugt auch das untenstehende 
Stärken-/ Schwächenprofil. Die Schwächen sind gegenüber den 
Stärken von untergeordneter Natur. 

Stärken  • Hohe Lebensqualität 
• Ortsbild von regionaler Bedeutung 
• Attraktives Naherholungsgebiet im Bereich des Rheins und 

an den Waldrändern 
• Vielfältiges Freizeitangebot (Sportplätze, Camping, Ver-

eine, Jogging- und Velowege, Baden am Rhein) 
• Grosszügig vorhandene Einkaufmöglichkeiten im Bereich 

des Bahnhofs (Rhymarkt) 
• Zahlreiche Gewerbebetriebe 
• Zahlreiche identitätsstiftende Objekte/Situationen (Bauten, 

Brunnen, Innenhöfe, Gärten, Kirchen usw.) 

  

  

  

  
Schwächen  • Brachliegende Liegenschaften in der Kernzone Dorf sowie 

vereinzelte unästhetische Baulücken 
• Die Strassenraumgestaltung ist teilweise monoton 
• Für den Busbetrieb bestehen betriebliche Einschränkungen 

im Bereich Kirchstrasse/Kirchweg (Kreuzen unmöglich) 
• Situation für den Langsamverkehr im Umfeld des Bahnhofs 

bis zum Einkaufsgebiet ist ungenügend (Querung) 
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  3. Entwicklung des Siedlungs-
gebietes 

  3.1 Gebäudealter 
  Die nachfolgende Abbildung zeigt die Siedlungsentwicklung 

zwischen 1850 bis heute. 

 

 
   
  

05.08.21, 10:08GIS-Browser Infoabfrage

Seite 1 von 1https://maps.zh.ch/

Gebäudealter
Infoabfrage

Informationen für ausgewählte Themen 
bei Koordinate 2690678 / 1282945 (Höhe: 409.2 m)

Weitere Standortinformationen: 

Baujahr
Gebäudetyp Baujahr Markieren
Gebäude Handel 1997

ab 2011    1951-1960
2001-2010    1925-1950
1991-2000    1901-1925
1981-1990    1876-1900
1971-1980    1850-1875
1961-1970    vor 1850
unbekannt    
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Siedlungsentwicklung  Die Karte zeigt, dass sich der älteste Bereich des Dorfes Feuer-
thalen am Brückenkopf der Rheinbrücke sowie im Bereich 
Langwiesen befindet. Ende des 19. Jh. wurden die für die in-
dustrielle Entwicklung wichtige Bahnlinie und der Bahnhof in 
Feuerthalen erstellt. In der Folge entstand ein neues Industrie-
quartier mit Arbeiterwohnquartieren an den Hängen des Chol-
firstes was auf der Karte gut ersichtlich ist. Ab der Mitte des 20. 
Jahrhunderts entstanden weitere Quartiere was die beiden un-
abhängigen Ortsteile Feuerthalen und Langwiesen zusammen-
wachsen liess.  

   
  3.2 Gesamtschau 

 

 Mit einer Gesamtschau wird nachstehend gezeigt in welchen 
Gebieten Stabilität herrscht, wo entwickelt wurde aber noch 
einzelne Reserven vorhanden sind, welche Gebiete sich bereits 
durch eine kommende Planung im Umbruch befinden und 
welche Reservegebiete Aufbaupotenzial besitzen.  

 
   
Stabile Gebiete (bewahren) 
 

 

 In den stabilen Gebieten wie zum Beispiel den Kernzonen (6) 
steht der Erhalt der Substanz, die im Rahmen einer Sanierung 
erneuert oder ersetzt wird, sowie die behutsame Verdichtung im 
Vordergrund. Einzelne Neubauten ergänzen und verdichten das 
bestehende Siedlungsmuster.  
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  Die Dichte (betrifft sowohl die bauliche als auch die 
Nutzungsdichte) gegenüber dem Bestand erhöht sich 
insgesamt aber nicht wesentlich und die Dichte gemäss BZO 
wird nicht verändert. Die historische Dorfgestaltung wird ge-
pflegt. Gärten und Bäume um die Einfamilienhäuser und Ge-
schossbauten machen eine wichtige Qualität dieser Wohnge-
biete aus.  

Zu den stabilen Gebieten gehören auch diejenigen, welche 
bereits entwickelt sind oder bei denen ein Baugesuch 
eingereicht wurde. Diese sind zum Beispiel das Gebiet Halden 
(5) bei welchen kürzlich ein Baugesuch eingereicht wurde und 
bewilligt ist, sowie das Gebiet Scheibenäcker (4) das zwischen 
1991 und 2000 erbaut wurde. 

  Folgende Gebiete sind noch nicht all zu alt (erbaut nach 1960) 
und weisen einen Ausbaugrad von über 60% auf: 
Chirchenacker / Güetli (1), Forenacker (2) sowie die 
Überbauung Bahnhofstrasse (3). 

Ausbaugrad 
 

 

 

   
 Chirchenacker (1) Forenacker (2) Bahnhofstrasse (3) 
    
Gebäudealter 
 

 
   

 Chirchenacker (1) Forenacker (2) Bahnhofstrasse (3) 
     
  Auch die folgenden Gebiete in den Zonen für öffentliche Bauten 

gehören zu den stabilen Gebieten; Schulhäuser Spilbrett und 
Stumpenboden (7) sowie das neue Zentrum Kohlfirst (7). 

Das Arbeitsplatzgebiet im Bereich des Rhymarkts sowie das 
Gewerbegebiet Chüngelibach sind grösstenteils überbaut. Eine 
umfangreiche Erneuerung ist im Planungshorizont der Nutz-
ungsplanung (10 bis 15 Jahre) nicht zu erwarten. 
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Stabile Gebiete (punktuelle 
Entwicklungen) 
 

 
 
 

 In den Wohngebieten oder älteren Einfamilienhausgebieten, 
steht eine Erhöhung der gebauten Dichte im Umfang der 
heutigen BZO-Reserven an. Die Entwicklung orientiert sich aber 
weitgehend am Charakter und an der Struktur des Bestandes 
(u.a. offene Bauweise, Durchgrünung, Aussicht). Der Ausbau-
grad dürfte sich langfristig infolge von Handänderungen oder 
Erbgängen etwas erhöhen (mehr Personen und mehr 
Wohnraum zur Angleichung der heutigen Ansprüche). Meist 
erhöht sich mit solchen Neuerungen jedoch der pro 
Kopfverbrauch (siehe Skizze).  

Generationenwechsel in Einfamilien-
hausquartieren 

 

 
  Quelle: Eigene Darstellung SKW 
   
Anreiz schaffen  Feuerthalen weist mit 62.9% im Vergleich zum Kanton Zürich 

(53.1%) einen sehr hohen Prozentanteil an Einfamilienhäuser 
auf. Gemäss GIS-Analyse befinden sich in Feuerthalen 
zahlreiche Haushalte in später Pensionierungsphase. Es kann 
davon ausgegangen werden dass in diesen Haushalten ledi-
glich ein bis zwei Personen wohnen. Die Quartieranalyse im 
GIS zeigt, dass davon auch viele Einfamilienhausquartiere (W1 
/ W2) betroffen sind. Damit Menschen im Pensionsalter bereit 
sind ihre Einfamilienhäuser an neue Generationen mit Kinder 
weiterzugeben, müssen attraktive Wohnungen für ältere 
Menschen geschaffen werden. 
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  Verschiedene Studien haben gezeigt, dass ältere Menschen 
meist in ihrer Wohngemeinde und somit in ihrem gewohnten 
Umfeld bleiben möchten. Mit den geplanten Alters- und 
Familienwohnungen Kohlfirst wird ein solcher Anreiz geschaffen 
und die Voraussetzungen für einen Generationenwechsel 
ermöglicht. 

   
Anteil Haushalte in später 
Pensionierungsphase 
 

 

 

 
   
Zuwachs von ca. 140 Personen  Bei grösseren Erneuerungen in Wohngebieten oder älteren 

Einfamilienhausgebieten, bei welchen auch der Ausbaugrad 
massgeblich erhöht wird, handelt es sich meist um längerfristige 
Prozesse. Eine solche Erneuerung ist nicht innerhalb des 
Planungshorizontes der Nutzungsplanung (10 bis 15 Jahre) zu 
erwarten. Weiter könnten Bauten energetisch saniert werden, 
was bei der Dichte ebenfalls nichts verändert.  

Innerhalb dieser Gebiete bestehen noch Baulandreserven im 
Umfang von ca. 2.87 ha Bauzonenfläche. Wenn man in diesen 
nicht dicht überbauten Gebieten von einer niedrigen bis 
mittleren Dichte ausgeht, wird mit ca. 50 Einwohner pro ha 
gerechnet. Das ergibt in diesen Gebieten somit ein Zuwachs 
von ca. 140 Einwohnerinnen und Einwohner. 

   
Gebiete mit Aufbaupotenzial 
(Reserven) 
 

 

 

 In der Gesamtschau werden die folgenden sechs Gebiete als 
Gebiete mit Aufbaupotenzial charakterisiert:  

• Toggenburg (9) 
• Spilbrett (10) 
• Bahnhof (11) 
• Pünten (12) 
• Bahnstrasse (13) 
• Hauptstrasse (14) 
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Gebiet Toggenburg (9) 

 
 
Zuwachs von ca. 170 Personen 
 

 Das Gebiet Toggenburg im Bereich des heutigen Zentrums 
Kohlfirst mit den von der Gemeindeversammlung festgesetzten 
Gestaltungsplan "Alters- und Familienwohnungen Kohlfirst" und 
der dazugehörige Teilrevision der Nutzungsplanung wird als 
Gebiet mit Aufbaupotenzial definiert. Das Gebiet befindet sich 
grösstenteils in der Wohnzone W2.0. Mit der geplanten Gestal-
tungsplanpflicht solle die angestrebten Qualitäten sichergestellt 
werden. Das Land ist grösstenteils im Besitz der Gemeinde.  

 Baumassenziffer massg. Grundfläche Länge Breite Höhe 
2.0 1.7 ha 30 m  7.5 m 

 Mit den vorgegebenen Grundmassen aus der BZO ergibt das 
eine Baumasse von 34’000 m3. Geht man von zwei Vollge-
schossen und einem Wohnflächenbedarf von 60 m2 pro Ein-
wohner aus so ergibt dies einen Zuwachs von ca. 170 Einwoh-
nerinnen und Einwohner (34’000 m3 / 3.5 m / 60m2). 

   
Gebiet Spilbrett (10) 

 
 
Zuwachs von ca. 48 Personen 

 Das unbebaute Gebiet westlich der Schulanlage Spilbrett, wel-
ches mit rund einer halben ha Fläche viel Potenzial für eine Ent-
wicklung bietet, wurde ebenfalls den Gebieten mit Aufbaupoten-
zial zugeordnet. 

 Baumassenziffer massg. Grundfläche Länge Breite Höhe 
2.0 0.5 ha 30 m  7.5 m 

 Mit den vorgegebenen Grundmassen aus der BZO ergibt das 
eine Baumasse von 10’000 m3. Geht man von zwei Vollge-
schossen und einem Wohnflächenbedarf von 60 m2 pro Ein-
wohner aus so ergibt dies einen Zuwachs von ca. 52 Einwohne-
rinnen und Einwohner (10’000  m3 / 3.5 m / 60m2). 

   
Entwicklungsgebiet Bahnhof (11) 

 
 
Zuwachs von ca. 90 Personen 

 Das Gebiet um den Bahnhof mit einer Fläche von rund 1.3 ha in 
der Wohn- und Gewerbezone (WG 2.5) bietet ebenfalls Aufbau-
potenzial. Das Gebiet gehört gemäss dem regionalen Richtplan 
zu den Gebieten mit hoher baulicher Dichte.  

 Hohe bauliche Dichte gemäss ZPW 100-200 Einwohner pro ha 
0.9 ha ca. 90 

 Mit einer hohen baulichen Dichte gemäss ZPW könnten rund 
100 zusätzliche EinwohnerInnen angesiedelt und weitere Ge-
werbeflächen realisierten werden.  
Inventarisierte Bauten auf dem Areal sowie die unklaren Ab-
sichten der SBB hemmen jedoch eine Entwicklung in diesem 
Gebiet stark. 
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Langwiesen  In Langwiesen werden die Gebiete Pünten, das unbebaute Ge-
biet an der Bahnstrasse sowie das Gebiet an der Hauptstrasse 
auf welchem sich heute der Otto’s befindet als Gebiete mit Auf-
baupotenzial bezeichnet. 

Gebiet Pünten (12) 

 
 
Zuwachs von ca. 45 Personen 

 Das Gebiet Pünten befindet sich in der Wohnzone W1.2. Der 
südöstlichste Bereich des Gebietes ist unbebaut und wurde 
deshalb als Gebiet mit Aufbaupotenzial bezeichnet. Das Gebiet 
gehört gemäss dem regionalen Richtplan zu den Gebieten mit 
niedriger baulicher Dichte.  

 Baumassenziffer massg. Grundfläche Länge Breite Höhe 
1.2 0.8 ha 20 m  6.5 m 

 Mit den vorgegebenen Grundmassen aus der BZO ergibt das 
eine Baumasse von 9’600 m3. Geht man von zwei Vollgeschos-
sen und einem Wohnflächenbedarf von 60 m2 pro Einwohner 
aus, so ergibt dies einen Zuwachs von ca. 45 Einwohnerinnen 
und Einwohner (9’600 m3 / 3.5 m / 60m2). 

   
Gebiet an der Bahnstrasse (13) 

 
 
Zuwachs von ca. 38 Personen 
 

 Das unbebaute Gebiet an der Bahnstrasse wurde den Gebieten 
mit Aufbaupotenzial zugeordnet. Beim unbebauten Gebiet han-
delt es sich um eine Fläche von rund 0.4 ha in der Wohnzone 
mit Gewerbeerleichterung WG 2.0. 

 Baumassenziffer massg. Grundfläche Länge Breite Höhe 
2.0 0.4 ha 30 m  7.5 m 

 Mit den vorgegebenen Grundmassen aus der BZO ergibt das 
eine Baumasse von 8’000 m3. Geht man von zwei Vollgeschos-
sen und einem Wohnflächenbedarf von 60 m2 pro Einwohner 
aus, so ergibt dies einen Zuwachs von ca. 38 Einwohnerinnen 
und Einwohner. 

   
Gebiet an der Hauptstrasse (14) 

 
 
Zuwachs von ca. 140 Personen 

 Das Gebiet an der Hauptstrasse in der Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung WG 2.0, welches ca. 0.9 ha umfasst, ist heute 
teilweise überbaut. Im östlichen Bereich befindet sich seit eini-
gen Jahren der Otto’s, im westlichen Bereich eine Coop Tank-
stelle. Das Gebiet gehört gemäss dem regionalen Richtplan zu 
den Gebieten mit hoher baulicher Dichte. 

 Hohe bauliche Dichte gemäss ZPW 100-200 Einwohner pro ha 
0.9 ha ca. 100 

 Mit einer hohen baulichen Dichte gemäss ZPW könnten rund 
140 zusätzliche EinwohnerInnen angesiedelt und weitere Ge-
werbeflächen realisierten werden. 
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Fazit Gesamtschau  Mit den bestehenden Reserven und den möglichen Entwick-
lungsgebieten könnte Feuerthalen in den nächsten 15 Jahren 
um bis zu 710 Einwohnerinnen und Einwohner wachsen.  

   
  Nr. Gebiete Einwohnerpotenzial 
   Stabile Gebiete (punktu-

elle Entwicklungen) 
140 

  9 Toggenburg 160 
  10 Spilbrett  50 
  11 Bahnhof 90 
  12 Pünten 40 
  13 Bahnstrasse 40 
  14 Hauptstrasse 100 
   Drei kleinere Umzonungen 

von öB in W / WG Zonen 90 

   Total 710 
   
  Das Potential in den Entwicklungsschwerpunkten von rund 700 

Einwohner bedeutet, dass theoretisch ein jährliches Wachstum 
von rund 46 Personen (700 EW / 15 Jahre) möglich sein kann. 
In den vergangenen 15 Jahren wuchs Feuerthalen durch-
schnittlich um 30 Einwohner pro Jahr (siehe Kap. 2.2). In den 
letzten 5 Jahren betrug das Wachstum aber durchschnittlich 38 
Personen pro Jahr. Von 2019 bis 2020 betrug der Zuwachs so-
gar 95 Einwohner. Die Zunahme ist somit stark schwankungs-
anfällig und hängt davon ab, wie gross das Angebot ist. Die 
Leerwohnungsquote in Feuerthalen liegt Ende 2023 bei rund 
0.8% und somit deutlich unter dem regionalen Durchschnitt. 

  Der regionale Richtplan Weinland erwartet gemäss dem Positi-
onspapier „Zukunft Weinland“ für die Region bis Ende 2030 
eine Bevölkerung von 34'300 Einwohner. Dies entspräche ei-
nem Zuwachs von 3'463 Einwohner (Bevölkerungsstand 2015: 
30’837).  
Die Bevölkerung der Gemeinde Feuerthalen zählte 2015 einen 
Bevölkerungsstand von 3’564 Einwohner. Dies sind rund 11.6% 
der Bevölkerung der Region Weinland (30'837). Bei einem Be-
völkerungszuwachs von 3'463 Einwohner für die gesamte Re-
gion Weinland, entspräche dies für Feuerthalen einen Zuwachs 
von 400 Einwohnern. Da Feuerthalen gemäss dem kantonalen 
ROK zu den Urbanen Wohnlandschaften (massvoll entwickeln) 
gehört, kann davon ausgegangen werden, dass der Zuwachs 
tendenziell grösser sein soll als 11.6%. Folglich entsprechen die 
Massnahmen der vorliegenden Revision den regionalen Vorga-
ben.  
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  4. Planungsrechtliche Rah-
menbedingungen 

  4.1 Nationale Planungsinstrumente 
Übergeordnete Inventare  Die Revisionsarbeiten berücksichtigen die vorhandenen Inven-

tare. Zu den übergeordneten Inventaren gehören: 

• Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmäler von 
nationaler Bedeutung 

• ISOS – Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der 
Schweiz 

• Kantonales Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder von über-
kommunaler Bedeutung 

• Schutzliste der Kantonalen Denkmalpflege 

   
BLN 

 

 Das BLN umfasst einzigartige Landschaften, für die Schweiz ty-
pische Landschaften, Erholungslandschaften und Naturdenk-
mäler. In Feuerthalen ist der Uferbereich des Rheins im Inven-
tar aufgeführt. Insbesondere die Kernzone A ist vom Inven-
tareintrag betroffen. 

   
Aus dem ISOS entlassen 

 

 Feuerthalen war einst im Bundesinventar der schützenswerten 
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als verstädtertes Dorf aufgeführt. 
Im aktuell revidierten ISOS ist Feuerthalen nicht mehr ISOS 
enthalten. 
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  4.2 Kantonale Planungsinstrumente 
ROK-ZH  
Kantonales Raumordnungskonzept 

 Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in 
den neuen kantonalen Richtplan 2012 integriert ist, entwirft eine 
Gesamtschau der räumlichen Ordnung im Kanton. Für die zu-
künftige Raumentwicklung gelten folgende Leitlinien: 

 
Dreieck der Nachhaltigkeit 
(Quelle: SKW) 

 1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicher-
zustellen und zu verbessern. 

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmäs-
sig auf den öffentlichen Verkehr auszurichten. 

3. Zusammenhängende naturnahe Räume sind zu schonen 
und zu fördern. 

4. Die grenzüberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirk-
samen Tätigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren 
und zu unterstützen. 

5. Die räumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der 
Nachhaltigkeit. 

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im neuen kantonalen 
Richtplan 2014, dessen Philosophie von den Grundsätzen einer 
nachhaltigen Raumplanung geprägt ist. 

Feuerthalen gehört zum 
Handlungsraum „Urbane 
Wohnlandschaften“ 

 Im ROK-ZH werden fünf Handlungsräume definiert und die an-
gestrebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die 
Stärkung der sich ergänzenden Qualitäten von städtischen und 
ländlichen Räumen. Feuerthalen ist dem Raum "Urbane Wohn-
landschaft" zugeordnet. Für diesen ergibt sich insbesondere fol-
gender Handlungsbedarf: 

  • Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualität nach 
innen entwickeln 

• Potenziale in den überbauten Bauzonen, auf brachliegenden 
Flächen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhöhen 

• Arbeitsplätze erhalten und deren Lageoptimierung fördern 
• Öffentliche Begegnungsräume schaffen 
• Klare Siedlungsränder erhalten und Übergänge zur offenen 

Landschaft gestalten 
• Angebot im öffentlichen Verkehr zur Bewältigung des Ver-

kehrsaufkommens verdichten 
• Unerwünschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen 

auf Wohngebiete vermeiden und vermindern 
• Ausgewählte öffentliche Bauten und Anlagen zur Stärkung 

der Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeu-
tung ansiedeln 

   
  



  Teilrevision Nutzungsplanung Feuerthalen 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

    
 

 

   

 29 Suter • von Känel • Wild • AG 

Wachstum aufnehmen  Die beiden Handlungsräume "Stadtlandschaft" sowie "urbane 
Wohnlandschaft" haben 80 % des künftigen Wachstums auf-
zunehmen. Die übrigen 20 % des Wachstums sollen die weite-
ren Handlungsräume "Kulturlandschaft", "Naturlandschaft" so-
wie "Landschaft unter Druck" aufnehmen.  

   

 

 
Quelle: Raumordnungskonzept Kanton Zürich, Karte Handlungsräume im Grossraum Zürich 
   

Folgerung  Feuerthalen wird als „urbane Wohnlandschaft“ gekennzeichnet. 
Das heisst, es muss auch in Feuerthalen kurzfristig eine hohe 
Entwicklungsdynamik möglich sein. Um diese Entwicklungsdy-
namik zu ermöglichen, wurden in Feuerthalen drei Zonen für 
öffentliche Bauten in Wohnzonen umgezont und die grösste 
davon mit einer Gestaltungsplanpflicht bezeichnet, um die orts-
bauliche Qualität zu sichern und zu fördern. Zudem wurden 
weitere Massnahmen zur optimalen Nutzung der ausgeschie-
denen Bauzonen geschaffen, um den Aufgaben des Hand-
lungsraums „urbane Wohnlandschaften“ gerecht werden zu 
können. 

   
  

Feuerthalen 
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Kantonaler Richtplan  Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde einer 
Gesamtüberprüfung unterzogen. Der revidierte Richtplan wurde 
mit Beschluss des Kantonsrates vom 18. März 2014 neu festge-
setzt. Am 29. April 2015 wurde der Richtplan vom Bundesrat 
genehmigt. Die Gemeinde Feuerthalen ist von den Revisionsin-
halten des kantonalen Richtplans nicht betroffen. 

Ausschnitt kantonaler Richtplan,  
Stand 28.10.2019 
 

 

 

 
   
Folgerung  Gemäss kantonalem Richtplan grenzt das bestehende Sied-

lungsgebiet von Feuerthalen an keine Fruchtfolgeflächen (Bo-
deneignungsklassen 1 bis 6) sondern an übriges Landwirt-
schaftsgebiet. Eine geringfügige Vergrösserung des Siedlungs-
gebietes ist demnach prinzipiell möglich. Die Gemeinde hat ei-
nen entsprechenden Antrag beim Kanton gestellt. Der Kan-
tonsrat hat der Siedlungserweiterung zugestimmt. Die Geneh-
migung durch den Bundesrat ist noch ausstehend. 
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Schutzliste der  
Denkmalpflege 

 Die Kantonale Denkmalpflege führt das „Inventar der kunst- und 
kulturhistorischen Schutzobjekte“ und ist zuständig für die darin 
enthaltenen Bauten. Sie berät und begleitet Bauwillige bei In-
ventarobjekten und Projekten in Kernzonen. Die bezeichneten 
Bauten gemäss Schutzliste werden im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision in den neuen Kernzonenplan integriert und sind 
weitgehend bereits im Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder 
von überkommunaler Bedeutung enthalten. 

   
Inventar der schutzwürdigen 
Ortsbilder von überkommu-
naler Bedeutung 

 Die Gemeinde Feuerthalen ist im Inventar der schutzwürdigen 
Ortsbilder von überkommunaler Bedeutung aufgeführt. Das In-
ventar wurde vom 15.06.2001 wurde durch das ARE revidiert. 
Die Revision und Ergänzung wurde vom ARE mit Beschluss Nr. 
0844 / 21 am 12.11.2021 festgesetzt. 

 

 

 
   
Ziel des Ortsbildinventars  Das Ziel aus der Sicht des Ortsbildschutzes ist die Erhaltung 

und sinngemässe Weiterführung der charakteristischen Bebau-
ungsstruktur mit den ortstypisch ausgeprägten Umgebungsbe-
reichen und Freiräumen. Diese sind zusammen mit der wertvol-
len Altbausubstanz massgebend für die besondere Bedeutung 
als überkommunales Ortsbild. 

Planungsrechtliche Umsetzung  Für die Umsetzung des Ortsbildinventars ist ein Kernzonenplan 
anzustreben, welcher insbesondere 

• die ortsbaulich wichtigen, prägenden Gebäude bezeichnet 
• für mögliche Neubauten Baubereiche ausweist 
• die Freiräume festlegt 
• die besonderen Elemente der Aussenräume bezeichnet 

(z.B. räumliche Begrenzungen, Brunnen, Bäume) 
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  4.3 Regionale Planungsinstrumente 
Regio-ROK 
Regionales Raumordnungskonzept 

 Die Delegiertenversammlung der ZPW verabschiedete am 
30.6.2011 das Regionale Raumordnungskonzept für die Zür-
cher Planungsgruppe Weinland (Regio-ROK), welches als 
Grundlage für die Revision des regionalen Richtplans dient. 
Das Regio-ROK beinhaltet primär Leitsätze für die Weiterent-
wicklung der ZPW-Region und legt die Funktionen der einzel-
nen Gemeinden fest. 

Siedlung im urbanen Umfeld  Feuerthalen wird als Siedlung im urbanen Umfeld mit traditio-
nellem Dorfkern und mit Ortskern als Erlebnisraum bezeichnet. 
Die Siedlungsart wird als „Siedlung im urbanen Umfeld“ charak-
terisiert. Zudem ist Feuerthalen ein Siedlungsschwerpunkt und 
übernimmt die Funktion als Arbeits- sowie Versorgungsschwer-
punkt. Die Rhiwis mit Camping und Flussbad wird als Schwer-
punkt Naturerlebnisraum bezeichnet. 

Verdichtung mit mittlerer Dichte  In Siedlungen im urbanen Umfeld soll eine Verdichtung mit mitt-
lerer Dichte (100-150 E+B / ha) angestrebt werden. Die Nut-
zungsdichten in Feuerthalen liegen mit rund 60 E+B / ha im 
Vergleich zum kantonalen Mittel in den Wohnzonen um rund 
20 E+B / ha und in den Mischzonen um rund 60 E+B / ha tiefer. 
Gründe sind unter anderem die vielen Einfamilienhausquartiere 
am Hang und am Rhein sowie ein relativ grosser Anteil an 
Stockwerkeigentum. Ein weiterer Grund ist die kleinteilige Par-
zellenstruktur in der Kernzone. 

   

 

 

 

 
  Auszug Regio-ROK Gesamtplan 
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Regionaler Richtplan  
Weinland 
Allgemein 

 Der regionale Richtplan übernimmt die Vorgaben aus dem kan-
tonalen Richtplan, sieht in Ergänzung weitergehende Festle-
gungen vor und stellt die überkommunale Abstimmung sicher. 
Die regionalen Richtpläne übernehmen insbesondere eine 
wichtige Rolle bei der Strukturierung des Siedlungsgebiets. Sie 
machen Nutzungsvorgaben für bestimmte Gebiete, legen die 
aus regionaler Sicht anzustrebenden Dichten fest und machen 
Aussagen dazu, inwieweit für ein Gebiet Veränderungspro-
zesse angestossen werden sollen. 

  Die rechtsgültige regionale Richtplanung Weinland besteht aus 
folgenden Plänen:  

• Siedlung und Landschaft (2021) 
• Verkehr (2021) 
• Versorgung, Entsorgung, Öffentliche Bauten und Anlagen 

(2021) 
   
Revision des regionalen 
Richtplans 

 Aufgrund der erfolgten Revisionen des kantonalen Richtplans 
wurden die regionalen Richtpläne ebenfalls gesamthaft überar-
beitet. Der regionale Richtplan Weinland wurde vom 1.10.2014 
bis 30.11.2014 öffentlich aufgelegt. Am 7. Juni 2017 wurde der 
regionale Richtplan (exkl. Thema Veloverkehr) von der Dele-
giertenversammlung (DV) der ZPW zu Handen der Festsetzung 
durch den Regierungsrat verabschiedet. Der Regierungsrat hat 
den regionalen Richtplan mit Beschluss vom 17.3.2021 (RRB 
Nr. 258 / 2021) festgesetzt. 

 

 

 
  Ausschnitt regionaler Richtplan, Siedlung und Landschaft 
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Siedlung  Der Dorfkern von Feuerthalen wird als schutzwürdiges Ortsbild 
von regionaler Bedeutung gekennzeichnet. Das übrige Sied-
lungsgebiet wird unterteilt in Siedlungsgebiet und Arbeitsplatz-
gebiet. Das Arbeitsplatzgebiet sowie das daran angrenzende 
Siedlungsgebiet sind als Gebiet für stark verkehrserzeugende 
Nutzungen markiert. Einige Gebiete weisen zudem eine hohe 
oder niedrige bauliche Dichte auf. Durch die Festlegung von 
Gebieten mit hoher baulicher Dichte soll die innere Verdichtung, 
vorrangig an Standorten mit guter Erschliessung durch öffentli-
chen Verkehr und Langsamverkehr, an zentralen und land-
schaftlich wenig empfindlichen Lagen erfolgen.  

Die Gebiete mit niedriger baulicher Dichte sind sensible Ge-
biete, wie z.B. im Umfeld von schützenswerten Ortsbildern (vgl. 
Pt. 2.4), an exponierten und einsehbaren Lagen sowie im Nah-
bereich von Landschafts- oder Naturschutzgebieten, Waldrän-
dern, Aussichtspunkten und Rebbergen. Angestrebt wird für die 
bezeichneten Gebiete vor allem in Hanglagen eine lockere, 
durchgrünte Bebauung und eine gute Einordnung in das Land-
schaftsbild. Im Zonenplan wurden die gemäss Richtplan als Ge-
biete mit niedriger Dichte gekennzeichneten Quartiere berück-
sichtig.  

Dichtestufen  Mit der Festlegung von Dichtestufen in regionalen Richtplan soll 
das Siedlungsgebiet den regionalen Zielen und Interessen ent-
sprechend strukturiert werden. Die Dichtestufen gemäss dem 
Kanton unterscheiden zwischen Dichten von „sehr geringe 
Dichte“ (< 50 E + B/ha) bis „sehr hohe Dichte“ (>300  E + B/ha). 

   
Nutzungsdichtestufen gemäss Kan-
ton 

 

 
  Quelle: Dichtevorgaben umsetzen, Leitfaden ARE Kanton Zürich 
   
Bauliche Dichte und Zielwerte 
Nutzungsdichte gemäss Region für 
Wohn- und Mischzonen 

 

 
  Quelle: Aus Richtplantext ZPW; S.30 
   
  In Feuerthalen wurden durch die ZPW die Gebiete Chirchena-

cker, Bahnareal nördlich dem Gebiet Himmeri, das Areal Kirch-
strasse und das Areal nördlich der Bahnlinie Langwiesen be-
zeichnet.  
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Landschaft  Die Rhiwis mit Camping und Flussbad wird als regionales Erho-
lungsgebiet gekennzeichnet. Die Bereiche ausserhalb des 
Siedlungsgebietes werden als kantonales Landschaftsförde-
rungsgebiet bezeichnet. Weitere Flächen sind als kantonale 
Fruchtfolgeflächen und als kantonales Freihaltegebiet eingetra-
gen. Des weiteren ist das BLN Gebiet als Informationsinhalt im 
regionalen Richtplan eingetragen.  

 
Sanierung und Erneuerung Freizeitanlage Rheinwiese, Abbildung: Bilder Google 
   
Versorgung, Entsorgung, öffentliche 
Bauten und Anlagen 

 Folgende bestehende Inhalte sind im Plan Versorgung, 
Entsorgung, öffentliche Bauten und Anlagen im Bereich der 
Gemeinde Feuerthalen eingetragen:  

• Erdgastransportleitung <5 Bar (regional, bestehend) 

• Erdgastransportleitung >5 Bar (kantonal, bestehend) 

• Prioritätsgebiet für rohrleitungsgebundene Energieträger 

• Pflegeversorgung (regional, bestehend) 

• Werkhof (regional, bestehend) 

• Freizeit (regional, bestehend) 

 

 

 
Ausschnitt Richtplan ZPW, Versorgung, Entsorgung, öffentliche Bauten und Anlagen 
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Verkehr  Folgende bestehende Inhalte sind im Plan Verkehr im Bereich 
der Gemeinde Feuerthalen eingetragen:  

• Hochleistungsstrasse (kantonal, bestehend) 

• Verbindungsstrasse (regional, bestehend) 

• Umgestaltung Strassenraum (regional, geplant) 

• Parkierungsanlage (regional, bestehend) 

• Radweg (regional, bestehend und geplant) 

• Fuss- / Wanderweg (regional, bestehend) 

• Buslinie und wichtige Haltestellen (regional, bestehend) 

• Bahnlinie, Station / Haltestelle (kantonal, bestehend) 

• Schifffahrtslinie (regional, bestehend) 

 

 

 

Ausschnitt Richtplan ZPW, Verkehr 
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  4.4 Kommunale Inventare 
Übersicht kommunale  
Inventare 

 Nach § 203 PBG sind Gemeinden verpflichtet, die beiden fol-
genden kommunalen Inventaren zu führen: 

• Kommunales Inventar der kunst- und kulturhistorischen Ob-
jekte vom 20.11.2018 

• Kommunales Inventar der Natur- und Landschaftsschutz–
objekte vom 1.10.1997 (in Überarbeitung) 

   
Inventar der Denkmal- und 
Heimatschutzobjekte 

 Im Inventar der Denkmal- und Heimatschutzobjekte sind erhal-
tenswerte Gebäude- und Baudenkmäler bezeichnet. Das Inven-
tar liefert, ergänzend zum Inventar der schutzwürdigen Ortsbil-
der von überkommunaler Bedeutung und zur Schutzliste der 
Denkmalpflege, Hinweise zu den in den Kernzonenplänen rot 
eingefärbten Gebäuden. Das revidierte und umfassende Inven-
tar der Denkmal- und Heimatschutzobjekte in Feuerthalen 
wurde Ende 2018 vom Gemeinderat neu festgesetzt. 

   
Kommunales Inventar der 
Natur- und Landschafts-
schutzobjekte 

 Ziel des Inventars ist das Erfassen, Abgrenzen, Beschreiben 
und Bewerten der biologisch, ökologisch und geomorphologisch 
wertvollen Natur- und Landschaftsobjekte von kommunaler Be-
deutung. Es zeigt auf, welche Objekte erhaltenswert sind und 
wie sie bewirtschaftet bzw. gepflegt werden können. Das Inven-
tar wird in den Jahren 2024/2025 aktualisiert. 
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  5. Ziele 
  5.1 Substanz- und Strukturerhaltung 
Gegensätzliche Ansprüche 
von historischer und neuer 
Bauweise 

 Die Kernzonenvorschriften sind ein wichtiges Instrument für die 
Erhaltung und Entwicklung der historisch gewachsenen Ortsbil-
der. Die denkmalpflegerischen Anliegen stehen häufig im Ge-
gensatz zu einer zeitgemässen Architektur und erhöhten An-
sprüchen nach hellen Räumen, grossformatigen Fenstern, Win-
tergärten, Flachdächern u. dgl.  

   
Substanzerhaltung und 
Strukturerhaltung 

 Die Festlegung der Ziele und Absichten hängt entscheidend da-
von ab, wie gross der Einfluss der Öffentlichkeit auf die künftige 
Entwicklung sein soll. In diesem Zusammenhang sind zwei 
grundsätzliche Handlungsfelder zu unterscheiden: 
• Substanzerhaltung von Gebäuden bzw. Gebäudegruppen 
• Strukturerhaltung von Quartieren oder Strassenzügen 
Um den verschiedenen Bedürfnissen gerecht zu werden, sind 
Ziele und Absichten zu definieren, wie sich der Ortskern entwi-
ckeln soll, welche Veränderungen toleriert werden können und 
wo restriktive Vorschriften zu erlassen sind. Die bestehende 
Siedlungsstruktur und die künftige Entwicklung können mit der 
Nutzungsplanung erhalten und gesteuert werden. Hingegen 
kann die Erhaltung der Bausubstanz nur mit Schutzverfügun-
gen, Schutzverordnungen oder Verträgen gesichert werden. 

  Substanzerhaltung Strukturerhaltung 
    
   Die Erhaltung der Bausubstanz für 

Einzelbauten oder Gebäudegruppen 
erfolgt über den Erlass von Schutz-
verfügungen, Schutzverordnungen 
oder über Verträge (§§ 205 PBG). 

Die Struktur (Lage, Stellung, äussere 
Abmessungen usw.) von Einzelbau-
ten oder Gebäudegruppen kann mit 
der Nutzungsplanung gesichert wer-
den. 

    
  Inventarisierte Bauten sind nicht ge-

schützt. Die schriftliche Mitteilung an 
den Grundeigentümer bewirkt ein 
maximal einjähriges Veränderungs-
verbot am inventarisierten Objekt. 

Generell abs-
trakte Vorschrif-
ten 

Individuell kon-
krete Vorschriften 

     
  Während der einjährigen Frist ist der 

Schutzumfang festzulegen. Werden 
keine Schutzbestimmungen festge-
legt, so ist das Gebäude aus dem In-
ventar zu entlassen. 

BZO / Zonenplan BZO / Zonenplan 
/ Kernzonenplan 
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  5.2 Künftige Siedlungsentwicklung 
  Zur Steuerung der künftigen ortsbaulichen Entwicklung von 

Feuerthalen werden folgende Ziele angestrebt: 

   
Wohnqualität sichern  Die Gemeinde stärkt die Voraussetzungen für eine attraktive 

Wohn- und Arbeitsgemeinde im urbanen Umfeld. Die attraktive 
Lage mit Nähe zur Stadt Schaffhausen soll optimal genutzt wer-
den und die Zugänglichkeit zu den angrenzenden Naherho-
lungsgebieten (Rhein, Waldgebiet, Erholungswege) soll für ei-
nen breiten Bevölkerungskreis gewährleistet bleiben und wo 
zweckmässig optimiert werden. 

 
 

 

 

 
Wohnqualitäten sind in Feuerthalen an vielen Orten vorhanden 
   
Moderates Wachstum  
anstreben 

 Die Gemeinde strebt eine moderate Bevölkerungsentwicklung 
im Umfang des kantonalen Mittels von 1.1 % pro Jahr (ca. 38 – 
40 EW) an. Mit diesem Wachstum kann auch die Infrastruktur-
planung Schritt halten. Die bauliche Entwicklung soll auf den 
heutigen Baulandreserven und mittels Verdichtung in bereits 
bebauten Gebieten stattfinden. 

   
Potenziale entlang des 
Rheins nutzen 

 Im Zusammenhang mit dem Masterplan Gestaltung Rheinufer 
wird eine attraktive, behindertengerechte und direkte Verbin-
dung vom naturnah gestalteten Rheinufer nach Schaffhausen 
(Verlängerung der Bachstrasse) über den Rhein angestrebt. Die 
neue Verbindung soll eine attraktive Alternative zu den beiden 
Querungsstellen im Bereich des peripher gelegenen Kraftwerks 
und der für Fussgänger wenig attraktiven Zürcherstrasse bie-
ten. 
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Schulstrukturen erhalten  Die Gemeinde strebt den Erhalt und die Stärkung der bestehen-
den Schulstrukturen an und setzt sich für den langfristigen Er-
halt der Kindergärten sowie der Primarschule und Oberstufe 
ein. Im Rahmen einer möglichen Gemeindefusion möchte die 
Gemeinde Hand für zweckmässige Lösungen bieten. 

   
Dorfbild bewahren  Das ländliche Erscheinungsbild von Feuerthalen mit der reprä-

sentativen Kernzone und dem Rheinanstoss soll als Gesamtes 
bewahrt werden. Im Rahmen der inneren Verdichtung und in 
neuen Baugebieten darf hingegen teilörtlich ein eigenständiges 
Erscheinungsbild entstehen, welches sich in die bestehende 
Struktur einbettet. 

Die herkömmliche Erscheinung soll 
im Grundsatz beibehalten werden 

 

     
   
Dorfkern erhalten  Die Gemeinde trägt Sorge zur historischen Bausubstanz und 

den damit verbundenen Bau- und Aussenraumstrukturen. Die 
gut erhaltenen Kernzonen entlang des Rheins (Untere Rhein-
gasse und Rheingasse/Löwengässli) sollen auch in Zukunft er-
kennbar und erlebbar sein. 

Bestimmte Situationen werden sich 
im Gegensatz zu anderen in Zukunft 
bewusst nicht verändern 

 

       
   
Ungenutzte Areale aktivieren  Nicht mehr benötigte Flächen für die Entwicklung von öffentli-

chen Einrichtungen können unter Berücksichtigung angemes-
sener Reserven mittel- bis langfristig für künftige Wohnzwecke 
verwendet werden. 

   
Entwicklungsschwerpunkte 
Wohnen 

 Die im Plan gekennzeichneten Entwicklungsschwerpunkte 
Wohnen müssen entwickelt und genutzt werden. Es ist eine 
Verdichtung mit Rücksicht auf vorhandene Qualitäten anzustre-
ben. 
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Entwicklungsgebiet Bahnhof  Die bestehenden Potenziale um den Bahnhof, in Form von un-
bebauten Bauzonen, sollen unter Berücksichtigung denkmal-
pflegerischer Grundsätze und Anliegen entwickelt und genutzt 
werden. Für das Bahnhofareal sollen unter der Führung der Ge-
meinde in Zusammenarbeit mit der SBB und interessierten In-
vestoren im Sinne eines Public-Private Partnership-Models 
(PPP) Entwicklungsmöglichkeiten aufgezeigt werden. Das 
Bahnhofsgebiet soll durch eine attraktive Gestaltung gestärkt 
und damit zu einer Visitenkarte der Gemeinde Feuerthalen wer-
den. Das Einkaufsgebiet Rhymarkt im Bereich Schützenstrasse 
soll zudem besser mit dem Bahnhof verbunden werden. 

Beim Bahnhofsgebiet besteht  
Entwicklungspotenzial 

 

        
   
Quartiererhaltung /  
Struktureller Schutz prüfen 

 Bei strukturell homogen in Erscheinung tretenden Ortsteilen mit 
hoher Siedlungsqualität ist zu prüfen, ob sie in ihrer Nutzungs-
struktur oder baulichen Gliederung (offene Baustruktur) erhalten 
oder erweitert werden sollen.  

   
Entlastung Kirchstrasse und 
Kirchweg durch neue  
Toggenburgstrasse 

 Die im kommunalen Richtplan als geplant eingetragene Quar-
tier-Sammelstrasse „Toggenburgstrasse“ soll mit der Teilrevi-
sion umgesetzt und siedlungsverträglich ausgestaltet werden. 
Damit soll einerseits das Entwicklungsgebiet Kohlfirst zweck-
mässig erschlossen und andererseits die Kirchstrasse entlastet 
werden. Die heutige Buslinie 630 soll dabei über die neue Tog-
genburgerstrasse geführt werden. Als Option ist zu prüfen, ob 
die Buslinie 630 alternierend über die Toggenburgerstrasse und 
die Kirchstrasse resp. der Kirchweg verkehren soll. Für die po-
tenziellen Wohngebiete im Bereich Kohlfirst soll eine neue Bus-
haltestelle auf der Toggenburgerstrasse geschaffen werden.  

   
Siedlungsverträgliche  
Gestaltung 

 Die im Plan speziell gekennzeichneten Strassenabschnitte sol-
len siedlungsnahe und siedlungsverträglich gestaltet werden 
und so optimal in die bebaute Umgebung integriert werden. 
Neue Querungsmöglichkeiten sind zu prüfen. 

   
Fuss- und Radwegnetz  
optimieren 

 Die Gemeinde setzt sich für ein attraktives und durchlässiges 
Fuss- und Radwegnetz ein und steigert dadurch die Attraktivität 
der Gemeinde. 

   
Ortsteingänge kennzeichnen  Die im Entwicklungsleitbild bezeichneten Ortseingänge in Feu-

erthalen und Langwiesen sowie die Einfahrt zur Freizeitanlagen 
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Rheinwiesen sollen optisch klar erkennbar sein. Durch gestalte-
rische Massnahmen wie z.B. durch Torsituationen soll die Ge-
schwindigkeiten auf ein siedlungsverträgliches Mass gesenkt 
werden. Die Querungsmöglichkeiten über die Hauptverkers-
strassen sollen optimiert werden. 

   
Bündelung der öffentlichen 
Parkierung 

 Das Parkplatzbedürfnis soll unter Berücksichtigung der öffentli-
chen Anliegen mit den vorhandenen Kapazitäten zweckmässig 
koordiniert und wo nötig bewirtschaftet werden. Die Problematik 
des Fremdparkierens ist mit zweckmässigen Mitteln einzudäm-
men. 

Mit einem Parkplatzkonzept soll die 
Parkierungsthematik aufgearbeitet 
werden 

 

       
   
Naturraum im Siedlungsge-
biet erhalten 

 Den attraktiven Naherholungsflächen ist Sorge zu tragen, ins-
besondere jenen entlang des Rheins. Bei neuen Gesamtüber-
bauungen, wie z.B. im Gebiet Kohlfirst, sind genügend sied-
lungsinterne Freiflächen auszuscheiden. Diese sind gegebe-
nenfalls mit geeigneten Planungsmitteln zu sichern.  

   
Siedlungsränder erhalten 
und gestalten 

 Wo neue Siedlungen am Siedlungsrand entstehen, muss be-
sonderen Wert auf dessen Gestaltung gelegt werden. Die 
neuen Siedlungsränder sollen als Übergangsraum zwischen 
bebautem und unbebautem Gebiet gezielt gestaltet und aufge-
wertet werden. 

   
Nachhaltige Energienutzung 
sicherstellen 

 Beheizung und Warmwasseraufbereitung mittels erneuerbarer 
Energien sollen gefördert werden. Solaranlagen sollen wo mög-
lich auf grossflächigen Dächern konzentriert werden. Aus Rück-
sicht auf das empfindliche Ortsbild und die schützenswerte 
Dachlandschaft müssen sich die Anlagen gut einordnen. 
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  5.3 Räumliches Entwicklungsleitbild 
Räumliche Strategie 
 

 Basierend auf den Zielen ist ein räumliches Entwicklungsleitbild 
ausgearbeitet worden. Dieses stellt die Strategie des Gemein-
derats dar und dient als Kommunikationsmittel zur Vermittlung 
der beabsichtigten Entwicklung aus Optik des Gemeinderats. 
Das Entwicklungsleitbild beinhaltet die in Kapitel 4.2 formulier-
ten Leitsätze und bildet diese im folgenden Übersichtsplan ab. 
Das Entwicklungsleitbild ist die zentrale Grundlage für die Teil-
revision der Richt- und Nutzungsplanung und gibt Hinweise auf 
die Handlungsfelder. 

 

 
 
Verkleinerung des räumlichen Entwicklungsleitbilds von Feuerthalen 
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  6. Kernzonenplan 
  6.1 Allgemeines 
Konzeption  
Kernzonenplan 

 Für die Kernzone KA wird im Rahmen der vorliegenden Teilrevi-
sion neu ein Kernzonenplan ausgearbeitet, welcher auf fol-
gende Hauptziele ausgerichtet ist: 

• Umsetzung des überkommunalen Ortsbildinventars 
• Stärkung und Sicherung der Qualitäten im öffentlichen Aus-

senraum 
• Abstimmung auf das überprüfte kommunale Inventar der 

kunst- und kulturhistorischen Objekte und die Schutzliste 
der kantonalen Denkmalpflege 

   
  6.2 Umsetzung Ortsbildinventar 
Kernzonenplan und  
Kernzonenvorschriften 

 Die vorgegebenen Inhalte des Ortsbildinventars werden im 
Kernzonenplan umgesetzt. Sie entfalten durch diese Festlegun-
gen grundeigentümerverbindliche Wirkung. 

  Inhalt Ortsbildinventar Festlegungen  
Bebauungsstruktur  Prägende/strukturbildende  

Gebäude 
Kernzonenplan / Art. 7 BZO 
à Rot bezeichnete Bauten 

  Prägende Firstrichtungen Kernzonenplan / Art. 7 BZO 
à Rot bezeichnete Bauten 
à Hauptfirstrichtung 

Frei- und Aussenraumstruktur  Ausgeprägte Platz-/Strassenräume Kernzonenplan / Art. 12 Abs. 2 BZO 
à Besondere Aussenräume 

Wichtige Freiräume Kernzonenplan / Art. 12 Abs. 3 BZO 
à Freiräume 

Markante Bäume Kernzonenplan / Art. 12 Abs. 6 BZO 
à Markante Bäume 

Ortstypische Elemente (Brunnen) Kernzonenplan / Art. 12 Abs. 7 BZO 
à Brunnen 
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  6.3 Festlegungen im Kernzonenplan 
  Die nachfolgenden Erläuterungen weisen auf den inhaltlichen 

Zusammenhang zwischen den Festlegungen im Kernzonenplan 
und denjenigen der Bau- und Zonenordnung hin. Gleichzeitig 
werden Abweichungen zum Ortsbildinventar, sofern vorhanden, 
begründet. 

   
Kernzonenplan-Perimeter 
(Art. 2) 

 Die Abgrenzung des Kernzonenplans ist dem rechtsgültigen Zo-
nenplan entnommen und entspricht der Kernzone KA. Die Ab-
grenzung des Kernzonenplans entspricht weitgehend dem Peri-
meter aus dem überkommunalen Ortsbildinventar. Abweichun-
gen gibt es entlang des Rheinufers, wo Freihaltezone und Wald 
festgelegt sind. 

   
Rot bezeichnete Bauten 
(Art. 7) 

 Die rot bezeichneten Bauten entsprechen denjenigen Gebäu-
den, die entweder im Ortsbildinventar als „prägend oder struk-
turbildend“ bezeichnet oder in der kantonalen Schutzliste sowie 
im kommunalen Inventar der Denkmal- und Heimatschutzob-
jekte enthalten sind. Abbrüche von rot gekennzeichneten Bau-
ten sind erschwert, weil in den Inventaren und Verordnungen 
entsprechende Schutzziele umschrieben sind. Die Kernzonen-
pläne sichern lediglich die „Hülle“ der Gebäude, sprich die Volu-
metrie, die Lage und die Stellung der Bauten. Inventare resp. 
Schutzverordnungen können in Ergänzung dazu einzelne Ge-
bäudeteile bis hin zum umfassenden Schutz des Gesamtbe-
stands sichern. 

Abweichung 1  In der ersten Jahreshälfte 2014 wurde der Studienauftrag "Zür-
cherstrasse" realisiert, welcher einen Abbruch von Bauten ent-
lang der Zürcherstrasse zugunsten von Ersatzbauten vorsieht. 
Diese Planung wird vom Kanton unterstützt, bedingt jedoch in 
der vorliegenden Planung, dass das Gebäude Assek. Nr. 301 
(Restaurant Dolder) im Kernzonenplan nicht rot bezeichnet 
wird. 

Rechts: Bebauungsvorschlag Studi-
enauftrag "Zürcherstrasse" (2014) 
 
Unten: betroffene Gebäude im Orts-
bildinventar (rot = Rest. Dolder) 
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Abweichung 2 
 
 

 
 
 
 

 

 Das auf Kat. Nr. 2436 stehende Gebäude Assek. Nr. 344 (Teile 
einer ehemaligen Zehntenscheune) befindet sich im Verfall und 
soll nach dem Willen der Eigentümerschaft abgebrochen und 
durch einen Neubau ersetzt werden. Die Frage des Umgangs 
mit dem Objekt führte zur Vorabklärung, ob es sinnvoll und ziel-
führend ist, das Gebäude in das kommunale Inventar der Denk-
mal- und Heimatschutzobjekte aufzunehmen oder andere vor-
sorgliche Schutzmassnahmen zu verfügen. 

Fazit der Beurteilung im Vorgutachten ist, dass das Gebäude 
Assek. Nr. 344 kein wichtiger lokaler Zeuge einer sozialen, wirt-
schaftlichen und baukünstlerischen Epoche im Sinne von § 203 
PBG ist. Auf eine Aufnahme in das Inventar und auf formelle 
Schutzmassnahmen kann verzichtet werden. 

Ein Ersatzbau ist im Wesentlichen auf die heutigen Ausmasse 
zu beschränken. Angesichts der niedrigen Raumhöhen und der 
geringen Gebäudebreite sollte jedoch eine massvolle Vergrös-
serung des Gebäudeprofils ermöglicht werden. Eine mögliche 
Lösung könnte wie folgt aussehen: 

• Grundsätzlich Beibehaltung der Volumetrie 
• Spielraum für beschränkte Dachanhebung (ca. 0.50 m) un-

ter Beibehaltung der typischen Firsthöhenstaffelungen 
• Spielraum für strassenseitige Anbauschicht (z.B. Balkon) 

bis zur Gebäudebreite des angrenzenden Zehntenhauses 
• Architektonisch überzeugendes Projekt 
Anstelle eines rot bezeichneten Gebäudes ist im Kernzonen-
plan in Ergänzung zur Festlegung der Hauptfirstrichtung eine 
Fassadenlinie zur Sicherung der Lage des Gebäudes bezeich-
net worden. 

   
Hauptfirstrichtungen 
(Art. 7) 

 Die Hauptfirstrichtungen entsprechen den „prägenden Firstrich-
tungen“ gemäss dem übergeordneten Ortsbildinventar. 

   
Prägende Fassaden 
(Abs. 9 Abs. 1) 

 Die gemäss Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder von über-
kommunaler Bedeutung wichtigen Begrenzungen von  
Strassen-, Platz- und Freiräumen betreffen fast ausnahmslos 
rot bezeichnete Bauten und sind mit Art. 7 BZO bereits weitest-
gehend gewährleistet. Darüber hinaus sind weitere prägende 
Fassaden bezeichnet, die besonders für die Fassung der umlie-
genden Frei- und Strassenräume prägend sind. Diese Fassa-
den beziehen sich jedoch nicht auf die Fassadengestaltung, 
sondern auf die Lage der Fassade, oft auch in Verbindung mit 
der Firstrichtung (Giebelfassaden). Die Bezeichnung basiert auf 
dem Ziel, bei einem Abbruch des bestehenden Gebäudes den 
Neubau wieder an diese Linie zu stellen. Damit soll die Kontinu-
ität des Orts- und Strassenbildes gestützt werden, ohne den 
Bebauungsspielraum wesentlich einzuschränken. 
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Besondere Aussenräume 
(Art. 12 Abs. 2) 

 Als besondere Aussenräume sind im Kernzonenplan diejenigen 
Bereiche bezeichnet, die im Inventar der schutzwürdigen Orts-
bilder von überkommunaler Bedeutung als „ausgeprägte Platz- 
und Strassenräume“ beurteilt sind. Es handelt sich um Berei-
che, in welchen der ursprüngliche Charakter der Umgebungs-
gestaltung in hohem Masse intakt geblieben ist. Diese Qualitä-
ten, die sich in einem authentischen Zusammenspiel von Vor-
gärten, Vorplätzen mit gekiesten oder gepflästerten Flächen, 
Mauern mit Zäunen, Brunnen und Bäumen äussern, gilt es prio-
ritär zu erhalten. 

Zudem gebietet die Bezeichnung von besonderen Aussenräu-
men auch, in solchen Bereichen allfällige Eingriffe am Strassen-
körper mit besonderer Rücksichtnahme vorzunehmen. Dies gilt 
für Erschliessungsstrassen ebenso wie für Staatsstrassen. 

   
Freiräume 
(Art. 12 Abs. 3) 

 Die im Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder von überkommu-
naler Bedeutung ausgeschiedenen "Wichtigen Freiräume" wer-
den im Kernzonenplan reduziert dargestellt. Grund dafür ist der 
1994 vom Kanton genehmigte Amtliche Quartierplan Dorfkern. 
In diesem haben sich sämtliche Grundeigentümer an den Kos-
ten des Verfahrens und für einzelne Anlagen beteiligt. Die Fest-
legung ganzer Grundstücke als Freifläche würde für die be-
troffenen Grundeigentümer faktisch ein Bauverbot bedeuten 
und der inneren Verdichtung (inkl. der Sicherung entsprechen-
der qualitätsvoller Freiflächen) wäre damit auch nicht gedient. 

Auszug Kostenteiler Strassen aus 
dem Amtlichen Quartierplan Dorf-
kern (1994) 

 

 
   
  Gemäss 2. Vorprüfungsbericht vom 9.11.2017 hält das ARE 

fest, dass im Rahmen der gegenwärtigen Aktualisierung des 
kantonalen Ortsbild-Inventars (KOBI) sämtliche wichtigen Frei-
räume auf ihre Wertigkeit hin überprüft werden. Im Zuge dieser 
Überprüfung kam das ARE zum Schluss, dass auf den Frei-
raum unterhalb der Zürcherstrasse (Böschung) auf den Grund-
stücken Kat. Nrn. 2435 und 2436 sowie beim Hinterhofbereich 
auf Kat. Nr. 2425 verzichtet werden kann. Hingegen wird dem  

  Freiraum mit dem markanten Baum südlich des Klusweges Kat. 
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Nr. 2431 nach wie vor eine hohe Bedeutung beigemessen. 

Im Sinne eines ortsbild- und grundeigentümerverträglichen 
Kompromisses schlägt der Gemeinderat vor, die markante 
Linde im Kernzonenplan zu bezeichnen, damit das Grundstück 
Kat. Nr. 2431 überbaubar bleibt, was angesichts der bisherigen 
Planungsschritte mit dem Quartierplan als angemessen er-
scheint. 

Die Sicherung des wichtigen Freiraumes gemäss Inventar der 
schutzwürdigen Ortsbilder von überkommunaler Bedeutung 
(KOBI) erachtete das ARE im Vorprüfungsbericht als ungenü-
gend, da eine Linde auf die Siedlungsstruktur nicht dieselbe 
gliedernde Wirkung entfalte wie ein wichtiger Freiraum. Im 
Kernzonenplan wird nun ein angemessener Freiraum bezeich-
net. Die verbleibende Bebauungsmöglichkeit ist angemessen 
und zweckmässig und berücksichtigt das Kernanliegen des 
KOBI. 

Möglicher Ergänzungsbau mit erhal-
tenswertem Baum 

 

 
   
Markante Bäume 
(Art. 12 Abs. 6) 

 Im Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder von überkommunaler 
Bedeutung sind insgesamt vier markante Bäume verzeichnet. 
Diese und die zusätzlich markante Linde (vgl. S. 48) werden 
vollständig in den Kernzonenplan übernommen. 

   
Brunnen 
(Art. 12 Abs. 7) 

 Die im Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder von überkommu-
naler Bedeutung aufgenommenen Brunnen werden im Kernzo-
nenplan vollständig bezeichnet. 
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  6.4 Unterschiede Kernzonentypen 
Regelungsdichte  Die zwei unterschiedlichen Kernzonentypen von Feuerthalen 

(KA und KB) werden mit der Teilrevision der Bau- und Zonen-
ordnung durch die Festlegungen im Kernzonenplan voneinan-
der differenziert. Die übrigen Unterscheidungen bleiben beste-
hen und werden in der nachfolgenden Tabelle aufgezeigt. 
Grundsätzlich gelten in der Kernzone KA restriktivere Anforde-
rungen als in der Kernzone KB. Dies ist auf die Nähe zum Orts-
bild von Schaffhausen sowie dem Eintrag im ISOS zurückzufüh-
ren. 

   
 Kernzone KA Kernzone KB 

Langwiesen Reformierte Kir-
che 

Kernzonenplan Ja Nein Nein 
Zweck Die Kernzone A bezweckt die Er-

haltung und sorgfältige Erneuerung 
sowie Erweiterung des historischen 
Dorfkerns und seiner städtisch ge-
prägten Umgebung. 

Die Kernzone B bezweckt die Erhal-
tung und sorgfältige Erneuerung sowie 
Erweiterung der Dorfstruktur und sei-
ner ländlichen Umgebung. 

Empfindlichkeitsstufe (LSV) /  
Nutzweise 

ES III / Mässig störende Betriebe 
sind zulässig 

ES III / Mässig 
störende Betriebe 
sind zulässig 

ES II / Nicht stö-
rende Betriebe 
sind zulässig 

Gebäudelänge 40.0 m 30.0 m 
Gesamtlänge aller Dachaufbauten der 
betreffenden Fassadenlänge 

1/4 (mit Ausnahme des im Zonen-
plan bezeichneten Bereichs entlang 
des Rheins: 1/6) 

1/3 

Fronfläche von Giebellukarnen 2.5 m2 3.0 m2 
Frontfläche von Schleppgauben 1.2 m2 1.5 m2 
Fronthöhe von Schleppgauben 0.8 m 1.2 m 
Dachaufbauten 
(Gesamtbreite aller Aufbauten der be-
treffenden Fassadenlänge) 

1/3  1/2  
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  7. Bau- und Zonenordnung 
Redaktionelle Änderungen  Die Bestimmungen werden redaktionell angepasst und durch 

neue Vorschriften ergänzt. Der Aufbau wird neu gegliedert, 
ohne dabei die herkömmliche Grundstruktur, bis auf jene der 
Kernzone, grundlegend zu ändern. Die Bau- und Zonenordnung 
(BZO) ist weiterhin in Vorschriften für die einzelnen Zonen ein-
geteilt, gefolgt von ergänzenden Bestimmungen. 

   
Interkantonale Vereinbarung 
über die Harmonisierung der 
Baubegriffe (IVHB) 

 Die Änderungen, welche aufgrund der interkantonalen Verein-
barung über die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB in ver-
schiedenen Artikeln erforderlich sind, werden in einem vorgela-
gerten Kapitel 7.0 behandelt. 

   
Übersicht  Aufgrund der neuen IVHB-Begriffe sind folgende Anpassungen 

in der BZO erforderlich: 

  Bisher Neu 
  Gebäudehöhe Fassadenhöhe 
  Firsthöhe Gesamthöhe 
  Besondere Gebäude Kleinbauten und Anbauten 
  Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain 
  Unterirdische Gebäude Unterirdische Bauten 
  Dachgeschoss Dachgeschoss / Attikageschoss 
    
Hinweis  Die Umstellung auf diese Begriffe ist eine Folge der neuen kan-

tonalen Bestimmungen im PBG und den dazugehörigen Ver-
ordnungen (insbesondere ABV). Sie haben vor allem auf die 
Projektierung der Gebäude und den baurechtlichen Vollzug der 
Bestimmungen einen Einfluss. Es wird darauf hingewiesen, 
dass zu den Begriffsdefinitionen und neuen Messweisen noch 
keine Rechtsprechung besteht. 

Bezüglich der Details wird auf das Dokument "Harmonisierung 
der Baubegriffe und Messweisen nach IVHB im Kanton Zürich" 
verwiesen. 

   
Nicht beeinflussbare Neuerungen  Zahlreiche Neuerungen können durch die Gemeinde nicht be-

einflusst respektive kaum zweckmässig anders geregelt wer-
den. Es sind dies z.B.: 

• das massgebende Terrain, das sich neu auch bei Ersatz-
bauten, An- und Umbauten auf den ursprünglichen Gelän-
deverlauf der Erstbebauung bezieht (§ 5 ABV). 

• die zusätzliche Baumassenziffer für dem Energiesparen 
dienenden Bauten (Wintergärten, verglaste Balkone, Log-
gien und Veranden) im Umgang von 20 % der Grundbau-
masse in der jeweiligen Zone (§ 13 Abs. 1 ABV). 
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  7.0 IVHB und allgemeine Anpassungen 
Fassadenhöhe (traufseitige 
Messweise) 
IVHB 

 Der bisherige Begriff Gebäudehöhe wird gemäss IVHB durch 
den Begriff Fassadenhöhe in der traufseitigen Messweise er-
setzt. Die Messweise wird zudem angepasst. 

Bei der Gebäudehöhe wird auf der Dachkonstruktion gemes-
sen, während bei der Fassadenhöhe unter der Dachkonstruk-
tion gemessen wird. Wenn das Mass der Höhe im Rahmen der 
Anpassung des Begriffs nicht angepasst wird, können Neubau-
ten oder Ersatzbauten um das Mass der Dachkonstruktion in-
klusive der Dacheindeckung (bis zu ca. 30 – 50 cm) höher wer-
den.  

Dies wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert. 
Beispiel Schrägdach  

 
   
Fassadenhöhe bei Flachdachbauten  Bei der Gebäudehöhe von Flachdachbauten wurden Absturzsi-

cherungen (Geländer), sofern es sich nicht um feste Mauern 
handelte, bisher nicht in die Messweise einbezogen. 

Beim neuen Begriff Fassadenhöhe muss nun jede Absturzsi-
cherung/Brüstung in der Fassadenflucht in die Messung einbe-
zogen werden. 

   
Fassadenhöhenzuschlag  Um wieder das gleiche Gebäude zuzulassen wie heute, muss 

die Fassadenhöhe um das Mass der Brüstung/Absturzsiche-
rung (min. 1 m) höher sein als bei Schrägdächern. 

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhöhenzuschlag 
von 1 m vorgesehen, wenn die Brüstung in der Fassadenflucht 
erstellt wird. Wird die Brüstung gemäss § 278 PBG zurückver-
setzt, kann der Zuschlag beansprucht werden. 

Beispiel Flachdach  

 
   
Gesamthöhe 
IVHB 

 Der Begriff Gesamthöhe war bislang nicht im PBG definiert. Al-
lerdings wurde er in der Praxis als Summe von Firsthöhe und 
Gebäudehöhe verwendet. 

Gemäss IVHB entfällt der Begriff Firsthöhe (bisher i.d.R. 7 m) 
und es wird nur noch entweder die giebelseitige Fassadenhöhe 
und/oder die Gesamthöhe verwendet. Auch hier wird neu bis 
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zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen. Bei einer Ge-
samthöhe von 14.5 m kann das Gebäude z.B. bei einer Wärme-
dämmung auf den Sparren und der Dacheindeckung um ca. 50 
cm höher in Erscheinung treten als bisher. 

    
Beispiel  

  
   
  Die Gesamthöhe wird bis zum höchsten Punkt des Daches ge-

messen, wobei hierzu nicht der höchste Punkt über Grund, son-
dern der höchste Punkt über Meer verwendet wird. Bei speziel-
len Dachformen und in Hanglage ist damit die Gesamthöhe 
nicht brauchbar. 

Skizze zur Problematik der Gesamt-
höhe gemäss IVHB 

 

 
   
Fassadenhöhe 
(giebelseitig oder Attika) 
IVHB 

 Die bisherige Messweise der Gesamthöhe entspricht der gie-
belseitigen Fassadenhöhe bei Schrägdächern bzw. der Fassa-
denhöhe mit Attika bei Flachdächern. Diese ist in § 280 PBG 
wie folgt definiert: 

§ 280 PBG  1  Giebelseitig erhöht sich das zulässige Mass um die sich aus der 
Dachneigung von 45° ergebende Höhe, höchstens aber um 7 m, 
sofern die Bau- und Zonenordnung nichts Anderes bestimmt. 

2  Bei Attikageschossen erhöht sich die Fassadenhöhe auf den fas-
sadenbündigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenord-
nung nichts Anderes bestimmt. 
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Schrägdach  Die giebelseitige Fassadenhöhe bei Schrägdächern mit 45° 
Neigung entspricht der Fassadenhöhe (traufseitige Messweise) 
zuzüglich 7 m bisherige Firsthöhe bzw. derjenigen Höhe, die 
sich aufgrund der Dachschräge von 45° ergibt. Da die Höhe da-
mit abhängig ist von der Breite des Gebäudes und somit keiner 
absoluten Zahl entspricht, wird die Definition gemäss § 280 
PBG übernommen. 

   
Flachdachbauten mit Attika  Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Ge-

samthöhe der Fassadenhöhe (traufseitige Messweise) zuzüg-
lich der Geschosshöhe von 3.3 m. Dies ist in § 280 PBG ent-
sprechend festgelegt. Der Klarheit halber wird die Definition in 
der Bauordnung übernommen. 

   
Attikageschoss 
IVHB 

 Gemäss IVHB wird neu der Begriff Attikageschoss als Dachge-
schoss bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bis-
her gemeinhin ebenfalls bereits verwendet, er war jedoch bau-
rechtlich nicht definiert. Auch hier ergibt sich neben der Ver-
wendung des neuen Begriffs eine Anpassung der Messweisen. 
Die Rücksprünge des Attikageschosses müssen nur noch ½ 
der Attikageschosshöhe betragen, was zu einer deutlich grös-
seren Geschossfläche führt (bisher ca. 65–70% neu ca. 85%). 

Ausdehnung des Attikageschosses  

 
   
Dachaufbauten 
IVHB 

 Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO dürfen Dach-
aufbauten neu die Hälfte der Fassadenlänge einnehmen. Zu-
gunsten von mehr Gestaltungsfreiheit für die Bauherrschaften 
und allenfalls zugunsten einer besseren Belichtung wird dies 
bei den meisten Zonen akzeptiert. Bei der Kernzone wird neu in 
der KA die Beschränkung auf 1/3 und in der KB auf 1/2 festge-
halten.  

   
Massgebendes Terrain 
IVHB 

 Der bisherige Begriff gewachsenes Terrain wird durch den Be-
griff massgebendes Terrain ersetzt. Bei der Bestimmung wird 
neu immer auf das natürliche, ursprüngliche Terrain (die grüne 
Wiese) abgestellt, also auch bei Ersatzneubauten auf bereits 
bebauten Grundstücken, welche auf gestaltetem Terrain 
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stehen. Dies kann im Einzelfall eine behördliche Festlegung 
des massgebenden Terrains bedingen. 

   
Anrechenbare Grundstücks-
fläche 
IVHB 

 Neu werden Waldabstandsflächen, auch wenn sie mehr als 
15 m hinter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Eben-
falls angerechnet werden neu offene Gewässer, die in der 
Bauzone liegen. Infolge dieser Änderungen kann sich die zuläs-
sige Ausnützung bei Grundstücken am Waldrand und bei 
Grundstücken mit Gewässern erhöhen. 
Gemäss der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung 
zählen Verkehrsflächen, die nicht auf übergeordneten Festle-
gungen beruhen, stets zur massgeblichen Grundfläche unab-
hängig davon, ob sie nur der grundstückinternen Erschliessung 
dienen oder nicht. Neu ist für die Anrechenbarkeit nicht mehr 
massgeblich, ob eine Verkehrsfläche auf übergeordneten Fest-
legungen beruht oder nicht, sondern ob die Anlage der Feiner-
schliessung zuzurechnen ist oder es sich um eine Hauszufahrt 
handelt. Dies kann in Einzelfällen dazu führen, dass eine heute 
anrechenbare Verkehrsfläche (z.B. ein servitutarisch gesicher-
ter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet bzw. ausgenutzt 
werden darf. 

   
Baumassenziffer 
IVHB 

 Gemäss bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offe-
ner Gebäudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Wit-
terungsbereich galt der äussere Teil des offenen Raumes bis 
zu einer Tiefe, die der halben Raumhöhe entsprach. 
Gemäss neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene 
Gebäudeteile, die weniger als zur Hälfte durch Abschlüsse um-
grenzt sind, nicht mehr angerechnet. 
Räume, die als öffentliche Verkehrsflächen benützt werden, fie-
len gemäss bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der 
Berechnung der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind sol-
che Flächen anrechenbar, wenn es sich nicht um offene Ge-
bäudeteile gemäss § 258 Abs. 3 PBG handelt. 
Gemäss § 10 lit. c ABV sind Wintergärten und ähnliche Kon-
struktionen, die dem Energiesparen dienen, nicht an die Aus-
nützung anrechenbar. Eine in der Wirkung vergleichbare Rege-
lung gilt auf kantonaler Ebene neu auch für die Baumassenzif-
fer. Als nicht anrechenbar an die Ausnützung gelten gemäss 
§ 10 lit.c ABV verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie 
Wintergärten und Windfänge ohne heiztechnische Installatio-
nen, soweit sie dem Energiesparen dienen, bis zu 20 % der 
Summe aller anrechenbaren Geschossflächen. 
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Weitere Begriffsanpassun-
gen 
IVHB 

 Folgende bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen 
Begriffe gemäss IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich kaum Un-
terschiede.  
• besondere Gebäude -> Kleinbauten und Anbauten 

• unterirdische Gebäude -> unterirdische Bauten und  
      Unterniveaubauten 

  Kleinbauten und Anbauten dürfen gemäss § 2a ABV – wie die 
heutigen "besonderen Gebäude" – nur Nebennutzflächen auf-
weisen. Die Formulierung "Besondere Gebäude bis zu 50 m2 
Grundfläche" erübrigt sich, da Kleinbauten per Definition auf 
50 m2 Grundfläche beschränkt sind. 

   
Grundabstand  Im Sinne von mehr Projektierungsspielraum und der inneren 

Verdichtung könnte der grosse und gegebenenfalls auch der 
kleine Grundabstand in allen Zonen reduziert werden. Dabei ist 
aufgrund des IVHB jedoch Folgendes zu beachten: 

IVHB  Aufgrund der IVHB dürfen vorspringende Gebäudeteile auf ei-
ner Länge von ½ der Fassadenlänge bis 2 m in den Grundab-
stand hineinragen. 

Dadurch ergibt sich bei vorspringenden Gebäudeteilen ein bis 
zu 4 m kleinerer Abstand zwischen zwei Gebäuden als dies 
heute möglich wäre. An den bisherigen Grundabständen wird 
daher festgehalten. 

Skizze Grundabstand  

 
   
Vorbemerkung 
 

 In der Vorbemerkung wird klargestellt, auf welche Fassung des 
PBG sich die Bauordnung bezieht. Es wird damit auch klarge-
stellt, dass die Einführung der IVHB vollzogen wurde und dass 
somit auch die neuen Fassungen der Allgemeinen Bauverord-
nung (ABV) gelten. 
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  7.1 Kernzonen 
Überarbeitung der 
Kernzonenvorschriften 

 Infolge der Schaffung eines Kernzonenplans für die Kernzone 
KA wird die Struktur der Bauvorschriften im Bereich Kernzone 
umfassend überarbeitet. Die bestehenden Bauvorschriften wer-
den inhaltlich und im Aufbau grösstenteils belassen, in vielen 
Fällen finden aber Ergänzungen und Präzisierungen statt. 

   
Zweckartikel KA und KB 
(Art. 3) 

 Der neue Zweckartikel der Kernzone KA ist dem übergeordne-
ten Ortsbildinventar sinngemäss entnommen, während die Arti-
kel der Kernzone KB in Anlehnung an die Formulierung der 
Kernzone KA unter Berücksichtigung der örtlichen (ländlichen) 
Verhältnisse neu formuliert worden ist. 

   
Einordnungsanforderungen 
(Art. 4) 

 Mit Art. 4 wird neu ein Grundsatzartikel eingefügt, der die in den 
Kernzonen geltenden erhöhten Einordnungsanforderungen be-
tont. Zweck dieser Bestimmung ist die Klarstellung der verlang-
ten guten Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG. Es 
genügt nicht, die einzelnen Kernzonenvorschriften einzuhalten. 
Auch das Zusammenspiel der einzelnen Teile muss im Kontext 
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung gut sein.  

   
Erleichterungen für  
besonders gute Projekte  
(Art. 5) 

 Bei zeitgemässen Projekten, die sowohl für sich als auch im Zu-
sammenhang mit der traditionellen Umgebung gut gestaltet 
sind, können Abweichungen von den Bestimmungen über die 
Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung zugelassen wer-
den. Die besonders gute Qualität solcher Projekte muss durch 
eine Fachinstanz bestätigt werden. Die Kosten dieser Begut-
achtung gehen nach dem Verursacherprinzip zulasten der Bau-
herrschaft. 

   
Grundmasse für Neubauten 
(Art. 8 Abs. 1) 

 Die Grundmasstabelle betrifft nur Neubauten. Ersatzbauten 
können im Ausmass des bisherigen Gebäudes erstellt werden 
und müssen auch dessen Stellung einhalten. 

In der Masstabelle werden die Anpassungen gemäss IVHB um-
gesetzt und der Begriff Grundabstand wird als Korrektur vorge-
nommen (siehe Kapitel 7.0). 

   
Strassenabstand 
(Art. 9 Abs. 2) 
 

 Anlässlich der Baulinienrevision 2010 hat der Regierungsrat 
vorgeschrieben, dass die Verkehrsbaulinien ersatzlos aus allen 
Kernzonen zu streichen sind. Dies mit dem Hintergrund, dass 
verkehrliche Interessen gegenüber dem Regelungsbedarf in 
Kernzonen zugunsten eines schützenswerten Ortsbilds zurück-
treten, zumal die grosse Mehrzahl der Gemeinden von kommu-
nalen Vorschriften zum Abstand von Bauten und Anlagen ge-
genüber Staatsstrassen Gebrauch macht. In Feuerthalen fehlte 
diesbezüglich bislang eine Formulierung in den 
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Beispiel aus der Kernzone Dorf 

Bauvorschriften. Die neue Vorschrift zum Strassenabstand be-
sagt nun, soweit die Kernzonenpläne keine anderen Festlegun-
gen treffen, dass das Bauen auf die Strassengrenze in Kernzo-
nen gestattet ist, wenn dadurch das Ortsbild bereichert und die 
Verkehrssicherheit nicht beeinträchtigt wird. Das Bauen auf die 
Strassengrenze ist in Kernzonen nicht unüblich und wird in Feu-
erthalen an vielen Stellen praktiziert. 

   
Balkone und Lauben 
(Art. 10 Ab. 4) 

 Gegenüber der bisherigen Regelung bei Balkonen wird neu auf 
die Festlegung einer Brüstung in senkrechter Anordnung und 
aus herkömmlichen Materialien verzichtet. Es sollen auch neu-
zeitliche Balkonkonstruktionen möglich sein, insbesondere auf 
der von der Strasse abgewandten Seiten, wo die Begrenzung 
der Balkontiefe mit Bezug auf den Dachvorsprung keine An-
wendung mehr findet. Selbstverständlich gelten auch für Bal-
kone die hohen Einordnungsanforderungen (Art. 4 neue BZO). 

   
Dachneigung 
(Art. 11 Abs. 1) 

 Im Bereich der Dachneigung von Hauptgebäuden findet eine 
Erhöhung des Projektierungsspielraums statt, indem für Sattel-
dächer keine Mindestneigung mehr festgelegt wird. Im Baube-
willigungsverfahren gilt es jedoch aufzuzeigen, wie sich die je-
weilige Dachneigung des entsprechenden Baugesuchs im Ver-
gleich mit der umliegenden Dachlandschaft verhält und wie die 
Qualitäten bezüglich Einordnung sicherstellt werden. Es gilt 
weiterhin eine maximale Dachneigung von 45° alter Teilung. 

Besondere Gebäude können neu auch als Flachdächer ausge-
bildet werden (z.B. Garagen). 

   

Dachvorsprünge 
(Art. 11 Abs. 3) 

 Trauf- und Ortgesimse sind schlank zu gestalten. Um spätere 
Diskussionen zu vermeiden, werden Ortgangziegel in der BZO 
neu untersagt.  

   
Dachaufbauten 
(Art. 11 Abs. 4) 

 Für Dachaufbauten in der Kernzone KA und KB gelten neue 
Beschränkungen gemäss PBG. In der Kernzone KA können 
Aufbauten mit einer Gesamtlänge von 1/3 der betreffenden 
Fassade erstellt werden. In der Kernzone KB darf die Gesamt-
länge aller Aufbauten 1/2 der betreffenden Fassade ausma-
chen. 

   
Dachflächenfenster / 
Integration in Solaranlagen 

 Bisher waren Dachflächenfenster bis zu einer Glaslichtfläche 
von max. 0.3 m2 zulässig. Dieses Mass soll nun im Sinne einer 
Erhöhung der Flexibilität und zur besseren Belichtung von 
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(Art. 11 Abs. 6 + Abs. 7) 

 

Dachgeschossen in Anlehnung an aktuelle Velux-Fenstergrös-
sen auf 0.47 m2 vergrössert werden. 

Sofern grossflächige und gut gestaltete Solaranlagen es zulas-
sen, können anstelle einzelner Solarmodule Dachflächenfenster 
vorgesehen werden. Die Dachflächenfenster sind dabei unauf-
fällig und flächenbündig anzuordnen. 

   
Dachflächenlichtbänder 
(Art. 11 Abs. 8) 

 

 Erfahrungsgemäss ist der Umgang mit Dachflächen in Kernzo-
nen ein sensibles Thema. Neuzeitliche Elemente verändern 
den Charakter einer historisch gewachsenen Dachlandschaft. 
Von dieser Qualität lassen sich auch die relativ strengen Best-
immungen der Dachaufbauten und Dachflächenfenster ablei-
ten. Dies beschränkt die Nutzbarkeit der Dachgeschosse, ins-
besondere bei grossen Gebäudelängen. Die Nutzung des zwei-
ten Dachgeschosses wird bislang von der Belichtung über die 
Giebelseite und teilweise von vereinzelten Dachflächenfenstern 
abhängig gemacht. Bei besonders guter Gestaltung und sorg-
fältiger Anordnung können neu zur Belichtung der Dachge-
schosse auch schmale horizontale oder vertikale Dachflächen-
Lichtbänder angeordnet werden. 

   
  7.2 Quartiererhaltungszone 
Zweck  Gemäss § 50 PBG umfassen Quartiererhaltungszonen in sich 

geschlossene Ortsteile mit hoher Siedlungsqualität, die in ihrer 
Nutzungsstruktur oder baulichen Gliederung erhalten oder er-
weitert werden sollen. In Feuerthalen gibt es zwei Gebiete, auf 
welche diese Umschreibung zutrifft: Kirchstrasse und Dahlienst-
rasse. In diesen Gebieten soll der jeweilige Quartiercharakter 
mit der baulichen und aussenräumlichen Gliederung gewahrt 
werden. Zugleich sollen zeitgemässe Erneuerungen oder mass-
volle Ergänzungen der Bauten möglich bleiben. 

Ausschnitt aus der Alten  
Landeskarte von 1955-65 
 
Links: Kirchstrasse 
Rechts: Dahlienstrasse 

 

 
   
Charakteristik 
Bereich Kirchstrasse 
 

 Die südlich der Kirchstrasse angeordnete Bebauung besteht 
aus freistehenden, zumeist als Doppelhäuser ausgebildeten 2-
geschossigen Gebäuden, welche einen einheitlichen Strassen-
abstand aufweisen und gegenüber dem Niveau der Kirchstra-
sse leicht erhöht sind. Durch die gleichmässige Anordnung mit 
der Ausrichtung der Traufseite Richtung Kirchstrasse entstand 
Anfang des 20. Jahrhunderts ein einheitliches und attraktives 
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Teilgebiet mit eigenem, unverwechselbarem Charakter. 

Bauten entlang der Kirchstrasse  

 

 

 
   
Charakteristik 
Bereich Dahlienstrasse 
 

 Das Quartier Dahlienstrasse ist durch eine offene Bauweise 
und einer am Raster orientierten Punktstruktur gekennzeichnet. 
Die grosszügigen und qualitätsvollen Gartenbereiche prägen 
das Erscheinungsbild. Das Zusammenspiel zwischen der 2-ge-
schossigen Bauweise und dem dazugehörigen Umschwung 
funktioniert im Gebiet Dahlienstrasse überdurchschnittlich gut. 
Die nahtlosen Übergänge zu den angrenzenden Quartierstras-
sen gehören ebenfalls zu den Qualitäten. 

Bauten im Bereich der  
Dahlienstrasse 

 

 

 

 
   
Welche Qualitäten sollen 
gesichert werden und wie? 

 Die bauliche Entwicklung und Erneuerung soll durch die Schaf-
fung einer Quartiererhaltungszone nicht in der Nutzweise oder 
in der Gestaltung eingeschränkt werden. Es sollen aber Ele-
mente der Siedlungsstruktur erhalten und weiterhin sichtbar 
bleiben, indem sich bauliche Veränderungen an den vorherr-
schenden prägenden Strukturmerkmalen auszurichten haben. 
Dies verhindert keine neuzeitlichen Gebäudearchitekturen, so-
lange sich Neu-, Um- und Ersatzbauten in Bezug auf Stellung, 
Form, Proportion, Dimension und Dachgestaltung an benach-
barten resp. den im Gebiet vorhandenen Bauten orientieren. 

Die Werte in der Grundmasstabelle lassen sich am baulichen 
Bestand ableiten. Es ist sichergestellt, dass keine der beste-
henden Bauten durch die neuen Grundmasse baurechtswidrig 
ist, zumal in solchen Fall Bestandesgarantie gelten würde. Die 
Grundmasse weichen gegenüber den bisherigen Regelungen in 
der W 2.0 wie folgt ab: 
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Zone  W 2.0  
(bisher) 

QEZ Kirchstrasse  
(neu) 

QEZ Dahlienstrasse 
(neu) 

Überbauungsziffer (%)  - 30% 25% 
Kleiner Grundabstand (m)  5.0 5.0 5.0 
Grosser Grundabstand (m)  10.0 10.0 10.0 
Fassadenhöhe (m)  7.5 7.5 7.5 
Gesamthöhe (m)  14.5 14.5 14.5 
Gebäudelänge/Gesamtlänge (m)  30.00 18.0 18.0 

   
Änderungen gegenüber der W 2.0  Es zeigt sich, dass die maximal möglichen Gebäudelängen 

deutlich reduziert werden und sich am baulichen Bestand aus-
richten. Mit der Überbauungsziffer wird die Baumassenziffer er-
setzt, indem indirekt vorgegeben wird, wie viel Freifläche im 
Verhältnis zur bebauten Flächen erlaubt ist. Auch hier orientie-
ren sich die Werte an der bestehenden Situation. Die Baumas-
senziffer in den beiden neuen QEZ bleibt unverändert bei 
2.0 m3/m2. 

   
Was könnte passieren ohne  
Quartiererhaltungszone? 

 Sollten die beiden der QEZ zugewiesenen Gebiete weiterhin in 
der Zone W 2.0 bleiben, so könnte sich das Siedlungs- resp. 
das Quartierbild im Vergleich zu heute stark verändern. Zum 
Beispiel können durch Grundstückszusammenlegungen oder 
bei grossen Parzellen neue quartierfremde Bautypen entste-
hen, welche die Körnigkeit nachhaltig verändern. Damit wird die 
vorhandene Siedlungsqualität beeinträchtigt. Die untenstehen-
den Abbildungen veranschaulichen die Effekte einer unkontrol-
lierten Entwicklung ohne die Regelungen mit einer QEZ. 

 
     
Ist-Zustand Zonenkonforme  

Überbauung 
Teilausbau mit neuer  
Parzellierung 

Vollausbau mit neuer  
Parzellierung 
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  7.3 Wohnzonen 
Moderate Anpassungen 
 

 Die Vorschriften zu den Wohnzonen wurden punktuell ergänzt. 
Insbesondere wurden Bestimmungen zur Sicherstellung der 
Mindestdichte in Wohnzonen eingeführt sowie neue Bestim-
mungen zur Gestaltungsplanpflicht. 

   
Grundmasse 
(Art. 21 Abs. 1) 

 In Feuerthalen gilt in Wohnzonen die Baumassenziffer (BMZ) 
als Instrument für die bauliche Dichte. Alternativ stellt das PBG 
die Ausnützungsziffer (AZ) oder die Überbauungsziffer (ÜZ) zur 
Verfügung. Jede Ziffer hat ihre Vor- und Nachteile. In der Praxis 
bereitete die Baumassenziffer dem Bauamt von Feuerthalen 
bisher wenige Probleme, weshalb die BMZ in den Wohnzonen 
belassen wird. 

Neu wird für Klein- und Anbauten eine separate Baumassenzif-
fer festgelegt, damit beispielsweise ein Garagengebäude nicht 
mehr an die Baumasse eines Hauptgebäudes angerechnet wer-
den muss. Indirekt vergrössert sich damit die zur Verfügung ste-
hende Baumasse in allen Zonen um 10%. Ebenfalls neu ist die 
Festlegung eines einheitlichen Grundabstands von 3.5 m für 
Klein- und Anbauten. In der Masstabelle werden die Anpassun-
gen gemäss IVHB umgesetzt und als Korrektur vorgenommen 
(siehe Kapitel 7.0). 

   
Abstände 
(Art. 22 Abs. 1) 

 Für die Anordnung von Wohnbauten wird mit der Neuregelung 
des grossen Grundabstands mehr Flexibilität geschaffen, indem 
nicht mehr die grösste Fensterfläche von Wohn-, Schlaf- und 
Arbeitsräumen für die Bemessung massgeblich ist, sondern 
wahlweise die West- oder Südfassade. Gebäude werden übli-
cherweise in diejenige Richtung mit der besten Sonnenausrich-
tung angeordnet. 

   
Dächer 
(Art. 24) 

 Heute sind Flachdächer nur in Bezug auf ein einheitliches Quar-
tierbild zulässig. Diese Bestimmung ist in der Praxis eher 
schwierig auszulegen. Flachdächer gehören in den Wohnzonen 
Feuerthalens mittlerweile zum Ortsbild dazu und verdeutlichen 
auch den Übergang vom ländlichen Raum ins urbane Schaff-
hausen. Neu sollen Flachdächer nun in allen Wohnzonen nebst 
den herkömmlichen Sattel- und Pultdächern möglich sein. 

   
Nutzweise 
Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung 
(Art. 26) 

 Laut Fachstelle Lärmschutz (FALS) gelten für die Zone WG 2.5 
die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfindlichkeitsstufe (ES) 
III. Das Gebiet Itasruhstieg/Schützenstrasse liegt im Einflussbe-
reich der Diessenhoferstrasse. Daher ist gemäss kantonaler 
Praxis in diesem Gebiet ein minimaler Gewerbeanteil von 20% 
festzulegen. Die Grenzwerte der ES III werden gemäss Anga-
ben der FALS an allen bestehenden Gebäuden eingehalten.  
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Gestaltungsplanpflicht 
(Art. 28) 

 Im Rahmen der kürzlich erfolgten Teilrevision der Nutzungspla-
nung im Gebiet Kohlfirst (2014/15) wurde die BZO mit einer 
neuen Vorschrift zur Gestaltungsplanpflicht ergänzt. Gleichzei-
tig wurde auch der öffentliche Gestaltungsplan Alters- und Pfle-
gezentrum Kohlfirst festgesetzt und genehmigt. In der BZO wur-
den einerseits generelle Anforderungen für Bereiche mit Gestal-
tungsplanpflicht umschrieben, wie auch spezifische Vorgaben 
für das Gebiet Kohlfirst gemacht.  

Mit der vorliegenden Teilrevision sind die allgemeinen Vorschrif-
ten ergänzt worden, indem im Sinne der Flexibilität auf eine Ge-
staltungsplanpflicht beim Vorliegen bestimmter qualitativen Si-
cherungsmassnahmen (Projektwettbewerb, Projektstudienauf-
trag) verzichtet werden kann und die Ziele alternativ mit einer 
Arealüberbauung gesichert werden. 

Gebiet Bahnhof  Gemäss dem Leitsatz zum Gebiet Bahnhof aus dem räumlichen  
Entwicklungsleitbild sollen die bestehenden Potenziale um den 
Bahnhof, in Form von unbebauten Bauzonen, unter Berücksich-
tigung denkmalpflegerischer Grundsätze und Anliegen entwi-
ckelt und genutzt werden. Um diese Anliegen planungsrechtlich 
zu sichern, ist das Bahnhofgebiet in der teilrevidierten BZO mit 
einer Gestaltungsplanpflicht und gebietsspezifischen Zielen be-
legt worden. Das künftige Bahnhofgebiet soll eine Visitenkarten 
der Gemeinde Feuerthalen werden und eine Mischnutzung in 
einer hohen baulichen Dichte mit einer angemessenen und at-
traktiven Aussenraumgestaltung umfassen. Zu beachten sind 
ferner die Verkehrsbeziehungen zwischen dem Bahnhofsgebiet 
und den angrenzenden Gebieten (vor allem Rhymarkt). Ent-
sprechende sichere Querungsmöglichkeiten und eine anspre-
chende Strassenraumgestaltung auf der Diessenhoferstrasse 
(Sache Kanton) sind dabei integrierender Bestandteil einer 
künftigen Bahnhofsbebauung. Zudem sind die Einhaltung der 
Planungswerte und eine gute Wohnqualität in Bezug auf Lärm 
sicherzustellen. Als Referenzbeispiele für eine Bahnhofentwick-
lung in ähnlicher Grössenordnung dienen die folgenden Visuali-
sierungen, welche den neu gestalteten Bahnhof Bubikon zei-
gen: 

Visualisierung Bahnhofentwicklung 
Bubikon 
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Gebiet Toggenburg  Das Gebiet Toggenburg als Ganzes ist ein Herzstück der vorlie-
genden Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung. In diesem 
Gebiet wird der grösste Teil des künftigen baulichen Wachs-
tums bzw. des Bevölkerungswachstums stattfinden. Angren-
zend wurde bereits das Zentrum Kohlfirst und die Alters- und 
Familienwohnungen Kohlfirst realisiert. 

Das neu zu entwickelnde Gebiet Toggenburg wird über die ge-
plante Toggenburgstrasse grob erschlossen (siehe auch Ver-
kehrsplan und Erschliessungsplan). In der BZO wird für das 
grossflächige Gebiet eine flächendeckende Gestaltungsplan-
pflicht festgelegt. Nirgends können die Qualitäten besser gesi-
chert werden, als auf der "grünen Wiese". Die Zielsetzungen für 
das Gebiet Toggenburg sind entsprechend vielfältig und ver-
deutlichen die anspruchsvolle Aufgabe, das Gebiet für eine 
künftige Wohnüberbauung in Bezug auf die unterschiedlichen 
Anforderungen zu entwickeln. Es gilt zum einen das Span-
nungsfeld zwischen Dichte und Aussenräumen (Freiräumen) zu 
regeln und die Zugänglichkeit resp. die Durchwegung für den 
motorisierten und nichtmotorisierten Verkehr aufzuzeigen. Als 
integrierender Bestandteil ist hierzu die künftige Bushaltestelle 
auf der neuen Toggenburgstrasse zu erwähnen. Es wird eine 
nachhaltige Bauweise gefordert, welche in Bezug auf den Wär-
mebezug, die Energienutzung und die Warmwasseraufberei-
tung hohe Anforderungen stellt. Die bauliche Dichte soll gegen-
über der unbebauten Landschaft tendenziell abnehmen und die 
Siedlungsränder sind attraktiv auszugestalten. 

Referenzbeispiel für eine Bebauung 
mit einer Dichte von 2.2 m3/m2 

 

   
   
Gebiet Kirchstrasse  Die angrenzend an das Schulhaus Spilbrett befindliche Fläche 

(Kat. Nr. 2000) soll neu von der Zone öB in die Zone W 2.0 
überführt und mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt werden. 
Der absehbare Schul- und Sportraumbedarf im Gebiet Spilbrett 
kann mit den übrigen in der Zone öB befindlichen Flächen am 
Standort Spilbrett abgedeckt werden, weshalb die erwähnte 
Fläche für die innere Verdichtung zur Bewältigung des künftigen 
Einwohnerwachstums genutzt werden kann. Mit der Gestal-
tungsplanpflicht soll in Ergänzung zur Regelbauweise eine qua-
litativ hochstehende Arealentwicklung sichergestellt werden. 
Die Anforderungen sind vergleichbar mit jenen im Gebiet Tog-
genburg.  
Im Vordergrund stehen ein dichtes und attraktives Wohnumfeld 
und eine energiesparende Bauweise. 
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  7.4 Übrige Zonen 
Industrie- und  
Gewerbezonen 

 Die Freiflächenziffer muss gemäss IVHB durch die Grünflä-
chenziffer ersetzt werden. Da bei der Grünflächenziffer versie-
gelte Freiflächen im Unterschied zur ehemaligen Freiflächenzif-
fer nicht angerechnet werden können, muss das Mass der 
Grünflächenziffer bei Industrie- und Gewerbezonen reduziert 
werden. Die Grünflächenziffer liegt weit unter 10%, weshalb da-
rauf verzichtet wird.  

   
Zone für öffentliche Bauten  In der Zone für öffentliche Bauten sind die Grundmasse entfernt 

worden und es gelten die kantonalen Vorschriften. Damit ent-
steht für öffentliche Bauvorhaben mehr Planungsspielraum. An-
stelle der Gebäudehöhe von bislang 11.4 m gelten neu 25 m 
(§ 278 Abs. 3 PGB). Die Firsthöhe bleibt weiterhin bei 7.0 m 
(§ 281 Abs. 1 lit. b.)), wie auch der Grundabstand bei 3.5 m 
(§ 270 Abs. 1). Massgebend für Bauvorhaben bleibt auch wei-
terhin die Einordnung der Bauten ins Siedlungsgefüge 
(§ 238 PBG). Ein generelles Anrecht auf die Beanspruchung 
der vollen Gebäudehöhe ist daher nicht gegeben, zumal öffent-
liche Bauprojekte generell auch eine angemessene Mitwirkung 
der Bevölkerung beinhalten. 

   
Erholungszone  Zur Vereinfachung resp. zur Erhöhung des Projektierungsspiel-

raums ist auf die Unterscheidung in Gebäude- und Firsthöhe 
zugunsten einer Gesamthöhe verzichtet worden. Die Gesamt-
höhe erlaubt neu beispielsweise Flachdachbauten oder andere 
Vorhaben bis 7.5 m. 

   
  7.5 Weitere materielle Bestimmungen 
Kehrrichtabstellplätze  Basierend auf § 249 Abs. 3 PBG werden in der BZO für Mehrfa-

milienhäuser im Sinne der Vollständigkeit neu konkrete Anfor-
derungen an die Kehrrichtabstellplätze gestellt. 
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Neuregelung Parkplatzvor-
schriften 

 Die Gemeinde Feuerthalen ist gemäss ROK-ZH dem Hand-
lungsraum «urbane Wohnlandschaften» zugewiesen. Damit hat 
Feuerthalen einen wesentlichen Beitrag zur Reduktion des An-
teils der Wege des MIV zu leisten und sich vermehrt auf den 
ÖV, Fuss- und Veloverkehr auszurichten. Die Wegleitung des 
Kantons zur Ermittlung der Parkplatzzahl in kommunalen Erlas-
sen berücksichtigt sowohl die ÖV-Qualität und die Anforderun-
gen zur Verbesserung der Luftqualität. Mit diesem Regelungs-
ansatz wird sowohl dem PBG (§ 242) als auch der Umwelt-
schutzgesetzgebung entsprochen. 

   
Regelungsprinzip  In der nachstehenden Abbildung ist das Regelungsprinzip für 

die Bemessung der Parkplatzzahlen dargestellt.  

Als Grenzbedarf wird diejenige Zahl an Parkplätzen festgelegt, 
wie wenn ein Gebiet ausschliesslich mit dem Personenwagen 
erschlossen ist. 

Als massgeblicher Bedarf wird diejenige Zahl an Parkplätzen 
festgelegt, welche sich unter Berücksichtigung des Gemeinde-
typs (Feuerthalen wird dem Gemeindetyp 2 zugewiesen), der 
Qualität der ÖV-Erschliessung (vgl. nachstehende Reduktions-
faktoren aufgrund der ÖV-Güteklassen) und den örtlichen Ver-
hältnissen ergibt. 

Abbildung aus Wegleitung zur Rege-
lung des Parkplatzbedarfs in kom-
munalen Erlassen, 2018  
 

 

 
   
  Damit wird die bisherige Regelung abgelöst. 
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Auszug GIS-ZH 2025 
ÖV-Güteklassen 

 Nachstehend sind die ÖV-Güteklassen abgebildet. 

 

 

 
   
Reduktionsfaktoren aufgrund der 
ÖV-Güteklassen gemäss Wegleitung 
zur Regelung des Parkplatzbedarfs 
in kommunalen Erlassen, 2018 

 

 
   
Festlegung in der BZO  In Gebieten mit guter Erschliessung durch öffentliche Verkehrs-

mittel wird die Anzahl der zu erstellenden Pflichtparkplätze für 
Bewohner, Beschäftigte, Besucher und Kunden auf den in der 
nachstehenden Tabelle angegebenen Wert in Prozenten des 
Grenzbedarfs herabgesetzt und künftig zwischen einer minima-
len und maximalen Parkplatzzahl gewählt werden. In der ÖV-
Güteklasse E wird kein Maximum festgelegt. Diese Werte be-
rücksichtigen die spezifische topographische und die struktu-
relle Situation der beiden Ortsteile, weshalb in der Güteklasse D 
höhere und in der Güteklasse E keine maximalen Grenzwerte 
festgelegt wurden. 

Aktuell verfügt die Gemeinde Feuerthalen über keine Gebiete 
mit einer ÖV-Güteklasse B. 

   Bewohner Beschäftigte Besucher  
und Kunden 

 min. max. min. max. min. max. 

Klasse B 55 % 80 % 30 % 45 % 40 % 60 % 

Klasse C 70 % 100 % 45 % 65 % 50 % 80 % 

Klasse D 85 % 120 % 60 % 100 % 70 % 100 % 

Klasse E  100 % -- 90 % -- 90 % -- 

  



  Teilrevision Nutzungsplanung Feuerthalen 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

    
 

 

   

 67 Suter • von Känel • Wild • AG 

Modellrechnung  Für eine Überbauung mit 50 Wohnungen, davon 30 Wohnun-
gen mit weniger als 4 Zimmern und 20 Wohnungen mit mehr 
als 4 Zimmern. Die durchschnittliche Wohnungsgrösse beträgt 
90 m2. Die Überbauung liegt in einem Gebiet mit ÖV-Güte-
klasse C. 

   

Anzahl PP gemäss alter BZO  Gemäss alter BZO musste für eine wie oben beschrieben 
Wohnüberbauung 70 PP für die Bewohner und 13 Parkplätze 
für Besucher erstellt werden. Insgesamt somit 83 Parkplätze 

   

Beispiel Überbauung mit 50 Woh-
nungen à je 90m2 GNF mit neuer 
BZO 
 

 Grenzbedarf  Massgeblicher Bedarf 
 50 Wohnungen: ÖV-Güteklasse: C 
 Bewohner 

1 PP/80 m2 
Besucher 
1PP / 4W 

Bewohner 
min. 70% 

Besucher 
min. 50% 

Bewohner 
max. 100% 

Besucher 
max. 80% 

 56 PP 13 PP = 39.2 PP = 6.25 PP = 56 PP = 10 PP  
   min. 45 PP max. 66 PP  

   

  Mit der neuen BZO können maximal 66 PP erstellt werden, was 
gegenüber der alten BZO einer Reduktion von 17 Parkplätzen 
oder rund 20% entspricht. 

   
Plan mit den Reduktionsge-
bieten 

 Die Abgrenzung der unterschiedlichen ÖV-Güteklassen sind in 
einem neuen Ergänzungsplan gemäss den Anweisungen des 
ARE parzellenscharf festzulegen (vgl. Abbildung unten). 

   
Neuer ÖV-Güteklassenplan 
 

 

 
   
Legende zum neuen ÖV-Güteklas-
senplan 
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  7.6 Mehrwertausgleich 
Mehrwertausgleich  Für eine Siedlungsentwicklung nach innen und eine Verdich-

tung an gut erschlossenen zentrumsnahen Lagen bieten sich 
oftmals eine Aufzonung oder vergleichbare Instrumente an. Bis-
lang profitierte der Eigentümer von der Planungsarbeit der Ge-
meinde ohne seinen Mehrwert entschädigen zu müssen. Wollte 
eine Gemeinde im umgekehrten Fall an einer schlecht erschlos-
senen, dezentralen Randlage Flächen auszonen, musste sie 
den Grundeigentümer für seinen Wertverlust entschädigen. 

Durch die Grundlage des MAG liegt nun die Möglichkeit vor, bei 
Auf- und Umzonungen den Mehrwert vom Eigentümer teilweise 
abzuschöpfen und dann damit zum Beispiel Auszonungen an 
ungeeigneten Lagen oder andere Raumplanungsaufgaben zu 
finanzieren. 

   
Mehrwertausgleichsgesetz 
und Mehrwertausgleichsver-
ordnung 

 Nach Art. 5 RPG ist für erhebliche Vor- und Nachteile, die durch 
Planungen entstehen, ein angemessener Ausgleich zu gewähr-
leisten. Planungsbedingte Mehrwerte sind durch den Begünstig-
ten auszugleichen. Der Kanton Zürich hat in der Folge das 
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) erlassen, welches am 28. 
Oktober 2019 vom Kantonsrat verabschiedet wurde. 

Die ausführende 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. Januar 2021 in 
Kraft. 

  Gemäss MAG ist zum einen eine kantonale Mehrwertabgabe 
auf Einzonungen vorgesehen und zum anderen eine kommu-
nale Mehrwertabgabe auf Um- und Aufzonungen möglich. 

Kantonale Mehrwertabgabe auf Ein-
zonungen 

 Der Abgabesatz für Einzonungen beträgt 20 % des Mehrwertes. 
Diese Abgabe ist dem Kanton zu leisten. Nicht abgabepflichtig 
sind Mehrwerte unter Fr. 30'000.-.  

  Zu beachten ist, dass Umzonungen von Zonen für öffentliche 
Bauten in Wohn-, Misch- oder Gewerbezonen als Einzonung 
gelten und daher ebenfalls der kantonalen Mehrwertabgabe un-
terliegen. 
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  Die Gelder, welche der Kanton durch die Mehrwertabgabe ein-
nimmt, werden einem kantonalen Mehrwertausgleichsfonds zu-
gewiesen. Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unab-
hängig davon, ob die Gemeinde in der Bauordnung eine kom-
munale Mehrwertabgabe einführt oder nicht. 

   

Von der kantonalen Mehrwertabgabe 
betroffene Grundstücke 

 Folgende Umzonungen von der Zone für öffentliche Bauten in 
eine andere Bauzone werden vorgenommen: 

• Kat. Nr. 1872 von Zone öB in Wohnzone W 1.6 

• Kat. Nr. 2000 von Zone öB in Wohnzone W 2.0 

• Kat. Nr. 2321 (teilweise) von Zone öB in Wohnzone WG 2.5 

• Kat. Nr. 2626 (teilweise) von Zone öB in Wohnzone W 2.0 

• Kat. Nr. 2803 von Zone öB in Wohnzone W 1.6 

Zudem fallen auch die Einzonungen infolge der Anpassungen 
an die bestehende Strassenführung in den Gebieten «Pün-
ten/Altsbüel» und «Öfli» bzw. im Gebiet «Toggenburg und Rü-
tenen» für die Sicherung des geplanten Strassentrassées unter 
den kantonalen Mehrwertausgleich. 

In Kapitel 10.7 sind die vom Kanton ermittelten Mehrwerte ab-
gebildet. 

   

Kommunale Mehrwertabgabe auf 
Um- und Aufzonungen 

 Aufgrund des MAG können Gemeinden eine kommunale Mehr-
wertabgabe auf Aufzonungen und Umzonungen erheben oder 
auf eine Mehrwertabgabe verzichten. Beides ist in der Bauord-
nung festzuhalten. 

Gemäss § 19 Abs. 3 MAG können Gemeinden einen Abgabe-
satz von 0 bis zu 40 % auf den um CHF 100'000.- reduzierten 
Mehrwert einführen. 

Bsp. Abgabesatz 20%  
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Kommunaler  
Mehrwertausgleich 
Art. 41 

 In der Gemeinde Feuerthalen sollen Planungsmehrwerte künftig 
ausgeglichen werden. Es wird daher ein Abgabesatz festgelegt. 

Der Abgabesatz wird auf 20 % angesetzt. Dies wird für Feuert-
halen als angemessen beurteilt.  

Da vor allem grössere Überbauungen die Abgabe leisten sollen, 
wird die Freifläche auf das Mass von 1400 m2 festgelegt. Es ist 
darauf hinzuweisen, dass auch kleinere Grundstücke abgabe-
pflichtig sind, wenn der Mehrwert über Fr. 250'000.- liegt. 

Mechanismus Fall 1 
für Grundstücke > Freifläche 
(1400 m2): 

 Schätzwert nach Aufzonung – Wert heute = Mehrwert 
Mehrwert - Fr. 100'000.- = gekürzter Mehrwert 
gekürzter Mehrwert x Abgabesatz (20 %) = Mehrwertabgabe 

Mechanismus Falls 2 
für Grundstücke < Freifläche 
(1000 m2): 

 Schätzwert nach Aufzonung – Wert heute = Mehrwert 
Mehrwert < Fr. 250'000.- -> keine Mehrwertabgabe 

Schätzwert nach Aufzonung - Wert heute = Mehrwert 
Mehrwert > Fr. 250'000.- mehrwertabgabepflichtig 
Mehrwert - Fr. 100'000.- = gekürzter Mehrwert 
gekürzter Mehrwert x Abgabesatz (20 %) = Mehrwertabgabe 

   

Festlegung BZO: 
Abgabesatz: Bsp. 20% 
Freifläche: Bsp. 1'400 m2 

Fall 1: Parzelle > Freifläche Fall 2: Parzelle < Freifläche 

 
   
Fondsreglement  Das Fondsreglement hat neben der genaueren Zweckbestim-

mung des Mehrwertausgleichs auch das Beitragsverfahren und 
die Frage zu regeln, welches Gemeindeorgan für Fondsentnah-
men zuständig ist. 

Das Fondsreglement muss durch die Gemeindeversammlung 
erlassen werden. 
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Städtebauliche Verträge  Anstelle der finanziellen Mehrwertabgabe sind städtebauliche 
Verträge möglich. In städtebaulichen Verträgen wird die Höhe 
und Art des Ausgleichs mit den konkreten Massnahmen ver-
bindlich festgehalten. In den Verträgen können auch weitere 
Aspekte, welche nicht in den planungsrechtlichen Instrumenten 
Platz haben, geregelt werden. Die Verträge werden von den 
Grundeigentümern bzw. der Bauherrschaft und der Gemeinde 
unterschrieben. 

Die städtebaulichen Verträge sind Bestandteil der Planungsvor-
lage, welche folgende Elemente umfasst: 
• Gestaltungsplan (Vorschriften, Plan, Bericht Art. 47 RPV) 
• städtebauliches Konzept bzw. Richtprojekt 
• städtebaulicher Vertrag 

Städtebauliche Verträge sind zusammen mit der Planungsvor-
lage öffentlich aufzulegen und können wie Planungsmassnah-
men angefochten werden. 

   

Wirkung Kommunaler Mehr-
wertausgleich 

 Der kommunale Mehrwertausgleich ist anzuwenden, sobald er 
in der kommunalen Bau- und Zonenordnung geregelt und in 
Kraft gesetzt ist. 

Werden wie bei der vorliegenden Revision der kommunalen 
Bau- und Zonenordnung einerseits der Mehrwertausgleich ein-
geführt und andererseits Auf- und Umzonungen vorgenommen, 
so unterstehen die Auf- und Umzonungen noch nicht dem 
Mehrwertausgleich.  

Die BZO-Änderung zur Einführung des Mehrwertausgleichs 
muss zuerst und nicht gleichzeitig in Kraft treten, damit kommu-
nale Mehrwerte erhoben werden könnten. Der Gemeinderat er-
achtet den administrativen Aufwand zu den möglichen Erträgen 
in einem schlechten Ertrags-/Nutzenverhältnis, weshalb in der 
vorliegenden Revision auf die Erhebung von kommunalen 
Mehrwertabgaben verzichtet wird. 

Für die Umzonungen von Zone öB in Wohnzonen und Einzo-
nungen erhebt der Kanton eine kantonale Mehrwertabgabe. 
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  8. Zonenplan 
  8.1 Grenzbereinigungen 
Untergeordnete  
Grenzbereinigungen 

 Anlässlich der vorliegenden Teilrevision wird die Gelegenheit 
genutzt, unzweckmässige Zonenabgrenzungen zu bereinigen. 
Nachfolgend sind die betreffenden Stellen in unterschiedlichen 
Massstäben abgebildet. Die Zonenabschnitte betreffen aus-
nahmslos Strassenräume und sind von technischer Bedeutung. 

Gebiet Pünten / Altsbüel 
Zone F à Zone W 1.2 

 

 
   
Gebiet Oehniger 
Zone W 1.2 à Zone LW / F 

 

 
   
Gebiet Lindenbuck 
Zone W 2.0 à Zone W 1.6 

 

 
   
Gebiet Güetli 
Zone W 2.0 à Zone W 1.6 
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Gebiet Öfili 
Zone Eb à Zone WG 2.5 

 

 
   
  8.2 Umzonungen 
Entwicklungsziele 
bestimmen Umzonungen 

 Um die angestrebte Entwicklung gemäss dem Räumlichen Ent-
wicklungskonzept (REK) sowie den darin formulierten Leitsät-
zen umsetzen zu können, sind zahlreiche Umzonungen nötig, 
die nachfolgend einzeln vorgestellt und begründet werden. 

   
Dahlienstrasse  Die das Quartier prägende gewachsene Bebauungsstruktur im 

Gebiet der Dahlienstrasse mit einem klar ersichtlichen orthogo-
nalen Raster wird gemäss der nachstehenden Abbildung von 
der bisherigen Zone W 2.0 in die Zone QEZ umgezont. Die Er-
läuterugen zur QEZ finden sich in Kapitel 6.2. 

Zone W 2.0 à Zone QEZ  

 
   
Kirchstrasse  Die zweite Umzonung in eine QEZ findet entlang der Kirchstra-

sse statt, wo die Gebäude nach einem gut ablesbaren Anord-
nungsprinzip mit gleichmässigen Abständen zur Strasse erstellt 
worden sind. 

Zone W 2.0 à Zone QEZ  
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Lindenbuck  Angrenzend an das Grundstück der katholischen Kirche (Kat. 
Nr. 2804) wird die nicht mehr für öffentliche Zwecke benötigte 
Parzelle Kat. Nr. 2803 in die Zone W 1.6 umgezont. Gleiches 
gilt für den abgebrochenen Doppelkindergarten an der Garten-
strasse. Damit wird der Spielraum für eine innere Verdichtung 
zu Gunsten von Wohnen vergrössert. 

Zone öB à Zone W 1.6  

 
   
Zone öB à Zone W 1.6  

 
   
Spilbrett  Eine weitere Umzonung zu Lasten der Zone öB findet angren-

zend an die Schulanlage Spilbrett statt. Die Parzelle Kat. Nr. 
2000 ist heute ungenutzt und wird für öffentliche Zwecke resp. 
zur Erweiterung der Schulanlage nicht mehr benötigt. Künftig 
soll an diesem Standort gewohnt werden. 

Zone öB 
à Zone W 2.0 mit GP-Pflicht 

 

 
 
Schützenstrasse  Im östlichen Bereich des Grundstücks Kat. Nr. 2321 befindet 

sich das Feuerwehrgebäude, im westlichen Teil des alten Ge-
meindehauses (heute durch die Polizei und das Betreibungsamt 
genutzt) und im südlichen Teil die Wertstoffsammelstelle. Wäh-
rend der Bereich der Feuerwehr bislang der Zone für öffentliche 
Bauten zugewiesen ist, liegen die übrigen Flächen in der Wohn- 
und Gewerbezone. Die Feuerwehrnutzung wäre aber auch in 
einer Wohn- und Gewerbezone (WG) zulässig. Im Sinne einer 
einheitlichen Handhabung der Zonierung für die in Kat. Nr. 2321 
befindlichen öffentlichen Nutzungen soll neu einheitliche die 
Zone WG 2.5 festgelegt werden. Die Zone WG 2.5 gewährt ge-
genüber der Zone öB einen höheren Nutzungsspielraum. 
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Zone öB à Zone WG 2.5  

 
   
Verzweigung Kirchstrasse – 
Uhwieserstrasse 

 Die Kernzone KB wird um das Grundstück Kat. Nr. 959 verklei-
nert. Das Grundstück ist vom übrigen Kernzonengebiet durch 
die angrenzenden Strassen (Uhwieserstrasse und Kirchstrasse) 
getrennt und weist deshalb keinen direkten räumlichen Bezug 
zur Kernzone auf. Aufgrund dieser Tatsache und der zum heuti-
gen Zeitpunkt fehlenden Bausubstanz (Baubewilligung für EFH 
ist erteilt), welche unter Umständen einen Verbleib in der Kern-
zone gerechtfertigt hätte, wird das Grundstück der Zone W 1.6 
zugewiesen. 

Zone KB à W 1.6  

 
   
Chirchenacker  Eine nicht in direktem Zusammenhang mit dem Gebiet Toggen-

burg stehende Umzonung erfolgt am östlichen Ausläufer des 
Wohngebiets Chirchenacker. Die ursprünglich als Erweiterung 
für den Friedhof vorgesehene Fläche (Zone öB) des Grund-
stücks Kat. Nr. 2626 wird von der Gemeinde nicht mehr benö-
tigt und soll dem Wohnen zugeführt werden. Der Friedhof kann 
wenn nötig im Westen erweitert werden, wo genügend Fläche 
zur Verfügung steht. Die betrachtete Fläche ist räumlich dem 
Gebiet Chirchenacker zuzuordnen und fungiert inskünftig als 
Scharnier zwischen dem Neubaugebiet Toggenburg, ist aber 
nicht Teil des Pflichtgebiets für die Ausarbeitung eines Gestal-
tungsplans. Als lineare Begrenzung dient die Uhwieserstrasse. 
 

Zone öB à Zone W 2.0  
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Noch genügend Flächen in 
den Zonen öB für künftige 
Aufgaben  

 Die Umzonungen von Zonen öB in Wohnzonen betreffen insge-
samt eine Fläche von rund 1.0 ha. Gemäss Bauzonenstatistik 
des ARE sind in der Gemeinde Feuerthalen noch rund 5.1 ha 
unüberbaute öB-Zonenflächen (Bluetäcker) vorhanden. Zudem 
stehen 11.0 ha überbaute Flächen in der Zone öB zur Verfü-
gung, die teilweise noch über beachtliche Nachverdichtungspo-
tentiale verfügen. 

Darüberhinaus sind einzelne öffentliche Nutzungen ohne weite-
res auch in Wohnzonen zonenkonform wie z.B. Kindergärten, 
Alterswohnungen, Polizeiposten etc., was den Spielraum für öf-
fentliche Einrichtungen zusätzlich erhöht.  

Die Gemeinde Feuerthalen ist somit in der komfortablen Situa-
tion über genügend Reserven für kommende öffentliche Aufga-
ben zu verfügen, weshalb die geplanten Umzonungen von Zone 
öB in Wohnzonen kein Problem darstellen. 

   

Gebiet Toggenburg  2014 wurde im Bereich des heutigen Zentrums Kohlfirst der öf-
fentliche Gestaltungsplan "Alters- und Familienwohnungen 
Kohlfirst" sowie die dazugehörige Teilrevision der Nutzungspla-
nung (Zonenplan und BZO) von der Gemeindeversammlung 
festgesetzt. Das südlich des Zentrums gelegene, unbebaute 
und im Gemeindesitz befindliche Gebiet Toggenburg ist bereits 
heute rechtskräftig eingezont (W 2.0) und soll künftig mit einer 
Gestaltungsplanpflicht belegt werden, mit welcher die ange-
strebten Qualitäten sichergestellt werden soll. 

Zone W 2.0 
à Zone W 2.0 mit GP-Pflicht 

 

 
   
Freihaltezone Chettenen und 
Allenwinden 

 Die beiden kommunalen Freihaltezonen wurden seinerzeit 
(1983) für die Sicherung von Aussichtspunkten festgelegt, weil 
man davon ausgehen musste, dass das umschliessende Bau-
entwicklungsgebiet, welches einer Reservezone zugewiesen 
war, einmal eingezont werden könnte. Das Bauentwicklungsge-
biet ist mittlerweile aus dem kantonalen Siedlungsplan ersatzlos 
gestrichen worden und ist auch im rechtsgültigen Siedlungsplan 
nicht als Siedlungsgebiet bezeichnet, weshalb keine Grundlage 
mehr für eine Einzonung besteht. Die Landschaftskammer wird 
heute vollständig landwirtschaftlich genutzt und es besteht kein 
Bedürfnis mehr an einem Aussichtspunkt in diesem Gebiet. 
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Deshalb sollen die beiden Freihaltezonen der kantonalen Land-
wirtschaftszone zugewiesen werden. Die entsprechende Umzo-
nung erfolgt durch die Baudirektion. Die Gemeinde ist lediglich 
Antragstellerin. 

Freihaltezone à Lk  

 
Itasruhstieg / Schüt-
zenstrasse 

 Das Areal befindet sich zwischen der Diessenhoferstrasse bzw. 
der Bahnlinie und der Bahnhofstrasse am Waldrand Forbüel. Es 
befindet sich in der Industriezone I 5.0. Nordwestlich grenzt das 
Gebiet an die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2.5 und 
südlich an die Wohnzone W 1.6. 

Innerhalb des Areals befinden sich heute verschiedene gewerb-
liche Nutzungen wie eine Schlauchfabrik, eine Sanitärunterneh-
mung, eine Büromöbel- und Umzugsunternehmung sowie ein 
Elektroinstallationsgeschäft. Es befinden sich zudem sechs Be-
triebswohnungen innerhalb des Gebietes, sowie auf dem 
Grundstück Kat. Nr. 2663 ein einzelnes Einfamilienhaus mit 
Umschwung. 

Die steile Zufahrt und die topographischen Verhältnisse eignen 
sich nicht vorrangig für Industriebauten, weshalb das Gebiet 
von der Zone I 5.0 in die Zone WG 2.5 umgezont werden soll. 

Zusätzlich wird für das Gebiet ein Mindestgewerbeanteil von 
20% festgelegt. Die IGW der ES III werden gemäss Angaben 
der FALS bei allen bestehenden Gebäuden eingehalten. 

Zone I 5.0 à Zone WG 2.5  
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  8.3 Einzonungen 
Erschliessungbereich für  
Toggenburgstrasse 

 Die im Verkehrsplan schon lange vorgesehene Toggenburg-
strasse verläuft zwischen der heutigen Reservezone R und der 
angrenzenden W 2.0. Damit die geplante Toggenburgstrasse 
gemäss Strassenprojekt realisiert werden kann, ist ein Teil des 
Strassentrassées von der Reservezone in die Wohnzone W 2.0 
umzuzonen. Die Fläche beträgt ca. 1360 m2 und liegt im Sied-
lungsgebiet bzw. im Anordnungsbereich des kantonalen Richt-
planes. Zudem ist eine untergeordnete Einzonung im Bereich 
des Flurlingerweges nötig. Die Abmessung der Einzonung ist 
bewusst auf ein Minimum beschränkt und orientiert sich bezüg-
lich des Platzbedarfs am aktuellen Strassenprojekt für die Tog-
genburgstrasse. 

Zone R à Zone W 2.0 
 

 

 
   
Zone LW à Zone W 2.0  

 
   
Ausschnitt aus dem Strassenvorpro-
jekt Toggenburgstrasse (2021) 

 

 
   
Verzicht Einzonung   Auf die bisher geplante Einzonung der hangseitigen Reserve-

zone «Rosiliberg» wird verzichtet. 
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  8.4 Fazit 
Um- und Einzonungen ste-
hen im Einklang mit dem 
Handlungsraum «Urbane 
Wohnlandschaften» 

 Die Vergrösserung der Einwohner- und Arbeitsplatzkapazität 
durch verschiedene Umzonungen entspricht dem ROK-ZH. 
Feuerthalen ist dem wichtigen Handlungsraum "Urbane Wohn-
landschaft" zugeteilt. Zusammen mit den "Stadtlandschaften" 
haben diese beiden Handlungsräume 80 % des künftigen 
Wachstums aufzunehmen. Das heisst, es muss auch in Feuert-
halen kurzfristig eine hohe Entwicklungsdynamik möglich sein. 
Die Erfahrung hat gezeigt, dass die Aktivierung von inneren 
Baulandreserven oftmals schwierig ist. Besonders schwierig ist 
die Aktivierung von grösseren zusammenhängenden Flächen. 

Bei der Aktivierung von kleinen überbauten Gebieten oder ein-
zelnen Parzellen führen Verdichtungen (Anbauten und Aufsto-
ckungen) tendenziell nicht zu den gewünschten zusätzlichen 
Einwohnern, sondern oftmals lediglich zu einem grösseren Ge-
schossflächenverbrauch pro Person. 
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  9. Waldabstandslinienplan 
  9.1 Allgemein 
Sieben Waldabstandslinien-
pläne 

 Feuerthalen kennt heute sieben Waldabstandslinienpläne (Er-
gänzungspläne). Diese wurden am 22. September 1995 von 
der Gemeindeversammlung festgesetzt und am 4. September 
1996 vom Regierungsrat genehmigt. Von den sieben Waldab-
standslinienplänen wird lediglich der Ergänzungsplan Nr. 2 
„Klushalden“ revidiert.  

   
  9.2 Ergänzungsplan 2, „Klushalden“ 
Anfrage Waldabstand 
Klushalden 

 Im Laufe der Erarbeitung der Teilrevision der Nutzungsplanung 
ist ein Gesuch zur Reduktion der Waldabstandslinie auf dem 
Grundstück Kat. Nr. 2436 im Bereich Chlus eingegangen.  

   
Situation  Angrenzend an das Grundstück Kat. Nr. 2436 befindet sich das 

Waldstück Klushalde, welches sich zwischen der Zürcher-
strasse und dem Rhein erstreckt. Der Waldabstand auf der Par-
zelle Kat. Nr. 2436 beträgt heute 30 Meter.  
Das Grundstück liegt in der Kernzone und befindet sich inner-
halb des Ortsbildperimeters. Die Grundeigentümer der genann-
ten Parzelle beabsichtigen das Grundstück in absehbarer Zeit 
zu überbauen und haben hierfür die Novahaus AG beauftragt.  

 
Ausschnitt Ortsbildinventar 

 

 
  Ausschnitt Projekt Novahaus AG 
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Antrag 
Reduktion von 30 m auf 20 m 

 Die Grundeigentümer der Parzelle Kat. Nr. 2436 beantragten 
den Waldabstand von heute 30 Meter auf 20 Meter zu reduzie-
ren und begründen dies wie folgt:  

Kleine Waldparzelle  Gemäss § 66 Abs. 2 PBG sind die Waldabstandslinien im 
Bauzonengebiet grundsätzlich negative in einem Abstand von 
30 m von der Waldgrenze festzusetzen. Bei kleinen Waldpar-
zellen oder bei besonderen örtlichen Verhältnissen können sie 
näher von der Waldgrenze gezogen werden. Bei der 
Chlushalde handelt es sich gemäss Analyse um eine kleine 
Waldparzelle von ca. 37 m Breite und 150 m Länge.  

Waldabstand bereits unterschritten  Das Terrain fällt von der Zürcherstrasse zum Rhein hin relativ 
steil ab. Auf dem nördlich angrenzenden Grundstück Kat. Nr. 
2418 ist der Abstand von 30 m bereits durch bestehende Ge-
bäude unterschritten.  

Bestehende Abwasserleitung  Auf dem Grundstück verläuft eine Abwasserleitung der Ge-
meinde. Durch die Reduktion der Waldabstandslinie könnte auf 
diese Werkleitung Rücksicht genommen werden. Die Kosten ei-
ner Verlegung hat in der Regel der Berechtigte zu tragen.  

Bauvorhaben von 2011  Die Reduktion des Waldabstandes auf 20 m wurde bereits 2011 
im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben diskutiert. Das kan-
tonale Amt für Landschaft und Natur Abteilung Wald hat in der 
von der Baudirektion am 23. November 2011 erteilten Baube-
willigung festgehalten, nach der Prüfung der Sachlage stehe 
fest, dass das Bauvorhaben die Erhaltung, Pflege und Nutzung 
des Waldes nicht beeinträchtige und die forstrechtliche Bewilli-
gung zur Unterschreitung des Waldabstandes um 10 m erteilt 
wird. Die Voraussetzungen seit 2011 haben sich nicht geändert, 
weshalb diese Begründung auch heute noch Gültigkeit haben 
sollte.  

   
Folgerung  Der Antrag zielt nicht darauf ab, auf dem Grundstück mehr Bau-

masse zu realisieren. Ermöglicht würde durch die Reduktion 
des Waldabstandes eine bessere Verteilung der Baumasse und 
somit eine qualitativ bessere Überbauung. Dies ist an dieser 
zentralen Lage in der Kernzone von Feuerthalen sehr wün-
schenswert.  

  Nach Abwägen der Vor- und Nachteile gibt sich ein klarer Über-
hang der Vorteile weshalb die Waldabstandslinie auf 20 m redu-
ziert werden soll.  
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  Situation mit heutiger Waldabstandslinie und Werkleitungen 
   

 
Ausschnitt Orthophoto 

 

 
  Ausschnitt Ergänzungsplan 2, „Klushalden“ 
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  10. Auswirkungen 
  10.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazität 
Gesamtschau  Mit der Gesamtschau wurde in Kapitel 3.2 gezeigt in welchen 

Gebieten Stabilität herrscht, wo entwickelt wurde aber noch 
einzelne Reserven vorhanden sind, welche Gebiete sich bereits 
durch eine kommende Planung im Umbruch befinden und 
welche Reservegebiete Aufbaupotenzial besitzen. Gemäss 
dieser Gesamtschau könnte Feuerthalen in den nächsten 15 
Jahre um bis zu 710 Einwohnerinnen und Einwohner wachsen 
(47 EinwohnerInnen pro Jahr).  

   
Positionspapier ZPW, 2008  Gemäss Positionspapier der ZPW wird für die Region Weinland 

bis 2030 ein Bevölkerungswachstum von 3'463 Einwohner er-
wartet. Für Feuerthalen würden dies prozentual gesehen 400 
neue BewohnerInnen bedeuten, was 26 zusätzlichen Einwoh-
nern pro Jahr entspricht. Gemäss ROK-ZH gilt Feuerthalen als 
urbane Wohnlandschaft, weshalb die Gemeinde einen grösse-
ren Anteil des regionalen Wachstums übernehmen soll. Die 
jüngste Bevölkerungsentwicklung in der Gemeinde Feuerthalen 
zeigt auch, dass die Entwicklung wesentlich dynamischer ver-
läuft als die prognostizierten Werte. Das neue Potenzial ge-
mäss der Gesamtschau erscheint deshalb zweckmässig und 
angemessen.  

   
Keine Prognose, sondern 
Kapazitätsabschätzung 

 Für die Gemeinde Feuerthalen wurde eine Kapazitätsabschät-
zung erstellt. Die Berechnung der theoretischen Einwohner- 
und Arbeitsplatzzahlen ist keine Prognose, sondern eine Ab-
schätzung des realistischen Fassungsvermögens innerhalb der 
Bauzonen. Die Abschätzungen beruhen auf mehreren Annah-
men und sind daher mit Unsicherheiten behaftet (vgl. Anhang II 
+ III). 

   
Einwohnerkapazität  Durch die Teilrevision der Ortsplanung wird die theoretische 

Einwohnerkapazität durch Umzonungen (z.B. Zone öB in 
Wohnzone) und durch Nutzungsverdichtungen (Gestaltungs-
planpflichtgebiete) erhöht. Ansonsten erfolgt das Bevölkerungs-
wachstum innerhalb der bestehenden Bauzonen ohne Anhe-
bung der Nutzungsziffern. Die untergeordneten Zonengrenz-
bereinigungen innerhalb des Siedlungsgebiets im Bereich von 
Strassen sind nicht in die Schätzung eingerechnet worden. 

Innerhalb des überbauten Bauzonengebietes gibt es noch be-
deutende stille Reserven, welche auch aus dem Ausbaugrad 
(weniger als 70%, vgl. Kap. 2.4) zum Ausdruck kommt. 
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  Die theoretische Einwohnerkapazität der Nutzungsplanung 
2025 (BZO/Zonenplan) beträgt: 

  Einwohner 2024 3'845 E. 
Verdichtungs-/Umnutzungspotenzial auf überbauten  
Zonenflächen 

67 E. 

Neubaupotenzial auf unbebauten Zonenflächen 
(ohne Einzonung Reservezone Rosiliberg) 

459 E. 

Total Potenzial überbaute und unbebaute Zonenflächen  526E. 
Theoretische Einwohnerkapazität total 4'371 E. 

   
Vergleich verschiedener 
Prognosen 

 Vergleicht man die Prognosen der Gesamtschau (+710 Einwoh-
nerInnen) und der Kapazitätsabschätzung (+526 EinwohnerIn-
nen) ergibt sich im Durchschnitt der beiden Abschätzungen ein 
Potenzial von rund 618 EinwohnerInnen. Dies ergibt zusätzli-
che 41 Einwohner pro Jahr bis ins Jahre 2040. Dieses Wachs-
tum liegt etwas über dem langjährigen Durchschnitt von 30 Ein-
wohnern pro Jahr. Das etwas höhere Wachstumspotential ent-
spricht aber dem Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft» 
gemäss ROK ZH. 

   
Ziele gemäss REK  Das im REK angestrebte Wachstum von rund 38 Einwohnern 

im Jahr (1.1 %) kann mit der teilrevidierten Bau- und Zonenord-
nung im Hinblick auf den Bedarf der nächsten 15 Jahre abge-
deckt werden. Der Spielraum für ein Wachstum bei gleichblei-
bender Entwicklung in Betrachtung der vergangenen 15 Jahre 
(1.0 % resp. 30 Einwohner/Jahr) könnte, wenn überhaupt, nur 
durch eine konsequente Verdichtung bewältigt werden. 

   
Arbeitsplatzkapazität  Die Arbeitsplatzkapazität wird gegenüber der rechtsgültigen 

Fassung der Bau- und Zonenordnung durch die Umzonung im 
Bereich Itasruhstieg etwas reduziert. Durch den vorgeschriebe-
nen Gewerbeanteil von 20 % der Grundnutzung wird dieser 
Verlust aber weitgehend kompensiert. Untergeordnet vergrös-
sert sich zudem die Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 in der 
Nähe des Bahnhofs durch eine Umzonung (vormals Zone öB) 
rein theoretisch um 0.1 ha. 

Die konkrete Arbeitsplatzkapazität kann im Gegensatz zur Ein-
wohnerkapazität nicht genau beziffert werden, da das Gewer-
begebiet grösstenteils überbaut ist. Der Ausbaugrad in den Ar-
beitszonen von Feuerthalen liegt deutlich über dem regionalen 
und kantonalen Mittel. Zusätzlicher Spielraum für neue Arbeits-
platzgebiete besteht jedoch aufgrund der räumlichen Beschrän-
kung keine mehr. Eine Erhöhung der Baumassenziffern in der 
Gewerbe- und der Industriezone führt zu keinem qualitativen 
Wachstum im Bereich der Arbeitsplatzgebiete. Die Grundmasse 
entsprechen Werten in vergleichbaren Gemeinden. 
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Fazit  Insgesamt ist ein angemessenes Potenzial für ein massvolles 
Wachstum für neue Einwohner vorhanden. Für die Arbeitsplatz-
gebiete können hingegen aufgrund fehlender Optionen keine 
neuen Gebiete ausgeschieden werden.  

   
  10.2 Ortsbild 
Bebauung  Das Ortsbild wird durch die Teilrevision gestärkt, indem einer-

seits zentrale strukturelle Elemente in der Kernzone Feuertha-
len durch den neuen Kernzonenplan erhalten und gesichert 
bleiben. Im Weiteren werden qualitative Anforderungen an neu 
zu bebauende Gebiete (Bahnhof, Toggenburg) durch Auflagen 
in Verbindung mit Gestaltungsplanpflichten gemacht.  

   
Ortsbildinventar  Alle relevanten Aussagen des Ortsbildinventars sind im Kernzo-

nenplan und in den Kernzonenvorschriften grundeigentümer-
verbindlich festgesetzt worden. Dies betrifft namentlich die prä-
genden Gebäude und Firstrichtungen sowie die besonderen 
Freiräume, Brunnen- und Baumstandorte. Soweit Inhalte des 
Ortsbildinventars nicht übernommen worden sind, sind diese 
Abweichungen begründet. 

   
  10.3 Umweltschutz 
Siedlungsfläche  Auf die ursprünglich beabsichtigte Einzonung der Reservezone 

Rosiliberg wird verzichtet. Die Siedlungsfläche wird deshalb 
durch die Teilrevision nicht vergrössert. Durch Umzonungen, in-
nerer Verdichtung (Ausnützen vorhandener Spielräume) und 
höherer Nutzungsdichte (in Gestaltungsplanpflichtgebieten) 
kann Feuerthalen das Wachstum der nächsten 15 Jahre bewäl-
tigen. 

   
Energie  Im Gebiet Toggenburg, wo das massgebliche künftige bauliche 

und wohnliche Wachstum stattfinden soll, werden im Rahmen 
der Gestaltungsplanpflicht erhöhte Anforderungen an die künf-
tige Bebauung gestellt. Es wird eine umweltschonende und zu-
kunftsorientierte Energieversorgung gefordert. Die entsprechen-
den Parameter sollen mit dem Gestaltungsplan definiert wer-
den. 
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Lufthygiene / Lärm  Wie die nachstehenden Abbildungen zeigen, ist Feuerthalen im 
Bereich Bahnlärm im Gegensatz zu Schaffhausen durch die 
schwach befahrene Bahnlinie (S8) nicht beeinträchtigt. Bezüg-
lich Strassenverkehr besteht jedoch im Bereich der übergeord-
neten Strassen (Zürcherstrasse und Diessenhoferstrasse) so-
wie in Teilen der Industrie / Gewerbe eine Überschreitung der 
Lärmgrenzwerte. 

  Für Bauvorhaben entlang dieser Lärmquellen sind je nach Situ-
ation lärmvorsorgliche Massnahmen zu ergreifen 

Eisenbahnlärm Tag 
(Quelle: map.bafu.admin.ch) 

 

 
   
Eisenbahnlärm Nacht  
(Quelle: map.bafu.admin.ch) 

 

 
   
Strassenverkehrslärm Nacht 
(Quelle: map.bafu.admin.ch) 
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Strassenlärmwerte 
(Quelle: gis.zh.ch) 
 
- Zürcherstrasse 
75.6 dB auf der Strassenachse 
 
- Diessenhoferstrasse 
80.1 dB auf der Strassenachse 

 

 
   
Hochwasserschutz /  
Gewässerrenaturierung 

 Die Teilrevision der Ortsplanung hat keinen nennenswerten Ein-
fluss auf den Hochwasserschutz und auf Gewässerrenaturie-
rungen. Für die Gemeinde Feuerthalen wurde eine Gefahren-
karte erarbeitet. Die Vernehmlassung ist abgeschlossen, die 
Festsetzung wird voraussichtlich im Sommer 2017 erfolgen. 
Aus diesem Grund wurde die Gefahrenkarte noch nicht offiziell 
publiziert.  

   
Bodenschutz  Gemäss Bundesrechtsprechung müssen Erschliessungsanla-

gen innerhalb der Bauzone liegen. Damit die mit dem Strassen-
projekt definierte Linienführung der Toggenburgstrasse umge-
setzt werden kann, ist eine Umzonung von rund 1360 m2 Land 
von der Reservezone in die Zone W 2.0 notwendig. Gemäss 
der in der Karte bezeichneten Fruchtfolgefläche beansprucht 
das Strassentrassée rund 800 m2 Fläche. Beanspruchte Frucht-
folgeflächen (FFF) müssen grundsätzlich kompensiert werden; 
in erster Linie durch die Verwertung des anfallenden Bodenaus-
hubs auf anthropogenen Böden. Der Nachweis und die Aufla-
gen für die Kompensation von FFF erfolgt gemäss Merkblatt 
des Kantons für solche Anlagen mit dem Baubewilligungsver-
fahren. 

Fruchfolgefläche 
(Quelle: gis.zh.ch) 
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Kumulierung der Fruchtfolgeflächen 
 

 Die Gemeinden können Einzonungen in Gebieten mit Fruchtfol-
geflächen bis zu einer Gesamtfläche von 5'000 m2 über meh-
rere Revisionen der Nutzungsplanung kumulieren, bevor die 
Kompensation letztendlich realisiert wird. Die Gemeinde Feuert-
halen nimmt diese Möglichkeit vollumfänglich in Anspruch. 
Trotzdem bleiben ca. 700 m2 Fruchtfolgefläche übrig, die nicht 
zu einem späteren Zeitpunkt kompensiert werden können. Ein 
rechtlich und finanziell gesichertes Konzept für die Kompensa-
tion (Bodenauftrag oder Anpassung des Richtplans) besteht 
zum heutigen Zeitpunkt nicht. Massgebend für die Projektierung 
und Ausführung eines Kompensationsprojekts sind die Richtli-
nien für Bodenrekultivierungen des Kantons Zürich vom Mai 
2003. Das Projekt ist als Terrainveränderung ausserhalb 
Bauzonen nach § 7 Abs. 1 i.Vlm. Ziffer 1.2.4 Anhang Bauver-
fahrensverordnung (BVV) bewilligen zu lassen. 

   
Altlasten 
 

 
(Quelle: altlasten.zh.ch) 

 Gemäss § 236 Abs. 1 PBG muss als Erschliessungsvorausset-
zung u.a. die einwandfreie Behandlung von Abfallstoffen und 
Altlasten gewährleistet sein. Bei belasteten Standorten und Alt-
lastenverdachtsflächen ist eine rechtzeitige Abklärung von Art, 
Umfang und Lage durch die Grundeigentümer angezeigt.  

In der Gemeinde Feuerthalen sind vereinzelte Grundstücke im 
Kataster der belasteten Standorte (KbS) verzeichnet. Der aktu-
elle Stand kann unter www.altlasten.zh.ch jederzeit abgerufen 
werden. Bei im KbS aufgeführten Grundstücken muss mit Ver-
schmutzungen im Untergrund gerechnet werden.  

Die für eine altlasten- und abfallrechtliche Beurteilung notwendi-
gen Unterlagen sind spätestens im Rahmen eines Baubewilli-
gungsverfahrens bzw. im Rahmen der für die Voruntersuchung 
gemäss Art. 7 AltlV gesetzten Frist beizubringen. 

Auszug aus dem Kataster der belas-
teten Standorte (Quelle: WebGIS 
Kanton Zürich) 
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  10.4 Infrastruktur 
Wasserversorgung  Zu einer vollständigen Ortsplanung gehört auch ein Generelles 

Wasserversorgungsprojekt (GWP), das den zeitgemässen An-
forderungen entspricht und die aktuellen Verhältnisse berück-
sichtigt. Für die Gemeinde Feuerthalen besteht ein GWP aus 
dem Jahr (1998, Genehmigung AWEL 1999). Aufgrund der 
möglichen Aufhebung des Grundwasserpumpwerkes an der 
oberen Rheingasse und dem geplanten Zusammenschluss mit 
der Gruppenwasserversorgung Kohlfirst, resp. der gemeinde-
übergreifenden Planung Regio Weinland besteht kein Bedarf für 
eine Überarbeitung. 

Ausschnitt aus dem Generellen 
Wasserversorgungsprojekt  
(GWP, 2019) 
 

 

 

 
   
Entwässerung 

 
(Quelle: ballmer-partner.ch) 

 Die Teilrevision umfasst einige Umzonungen und eine Einzo-
nung. Die theoretische Einwohnerkapazität wird vergrössert. 
Dies hat Auswirkungen auf die Siedlungsentwässerung.  

Der Generelle Entwässerungsplan (GEP) von Feuerthalen 
stammt aus dem Jahr 1999 und entspricht nicht mehr in allen 
Teilen dem aktuellen Stand als Planungs- und Entscheidungs-
instrument. Er ist in den nächsten Jahren gemäss dem neuen 
GEP-Musterpflichtenheft des VSA (Verband Schweizer Abwas-
ser- und Gewässerschutzfachleute) 2010 zu überarbeiten.  

   
  10.5 Störfallvorsorge 
Risiken einschätzen  Die Störfallverordnung gilt für Betriebe, die gefährliche Stoffe, 

Zubereitungen oder Sonderabfälle auf ihrem Betriebsareal la-
gern oder verarbeiten. Weiter gilt sie für Betriebe, die mit gen-
technisch veränderten (GVO) oder pathogenen (Krankheit erre-
genden) Mikroorganismen, die der Gefahrenklassen 3 oder 4 
zugeordnet sind. Auch Verkehrswege, auf denen Gefahrgüter 
transportiert werden, unterstehen der Störfallverordnung. Dies 
gilt für Nationalstrassen (Zuständigkeit: Bundesamt für Stras-
senbau, ASTRA) und andere Durchgangsstrassen gemäss 
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Durchgangsstrassenverordnung (Zuständigkeit AWEL) und für 
die meisten Bahnstrecken (Zuständigkeit: Bundesamt für Ver-
kehr). 

  Im Bereich der Störfallvorsorge sind im Rahmen der Nutzungs-
planung (BZO, Gestaltungspläne u.dgl.) die möglichen Nut-
zungskonflikte aufzuzeigen und der Umgang mit Risiken zu re-
geln. Zur Bemessung des Einflussbereichs gelten folgende 
Richtwerte (Konsultationsbereich): 

• Bahnlinien mit Güterverkehr  200 m 
• Durchgangsstrassen mit Güterverkehr  100 m 
• Erdgashochdruckleitungen   25 bar  50–100 m 

                                              64 bzw. 70 bar  100–500 m 
 

• Stationäre Betriebe               brennbare Gase  50–200 m 
                                              giftige Gase  100–500 m 
                                              giftige Flüssigkeiten  50–200 m 

Anhand von Standortinformationen zu den Gefahren (vgl. z.B. 
Chemierisikokataster des Kantons Zürich) ist es mit diesen Ab-
standsangaben möglich, Areale um bestehende Störfallpotenzi-
ale zu identifizieren, auf denen Nutzungskonflikte möglich sind. 
In Feuerthalen ist die Telefonzentrale der Swisscom AG an der 
Kirchstrasse im Chemierisikokataster aufgeführt. Im Gebiet 
Ebni in Langwiesen ist zudem bekannt, dass im Rahmen der 
Strassenarbeiten im dortigen Quartierplangebiet Stahlplatten 
über die Gasdruckleitung gelegt werden mussten. Gemäss Aus-
kunft des AWELs bestehen für Feuerthalen keine weiteren stör-
fallrelevanten Anlagen. 

   
  10.6 Archäologische Zonen 
Für archäologische Funde 
besteht Meldepflicht 

 Die Kantonsarchäologie führt ein Verzeichnis der archäologi-
schen Zonen. Das sind Gebiete im Kanton Zürich, in denen be-
reits Ausgrabungen mit positiven Ergebnissen durchgeführt 
wurden oder wo archäologische Strukturen und Funde höchst 
wahrscheinlich sind. In Feuerthalen liegen verschiedene Ge-
biete in archäologischen Zonen. 

Für archäologische Funde/Befunde und Bautätigkeiten besteht 
Meldepflicht. Archäologische Fundobjekte sind materielle Zeug-
nisse früherer Kulturen. Die häufigsten Fundobjekte stellen Ge-
fässe oder Gefässfragmente aus Keramik, Objekte und Geräte 
aus Glas, Stein, Holz, Knochen, Geweih und Metall dar. Zeitlich 
decken sie ein Spektrum ab, das sämtliche Epochen umfasst 
und bis weit in die urgeschichtlichen Zeiten zurückreicht. Weil 
es sich bei solchen Funden häufig um Bruchstücke handelt 
oder um Gegenstände, die verkrustet oder korrodiert sind, ist es 
für Laien nicht ganz einfach, einen archäologischen Fund 
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zweifelsfrei als solchen zu erkennen.  

  Kommen in Abwesenheit von Mitarbeitern der Kantonsarchäolo-
gie Funde zum Vorschein, ist die Befundsituation unverändert 
zu belassen und unverzüglich die Kantonsarchäologie zu infor-
mieren. Archäologische Funde, die auf zürcherischem Gebiet 
gefunden werden, gehören dem Kanton Zürich (ZGB Art. 724). 

Archäologische Zonen in Feuertha-
len (Quelle: WebGIS Kanton Zürich) 

 

 
   

  10.7 Kantonaler Mehrwertausgleich 
Kantonaler Mehrwertaus-
gleich –Einzonungen 

 Bei Einzonungen und Umzonungen von Flächen aus Zonen für 
öffentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird die kanto-
nale Mehrwertabgabe fällig. 

Keine Einzonungen in Wohn- und 
Mischzonen vorgesehen  Es sind keine Einzonungen und auch keine technischen Korrek-

turen am Siedlungsrand vorgesehen.  
Einzonungen in Erholungszonen  Es sind vier Einzonungen in Erholungszonen vorgesehen. Da 

die Erholungszonen vor allem zur Sicherung der bestehenden 
Nutzungen vorgesehen sind, ermöglichen sie grundsätzlich 
keine wesentliche Nutzungserweiterung. Dennoch kann es zu 
einer kantonalen Mehrwertabgabe kommen.  

   
Kantonaler Mehrwertaus-
gleich - Abgabesatz 

 Der Abgabesatz beträgt 20% bei einer Freigrenze des Mehr-
wertes von Fr. 30'000.-. 

   
Kantonale Mehrwertprognose 
- Disclaimer 

 Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte sämtlicher vom 
kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem 
aktuellen Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszu-
schliessen sind, sind auch diejenigen Fälle eingerechnet, die 
unter der Freigrenze von 30'000.- Franken liegen. 
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Kantonale Mehrwertprog-
nose 
(siehe auch Anhang) 

 Die durch den Kanton ermittelte kantonale Mehrwertprognose 
der Planungsmassnahme ergab einen Mehrwert von insgesamt 
Fr. 12'434’113.- 

  In der oben aufgeführten Mehrwertprognose ist auch die ur-
sprünglich geplante Einzonung der Reservezone beim Rosi-
liberg in die Wohnzone W 2.0 eingeschlossen. Nachdem auf 
diese Einzonung verzichtet wird, ist der Mehrwert, um den ent-
sprechenden Betrag zu reduzieren. Die Mehrwertabgabe erfolgt 
mittels Verfügung gemäss § 18 MAV nach der Genehmigung 
der Ortsplanungsrevision durch die Baudirektion. 

   
Information Grundeigentü-
mer 

 Die Grundeigentümerschaft wird vom Kanton schriftlich infor-
miert.  

   
  10.8 Kommunaler Mehrwertausgleich 
Keine Mehrwertabgaben mit 
dieser Revision 

 Der kommunale Mehrwertausgleich findet bei Auf - und Umzo-
nungen Anwendung (§ 19 MAG), sofern zum Zeitpunkt der 
Festsetzung der Planungsmassnahmen die kommunalen Be-
stimmungen zum Mehrwertausgleich bereits rechtskräftig in der 
Bau- und Zonenordnung verankert sind.  

Da die kommunale Bestimmung gleichzeitig mit der Festset-
zung der Planungsmassnahmen in dieser Revision gemacht 
wird, entfällt diese Abschöpfung. 

   
  10.9 Fazit 
Revisionsvorlage steht im 
Einklang mit den übergeord-
neten Vorgaben 

 Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 um-
schriebenen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen 
werden hinsichtlich der Übereinstimmung mit Art. 15 RPG sinn-
gemäss wie folgt erfüllt: 

• Die Revision steht im Einklang mit den übergeordneten 
Planungen. 

• Die Vorgaben der übergeordneten Richtpläne werden voll-
ständig respektiert.  

• Feuerthalen ist dem Handlungsraum "Urbane Wohnland-
schaften" gemäss ROK-ZH zugewiesen. Dem Grundsatz 
kurzfristig eine hohe Entwicklungsdynamik ermöglichen zu 
können wird mit der revidierten Nutzungsplanung vollstän-
dig Rechnung getragen. 

• Mit den bestehenden Reserven und den möglichen Ent-
wicklungsgebieten könnte Feuerthalen in den nächsten 15 
Jahren im Schnitt der verschiedenen 
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Prognosebetrachtungen um bis zu ca. 618 Einwohnerinnen 
und Einwohner wachsen. Dies entspricht in etwa dem er-
warteten Bevölkerungszuwachs der Region wonach für das 
Weinland bis Ende 2030 eine Bevölkerung von 34'300 Ein-
wohner erwartet wird. 

• Der durchschnittliche Ausbaugrad von rund 66% dürfte sich 
mit den vorgesehenen Massnahmen etwas erhöhen. Trei-
ber für einen verbesserten Ausbaugrad dürften die effizi-
ente Nutzung der Gebiete mit Aufbaupotenzial und die 
Neueinzonung des Gebiets Toggenburg sein. Der öffentli-
che Gestaltungsplan Alters- und Pflegezentrum Kohlfirst 
fördert einen Generationenwechsel in den traditionellen 
Einfamilienhausquartieren. Hier dürften langfristig mehr 
Wohneinheiten durch Ersatz- und Neubauten auf gleicher 
Bauzonenfläche entstehen. 

  • Die Revision der Nutzungsplanung bedingt keine beson-
dere Abstimmung über die Gemeindegrenzen hinweg, da 
die Revisionsinhalte nicht mit den Nachbargemeinden ab-
gestimmt werden müssen.  

• Die Entwicklung basiert auf einer klaren Entwicklungsstra-
tegie. Die Entwicklung soll gezielt am richtigen Ort im Ein-
zugsbereich des ÖV erfolgen so zum Beispiel mit der 
neuen Gestaltungsplanpflicht direkt am Bahnhof Feuertha-
len. Damit werden die Entwicklungschancen dort genutzt, 
wo die Voraussetzungen am besten sind. 

• Mit umfassenden Entscheidungsgrundlagen und mit dem 
ausgearbeiteten räumlichen Entwicklungsleitbild sowie dem 
Gesamtverkehrskonzept basiert die Teilrevision der Richt- 
und Nutzungsplanung auf einer Gesamtschau des wesent-
lichen planerischen Handlungsbedarfs über das ganze Ge-
meindegebiet. Die wichtigsten Schauplätze betreffen, die 
Umzonungen von der Zone öB in Wohnzonen, die Quartier-
erhaltungszonen, die Zielsetzungen zu den Gestaltungs-
planpflichtgebieten (Gebiete: Bahnhof, Toggenburg und 
Kirchstrasse) sowie verschiedene Bauordnungsbestimmun-
gen, die für eine zeitgemässe Weiterentwicklung von Feu-
erthalen notwendig sind.  
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  10.10 Reflektion der Zielerfüllung 
  Die in Kap. 4 erwähnten Ziele werden in hohem Masse erreicht: 

Zielsetzung Ergriffene Massnahmen zur Zielerreichung 
Wohnqualität sichern à Die Nutzungsdichten sind überprüft worden. 

à Zur Bewahrung qualitativ hochwertiger Wohnstrukturen sind zwei Quar-
tiererhaltungszonen geschaffen worden. 
à Im Gebiet Toggenburg ist eine grossflächige Gestaltungsplanpflicht mit 
entsprechenden Zielsetzungen an die Wohnqualität festgelegt worden. 

Moderates Wachstum anstreben à Im REK bekennt sich der Gemeinderat zu einem moderaten Wachstum. 
à Die Bauzonen sind im Hinblick auf das angestrebte Wachstum in ange-
messener Kapazität ausgewiesen worden. 

Potenziale entlang des Rheins nutzen à Entlang des Rheins im Bereich der Kernzone Feuerthalen ist eine neue 
Fusswegverbindung vorgesehen, welche die Anbindung der höher gelege-
nen Wohnquartiere an Schaffhausen verbessert und die Möglichkeit der 
Naherholung im Bereich des Rheins (Flanieren/Spatzieren) stärkt. 
à Für die Kernzone Feuerthalen (und damit auch für die Bauten entlang 
des Rheins) ist ein Kernzonenplan erstellt worden, welcher die Rahmenbe-
dingungen und Spielräume für künftige Bauvorhaben grundeigentümerver-
bindlich festlegt. 

Schulstrukturen erhalten à Durch das angestrebte Wachstum werden auch die vorhandenen Schul-
strukturen gesichert, indem die Gemeinde Feuerthalen im Bedarfsfall offen 
für gemeindeübergreifende Lösungen im Bereich Schule ist. 

Dorfbild bewahren à Durch die Schaffung eines Kernzonenplans werden die Rahmenbedin-
gungen für das Bauen in der Kernzone Feuerthalen festgelegt. Trotz eines 
angemessenen Entwicklungsspielraums bleibt das Dorfbild erhalten. 
à Mit den Quartiererhaltungszonen sollen zwei ausgewählte Gebiete (Dah-
lienstrasse und Kirchstrasse) in der strukturellen Erscheinung erhalten blei-
ben. 
à An das Neubaugebiet Toggenburg werden hohe Anforderungen an die 
ortsbauliche Eingliederung gestellt. 

Dorfkern erhalten à Die bauliche Substanz im Dorfkern kann mit den Planungsinstrumenten 
der OP-Revision nicht gesichert resp. erhalten werden. Allerdings werden 
die charakteristischen Bebauungsstrukturen im Dorfkern und den Quartier-
erhaltungszonen mit grundeigentümerverbindlichen Festlegungen in ihren 
wesentlichen Grundzügen gewahrt. 

Ungenutzte Areale aktivieren à Ungenutzte Areale gibt es in Feuerthalen nur vereinzelt. Zu erwähnen 
sind brach liegende Bauten in der Kernzone KA (Feuerthalen). Es ist davon 
auszugehen, dass die Potenziale dieser ungenutzten Flächen im Zuge der 
jüngsten baulichen Entwicklung und aufgrund der im neuen Kernzonenplan 
festgelegten Rahmenbedingungen aktiviert werden. 

Entwicklungsschwerpunkte Wohnen à Die Rahmenbedingungen für die im REK gekennzeichneten Entwick-
lungsschwerpunkte Wohnen werden mit der vorliegenden Teilrevision im 
Hinblick auf eine qualitätsvolle Entwicklung geschaffen (GP-Pflicht, Umzo-
nungen, Zielsetzungen usw.). 
à Im Gebiet Toggenburg findet eine ortsbildverträglich Verdichtung statt, 
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indem die zulässige Nutzungsdichte beim Nachweis eines hochwertigen Be-
bauungskonzept erhöht wird. 

Entwicklungsgebiet Bahnhof à Die Voraussetzungen für die Entwicklung des Bahnhofsgebiets sind un-
verändert vorhanden. In den Unterlagen der vorliegenden Teilrevision, ins-
besondere im REK, ist ersichtlich, dass zusammen mit der SBB und interes-
sierten Investoren (Public-Private Partnership-Models (PPP)) zuerst die 
Rahmenbedingungen auf dem SBB-Areal (Spielräume, Ziele usw.) zu klären 
sind. Im Anschluss ist die konkrete Gebietsentwicklung in Angriff zu neh-
men. 

Quartiererhaltung /  
Struktureller Schutz prüfen  

à Es wurde geprüft, welche Ortsteile mit hoher Siedlungsqualität (Nut-
zungsstruktur und bauliche Gliederung) erhalten oder erweitert werden sol-
len. Zwei Wohngebiete weisen erhaltenswerte Qualitäten bezüglich der bau-
lichen Struktur auf. Entsprechend dieser Erkenntnis wird der neue Zonentyp 
einer Quartiererhaltungszone geschaffen und den beiden betreffenden Ge-
bieten (Kirchstrasse und Dahlinenstrasse) zugewiesen. 

Entlastung Kirchstrasse und Kirchweg 
durch neue Toggenburgstrasse 

à Mit der im Verkehrsplan und im Erschliessungsplan vorgesehenen Tog-
genburgstrasse kann der Kirchstrasse und die Kirchweg effektiv entlastet 
werden. Auch der öffentliche Verkehr kann vermehrt oder ganz über die 
neue Toggenburgstrasse geführt werden. 

Siedlungsverträgliche Gestaltung à Die siedlungsverträgliche Gestaltung wird durch neue Kernzonenvor-
schriften gefördert sowie in den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht explizit 
gefordert. 

Fuss- und Radwegnetz  
optimieren 

à Im Verkehrsplan werden die Lücken im Fuss- und Radwegnetz geschlos-
sen, nicht mehr benötigte Wegverbindungen entfernt und neue Wegverbin-
dungen geschaffen. Zu erwähnen sind inbesondere die Wege im Zusam-
menhang mit der neuen Toggenburgstrasse sowie die verbesserte Anbin-
dung an Schaffhausen und den Rhein für Fussgänger. 

Ortsteingänge kennzeichnen à Mit dem Verkehrsplan werden sogenannte "Eingangstore" bezeichnet, 
welche die Aufgabe habe, Ortseingänge zu kennzeichnen. Einige dieser 
Eingangstore sind bereits realisiert worden. 

Bündelung der öffentlichen Parkierung à Mit einem Parkierungskonzept (separates Projekt) sind die Problemstel-
len im Bereich der öffentlichen Parkierung bezeichnet worden. Ein entspre-
chendes Massnahmenpaket im Umfeld des stadtnahen Bereichs von Feuer-
thalen sowie in Teilen von Langwiesen soll der Problematik im Bereich der 
öffentlichen Parkierung entgegenwirken. Zu nennen sind die Schaffung 
blauer Zonen, die Markierung von Parkfeldern und der Ausschluss uner-
wünschter Parkierung mittels Parkverbots-Markierungen. 

Naturraum im Siedlungsgebiet erhalten à Der neue Kernzonenplan enthält Bereiche, die nicht überbaut werden 
müssen und als "Freiräume" bezeichnet sind. Im Neubaugebiet Toggenburg 
ist mit einem Gestaltungsplan aufzuzeigen, wie die ökologischen Aspekte 
(dazu zählen Naturräume) angemessen berücksichtigt werden. 

Siedlungsränder erhalten und  
gestalten 

à Die Lage der Siedlungsränder ändert sich mit der Entwicklung des Ge-
biets Toggenburg. In den Vorschriften zur Gestaltungsplanpflicht wird in der 
BZO ein sorgsamer Umgang mit dem Siedlungsrand gefordert. Eine kon-
krete Massnahme dafür ist die Reduktion der baulichen Dichte gegenüber 
der unbebauten Landschaft. Die restlichen Siedlungsränder in der Ge-
meinde Feuerthalen bleiben in ihrer Lage bestehen. 
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  11. Mitwirkung 
  11.1 Erste Öffentliche Auflage und Anhörung 
Erste Öffentliche Auflage  Die Revisionsvorlage wurde am 29.4.2019 vom Gemeinderat 

zuhanden der ersten öffentlichen Auflage verabschiedet. Die öf-
fentliche Auflage gemäss § 7 PBG erfolgte vom 14.6.2019 bis 
zum 12.9.2019. Während der Auflagefrist konnte sich jeder-
mann zur Planvorlage äussern und schriftliche Einwendungen 
dagegen vorbringen. Sämtliche Anliegen wurden auf ihre 
Zweckmässigkeit geprüft und flossen bei positiver Beurteilung 
in die Revisionsvorlage ein. 

   
Anhörung  Die Revisionsvorlage wurde am 29.4.2019 vom Gemeinderat 

zuhanden der Anhörung verabschiedet. Die Nachbargemeinden 
Flurlingen ZH, Laufen-Uhwiesen ZH, Schaffhausen SH, Schlatt 
TG und Büsingen (BRD) sowie die Zürcher Planungsgruppe 
Weinland (ZPW) wurden zur Anhörung eingeladen. 

   
Bericht zu den 
Einwendungen 

 Gemäss § 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht 
der nicht berücksichtigten Einwendungen zu dokumentieren 
und die Ablehnung zu begründen. Alle Einwendungen sowie die 
Anliegen der ZPW sind im „Bericht der Einwendungen“ aufge-
führt. Dieser Bericht ist als Teil der Revisionsvorlage zusammen 
mit der Nutzungsplanung von der Gemeindeversammlung zu 
betraten, muss aber nicht genehmigt werden. 

   
  11.2 Zweite Öffentliche Auflage und Anhörung 
Zweite Öffentliche Auflage  Aufgrund des Entscheides die Umsetzung der IVHB-Begrifflich-

keiten und den kommunalen Mehrwertausgleich ebenfalls in der 
gleichen Revisionsvorlage zu behandeln, erfolgt eine zweite öf-
fentliche Auflage. Die öffentliche Auflage gemäss § 7 PBG er-
folgte vom 4.3.2022 bis zum 3.5.2022. Während der Auflagefrist 
konnte sich wiederum jedermann zur Planvorlage äussern und 
schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. 

   

Zweite Anhörung  Die Nachbargemeinden Flurlingen ZH, Laufen-Uhwiesen ZH, 
Schaffhausen SH, Schlatt TG und Büsingen (BRD) sowie die 
Zürcher Planungsgruppe Weinland (ZPW) wurden mit Be-
schluss vom 24.1.2022 zur zweiten Anhörung eingeladen. 
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Zweiter Bericht zu den 
Einwendungen 

 Gemäss § 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht 
der nicht berücksichtigten Einwendungen zu dokumentieren 
und die Ablehnung zu begründen. Alle Einwendungen sowie die 
Anliegen der ZPW sind im „Bericht der Einwendungen“ aufge-
führt. Dieser Bericht ist als Teil der Revisionsvorlage zusammen 
mit der Nutzungsplanung von der Gemeindeversammlung zu 
betraten, muss aber nicht genehmigt werden. 

   
  11.3 1. Vorprüfung 
Stellungnahme ARE 
1. Vorprüfung 

 Die Revisionsvorlage bestehend aus dem kommunalen Ver-
kehrsplan und dem Plan der öffentlichen Bauten und Anlagen, 
dem Zonenplan, dem Kernzonenplan, den Erschlisseungsplan, 
der Bau- und Zonenordnung und dem Bericht gemäss Art. 47 
RPV wurde am 30.6.2016 vom Gemeinderat zuhanden der Vor-
prüfung verabschiedet und im Anschluss dem kantonalen Amt 
für Raumentwicklung (ARE) zur Vorprüfung eingereicht. Das 
ARE hat mit seinem Vorprüfungsbericht vom 22.9.2016 zur Teil-
revision Stellung genommen und empfohlen die Vorlage für 
eine zweite Vorprüfung einzureichen.  

2. Vorprüfung  Die Unterlagen wurden angepasst und am 2.8.2017 ein zweites 
Mal vom Gemeinderat zuhanden der Vorprüfung verabschiedet. 
Im Anschluss wurde die Vorlage dem kantonalen Amt für 
Raumentwicklung (ARE) ein zweites Mal zur Vorprüfung einge-
reicht. 

Die vom ARE angeregten Änderungen zu den Plänen flossen in 
die Revisionsvorlage ein. Ebenfalls wurde die Bauordnung in 
einzelnen Punkten präzisiert und der vorliegende Bericht er-
gänzt. Nachfolgend werden die Anliegen der 1. Kantonalen Vor-
prüfung aufgeführt. 

   
Berücksichtigte und nicht be-
rücksichtigte Anliegen 

 Die folgenden Sachverhalte der Vorprüfung wurden wie folgt 
umgesetzt: 

Lesehilfe  Die ganz oder teilweise berücksichtigten Einwendungen sind 
mit schwarzem Rand hervorgehoben. 

   
  Die nicht berücksichtigten Einwendungen sind mit grauen Bal-

ken hervorgehoben. 

   
Antrag 1:  
Kommunale Richtpläne 

 Im Zusammenhang mit den geänderten übergeordneten Vorga-
ben und Rahmenbedingungen (kantonaler Richtplan und 
Raumplanungsgesetz) wird der Gemeinde empfohlen, die Fest-
setzung eines kommunalen Richtplans zu prüfen, welcher sich 
nicht nur auf den Bereich Verkehr und öffentlichen Bauten und 
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Anlagen beschränkt, sondern sich als umfassendes Planungs-
instrument versteht. 

   
Entscheid  Der Antrag wird nicht berücksichtigt. 

  Gemäss §31 PBG ist die Gemeinde lediglich verpflichtet einen 
kommunalen Verkehrsplan zu erstellen. Der Gemeinderat ver-
zichtet darauf weitere umfassende kommunale Richtpläne zu 
erstellen. Im Gegenzug hat der Gemeinderat ein räumliches 
Entwicklungsleitbild erstellt, welches einfach und periodisch an 
veränderte Bedürfnisse angepasst werden kann.  

   
Antrag 2: 
Umgestaltung Ortsdurchfahrt 

 Der Gemeinde wird empfohlen, die im Entwurf zum regionalen 
Richtplan (Stand öffentliche Auflage) festgelegte geplante Um-
gestaltung der Ortsdurchfahr Feuerthalen im kommunalen Ver-
kehrsplan aufzunehmen. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Die gemäss dem Entwurf zum regionalen Richtplan festgelegte 
geplante Umgestaltung der Ortsdurchfahrt wird in den kommu-
nalen Verkehrsplan aufgenommen und im Bericht zum Ver-
kehrsplan ergänzt.  

Antrag 3: 
Bike & Ride-Anlage 

 Aus Sicht der Lufthygiene wird der Gemeinde empfohlen, eine 
weitere Bike & Ride-Anlage am Bahnhof FeuerthaIen zu prüfen. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Gemäss Entwurf des regionalen Richtplans besteht heute am 
Bahnhof Feurthalen bereits eine Bike&Ride-Anlage mit 48 Plät-
zen. Diese Anlage soll gemäss regionalem Richtplan auf 100 
Plätze erhöht werden. Der kommunale Verkehrsplan wird ge-
mäss dem Vorprüfungsbericht des AREs mit einer weiteren 
Bike & Ride-Anlage (übergeordnet / geplant) ergänzt. 

   
Antrag 4: 
Massgebende Grundlagen 

 Mit den Ergänzungsplänen werden überlagernde Regelungen 
zum Zonenplan festgelegt. Der zweite Satz im Art. 2 Abs. 2, wo-
nach die Ergänzungspläne dem Zonenplan vorgehen, verunk-
lärt die Rechtswirkung und ist deshalb wegzulassen. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Art. 2 der BZO wird wie gewünscht angepasst.  

   
Antrag 5:  
Bestehende Bauten in der Kernzone 

 Um Unklarheiten gegenüber dem übergeordneten Recht zu ver-
meiden, ist Art. 7 aus Sicht des Gewässerschutzes dahinge-
hend zu ergänzen, dass bei Um- und Ersatzbauten Abweichun-
gen auch im "Interesse des Gewässerraumes" (namentlich 
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Gewährleistung Hochwasserschutz, Zugänglichkeit zum Ge-
wässer zu Unterhaltszwecken) möglich sind. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Zwar wird es durch diese Ergänzung künftig schwieriger Ersatz-
bauten zu erstellen doch scheint eine solche Ergänzung des 
Art. 7 sinnvoll.   

   
Antrag 6: 
Ortgangziegel 

 Im Art. 11 Abs. 3 wird festgelegt, dass Trauf- und Ortgesimse 
schlank auszuführen sind. Um spätere Diskussionen zu vermei-
den, wird empfohlen, Ortgangziegel auszuschliessen. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Um Diskussionen bezüglich Ortgangziegel zu vermeiden wer-
den diese in Art. 11 Abs. 3 ausgeschlossen.  

   
Antrag 7:  
Lichtbänder 

 Die neue Vorschrift zu den Lichtbändern ist sprachlich zu ver-
bessern. Anstelle der Formulierung" ... in den Gesamteindruck 
des Gebäudes einfügen", empfehlen wir die Lichtbänder in ihrer 
Gesamtwirkung auf das Erscheinungsbild des Gebäudes abzu-
stimmen. 

Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Der Artikel 11 Abs. 6 wird wie gewünscht angepasst.  

   
Antrag 8: 
Freiräume 

 Freiräume in Ortsbildern dienen jeweils einem bestimmten 
Zweck. Die im Art. 12 Abs. 3 ermöglichte Flexibilisierung durch 
einen flächengleichen Abtausch wird nicht als sinnvoll erachtet. 
Eine Flexibilisierung könnte etwa dadurch erreicht werden, dass 
geringfügige Abweichungen ermöglicht werden, sofern der 
Zweck der Freihaltung nicht wesentlich beeinträchtigt wird. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Der Art. 12 Abs. 3 wird wie gewünscht angepasst.  

   
Antrag 9: 
Markante Bäume 

 Aus Sicht des AFV ist der Art. 12 Abs. 6 wie folgt zu ergänzen: 
Die im Kernzonenplan bezeichneten Bäume sind zu erhalten 
und bei Abgang unter Wahrung der Verkehrssicherheit zu erset-
zen. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Der Art. 12, Abs. 6 wird wie gewünscht bezüglich der Verkehrs-
sicherheit angepasst.  
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Antrag 10: 
Garagen/Autoabstellplätze 

 Aus Sicht des AFV ist der Art. 12 Abs. 8 wie folgt zu ergänzen: 
Garagen, Autoabstellplätze und Zufahrten zu Tiefgaragen sind 
unter Wahrung der Verkehrssicherheit möglichst unauffällig ins 
Ortsbild einzugliedern.  

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Der Art. 12, Abs. 8 wird wie gewünscht bezüglich der Verkehrs-
sicherheit angepasst. 

   

Antrag 11:  
Energiegewinnungsanlagen 

 Die Bestimmungen in Art.12 Abs.10 betreffend die von Energie-
gewinnungsanlagen auf Dächern sind nicht genehmigungsfä-
hig. Dies gilt jedoch nicht für Solaranlagen auf Fassaden. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Der Art. 12, Abs. 10 wird gestrichen.  
   
Antrag 12: 
Bewilligungspflicht für Abbrüche 

 Aus der Sicht des Ortsbildschutzes wird die angepasste Vor-
schrift zur Bewilligungspflicht für Abbrüche begrüsst. Nicht 
nachvollziehbar ist der Kurzkommentar, wonach das ARE eine 
differenzierte Haltung zur Abbruchfrage habe. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Der Kurzkommentar in der synoptischen Darstellung der BZO 
wird gelöscht.  

   
Antrag 13:  
Nutzweise Quartiererhaltungszone 

 Die Formulierung ist unklar, da auf nachstehende Quartierer-
haltungszonen verwiesen sind diese aber gerade nicht nach-
stehend aufgeführt sind. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Der Art. 19 wird angepasst.  

   
Antrag 14:  
Grundmasse Wohnzone 

 Für das Bahnareal wird im Art. 21 Abs. 2 wie bis anhin eine ma-
ximale Gesamthöhe von 12.5 m festgelegt. Das Gebiet liegt je-
doch in der Zone WG 2.5 in welcher die Gesamthöhe 17.5m be-
trägt. Zudem besteht für das Gebiet neu eine Gestaltungsplan-
pflicht. Es ist nicht klar weshalb für das Gebiet Bahnhof eine 
Reduktion vorgeschlagen wird. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Der Art. 21 Abs. 2 wird gelöscht da er hinfällig ist.  
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Antrag 15:  
Gestaltungspanpflicht Bahnhof 

 Art. 28 Abs.6 zur Gestaltungsplanpflicht Gebiet Bahnhof ist aus 
Sicht des Lärmschutzes dahingehend zu ergänzen, dass die 
Einhaltung der Planungswerte und eine gute Wohnqualität in 
Bezug auf Lärm im Rahmen des Gestaltungsplans sicherzustel-
len ist. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Art. 28 Abs. 6 wird bezüglich dem Lärmschutz ergänzt.  

   
Antrag 16:  
Fahrzeugabstellplätze 

 Gemäss Leitlinie 2 des kantonalen Richtplans (Raumordnungs-
konzept vom 24. März 2014) ist die Entwicklung der Siedlungs-
struktur schwerpunktmässig auf den öffentlichen Verkehr (ÖV) 
auszurichten. Zur vorsorglichen Vermeidung von Verkehrsemis-
sionen wird empfohlen, die Fahrzeugabstellplatz-Bestimmun-
gen in Art. 37 bezüglich dem Reduktionsbedarf von Abstellplät-
zen anzupassen sowie eine Parkplatzbewirtschaftung für publi-
kumsorientierte Nutzungen zu erstellen.  

   
Entscheid  Der Antrag wird nicht berücksichtigt. 

  Bei der Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kom-
munalen Erlassen handelt es sich lediglich um eine Empfeh-
lung. Diese Wegleitung ist nicht genügend auf die effektiven 
Verhältnisse in der Gemeinde Feuerthalen abgestimmt, wes-
halb der Grundbedarf der Abstellplätze in der Kernzone nicht 
reduziert wird.  

   
Antrag 17: 
Spiel- und Ruheflächen 

 Gemäss § 248 Abs. 1 PBG sind bei der Erstellung von Mehrfa-
milienhäusern Flächen als Kinderspielplätze, Freizeit- und 
Pflanzgärten oder als Ruheflächen auszugestalten. Die BZO 
kann gemäss § 248 Abs. 2 PBG ergänzende Bestimmungen 
enthalten. Dies bedeutet jedoch nicht, dass bei Mehrfamilien-
häusern eine Mindestanzahl an Wohnungen verlangt werden 
kann. Für den Art. 38 fehlt somit eine gesetzliche Grundlage.  

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt.  

  Nicht definiert ist, ab wann ein Mehrfamilienhaus ein Mehrfamili-
enhaus ist. Diese Bestimmung wurde in der Vergangenheit in 
verschiedenen Gemeinden bewilligt.  
Der Satzteil „.... mit 4 und mehr Wohnungen“ wird gestrichen.  
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Antrag 18: 
Massnahmen zur Einhaltung der 
Lärmwerte 
 

 Der Artikel 41 Massnahmen zur Einhaltung der Lärmwerte und 
die damit verbundene Flächenbezeichnung im Zonenplan sind 
überflüssig und deshalb wegzulassen. Die Einhaltung der Pla-
nungswerte wird im Gebiet Bahnhof im Rahmen des Gestal-
tungsplans sichergestellt und das Gebiet an der Zürcherstrasse 
ist bereits komplett überbaut. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Die Flächenbezeichnung im Zonenplan bezüglich Massnahmen 
zur Einhaltung der Lärmimmissionsgrenzwerte sowie der Artikel 
41 sind überflüssig und werden gelöscht.  

   
Antrag 19: 
Inkrafttreten 

 Zur konformen Rechtsanwendung der Inkraftsetzung weisen wir 
darauf hin, dass die Festsetzung der Bau- und Zonenordnung 
durch die Gemeindeversammlung mit Rechtskraft der kantona-
len Genehmigung verbindlich wird. Das Datum der Inkraftset-
zung wird gemäss § 6 PBG durch den Gemeinderat publiziert. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt. 

  Der Artikel 42 wird wie gewünscht angepasst.  

   

Antrag 20: 
Einzonung Toggenburg-Rosiliberg 

 Für die Einzonung der Reservezone in die Wohnzone W2.0 
kann aufgrund der kantonalen Vorgaben (Freihaltung, Erho-
lung, Vernetzung, Siedlungstrennung, Landschaftsbild Rhein 
und Bauzonen nur innerhalb Siedlungsgebiet) - unabhängig der 
Kulturlandinitiative - keine Genehmigung in Aussicht gestellt 
werden. Die genehmigte Reservezone wird im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens zu widerrufen sein.  
Gleichzeitig wird die Baudirektion die Anpassung des festge-
setzten Plans der kantonalen und regionalen Nutzungszonen 
veranlassen und die Reservezone der Landwirtschaftszone zu-
weisen. 

   
Entscheid  Der Antrag wird nicht berücksichtigt 

  Die Hangkante bildet ein natürlicher Siedlungsabschluss. Zu-
dem liegt das westlich angrenzende Gebiet ebenfalls südlich 
der Toggenburgstrasse und befindet sich in der Wohnzone W 
2.0 und ist überbaut. Auch hier legt der kantonale Richtplan 
Landschaftsförderungsgebiet und Freihaltegebiet fest. Die ge-
mäss Verkehrsplan vorgesehene Toggenburgstrasse (Sammel-
strasse) bildet die neue Erschliessungsachse für verschiedene 
östlich angrenzende Quartiere. Dieser Strassenzug „figuriert“ 
seit Jahrzenten in der kommunalen Planung und soll nun reali-
siert werden. 
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Antrag 21: 
Umzonungen ÖB in W 

 Werden Zonen für öffentliche Bauten in eine andere Zonenart 
nach § 48 PBG umgewandelt, gilt dies im Rahmen des Bauzo-
nenmanagements als Einzonung. Aufgrund der zur Vorprüfung 
eingereichten Unterlagen liegt noch kein den Anforderungen 
gemäss Art. 15 Abs. 4 RPG entsprechender Bedarfsnachweis 
zur Begründung der vorgesehenen Umzonungen vor. Es ist 
nachzuweisen, wie der Pflicht zur konsequenten Mobilisierung 
der inneren Nutzungsreserven gemäss Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG 
nachgekommen wird. 

   
Entscheid  Der Antrag wird nicht berücksichtigt 

  Der Bedarfsnachweis wird noch verfeinert und im erläuternden 
Bericht nach Art. 47 RPV ergänzt. Es ist aber nicht nachvoll-
ziehbar, weshalb diese Umzonung als Einzonung deklariert und 
behandelt wird. Es stellt sich die Frage, auf welcher Gesetzes-
grundlage diese Einstufung erfolgt. Zudem ist darauf hinzuwei-
sen, dass auch Alterswohnungen in der Zone für öffentliche 
Bauten zulässig sind (§ 60 Abs.2 PBG) und somit ebenfalls 
dem Wohnzweck dienen können. 

   
Antrag 21: 
Massnahmen zur Einhaltung der Pla-
nungswerte 

 Aus der Sicht des Lärmschutzes ist in der Legende des Zonen-
plans die Flächenbezeichnung "Bauliche oder gestalterische 
Massnahmen zur Einhaltung der Planungswerte nötig" zu ent-
fernen. Das gemäss Zonenplan teilweise unüberbaute Gebiet 
an der Zürcherstrasse ist bereits komplett überbaut. Die im Zo-
nenplan markierte Fläche zur Einhaltung der Planungswerte ist 
deshalb überflüssig. Für das Gebiet Bahnhof besteht eine Ge-
staltungsplanpflicht. Die Einhaltung der Planungswerte wird so-
mit im Rahmen des Gestaltungsplans sichergestellt. 

   
Entscheid  Der Antrag wird berücksichtigt 

  Der Legendepunkt “Bauliche oder gestalterische Massnahmen 
zur Einhaltung der Lärmimmissionsgrenzwerte nötig“ sowie die 
dazugehörende Schraffur im Zonenplan werden entfernt.  

   
Antrag 21: 
Wichtige Freiräume in der Kernzone 

 Das Ortsbildinventar ist im Wesentlichen korrekt umgesetzt. Ab-
weichungen bestehen in Bezug auf die wichtigen Freiräume im 
Westen des Ortsbildes auf den Grundstücken Kat.Nrn. 2425, 
2431 und 2436. Der Freiraum auf dem Grundstück Kat.-Nr. 
2431 ist für das Ortsbild von grosser Wichtigkeit. Es handelt 
sich um einen Spielplatz mit Raumwirksamen Baum und stellt 
die Erlebbarkeit des Gebäudes Vers.-Nr. 335 (ehemaliges 
Schulhaus) sicher. Der innere Freiraum auf dem Grundstück 
Kat.-Nr. 2431 ist aus Gründen des Ortsbildschutzes beizubehal-
ten die Reduktion der Freiräume auf den Grundstücken 
Kat.Nrn. 2425 und 2436 kann hingenommen werden.  

   



  Teilrevision Nutzungsplanung Feuerthalen 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

    
 

 

   

 104 Suter • von Känel • Wild • AG 

Entscheid  Der Antrag wird nicht berücksichtigt 

  Beim Quartierplan Dorfkern von 1994 handelt es sich um einen 
vom Kanton genehmigten Quartierplan. Die im Quartierplan 
festgelegten Erschliessungsplanungen wurden vollständig ge-
baut und von den Grundeigentümern finanziert. Die Festlegung 
des Grundstücks Kat.Nr. 2431 als Freifläche würde für die be-
troffenen Grundeigentümer faktisch ein Bauverbot bedeuten 
und somit zu einer materiellen Enteignung führen. Ganze Par-
zellen als Freiflächen auszuscheiden inmitten von vollständige 
erschlossenen Bauzonen dient nicht der angestrebten inneren 
Verdichtung. Die Gemeinde will diese Festlegung nicht machen, 
weil sie andernfalls die Entschädigung infolge materieller Ent-
eignung berappen muss. 

   

  11.4 2. Vorprüfung 

Antrag 1: 
Wichtige Freiräume in der Kernzone 

 Um eine Diskrepanz zwischen Kernzonenplan und KOBI zu ver-
meiden, ist der wichtige Freiraum auf dem Grundstück Kat.Nr. 
2431 entsprechend dem KOBI zu übernehmen.  

   
Entscheid  Der Antrag wird teilweise berücksichtigt.  

  1994 wurde vom Kanton der Amtliche Quartierplan Dorfkern ge-
nehmigt welcher auch das Grundstück Kat.Nr. 2431 ein-
schliesst. In diesem haben sich sämtliche Grundeigentümer an 
den Kosten des Verfahrens und an den Baukosten für die Quar-
tierplananlagen (Strassen, Wasser- und Stromversorgung und 
Kanalisationsleitungen) beteiligt. Wird das gesamte Grundstück 
als Freifläche bezeichnet, würde das für die betroffenen Grund-
eigentümer faktisch ein Bauverbot bedeuten. Der inneren Ver-
dichtung (inkl. der Sicherung entsprechender qualitätsvoller 
Freiflächen) wäre damit zudem ebenfalls nicht gedient. Der Ge-
meinderat hat einen Kompromissvorschlag ausgearbeitet der 
sowohl den Baumschutz und den Freiraum in leicht veränderter 
Lage berücksichtigt, gleichzeitig aber auch eine angemessene 
Überbauung zulässt (vgl. S. 48). 

   
Antrag 2: 
BZO 

 Artikel 5 BZO ist enstprechend dem Vorprüfungsbericht anzu-
passen. 

   
Entscheid:   Der Antrag wird berücksichtigt 

  Die Unterlagen werden auf die aktuellen kantonalen und regio-
nalen Planungsinstrumente angestimmt.  
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Antrag 3: 
Erläuternder Bericht 

 Der Erläuternde Bericht gemäss Art. 47 RPV wird hinsichtlich 
der kantonalen und regionalen Planungsinstrumente zu aktuali-
sieren sein.  

   

Entscheid:   Der Antrag wird berücksichtigt 

  Die Unterlagen werden auf die aktuellen kantonalen und regio-
nalen Planungsinstrumente angestimmt.  

   
  11.5 3. Vorprüfung 
Berichtigung des dritten Vor-
prüfungsberichtes 

 Nach einer längeren Planungspause, bedingt durch die Erarbei-
tung des Gesamtverkehrskonzeptes, wurde die Teilrevision der 
Richt- und Nutzungsplanung aufgrund der Ergebnisse der 2. 
Vorprüfung in den wenigen erforderlichen Punkten erneut über-
arbeitet. Das ARE nahm mit Vorprüfungsbericht vom 22. Sep-
tember 2022 dazu Stellung. Die Länge des Berichtes und ver-
schiedene Inhalte dieser 3. Vorprüfung irritierten. Plötzlich soll-
ten mehrere Planungsmassnahmen nicht mehr genehmigungs-
fähig sein, obschon sie in der 2. Vorprüfung nicht beanstandet 
worden waren. 

Aufgrund dieses unbefriedigenden Verlaufs verlangt der Ge-
meinderat Feuerthalen eine Aussprache mit dem Kantonsplaner  
im Rahmen eines Ortsplanungsgesprächs. Ziel war es, die in 
der 2. Vorprüfung als genehmigungsfähig betrachteten Sach-
verhalte zu bestätigen. Am 25. Januar 2023 fand die Ausspra-
che in Zürich statt. 

Das Besprechungsresultat wurde vom ARE mit Schreiben vom 
10. Februar 2023 als Nachtrag zur dritten Vorprüfung zusam-
mengefasst. Dieser Nachtrag geht dem Vorprüfungsbericht vom 
22. September 2022 in den explizit beschriebenen Sachverhal-
ten vor.  

   
Übrige Auflagen und Hin-
weise aus dem dritten Vor-
prüfungsbericht 

 Die übrigen Hinweise aus dem dritten Vorprüfungsbericht und 
auch die im Nachtrag bestätigte Forderung des ARE eine Park-
platzregelung einzuführen, die dem Status der Gemeinde Feu-
erthalen als «urbane Wohnlandschaft» entspricht, wurde voll-
ständig in dem nun vorliegenden Revisionspaket umgesetzt. 
Somit bestehen zwischen dem ARE und dem Gemeinderat 
keine Differenzen mehr, weshalb der Schluss gezogen werden 
kann, dass das vorliegende Revisionspaket genehmigungsfähig 
ist. 

   
  



  Teilrevision Nutzungsplanung Feuerthalen 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

    
 

 

   

 106 Suter • von Känel • Wild • AG 

  12. Ausblick 
Fazit  Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung entspricht den Zie-

len und Grundsätzen der Raumplanung, indem sie mit der inne-
ren Verdichtung zur haushälterischen Nutzung des Bodens bei-
trägt. Sachpläne und Konzepte des Bundes werden nicht tan-
giert. Die verbindlichen Vorgaben von kantonalen, regionalen 
und kommunalen Richtplänen werden respektiert. Den beson-
deren Anforderungen des Umweltschutzes (USG, LRV, LSV) 
wird Rechnung getragen. 
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  Anhang 
  I Einwohnerkapazität vor Revision 

II Zusätzliche Einwohnerkapazität nach Revision 
III Kantonale Mehrwertprognose 
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  I Einwohnerkapazität vor Revision 
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  II Zusätzliche Einwohnerkapazität nach 
Revision 

 

Gemeinde Feuerthalen
Abschätzung theoretische Einwohnerkapazität nach Teilrevision 2025

BZO-Bestimmungen

Zone W/1.2 W/1.6 W/2.0 W/2.5 KA KB WG/2.0 WG/2.5 QEZ4

Baumassenziffer1 m3/m2 1.2 1.6 2.0 2.5 2.0 1.8 2.0 2.5 2.0
Gebäudehöhe m 6.5 7.5 7.5 10.5 7.5 7.5 7.5 10.5 7.5
Firsthöhe m 5.0 7.0 7.0 7.0 7.0 6.0 7.0 7.0 7.0
Bruttogeschosshöhe m 3.3 3.3 3.3 3.3 3.0 3.0 3.3 3.3 3.0
Mögliche Vollgeschosse Anzahl 2 2 2 3 2 2 2 3 2
Zulässige Untergeschosse Anzahl 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mögliche Dachgeschosse Anzahl 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Berechnung unüberbaute Gebiete

unbebaute Zonenflächen (Stand 2023) inkl. Umzonungen ha 1.40 1.30 2.50 0.00 0.30 0.10 1.40 1.60 -
Flächen nach Abzug von Verkehrsflächen (-10%) ha 1.26 1.17 2.25 0.00 0.27 0.09 1.26 1.44 -

Baumasse Brutto m3 15’120 18’720 45’000 0 5’400 1’620 25’200 36’000 -
% 90% 90% 90% 90% 75% 75% 75% 75% -
m3 13’608 16’848 40’500 0 4’050 1’215 18’900 27’000 -
m2 4’124 5’105 12’273 0 1’350 405 5’727 8’182 -

Geschossfläche Wohnen Total / E  (Annahme) m2  65 65 60 60 55 55 60 60 -

Ausbaugrad (theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% -
Einw. in unbebauten Zonenflächen (theoretisch) E 63 79 205 0 25 7 95 136 -
Total in unbebauten Zonenflächen (theoretisch) E

Ausbaugrad bei Neubauten (realistisch) % 75% 75% 75% 75% 80% 80% 75% 75% -
Einw. in unbebauten Zonenflächen (realistisch) E 48 59 153 0 20 6 72 102 -
Total in unbebauten Zonenflächen (realistisch) E

Berechnung überbaute Gebiete

überbaute Zonenflächen (Stand 2023) ha 5.10 18.40 18.20 5.30 6.20 4.00 8.90 2.70 2.90
Flächen nach Abzug von Verkehrsflächen (-10%) ha 4.59 16.56 16.38 4.77 5.58 3.60 8.01 2.43 2.61

Baumasse Brutto m3 55’080 264’960 327’600 119’250 111’600 64’800 160’200 60’750 52’200
% 90% 90% 90% 90% 75% 75% 75% 75% 90%
m3 49’572 238’464 294’840 107’325 83’700 48’600 120’150 45’563 46’980
m2 15’022 72’262 89’345 32’523 27’900 16’200 36’409 13’807 15’660

Geschossfläche Wohnen Total / E  (Annahme) m2  55 55 55 55 55 55 55 55 55

Ausbaugrad (theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Einw. in überbauten Zonenflächen (theoretisch) E 273 1’314 1’624 591 507 295 662 251 285
Total in überbauten Zonenflächen (theoretisch) E

Ausbaugrad Bestand (realistisch)3 % 75% 75% 75% 75% 65% 65% 65% 65% 75%
Einw. in überbauten Zonenflächen (realistisch) E 205 985 1’218 443 330 191 430 163 214
Total in überbauten Zonenflächen (realistisch) E

E
Potenzial Umnutzung+Verdichtung (theoretisch) E
Ausbaugrad Umnutzung+Verdichtung (realistisch) %
Potenzial Umnutzung+Verdichtung (realistisch) E

Total Einwohner

In unbebauten Zonenflächen E
Potenzial Umnutzung+Verdichtung (realistisch) E
Totales Potenzial E
Einwohner heute (Stand 31.12.2024) E

Fassungsvermögen Total (innerhalb Bauzonen) E

1Für die KA und KB gelten primäre Bauvorschriften, die Baumasseziffer ist daher eine Annahme
2Wohnanteil: Annahme Reduktion Gewerbeanteil (10% in Wohnzonen / 25 % in Gewerbe- und Kernzonen)
3Quelle ARE: Bisheriger Ausbaugrad in Wohnzonen (73.4% --> Annahme 75%) und Mischzonen (56.2% --> Annahme 65%) als Referenz
4Annahme: Ausnützung orientiert sich an W/2.0
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335
20%

Baumasse Wohnen
Geschossfläche Wohnen Total

Abzüglich heutige Einwohnerzahl (31.12.2024)

5802

4180
3845

Wohnanteil (geschätze Anteile der Baumasse)2

Baumasse Wohnen 
Geschossfläche Wohnen Total

Wohnanteil (geschätzte Anteile der Baumasse)2

610

459

67

459
67

3845
4371

526
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  III Kantonale Mehrwertprognose 

 

Summarische Übersicht Mehrwertprognose
Kantonaler  Mehrwertausgleich

Gemeinde Feuerthalen
Mutationsnummer 0027-102
Projektname
Datum (Export) 13.01.2022

Anzahl Fälle (abgeschlossen und offen) 17

Anzahl Fälle (abgeschlossen) 12

Mehrwert in Fr. 12’434’113                 

Bemerkungen kantonal

Diese Übersicht beinhaltet die Werte sämtlicher vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen 
Parzellen nach dem aktuellen Stand der Planung.
Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind auch die Fälle berücksichtigt, die unter der 
Freigrenze von Franken 30'000.- liegen.
Bei der summarischen Berechnung werden nur positive Mehrwerte berücksichtigt.

Kanton Zürich
Baudirektion
Amt für Raumentwicklung


