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Lage und Entwicklung

R

v : s
Ortsrandsilhouette entlang des
Rheins gegenliber Schaffhausen

Campingplatz)

'A:“,'
e Tog

Naherholung m Rhein (Beispiél

1. Ausgangslage
1.1 Einleitung

Feuerthalen ist eine landliche 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 Halfte 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 Busingen (BRD).

Von Feuerthalen gelangt man via Zurcherstrasse und spater
Uber die Autostrasse/Miniautobahn N4/A4 in etwa einer halben
Stunde nach Winterthur. Mit der Feuerthalerbriicke verfligt Feu-
erthalen Uber 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 fihrt wahlweise nach Marthalen oder Schaffhausen. Mit
der Linie 634 kann nebst Schaffhausen auch das Schloss Lau-
fen erreicht werden. Feuerthalen verfligt nebst den Buslinien
auch Uber einen Bahnhof, an welchem die S8 halt 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 schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) als Ortsbild von nationaler Bedeutung eingetragen und
dort als "verstadtertes Dorf" klassifiziert. Mit der letzten Uberar-
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

Revisionsvorlage zur
Richt- und Nutzungsplanung

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 6f-
fentliche Bauten® ist seit fast 30 Jahren (1983) unverandert in
Kraft (kommunaler Richtplan, damals noch als Gesamtplan be-
zeichnet).

1.2 Aufgabenstellung

Es ist eine genehmigungsfahige Revisionsvorlage fir die Ge-
meindeversammlung auszuarbeiten, die den Bedurfnissen und
Zielen sowie den rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht.

Dies bedeutet, dass die bestehenden Unterlagen der Richt- und
Nutzungsplanung aktualisiert und wo nétig erganzt werden
mussen. Dabei ist der Mitwirkung durch die Bevélkerung und
weiteren interessierten Kreisen im Sinne der gesetzlichen Vor-
gaben geblihrend Beachtung zu schenken.

Die Vorlage umfasst folgende Bestandteile:

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

* Aufhebung des Siedlungs- und Landschaftsplanes sowie
des Versorgungsplanes

»  Teilrevision Bau- und Zonenordnung

» Teilrevision Zonenplan

*  Kernzonenplan

» Teilrevision Erganzungsplan 2 ,Klushalden®

» Bericht gemass Art. 47 RPV

»  Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen
»  Erschliessungsplan

»  Bericht zum Erschliessungsplan

*  Umsetzung des IVHB

* Regelung des Mehrwertausgleichs
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Umgang mit
Baulandreserven

Zentrum Kobhlfirst

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

Umsetzung Ortsbildinventar

Die Gemeinde Feuerthalen hat festgestellt, dass nur noch we-
nig Bauland zur Verfiigung steht und dass die Thematik der in-
neren Verdichtung zu einem wichtigen Traktandum geworden
ist. Zudem sind die noch vorhandenen freien Grundstlicke eher
schwierig zu bebauen. Das vom Kanton festgesetzte Siedlungs-
gebiet wurde durch die Uberarbeitung des kantonalen Richt-
plans nicht vergréssert, weshalb im Rahmen der vorliegenden
Teilrevision verschiedene Massnahmen gepruft werden. Feuert-
halen moéchte auch weiterhin geordnet wachsen kénnen und fir
Investoren und gute Steuerzahler attraktiv bleiben. In diesem
Zusammenhang ist die Zentrumsiberbauung Stagli zu erwah-
nen, welche vor kurzem in der Kernzone realisiert worden ist.

Im Bereich des heutigen Alterszentrums Kohlfrist besteht fir die
Gemeinde Feuerthalen als Grundstiickseigentliimerin Entwick-
lungsspielraum fiir neue Nutzungen. Fir den Bau eines neuen
Alterszentrums haben die Stimmberechtigen im Herbst 2010 ei-
nen Planungskredit gesprochen. Die zweckmassige 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 6ffentlicher Gestaltungsplan festgesetzt.

Die Kernzone von Feuerthalen ist im regionalen Richtplan als
schutzenswertes Ortsbild bezeichnet. Sie ist zudem im Inventar
der schutzwirdigen Ortsbilder von Giberkommunaler 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 zugehorigen Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung
grundeigentimerverbindlich umzusetzen. Fir die Kernzone
Langwiesen ist aus rechtlicher Sicht kein Kernzonenplan erfor-
derlich, weil diese nicht als Ortsbild von Gberkommunaler Be-
deutung eingestuft ist.

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG
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Rechts: Inventar der schutzwiirdigen
Ortsbilder von (iberkommunaler Be-
deutung

Unten: Dachlandschaft

Erschliessungsplan

Aussschnitt aus dem
Erschliessungsplan (1995)

Weitere
Etappen

1. Etappe

Sammelstrasse

|

\
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|

Wasserleitung

Regenuberlaufbecken

T
2

Flachenerschliessung

Grundlagen
zusammentragen

Entwurf
Revisionsvorlage

Urspriinglich war beabsichtigt den 1995 genehmigten Erschlies-
sungsplan zu Uberarbeiten. 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 Ubertragen werden. Der Gemein-
derat verzichtet darauf und bringt die notwendigen Objektkre-
dite dannzumal einzeln zur Abstimmung. Dadurch entsteht
mehr Kosten- und Sachtransparenz.

1.3  Arbeitsschritte

* Planungsgrundlagen erheben (Richtplanung, Zonenplan,
BZO, Erganzungsplane, Inventare, Schutzverordnungen,
Richtplane, AV 93 (Amtliche Vermessung) inkl. Mehranfor-
derungen, Luftfotos usw.)

» Teilrevision Richtplanung (vgl. sep. Bericht)
* Teilrevision Bau- und Zonenordnung

» Teilrevision Zonenplan

*  Erarbeitung Kernzonenplan

»  Teilrevision Erganzungsplan 2 ,Klushalden®
*  Erstellung Bericht gemass Art. 47 RPV

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG
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Mitwirkung und
Bereinigung

Beschlussfassung und
Genehmigung

Informationen fir die
Genehmigungsbehorde

Erstellung Bericht zu den Einwendungen

» Diskussion und Verifizierung der Ziele und Absichten des
Revisionsinhaltes anlasslich einer Informationsveranstal-
tung

* Mehrfache Vorprifung durch das Amt fir Raumentwicklung
und Vermessung (ARE), zweimalige offentliche Auflage
wahrend 60 Tagen und 6ffentliche Orientierungsveranstal-
tung wahrend der Auflagefrist

* Auswertung und Behandlung der zahlreich eingegangenen
Einwendungen

» Bereinigung der Revisionsvorlage mit Beschlussfassung im
Gemeinderat

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

* Behandlung allfalliger Rekurse
*  Genehmigung durch die Baudirektion
*  Rekursmoglichkeit wahrend 30 Tagen

1.4  Berichtinhalt

Der vorliegende Bericht zur Nutzungsplanung hat gemass
Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) der kantonalen
Genehmigungsbehorde Uber die Berticksichtigung folgender
Sachverhalte Auskunft zu geben:

» Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)

* Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 1 und 3 RPG; erfolgt
im separaten Bericht zu den Einwendungen)

» Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG)

* Richtplan (Art. 8 RPG)

+ Ubriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung)
Daruber hinaus sind die Nutzungsreserven innerhalb der
Bauzonen und ihre haushalterische Nutzung zu thematisieren.

Zudem werden die Anderungen des Zonenplanes, die Inhalte
des Kernzonenplans sowie die wichtigsten Bestimmungen der
Bau- und Zonenordnung kommentiert.

8  Suter * von Kanel « Wild * AG
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Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen

1.5 Grundlagen

BLN — Bundesinventar der Landschaften und Naturdenk-
maler von nationaler Bedeutung

Kantonaler Richtplan Zurich
Regionaler Richtplan Weinland

ISOS — Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung

Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von iberkommuna-
ler Bedeutung, Feuerthalen — Festsetzung der Revision
und Erganzung (ARE Nr. 0844 / 21 vom 12.11.2021)

Schutzliste der Kantonalen Denkmalpflege

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

9  Suter« von Kanel « Wild * AG
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Beim Vergleich des historischen Kartenmaterials fallt auf, dass
sich der Rheinverlauf und der Waldbestand im Gegensatz zur
Siedlung und dem Strassennetz in den letzten 150 Jahren
kaum bis nicht verandert haben. Heute sind die urspriinglich un-
abhangigen 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 spurbar ein und gab damit einen Vorgeschmack
auf die heute zu bewaltigenden 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 Halfte des
20. Jahrhunderts wurde das Wegnetz innerhalb und ausserhalb
des heutigen Siedlungsgebiets deutlich vergréssert und die
Landschaft veranderte sich. Die Siegfriedkarte von 1930 zeigt
erstmals die Bebauungen entlang der Kirchstrasse und weitere
Quartiere (z.B. Dahlienstrasse).

10

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG



Teilrevision Nutzungsplanung Feuerthalen
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Absolutes Wachstum

Bevdlkerungsentwicklung im Ver-

gleich mit dem Kanton und der Re-

gion

Wachstum im Vergleich

Folgerung

2.2 Bevolkerung

Die Zahl der Einwohner in Feuerthalen hat sich gegeniber den
60er Jahren nur leicht erhdht. Grund dafir ist die stetige Bevol-
kerungsabnahme in den 70er und 80er Jahren. In den 90er-
Jahren ist die Bevolkerung stagniert. Seit der Jahrhundert-
wende hat das Wachstum bis 2010 linear zugenommen,
2018/2019 wieder leicht abgenommen, wahrend aktuell wieder
eine Zunahme zu verzeichnen ist. Ende 2023 lebten 3811 Ein-
wohner in Feuerthalen. In den Vergangenen 15 Jahren stieg die
Bevolkerungszahl durchschnittlich um ca. 30 Einwohner oder
1.0 % pro Jahr an. Das kantonale und regionale Wachstum flr
den gleichen Zeitraum betragt 1.2 % resp. 1.0 % pro Jahr.

Gemeinde Feuerthalen }_
Bevolkerungsentwicklung 1993 - 2023 A
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Einwohner Bevdlkerungsentwicklung
Feuerthalen == Feuerthalen
Region Weinland
== Kanton Zurich
Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich

Im Vergleich zur Region Weinland und zum Kanton Zirich weist
Feuerthalen zwischen 1999 und 2005 sowie 2007 ein Uber-
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 Bevdlkerung in Feuerthalen stetig
zu und liegt im durchschnittlichen Wachstumsbereich der Re-
gion.

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 Bevélkerungswachstum
von Feuerthalen deutlich tber jenem der kantonalen Entwick-
lung und hat sich dem Wachstum der Region angeglichen.

11
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Bauzonenverbrauch

Bauzonenverbrauch und Bauzonen-

reserven in ha

Bauzonenstatistik

Bauzonenreserven in ha

Datengrundlage: ARE Stand 2023

2.3 Bauzonen

Die totale Flache der Uberbauten Bauzonen hat sich in den ver-
gangenen 15 Jahren seit 2008 bis 2023 von 87.9 ha auf

89.9 ha erhoht, was einem Anstieg von 1.4 % bzw. einem Ver-
brauch von 2.0 ha entspricht. Im 15-Jahres-Mittel betragt der
durchschnittliche jahrliche 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 gemass kantonaler Bauzonen-
statistik noch 6.3 ha.

Gemeinde Feuerthalen

2
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Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Die aktuelle Bauzonenstatistik weist fur Feuerthalen folgende
Baulandreserven aus:

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
off. 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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Unlberbaute Grundstiicke Die Lage der uniberbauten Grundstiicke in den Wohn- und
Kernzonen (gemass rechtsgultigem Zonenplan) sind nachste-
hend abgebildet. Insgesamt betragt die Flache rund 6.3 ha.

hein stucki | Underi Braatie Zoller Oberi Fets

“@ ) Chotfirst
Hinter dem Cholfistgraben . %,

Quélle:ﬁDateyhgrundIage Ubér‘s‘ichtsplaﬁ 2020, eigene Darstellung |

13 Suter * von Kénel « Wild * AG
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Grosse uniberbaute Grundstlcke In der nachstehenden Grafik ist das Quartier Forenacker zwi-
schen der Kirchstrasse und der Vogelsangstrasse (ca. 7.6 ha)
im Vergleich zu den zusammengefassten unuberbauten Grund-
sticken (ca. 6.3 ha) dargestellt. Der Vergleich zeigt auf, dass es
innerhalb des Bestandes Reserven gibt, welche in etwa der
Grdsse des Quartiers Forenacker entspricht.

Quartier Forenacker

Uniberbaute Grundstiicke

14 Suter « von Kénel « Wild * AG
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Hohere Nutzungsdichten als
in der Region

2.4 Bevolkerungsdichte

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 héher 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 héher.

Feuerthalen weist durch die Nahe Lage zur Stadt Schaffhausen
tendenzielle eine héhere Nutzungsdichte auf als im Vergleich
zur eher landlich gepragten Region Weinland. Unter anderem
deswegen wurde die Gemeinde gemass dem ROK-ZH dem
Handlungsraum ,urbane Wohnlandschaft‘ zugeordnet.

Im Vergleich zum gesamten Kanton Zurich mit den starken Zen-
tren Zirich und Winterthur weist die Gemeinde jedoch eher tiefe
Nutzungsdichten auf.

Gemass dem Kanton sollen in Siedlungen im urbanen Umfeld
eine Verdichtung mit mittlerer Dichte (100-150 E+B / ha) ange-
strebt werden.

Gemeinde Feuerthalen

- - - - /\
Einwohner- und Beschaftigtendichte 2021 73
_ 140

Dichte (ginwohner und Beschaftigte)

3 Wohnzone = Gemeinde Feuerthalen
3 Mischzone Region Weinland
3 Arbeitszone = Kanton Ziirich
Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich
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Wohn- und Mischzonen

Ausbaugrad in Prozent (%)

2.5 Ausbaugrad und Umnutzungspotenzial

Die Ausbaugrade in Feuerthalen verdeutlichen die urbane Lage
unmittelbar neben Schaffhausen. Die Ausbaugrade liegen et-
was Uber den Werten der landlich gepragten Region Weinland.
In den Wohnzonen liegt der Ausbaugrad gegeniber der Region
deutlich héher. Gegenliber dem kantonalen Wert jedoch tiefer,
wahrend jener in den Mischzonen ebenfalls etwas tiefer und der
Ausbaugrad in der Arbeitszone héher liegt.

Wohnzone |Mischzone |Arbeitszone | Total

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

Gemeinde Feuerthalen

Ausbaugrad 2000 - 2023 *

100 =

2

\\

d
N

Ausbaugrad (in%)
Fiir 2020 keine Datenerhebung

2000

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in % der zulassigen Geschossflache
in der uberbauten Bauzone)
— Gemeinde Feuerthalen
Region Weinland
= Kanton Zirich

* Ab 202] Datenerhebung nach neuem Berechnungsmodell
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zilrich

Nach der Korrektur des kantonalen Berechnungsmodelles wei-
sen die Ausbaugrade in den Wohn- und Mischzonen darauf hin,
dass die bestehenden Méglichkeiten der Bau- und Zonenord-
nung angemessen ausgeschopft werden.

Das Umnutzungspotenzial von nicht mehr gebrauchten Okono-
miegebauden ist sehr gering. In der Kernzone Dorf stehen je-

doch einige ungenutzte und teilweise im Zerfall befindliche Ge-
baude, deren Potenziale durch Um- oder Ersatzbauten genutzt

werden konnten.
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Fassungsvermogen
Zonenplan 1996

Bedarf fiir die nachsten
15 Jahre ist nicht gedeckt

2.6 Kapazitatsabschatzung

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

Zuwachs | Einwohner

Einwohner liberbaute Zone (2024) 3845
Einwohner Verdichtung iiberbaute Zonen +67 3'888
Einwohner unbebaute Zonen +247 4'028

Kapazitatsgrenze Zonenplan nach ZP 1996 +324 4'135

Bei einem durchschnittlichen Wachstum von 30 Einwohnern im
Jahr ist in 15 Jahren rechnerisch mit 450 zusatzlichen Einwoh-
nern zu rechnen. Die vorhandenen Zonenkapazitaten kdnnen
diesen Bedarf fir die nachsten 15 Jahre nicht decken. Die Er-
héhung der Nutzungsziffern resp. die bessere Ausntitzung der
vorhandenen Bauzonen kénnen dazu beitragen, dass das Be-
volkerungswachstum bzw. die langfristige Nachfrage im Hand-
lungsraum ,urbane Wohnlandschaft der kommenden 15 Jahre
bewaltigt werden kann. In Bezug auf den Bauzonenverbrauch
von 0.4 ha/Jahr (fir 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 fir eine Ge-
meinde im Handlungsraum ,urbane Wohnlandschaft“ knapp be-
messen.
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Starken

Schwachen

2.7  Starken und Schwachen

Feuerthalen ist eine sehr attraktive Gemeinde, in der es sich gut
leben und arbeiten lasst. Davon zeugt auch das untenstehende
Starken-/ Schwachenprofil. Die Schwachen sind gegenuber den
Starken von untergeordneter Natur.

Hohe Lebensqualitat
Ortsbild von regionaler Bedeutung

Attraktives Naherholungsgebiet im Bereich des Rheins und
an den Waldrandern

Vielfaltiges Freizeitangebot (Sportplatze, Camping, Ver-
eine, Jogging- und Velowege, Baden am Rhein)

Grosszuligig vorhandene Einkaufmoglichkeiten im Bereich
des Bahnhofs (Rhymarkt)

Zahlreiche Gewerbebetriebe

Zahlreiche identitatsstiftende Objekte/Situationen (Bauten,
Brunnen, Innenhdfe, Garten, Kirchen usw.)

Brachliegende Liegenschaften in der Kernzone Dorf sowie
vereinzelte unasthetische Baullcken

Die Strassenraumgestaltung ist teilweise monoton

Fur den Busbetrieb bestehen betriebliche Einschrankungen
im Bereich Kirchstrasse/Kirchweg (Kreuzen unmaoglich)

Situation fir den Langsamverkehr im Umfeld des Bahnhofs
bis zum Einkaufsgebiet ist ungentigend (Querung)
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3. Entwicklung des Siedlungs-
gebietes

3.1 Gebaudealter

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Siedlungsentwicklung
zwischen 1850 bis heute.
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Siedlungsentwicklung Die Karte zeigt, dass sich der alteste Bereich des Dorfes Feuer-
thalen am Briickenkopf der Rheinbriicke sowie im Bereich
Langwiesen befindet. Ende des 19. Jh. wurden die fir die in-
dustrielle Entwicklung wichtige Bahnlinie und der Bahnhof in
Feuerthalen erstellt. In der Folge entstand ein neues Industrie-
quartier mit Arbeiterwohnquartieren an den Hangen des Chol-
firstes was auf der Karte gut ersichtlich ist. Ab der Mitte des 20.
Jahrhunderts entstanden weitere Quartiere was die beiden un-
abhangigen Ortsteile Feuerthalen und Langwiesen zusammen-
wachsen liess.

3.2 Gesamtschau

Mit einer Gesamtschau wird nachstehend gezeigt in welchen
Gebieten Stabilitat 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 - geschiitzt / entwickelt
Stabile Gebiete - punktuelle Entwicklung

Gebiete mit Aufbaupotenzial - Reserven

Soanaotteguet .
k% Roosebiirc
e, g Buchthalen wageisea

Oben Brastie

I Freie

Riinastde

Stammers

staatwes i

. y Y
CrOMGEIBEIN 8

B,
-,

FEUERTHALEN:

Qb den Rutenen

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
Stabile Gebiete - geschiitzt /entwickelt \/ordergrund. Einzelne Neubauten ergénzen und verdichten das
bestehende Siedlungsmuster.
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Die Dichte (betrifft sowohl die bauliche als auch die
Nutzungsdichte) gegeniber dem Bestand erhéht sich
insgesamt aber nicht wesentlich und die Dichte gemass BZO
wird nicht verandert. Die historische Dorfgestaltung wird ge-
pflegt. Garten und Baume um die Einfamilienhauser und Ge-
schossbauten machen eine wichtige Qualitat dieser Wohnge-
biete aus.

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

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

Ausbaugrad

Ausbaugrad

Wohnzonen Wohnzonen

WAW2 W3 und héher Mischzonen

| bis 20% | bis 20% bis 20%
20 - 40% 20 - 40% 20-40%
40 - 60% 40 - 60% 40 - 60%
aber 60% Uber 60% Gber 60%

Chirchenacker (1) Forenacker (2)

Gebaudealter

Anteil Gebaude mit Bauperiode 1976 - 2000
Wohnzonen Wohnzonen .
WAW2 W3 und hoher ~ Mischzonen

bis 25% [T bis 25% | bis 25%

25-50% 25 - 50% 25-50%
150 - 75% 50 - 75% 50 - 75%

tber 75% aber 75% aber 75%

Chirchenacker (1) Forenacker (2) | Bahnhofstras‘se (3)

Auch die folgenden Gebiete in den Zonen fiir 6ffentliche Bauten
gehoren zu den stabilen Gebieten; Schulhauser Spilbrett und
Stumpenboden (7) sowie das neue Zentrum Kohlfirst (7).

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

Stabile Gebiete - punktuelle Entwicklung

Generationenwechsel in Einfamilien-
hausquartieren

Anreiz schaffen

In den Wohngebieten oder alteren Einfamilienhausgebieten,
steht eine Erhéhung 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, Durchgriinung, Aussicht). Der Ausbau-
grad durfte sich langfristig infolge von Handanderungen oder
Erbgangen etwas erhéhen (mehr Personen und mehr
Wohnraum zur Angleichung der heutigen Anspriiche). Meist
erhoht sich mit solchen Neuerungen jedoch der pro

Kopfverbrauch (siehe Skizze).

tioneny
e‘a 8o 3
(‘,0(; 051\19/ Ein, 09/76‘@ »

M

A4 ¢t
M “szug der wir®

Quelle: Eigene Darstellung SKW

Feuerthalen weist mit 62.9% im Vergleich zum Kanton Zlrich
(53.1%) einen sehr hohen Prozentanteil an Einfamilienhdauser
auf. Gemass GIS-Analyse befinden sich in Feuerthalen
zahlreiche Haushalte in spater 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 Einfamilienhduser an neue Generationen mit Kinder
weiterzugeben, missen attraktive Wohnungen fur altere
Menschen geschaffen werden.
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Anteil Haushalte in spater
Pensionierungsphase

Anteil Haushalte in spater Pensionierungsphase

Wohnzonen Wohnzonen "

W1W2 W3 und hoher ~ Mischzonen
bis 1% bis 1% | bis 1%

11-10% | 11-10% 1-10%
10 - 25% 10 - 25% 10-25%
| Gber 25% uber 25% Uber 25%

Zuwachs von ca. 140 Personen

Gebiete mit Aufbaupotenzial
(Reserven)

' Gebiete mit Aufbaupotenzial - Reserven

Verschiedene Studien haben gezeigt, dass altere Menschen
meist in ihrer Wohngemeinde und somit in ihrem gewohnten
Umfeld bleiben méchten. Mit den geplanten Alters- und
Familienwohnungen Kohlfirst wird ein solcher Anreiz geschaffen
und die Voraussetzungen flr einen Generationenwechsel
ermoglicht.

BREFS2E

.

wlingen

¢ Feuerthalen™

Bei grosseren Erneuerungen in Wohngebieten oder alteren
Einfamilienhausgebieten, bei welchen auch der Ausbaugrad
massgeblich erhéht wird, handelt es sich meist um langerfristige
Prozesse. Eine solche Erneuerung ist nicht innerhalb des
Planungshorizontes der Nutzungsplanung (10 bis 15 Jahre) zu
erwarten. Weiter kdnnten Bauten energetisch saniert werden,
was bei der Dichte ebenfalls nichts verandert.

Innerhalb dieser Gebiete bestehen noch Baulandreserven im
Umfang von ca. 2.87 ha Bauzonenflache. Wenn man in diesen
nicht dicht Gberbauten 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.

In der Gesamtschau werden die folgenden sechs Gebiete als
Gebiete mit Aufbaupotenzial charakterisiert:
e Toggenburg (9)

e Spilbrett (10)

e Bahnhof (11)

e Plnten (12)

e Bahnstrasse (13)
o Hauptstrasse (14)
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Zuwachs von ca. 170 Personen

Gebiet Spilbrett 1(}77

Zuwachs von ca. 48 Personen

(11)

ntwikIunsgebiet Bahnhof

\\%:j %

Zuwachs von ca. 90 Personen

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

Baumassenziffer | massg. Grundflache| Lange Breite |Hohe

2.0 1.7 ha 30m 75m

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

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

Baumassenziffer | massg. Grundflache | Lange | Breite Hohe

2.0 0.5ha 30m 75m

Mit den vorgegebenen Grundmassen aus der BZO ergibt das
eine Baumasse von 10°000 m®. Geht man von zwei Vollge-
schossen und einem Wohnflachenbedarf von 60 m? pro Ein-
wohner aus so ergibt dies einen Zuwachs von ca. 52 Einwohne-
rinnen und Einwohner (100000 m®/ 3.5 m / 60m?).

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

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

Mit einer hohen baulichen Dichte gemass ZPW kénnten rund
100 zusatzliche Einwohnerlnnen angesiedelt und weitere Ge-
werbeflachen 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

Gebieut Plnten (12

Zuwachs von ca. 45 Personen

Gebiet an der Bahnstrasse (13

L I AL
RAWIecaN AN

Zuwachs von ca. 38 Personen

Gebiet an der Hauptstrasse (14

Zuwachs von ca. 140 Personen

In Langwiesen werden die Gebiete Punten, 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.

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

Baumassenziffer | massg. Grundflache | Lange | Breite Hohe

1.2 0.8 ha 20m 6.5m

Mit den vorgegebenen Grundmassen aus der BZO ergibt das
eine Baumasse von 9600 m*. Geht man von zwei Vollgeschos-
sen und einem Wohnflachenbedarf von 60 m? pro Einwohner
aus, so ergibt dies einen Zuwachs von ca. 45 Einwohnerinnen
und Einwohner (9'600 m*/ 3.5 m / 60m?).

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

Baumassenziffer | massg. Grundflache| Lange Breite |Hohe

2.0 0.4 ha 30m 75m

Mit den vorgegebenen Grundmassen aus der BZO ergibt das
eine Baumasse von 8'000 m*. Geht man von zwei Vollgeschos-
sen und einem Wohnflachenbedarf von 60 m? pro Einwohner
aus, so ergibt dies einen Zuwachs von ca. 38 Einwohnerinnen
und Einwohner.

Das Gebiet an der Hauptstrasse in der Wohnzone mit Gewer-

beerleichterung WG 2.0, welches ca. 0.9 ha umfasst, ist heute
teilweise Uberbaut. Im 6stlichen Bereich befindet sich seit eini-
gen Jahren der Otto’s, im westlichen Bereich eine Coop Tank-
stelle. Das Gebiet gehért geméass dem regionalen Richtplan zu
den Gebieten mit hoher baulicher Dichte.

Hohe bauliche Dichte gemass ZPW 100-200 Einwohner pro ha
0.9 ha ca. 100
Mit einer hohen baulichen Dichte gemass ZPW kénnten rund
140 zusatzliche Einwohnerlnnen angesiedelt und weitere Ge-
werbeflachen realisierten werden.
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Fazit Gesamtschau

Mit den bestehenden Reserven und den moéglichen Entwick-
lungsgebieten kdnnte Feuerthalen in den nachsten 15 Jahren
um bis zu 710 Einwohnerinnen und Einwohner wachsen.

Nr. | Gebiete Einwohnerpotenzial

Stabile Gebiete (punktu- |[140
elle Entwicklungen)

9 |Toggenburg 160
10 | Spilbrett 50
11 | Bahnhof 90
12 |Plnten 40
13 |Bahnstrasse 40
14 |Hauptstrasse 100
Drei kleinere Umzonungen 90
von 6B in W/ WG Zonen
Total 710

Das Potential in den Entwicklungsschwerpunkten von rund 700
Einwohner bedeutet, dass theoretisch ein jahrliches Wachstum
von rund 46 Personen (700 EW / 15 Jahre) mdglich 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-
anfallig und hangt 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 gemass dem Positi-
onspapier ,Zukunft Weinland“ fiir die Region bis Ende 2030
eine Bevdlkerung von 34'300 Einwohner. Dies entsprache ei-
nem Zuwachs von 3'463 Einwohner (Bevolkerungsstand 2015:
30°837).

Die Bevolkerung der Gemeinde Feuerthalen zahlte 2015 einen
Bevdlkerungsstand von 3’564 Einwohner. Dies sind rund 11.6%
der Bevolkerung der Region Weinland (30'837). Bei einem Be-
volkerungszuwachs von 3'463 Einwohner fiir die gesamte Re-
gion Weinland, entsprache dies fir Feuerthalen einen Zuwachs
von 400 Einwohnern. Da Feuerthalen gemass dem kantonalen
ROK zu den Urbanen Wohnlandschaften (massvoll entwickeln)
gehort, kann davon ausgegangen werden, dass der Zuwachs
tendenziell grosser sein soll als 11.6%. Folglich entsprechen die
Massnahmen der vorliegenden Revision den regionalen Vorga-
ben.
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Ubergeordnete Inventare

4. Planungsrechtliche Rah-
menbedingungen

4.1 Nationale Planungsinstrumente

Die Revisionsarbeiten berticksichtigen die vorhandenen Inven-
tare. Zu den Ubergeordneten Inventaren gehoren:

e Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von
nationaler Bedeutung

e |SOS — Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz

¢ Kantonales Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von lber-
kommunaler Bedeutung

e Schutzliste der Kantonalen Denkmalpflege

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

Feuerthalen war einst im Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als verstadtertes Dorf aufgefihrt.
Im aktuell revidierten ISOS ist Feuerthalen nicht mehr ISOS
enthalten.
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ROK-ZH

Kantonales Raumordnungskonzept

Umwelt

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Feuerthalen gehért zum
Handlungsraum ,Urbane
Wohnlandschaften®

4.2  Kantonale Planungsinstrumente

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

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

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmas-
sig auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen
und zu férdern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirk-
samen Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren
und zu unterstitzen.

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

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im neuen kantonalen

Richtplan 2014, dessen Philosophie von den Grundsatzen einer

nachhaltigen Raumplanung gepragt ist.

Im ROK-ZH werden flnf Handlungsraume definiert und die an-
gestrebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die
Starkung der sich erganzenden Qualitaten von stadtischen und
landlichen Raumen. Feuerthalen ist dem Raum "Urbane Wohn-
landschaft" zugeordnet. Fir diesen ergibt sich insbesondere fol-
gender Handlungsbedarf:

» Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach
innen entwickeln

* Potenziale in den Uberbauten Bauzonen, auf brachliegenden
Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhéhen

» Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern
- Offentliche Begegnungsraume schaffen

+ Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergange zur offenen
Landschaft gestalten

* Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Ver-
kehrsaufkommens verdichten

* Unerwinschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen
auf Wohngebiete vermeiden und vermindern

* Ausgewahlte 6ffentliche Bauten und Anlagen zur Starkung
der Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeu-
tung ansiedeln
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Wachstum aufnehmen Die beiden Handlungsraume "Stadtlandschaft" sowie "urbane
Wohnlandschaft" haben 80 % des kunftigen Wachstums auf-
zunehmen. Die Ubrigen 20 % des Wachstums sollen die weite-
ren Handlungsraume "Kulturlandschaft", "Naturlandschaft" so-
wie "Landschaft unter Druck" aufnehmen.

Schafthausen

Landschaft unter Druck andere Bahnlinie
Kulturlandschaft
B Naturlandschaft

Quelle: Raumordnungskonzept Kanton Zirich, Karte Handlungsrdume im Grossraum Ziirich

Handlungsrdaume o kantonales Zentrumsgebiet [ ] siedlungsgebiet
Bl Sstadtlandschaft © ausserkantonales Zentrum [ ] wald
B urbane Wohnlandschaft === S-Bahnlinie als Riickgrat der Siedlungsentwicklung [ Gewasser

Hochleistungsstrasse

Folgerung Feuerthalen wird als ,urbane Wohnlandschaft“ gekennzeichnet.
Das heisst, es muss auch in Feuerthalen kurzfristig eine hohe
Entwicklungsdynamik mdéglich sein. Um diese Entwicklungsdy-
namik zu ermdglichen, wurden in Feuerthalen drei Zonen flr
offentliche Bauten in Wohnzonen umgezont und die grésste
davon mit einer Gestaltungsplanpflicht bezeichnet, um die orts-
bauliche Qualitat zu sichern und zu férdern. Zudem wurden
weitere Massnahmen zur optimalen Nutzung der ausgeschie-
denen Bauzonen geschaffen, um den Aufgaben des Hand-
lungsraums ,urbane Wohnlandschaften® gerecht werden zu
konnen.
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Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan,
Stand 28.10.2019

Siedlung
Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwiirdiges Ortsbild

i

Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

Aussichtspunkt
Naturschutzgebiet (in Gewassern)
Gruben- und Ruderalbiotop
Gewasserrevitalisierung
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsférderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Freihaltegebiet

Ubriges Gebiet
Streusiedlungsgebiet

7

DE%ES +B-000 Wi

Folgerung

Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde einer
Gesamtlberprifung unterzogen. Der revidierte Richtplan wurde
mit Beschluss des Kantonsrates vom 18. Marz 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.

0l Wl ¥

Gemass kantonalem Richtplan grenzt das bestehende Sied-
lungsgebiet von Feuerthalen an keine Fruchtfolgeflachen (Bo-
deneignungsklassen 1 bis 6) sondern an Ubriges Landwirt-
schaftsgebiet. Eine geringfugige Vergrosserung des Siedlungs-
gebietes ist demnach prinzipiell méglich. 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

Inventar der schutzwirdigen
Ortsbilder von Gberkommu-
naler Bedeutung

D Ortsbildperimeter
(Perimeter gemass § 7 Abs. 1 Bauverfahrensverordnung (BVV) L. V. m. Zifl
Bebauungsstruktur

=71 Ortskeme, mit
te ! (Kirchen-, Gewerbe-, MOhlebezirk, Bahnholquartier, etc. )

Pragende oder strukturbildende Gebaude

Pragende Firstrichtung

Frei- und Aussenraumstruktur

Wichtige Freiraume
(innermaib und angrenzend an die Siedlung)

Wichtige Freiraume / Erweiterungsrichtung

Platz- /

—— Wichtige von Platz-, St und F
= Raumwirksame Mauemn
= Ortsbildpragende Stadtmauer

alte

@ Markante Baume / Baumgruppen

A Ortstypische Elemente
(Brunnen, MOhierad, Hocheinfahrt, otc.)

Daminante | andanhaftael "

Wald
Gewasser

Rebberg

Ziel des Ortsbildinventars

Planungsrechtliche Umsetzung

Die Kantonale Denkmalpflege fihrt das ,Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte® und ist zustandig fiir die darin
enthaltenen Bauten. Sie berat und begleitet Bauwillige bei In-
ventarobjekten und Projekten in Kernzonen. Die bezeichneten
Bauten gemass Schutzliste werden im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision in den neuen Kernzonenplan integriert und sind
weitgehend bereits im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung enthalten.

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

Das Ziel aus der Sicht des Ortsbildschutzes ist die Erhaltung
und sinngemasse Weiterfiihrung der charakteristischen Bebau-
ungsstruktur mit den ortstypisch ausgepragten Umgebungsbe-
reichen und Freirdumen. Diese sind zusammen mit der wertvol-
len Altbausubstanz massgebend fiir die besondere Bedeutung
als uberkommunales Ortsbild.

Fir die Umsetzung des Ortsbildinventars ist ein Kernzonenplan
anzustreben, welcher insbesondere

» die ortsbaulich wichtigen, pragenden Gebaude bezeichnet
» flur mogliche Neubauten Baubereiche ausweist

» die Freiraume festlegt

» die besonderen Elemente der Aussenraume bezeichnet
(z.B. raumliche Begrenzungen, Brunnen, Baume)
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Regio-ROK

Regionales Raumordnungskonzept

Siedlung im urbanen Umfeld

Verdichtung mit mittlerer Dichte

Siedlung
B Weiler
traditionelle Dorfkerne
1 Siedlungen im landlichen Umfeld
B  Siedlungen im urbanen Umfeld
———  Siedlungsbegrenzungsiinien

Funktionen

O Siedlungsschwerpunkte

Arbeitsschwerpunkte
Versorgungsschwerpunkte

Verkehr
—&—  Bahn

........ von

Landschaft / Landwirtschaft
Al  Naturlandscha / Wald
U ZPW

Kulturlandschaft

Erholungsschwerpunkte
m) Ausflugsziele

D Ortskerne als Erlebnisraume

(m]

4.3  Regionale Planungsinstrumente

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

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
ubernimmt die Funktion als Arbeits- sowie Versorgungsschwer-
punkt. Die Rhiwis mit Camping und Flussbad wird als Schwer-
punkt Naturerlebnisraum bezeichnet.

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.
Griinde 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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Regiona|er Richtplan Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kan-

: tonalen Richtplan, sieht in Erganzung weitergehende Festle-
Weinland o ; :
gungen vor und stellt die GUberkommunale Abstimmung sicher.
Die regionalen Richtplane Gibernehmen insbesondere eine
wichtige Rolle bei der Strukturierung des Siedlungsgebiets. Sie
machen Nutzungsvorgaben fir bestimmte Gebiete, legen die
aus regionaler Sicht anzustrebenden Dichten fest und machen
Aussagen dazu, inwieweit fur ein Gebiet Veranderungspro-
zesse angestossen werden sollen.

Allgemein

Die rechtsgliltige regionale Richtplanung Weinland besteht aus
folgenden Planen:

+ Siedlung und Landschaft (2021)
*  Verkehr (2021)

«  Versorgung, Entsorgung, Offentliche Bauten und Anlagen
(2021)

Revision des regionalen Aufgrund der erfolgten Revisionen des kantonalen Richtplans

Richtplans wurden die regionalen Richtplane ebenfalls gesamthaft tiberar-
beitet. Der regionale Richtplan Weinland wurde vom 1.10.2014
bis 30.11.2014 o6ffentlich 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.
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Ausschmtt reglonaler Rlchtplan Sledlung und Landschaft -
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Siedlung

Dichtestufen

Nutzungsdichtestufen geméass Kan-
ton

Bauliche Dichte und Zielwerte
Nutzungsdichte geméass Region flir
Wohn- und Mischzonen

Der Dorfkern von Feuerthalen wird als schutzwiirdiges Ortsbild
von regionaler Bedeutung gekennzeichnet. Das ubrige Sied-
lungsgebiet wird unterteilt in Siedlungsgebiet und Arbeitsplatz-
gebiet. Das Arbeitsplatzgebiet sowie das daran angrenzende
Siedlungsgebiet sind als Gebiet fur 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 offentli-
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 schiitzenswerten Ortsbildern (vgl.
Pt. 2.4), an exponierten und einsehbaren Lagen sowie im Nah-
bereich von Landschafts- oder Naturschutzgebieten, Waldran-
dern, Aussichtspunkten und Rebbergen. Angestrebt wird fur die
bezeichneten Gebiete vor allem in Hanglagen eine lockere,
durchgriinte Bebauung und eine gute Einordnung in das Land-
schaftsbild. Im Zonenplan wurden die gemass Richtplan als Ge-
biete mit niedriger Dichte gekennzeichneten Quartiere bertick-
sichtig.

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

Nutzungsdicht Sehr Geringe Mittlere Hohe
utzungscicht®  geringe  Dichte  Dichte | Dichte
Dichte

E+B/ha <50 50-100 100-150 = 150-800

Quelle: Dichtevorgaben umsetzen, Leitfaden ARE Kanton Ziirich

Dichtestufe  Voligeschosse  AZ BMZ [m¥m?] Uz Nutzungsdichte

niedrig 1 15%-20 % 08-12 12% -20 % <50 E+B/ha
2 20%-25%  1,2-14 <15%

mittel 2 25%-35% 14-20 15%-22% 50 - 100 E+B/ha
2 35%-50%  20-25 22%-25%

hoch 3 50%-65%  25-3,0 <22% 100 - 200 E+B/ha
4 65%-80%  30-37 <20%

Abkarzungen
AZ: Ausnutzungsziffer, BMZ: Baumassenziffer, UZ: Uberbauungsziffer

Quelle: Aus Richtplantext ZPW; S.30

In Feuerthalen wurden durch die ZPW die Gebiete Chirchena-
cker, Bahnareal nordlich dem Gebiet Himmeri, das Areal Kirch-
strasse und das Areal noérdlich 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 Landschaftsforde-
rungsgebiet bezeichnet. Weitere Flachen sind als kantonale
Fruchtfolgeflachen 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, éffentliche ~ Folgende bestehende Inhalte sind im Plan Versorgung,
Bauten und Anlagen Entsorgung, 6ffentliche Bauten und Anlagen im Bereich der
Gemeinde Feuerthalen eingetragen:

+ Erdgastransportleitung <5 Bar (regional, bestehend)

» Erdgastransportleitung >5 Bar (kantonal, bestehend)

» Prioritatsgebiet fur rohrleitungsgebundene Energietrager
+ Pflegeversorgung (regional, bestehend)

*  Werkhof (regional, bestehend)

» Freizeit (reglonal bestehend)

i
i

Versorgung, Entsorgung
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Ausschnitt Richtplan ZPW, Versorgung, Entsorgung offentllche Bauten und Anlagen
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Verkehr

warGeal Regeas Verkehr
-t
— Hochioistungsstrasse
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Ausschnitt Richtplan ZPW, Verkehr
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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, beste

i A

| [Paryrma—S

s o
-’

25 ¥
Buchthalen~
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Ubersicht kommunale
Inventare

Inventar der Denkmal- und
Heimatschutzobjekte

Kommunales Inventar der
Natur- und Landschafts-
schutzobjekte

4.4 Kommunale Inventare

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

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

. Kommunales Inventar der l}_latur- und Landschaftsschutz—
objekte vom 1.10.1997 (in Uberarbeitung)

Im Inventar der Denkmal- und Heimatschutzobjekte sind erhal-
tenswerte Gebaude- und Baudenkmaler bezeichnet. Das Inven-
tar liefert, erganzend zum Inventar der schutzwirdigen Ortsbil-
der von Uberkommunaler Bedeutung und zur Schutzliste der
Denkmalpflege, Hinweise zu den in den Kernzonenplanen rot
eingefarbten Gebauden. Das revidierte und umfassende Inven-
tar der Denkmal- und Heimatschutzobjekte in Feuerthalen
wurde Ende 2018 vom Gemeinderat neu festgesetzt.

Ziel des Inventars ist das Erfassen, Abgrenzen, Beschreiben
und Bewerten der biologisch, dkologisch und geomorphologisch
wertvollen Natur- und Landschaftsobjekte von kommunaler Be-
deutung. Es zeigt auf, welche Objekte erhaltenswert sind und
wie sie bewirtschaftet bzw. gepflegt werden kénnen. Das Inven-
tar wird in den Jahren 2024/2025 aktualisiert.

37  Suter * von Kanel * Wild * AG



Teilrevision Nutzungsplanung Feuerthalen
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Gegensatzliche Anspriiche
von historischer und neuer
Bauweise

Substanzerhaltung und
Strukturerhaltung

5. Zele

5.1  Substanz- und Strukturerhaltung

Die Kernzonenvorschriften sind ein wichtiges Instrument fir die
Erhaltung und Entwicklung der historisch gewachsenen Ortsbil-
der. Die denkmalpflegerischen Anliegen stehen haufig im Ge-
gensatz zu einer zeitgemassen Architektur und erhdhten An-
sprichen nach hellen Raumen, grossformatigen Fenstern, Win-
tergarten, Flachdachern u. dgl.

Die Festlegung der Ziele und Absichten hangt entscheidend da-
von ab, wie gross der Einfluss der Offentlichkeit auf die kiinftige
Entwicklung sein soll. In diesem Zusammenhang sind zwei
grundsatzliche Handlungsfelder zu unterscheiden:

»  Substanzerhaltung von Gebauden bzw. Gebaudegruppen
»  Strukturerhaltung von Quartieren oder Strassenztigen

Um den verschiedenen Bedurfnissen gerecht zu werden, sind
Ziele und Absichten zu definieren, wie sich der Ortskern entwi-
ckeln soll, welche Veranderungen toleriert werden kdnnen und
wo restriktive Vorschriften zu erlassen sind. Die bestehende
Siedlungsstruktur und die kiinftige Entwicklung kdnnen mit der
Nutzungsplanung erhalten und gesteuert werden. Hingegen
kann die Erhaltung der Bausubstanz nur mit Schutzverfigun-
gen, Schutzverordnungen oder Vertragen gesichert werden.

Substanzerhaltung Strukturerhaltung

v v

Die Erhaltung der Bausubstanz fiir
Einzelbauten oder Gebaudegruppen
erfolgt Gber den Erlass von Schutz-
verfugungen, Schutzverordnungen
oder Uber Vertrage (§§ 205 PBG).

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

v v v
Inventarisierte Bauten sind nicht ge- | Generell abs- Individuell kon-
schitzt. Die schriftliche Mitteilung an | trakte Vorschrif- | krete Vorschriften
den Grundeigentimer bewirkt ein ten
maximal einjahriges Veranderungs-
verbot am inventarisierten Objekt.

v v v
Wahrend der einjahrigen Frist ist der | BZO / Zonenplan |BZO / Zonenplan
Schutzumfang festzulegen. Werden | Kernzonenplan
keine Schutzbestimmungen festge-
legt, so ist das Gebaude aus dem In-
ventar zu entlassen.
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Wohnqualitat sichern

5.2 Kinftige Siedlungsentwicklung

Zur Steuerung der kunftigen ortsbaulichen Entwicklung von
Feuerthalen werden folgende Ziele angestrebt:

Die Gemeinde starkt die Voraussetzungen fiir eine attraktive
Wohn- und Arbeitsgemeinde im urbanen Umfeld. Die attraktive
Lage mit Nahe zur Stadt Schaffhausen soll optimal genutzt wer-
den und die Zuganglichkeit zu den angrenzenden Naherho-
lungsgebieten (Rhein, Waldgebiet, Erholungswege) soll fur ei-
nen breiten Bevdlkerungskreis gewahrleistet bleiben und wo
zweckmassig optimiert werden.

Moderates Wachstum
anstreben

Potenziale entlang des
Rheins nutzen

Die Gemeinde strebt eine moderate Bevolkerungsentwicklung
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.

Im Zusammenhang mit dem Masterplan Gestaltung Rheinufer
wird eine attraktive, behindertengerechte und direkte Verbin-
dung vom naturnah gestalteten Rheinufer nach Schaffhausen
(Verlangerung der Bachstrasse) uber den Rhein angestrebt. Die
neue Verbindung soll eine attraktive Alternative zu den beiden
Querungsstellen im Bereich des peripher gelegenen Kraftwerks
und der fur Fussganger wenig attraktiven Zurcherstrasse bie-
ten.
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Schulstrukturen erhalten

Dorfbild bewahren

Die herkémmliche Erscheinung soll

im Grundsatz beibehalten werden

Dorfkern erhalten

Bestimmte Situationen werden sich
im Gegensatz zu anderen in Zukunft

bewusst nicht verandern

Ungenutzte Areale aktivieren

Entwicklungsschwerpunkte

Wohnen

Die Gemeinde strebt den Erhalt und die Starkung der bestehen-
den Schulstrukturen an und setzt sich fir den langfristigen Er-
halt der Kindergarten sowie der Primarschule und Oberstufe
ein. Im Rahmen einer mdglichen Gemeindefusion mdchte die
Gemeinde Hand fur zweckmassige Losungen bieten.

Das landliche Erscheinungsbild von Feuerthalen mit der repra-
sentativen Kernzone und dem Rheinanstoss soll als Gesamtes

bewahrt werden. Im Rahmen der inneren Verdichtung und in
neuen Baugebieten darf hingegen teilortlich ein eigenstandiges
Erscheinungsbild entstehen, welches sich in die bestehende
Struktur einbettet.

Die Gemeinde tragt Sorge zur historischen Bausubstanz und
den damit verbundenen Bau- und Aussenraumstrukturen. Die
gut erhaltenen Kernzonen entlang des Rheins (Untere Rhein-
gasse und Rheingasse/Léwengassli) sollen auch in Zukunft er-
kennbar und erlebbar sein.

_f.,'-‘)‘

Nicht mehr bendtigte Flachen fir die Entwicklung von o6ffentli-

chen Einrichtungen kdnnen unter Bericksichtigung angemes-

sener Reserven mittel- bis langfristig fur kiinftige Wohnzwecke
verwendet werden.

Die im Plan gekennzeichneten Entwicklungsschwerpunkte
Wohnen mussen entwickelt und genutzt werden. Es ist eine
Verdichtung mit Ricksicht auf vorhandene Qualitaten anzustre-
ben.
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Entwicklungsgebiet Bahnhof

Beim Bahnhofsgebiet besteht
Entwicklungspotenzial

Quartiererhaltung /
Struktureller Schutz prifen

Entlastung Kirchstrasse und
Kirchweg durch neue
Toggenburgstrasse

Siedlungsvertragliche
Gestaltung

Fuss- und Radwegnetz
optimieren

Ortsteingange kennzeichnen

Die bestehenden Potenziale um den Bahnhof, in Form von un-
bebauten Bauzonen, sollen unter Berilicksichtigung denkmal-
pflegerischer Grundsatze und Anliegen entwickelt und genutzt
werden. Fir das Bahnhofareal sollen unter der Fihrung der Ge-
meinde in Zusammenarbeit mit der SBB und interessierten In-
vestoren im Sinne eines Public-Private Partnership-Models
(PPP) Entwicklungsmoglichkeiten aufgezeigt werden. Das
Bahnhofsgebiet soll durch eine attraktive Gestaltung gestarkt
und damit zu einer Visitenkarte der Gemeinde Feuerthalen wer-
den. Das Einkaufsgebiet Rhymarkt im Bereich Schitzenstrasse
soll zudem besser mit dem Bahnhof verbunden werden.

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

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

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

Die Gemeinde setzt sich fur ein attraktives und durchlassiges
Fuss- und Radwegnetz ein und steigert dadurch die Attraktivitat
der Gemeinde.

Die im Entwicklungsleitbild bezeichneten Ortseingange in Feu-
erthalen und Langwiesen sowie die Einfahrt zur Freizeitanlagen
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Bindelung der 6ffentlichen
Parkierung

Mit einem Parkplatzkonzept soll die
Parkierungsthematik aufgearbeitet
werden

Naturraum im Siedlungsge-
biet erhalten

Siedlungsrander erhalten
und gestalten

Nachhaltige Energienutzung
sicherstellen

Rheinwiesen sollen optisch klar erkennbar sein. Durch gestalte-
rische Massnahmen wie z.B. durch Torsituationen soll die Ge-
schwindigkeiten auf ein siedlungsvertragliches Mass gesenkt
werden. Die Querungsmdglichkeiten Gber die Hauptverkers-
strassen sollen optimiert werden.

Das Parkplatzbeddrfnis soll unter Berilicksichtigung der 6ffentli-

chen Anliegen mit den vorhandenen Kapazitaten zweckmassig

koordiniert und wo nétig bewirtschaftet werden. Die Problematik
des Fremdparkierens ist mit zweckmassigen Mitteln einzudam-

men.

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

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

Beheizung und Warmwasseraufbereitung mittels erneuerbarer
Energien sollen gefordert werden. Solaranlagen sollen wo mog-
lich auf grossflachigen Dachern konzentriert werden. Aus Riick-
sicht auf das empfindliche Ortsbild und die schitzenswerte
Dachlandschaft missen sich die Anlagen gut einordnen.
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Raumliche Strategie

Massnahmen
Wohnreserven nutzen

Reserven in Gebieten fur 6ff. Bauten und Anlagen
nutzen

Reservegebiete aktivieren

Bahnhofgebiet entwickeln

Entwicklungsschwerpunkte Wohnen: Quaititen
sichern, Ortsvertragliche Verdichtung anstreben

Quartiererhaitung / strukturelier Schutz prifen

Siedlungsrand gestalten

9.3  Raumliches Entwicklungsleitbild

Basierend auf den Zielen ist ein raumliches 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 Leitsatze und bildet diese im folgenden Ubersichtsplan ab.
Das Entwicklungsleitbild ist die zentrale Grundlage fiir die Teil-
revision der Richt- und Nutzungsplanung und gibt Hinweise auf
die Handlungsfelder.
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+ Buslinie mit Haitestelle vorsehen®

— Licke Toggenburgerstrasse schliessen®
| I | | | | | Siedlungsorientierte Gestaltung anstreben”
e .
— Markierung der Ortseingange verbessem'
ﬁ Parkierung im dfentiichen Interesse erweitern®

ececee Licken im Fusswegnetz schiiessen®

R RN Licken im Radwegnetz schiessen”

Verkleinerung des raumlichen Entwicklungsleitbilds von Feuerthalen
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6. Kernzonenplan

6.1 Allgemeines

Konzeption Fir die Kernzone KA wird im Rahmen der vorliegenden Teilrevi-

Kernzonenplan sion neu ein Kernzonenplan ausgearbeitet, welcher auf fol-
gende Hauptziele ausgerichtet ist:

* Umsetzung des tGberkommunalen Ortsbildinventars

« Starkung und Sicherung der Qualitaten im &ffentlichen Aus-
senraum

* Abstimmung auf das Uberprifte kommunale Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Objekte und die Schutzliste
der kantonalen Denkmalpflege

6.2 Umsetzung Ortsbildinventar

Kernzonenplan und Die vorgegebenen Inhalte des Ortsbildinventars werden im

Kernzonenvorschriften Kernzonenplan umgesetzt. Sie entfalten durch diese Festlegun-
gen grundeigentimerverbindliche Wirkung.
Inhalt Ortsbildinventar Festlegungen
Bebauungsstruktur Pragende/strukturbildende Kernzonenplan / Art. 7 BZO
Gebéude - Rot bezeichnete Bauten
Pragende Firstrichtungen Kernzonenplan / Art. 7 BZO
- Rot bezeichnete Bauten
-> Hauptffirstrichtung
Frei- und Aussenraumstruktur Ausgepragte Platz-/Strassenrdaume | Kernzonenplan / Art. 12 Abs. 2 BZO
- Besondere Aussenrdume
Wichtige Freiraume Kernzonenplan / Art. 12 Abs. 3 BZO
—> Freirdume
Markante Baume Kernzonenplan / Art. 12 Abs. 6 BZO

- Markante Baume

Ortstypische Elemente (Brunnen) | Kernzonenplan / Art. 12 Abs. 7 BZO
—> Brunnen
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Kernzonenplan-Perimeter
(Art. 2)

Rot bezeichnete Bauten
(Art. 7)

Abweichung 1

Rechts: Bebauungsvorschlag Studi-
enauftrag "Zlircherstrasse" (2014)

Unten: betroffene Gebaude im Orts-
bildinventar (rot = Rest. Dolder)

6.3 Festlegungen im Kernzonenplan

Die nachfolgenden Erlauterungen weisen auf den inhaltlichen
Zusammenhang zwischen den Festlegungen im Kernzonenplan
und denjenigen der Bau- und Zonenordnung hin. Gleichzeitig
werden Abweichungen zum Ortsbildinventar, sofern vorhanden,
begriindet.

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

Die rot bezeichneten Bauten entsprechen denjenigen Gebau-
den, die entweder im Ortsbildinventar als ,pragend oder struk-
turbildend” bezeichnet oder in der kantonalen Schutzliste sowie
im kommunalen Inventar der Denkmal- und Heimatschutzob-
jekte enthalten sind. Abbruche von rot gekennzeichneten Bau-
ten sind erschwert, weil in den Inventaren und Verordnungen
entsprechende Schutzziele umschrieben sind. Die Kernzonen-
plane sichern lediglich die ,Hulle“ der Gebaude, sprich die Volu-
metrie, die Lage und die Stellung der Bauten. Inventare resp.
Schutzverordnungen kénnen in Erganzung dazu einzelne Ge-
baudeteile bis hin zum umfassenden Schutz des Gesamtbe-
stands sichern.

In der ersten Jahreshalfte 2014 wurde der Studienauftrag "Zir-
cherstrasse" realisiert, welcher einen Abbruch von Bauten ent-
lang der Zircherstrasse zugunsten von Ersatzbauten vorsieht.
Diese Planung wird vom Kanton unterstitzt, bedingt jedoch in
der vorliegenden Planung, dass das Gebaude Assek. Nr. 301
(Restaurant Dolder) im Kernzonenplan nicht rot bezeichnet
wird.
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Abweichung 2

Hauptfirstrichtungen
(Art. 7)

Pragende Fassaden
(Abs. 9 Abs. 1)

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

Fazit der Beurteilung im Vorgutachten ist, dass das Gebaude
Assek. Nr. 344 kein wichtiger lokaler Zeuge einer sozialen, wirt-
schaftlichen und bauktnstlerischen 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 beschranken. Angesichts der niedrigen Raumhdhen und der
geringen Gebaudebreite sollte jedoch eine massvolle Vergros-
serung des Gebaudeprofils ermoglicht werden. Eine mogliche
Losung kénnte wie folgt aussehen:

*  Grundsatzlich Beibehaltung der Volumetrie

*  Spielraum fiur beschrankte Dachanhebung (ca. 0.50 m) un-
ter Beibehaltung der typischen Firsthohenstaffelungen

*  Spielraum fir strassenseitige Anbauschicht (z.B. Balkon)
bis zur Gebaudebreite des angrenzenden Zehntenhauses

*  Architektonisch Uberzeugendes Projekt

Anstelle eines rot bezeichneten Gebaudes ist im Kernzonen-
plan in Erganzung zur Festlegung der Hauptffirstrichtung eine
Fassadenlinie zur Sicherung der Lage des Gebaudes bezeich-
net worden.

Die Hauptfirstrichtungen entsprechen den ,pragenden Firstrich-
tungen“ gemass dem ubergeordneten Ortsbildinventar.

Die gemass Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uber-
kommunaler Bedeutung wichtigen Begrenzungen von
Strassen-, Platz- und Freiraumen betreffen fast ausnahmslos
rot bezeichnete Bauten und sind mit Art. 7 BZO bereits weitest-
gehend gewahrleistet. Darliber hinaus sind weitere pragende
Fassaden bezeichnet, die besonders fir die Fassung der umlie-
genden Frei- und Strassenraume pragend 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 Gebaudes den
Neubau wieder an diese Linie zu stellen. Damit soll die Kontinu-
itat des Orts- und Strassenbildes gestiitzt werden, ohne den
Bebauungsspielraum wesentlich einzuschranken.
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Besondere Aussenraume
(Art. 12 Abs. 2)

Freiraume
(Art. 12 Abs. 3)

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

Als besondere Aussenrdaume sind im Kernzonenplan diejenigen
Bereiche bezeichnet, die im Inventar der schutzwiirdigen Orts-
bilder von Gberkommunaler Bedeutung als ,ausgepragte Platz-
und Strassenraume® beurteilt sind. Es handelt sich um Berei-
che, in welchen der urspriingliche Charakter der Umgebungs-
gestaltung in hohem Masse intakt geblieben ist. Diese Qualita-
ten, die sich in einem authentischen Zusammenspiel von Vor-
garten, Vorplatzen mit gekiesten oder gepflasterten Flachen,
Mauern mit Zaunen, Brunnen und Baumen aussern, gilt es prio-
ritar zu erhalten.

Zudem gebietet die Bezeichnung von besonderen Aussenrau-
men auch, in solchen Bereichen allfallige Eingriffe am Strassen-
korper mit besonderer Rucksichtnahme vorzunehmen. Dies gilt
fur Erschliessungsstrassen ebenso wie flr Staatsstrassen.

Die im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Giberkommu-
naler Bedeutung ausgeschiedenen "Wichtigen Freiraume" wer-
den im Kernzonenplan reduziert dargestellt. Grund dafir ist der
1994 vom Kanton genehmigte Amtliche Quartierplan Dorfkern.
In diesem haben sich samtliche Grundeigentiimer an den Kos-
ten des Verfahrens und fir einzelne Anlagen beteiligt. Die Fest-
legung ganzer Grundstlicke als Freiflache wiirde fur die be-
troffenen Grundeigentiimer faktisch ein Bauverbot bedeuten
und der inneren Verdichtung (inkl. der Sicherung entsprechen-
der qualitatsvoller Freiflachen) ware damit auch nicht gedient.

X |
B

h
oy
J
L4
L4
4

-
[}
[}
Es
|
s ! /
'l'-.!.
I3
i L)
0l
H \ i\
4 \
q
4 IR
-.__..‘
e
™ i
/
’;‘ ¥
¥
g
L4
"*J
¥
[

oy

L

AMTUCHER QUARTIERPLAN

DORFKERN
.............. Strassenbau

Gemass 2. Vorprifungsbericht vom 9.11.2017 halt das ARE
fest, dass im Rahmen der gegenwartigen Aktualisierung des
kantonalen Ortsbild-Inventars (KOBI) samtliche wichtigen Frei-
raume auf ihre Wertigkeit hin Gberprift werden. Im Zuge dieser
Uberpriifung kam das ARE zum Schluss, dass auf den Frei-
raum unterhalb der Ziircherstrasse (Béschung) auf den Grund-
sticken Kat. Nrn. 2435 und 2436 sowie beim Hinterhofbereich
auf Kat. Nr. 2425 verzichtet werden kann. Hingegen wird dem
Freiraum mit dem markanten Baum sudlich des Klusweges Kat.
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Méglicher Erganzungsbau mit erhal-
tenswertem Baum

Markante Baume
(Art. 12 Abs. 6)

Brunnen
(Art. 12 Abs. 7)

Nr. 2431 nach wie vor eine hohe Bedeutung beigemessen.

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

Die Sicherung des wichtigen Freiraumes gemass Inventar der
schutzwirdigen Ortsbilder von tiberkommunaler Bedeutung
(KOBI) erachtete das ARE im Vorprifungsbericht als ungent-
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 Bebauungsmadglichkeit ist angemessen
und zweckmassig und berlcksichtigt das Kernanliegen des
KOBI.

136

Im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von iberkommunaler
Bedeutung sind insgesamt vier markante Baume verzeichnet.
Diese und die zusatzlich markante Linde (vgl. S. 48) werden
vollstandig in den Kernzonenplan Gbernommen.

Die im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von iberkommu-
naler Bedeutung aufgenommenen Brunnen werden im Kernzo-
nenplan vollstandig bezeichnet.
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Regelungsdichte

6.4 Unterschiede Kernzonentypen

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 Ubrigen Unterscheidungen bleiben beste-
hen und werden in der nachfolgenden Tabelle aufgezeigt.
Grundsatzlich gelten in der Kernzone KA restriktivere Anforde-
rungen als in der Kernzone KB. Dies ist auf die Nahe zum Orts-
bild von Schaffhausen sowie dem Eintrag im ISOS zurlckzufih-
ren.

Kernzone KA Kernzone KB

Reformierte Kir-
che

Langwiesen

Kernzonenplan

Ja Nein Nein

Zweck

Die Kernzone A bezweckt die Er-
haltung und sorgfaltige Erneuerung
sowie Erweiterung des historischen
Dorfkerns und seiner stadtisch ge-

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

pragten Umgebung.
Empfindlichkeitsstufe (LSV) / ES Ill / Méassig stérende Betriebe | ES Il / Massig ES Il / Nicht st6-
Nutzweise sind zulassig storende Betriebe |rende Betriebe
sind zulassig sind zulassig
Gebéudeldnge 40.0m 30.0m
Gesamtlénge aller Dachaufbauten der | 1/4 (mit Ausnahme des im Zonen- | 1/3
betreffenden Fassadenlénge plan bezeichneten Bereichs entlang
des Rheins: 1/6)
Fronfléche von Giebellukarnen 2.5m? 3.0m?
Frontflache von Schleppgauben 1.2 m? 1.5 m?
Fronthéhe von Schleppgauben 0.8m 12m
Dachaufbauten 1/3 112

(Gesamtbreite aller Aufbauten der be-
treffenden Fassadenlénge)
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Redaktionelle Anderungen

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)

Ubersicht

Hinweis

Nicht beeinflussbare Neuerungen

/. Bau- und Zonenordnung

Die Bestimmungen werden redaktionell angepasst und durch
neue Vorschriften erganzt. Der Aufbau wird neu gegliedert,
ohne dabei die herkdmmliche Grundstruktur, bis auf jene der
Kernzone, grundlegend zu andern. Die Bau- und Zonenordnung
(BZO) ist weiterhin in Vorschriften flr die einzelnen Zonen ein-
geteilt, gefolgt von erganzenden Bestimmungen.

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

Aufgrund der neuen IVHB-Begriffe sind folgende Anpassungen
in der BZO erforderlich:

Bisher Neu
Gebaudehohe Fassadenhohe
Firsthohe Gesamthohe

Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten

Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain

Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten

Dachgeschoss Dachgeschoss / Attikageschoss

Die Umstellung auf diese Begriffe ist eine Folge der neuen kan-
tonalen Bestimmungen im PBG und den dazugehdorigen Ver-
ordnungen (insbesondere ABV). Sie haben vor allem auf die
Projektierung der Gebaude und den baurechtlichen Vollzug der
Bestimmungen einen Einfluss. Es wird darauf hingewiesen,
dass zu den Begriffsdefinitionen und neuen Messweisen noch
keine Rechtsprechung besteht.

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

Zahlreiche Neuerungen kénnen durch die Gemeinde nicht be-
einflusst respektive kaum zweckmassig anders geregelt wer-
den. Es sind dies z.B.:

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

» die zusatzliche Baumassenziffer flir dem Energiesparen
dienenden Bauten (Wintergarten, 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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Fassadenhohe (traufseitige
Messweise)
IVHB

Beispiel Schragdach

Fassadenhohe bei Flachdachbauten

Fassadenhohenzuschlag

Beispiel Flachdach

Gesamthohe
IVHB

7.0 IVHB und allgemeine Anpassungen

Der bisherige Begriff Gebdudehohe wird gemass IVHB durch
den Begriff Fassadenhohe in der traufseitigen Messweise er-
setzt. Die Messweise wird zudem angepasst.

Bei der Gebaudehohe wird auf der Dachkonstruktion gemes-
sen, wahrend bei der Fassadenhohe unter der Dachkonstruk-
tion gemessen wird. Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der
Anpassung des Begriffs nicht angepasst wird, kénnen Neubau-
ten oder Ersatzbauten um das Mass der Dachkonstruktion in-
klusive der Dacheindeckung (bis zu ca. 30 — 50 cm) héher wer-
den.

Dies wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.

ca. 0.5m

Gebaudehohe
7.5m
7.5m
Fassadenhohe
Om
Fassadenhdhe

Bei der Gebaudehohe von Flachdachbauten wurden Absturzsi-
cherungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern
handelte, bisher nicht in die Messweise einbezogen.

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

Um wieder das gleiche Gebaude zuzulassen wie heute, muss
die Fassadenh6he um das Mass der Brustung/Absturzsiche-
rung (min. 1 m) hoher sein als bei Schragdachern.

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhéhenzuschlag
von 1 m vorgesehen, wenn die Bristung in der Fassadenflucht
erstellt wird. Wird die Bristung gemass § 278 PBG zurlickver-
setzt, kann der Zuschlag beansprucht werden.

>
@

AG

=]

[Feel

-

Fassadenhohe

Gebadudehohe
Fassadenhohe
7.5m

! 7.5m

7.5m +1m

Der Begriff Gesamthdhe war bislang nicht im PBG definiert. Al-
lerdings wurde er in der Praxis als Summe von Firsthéhe und
Gebaudehohe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthohe (bisher i.d.R. 7 m)
und es wird nur noch entweder die giebelseitige Fassadenhdhe
und/oder die Gesamthéhe verwendet. Auch hier wird neu bis
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Beispiel

Skizze zur Problematik der Gesamt-
héhe gemass IVHB

Fassadenhohe

(giebelseitig oder Attika)
IVHB

§ 280 PBG

zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen. Bei einer Ge-
samthdhe von 14.5 m kann das Gebaude z.B. bei einer Warme-
dammung auf den Sparren und der Dacheindeckung um ca. 50
cm hoher in Erscheinung treten als bisher.

ca. 0.5m, oberer Messpunkt:

AR Oberkante Sparren

14.5m
' Gesamthohe

Die Gesamthdhe wird bis zum héchsten Punkt des Daches ge-
messen, wobei hierzu nicht der hochste Punkt Gber Grund, son-
dern der hochste Punkt Gber Meer verwendet wird. Bei speziel-
len Dachformen und in Hanglage ist damit die Gesamthéhe
nicht brauchbar.

Gesamthdhe iiberschritien, hochster Punkt der
aber nicht héchster Punkt Dachkonstruktion
der Dachkonstruktion

Fassadeniinie |
N
N

miassgebendes Temain

Die bisherige Messweise der Gesamthéhe entspricht der gie-
belseitigen Fassadenhdhe bei Schragdachern bzw. der Fassa-
denhdhe mit Attika bei Flachdachern. Diese ist in § 280 PBG
wie folgt definiert:

T Giebelseitig erh6ht sich das zuldssige Mass um die sich aus der
Dachneigung von 45° ergebende Héhe, héchstens aber um 7 m,
sofern die Bau- und Zonenordnung nichts Anderes bestimmt.

2 Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe auf den fas-
sadenblindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenord-
nung nichts Anderes bestimmit.
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Schragdach

Flachdachbauten mit Attika

Attikageschoss
IVHB

Ausdehnung des Attikageschosses

Dachaufbauten
IVHB

Massgebendes Terrain
IVHB

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern mit 45°
Neigung entspricht der Fassadenhéhe (traufseitige Messweise)
zuzlglich 7 m bisherige Firsthdhe bzw. derjenigen Hohe, die
sich aufgrund der Dachschrage von 45° ergibt. Da die H6he da-
mit abhangig ist von der Breite des Gebaudes und somit keiner
absoluten Zahl entspricht, wird die Definition gemass § 280
PBG Ubernommen.

Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Ge-
samthohe der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzlig-
lich der Geschosshohe von 3.3 m. Dies ist in § 280 PBG ent-
sprechend festgelegt. Der Klarheit halber wird die Definition in
der Bauordnung Ubernommen.

Gemass 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 Ruckspringe des Attikageschosses mussen nur noch 2
der Attikageschosshohe betragen, was zu einer deutlich gros-
seren Geschossflache fuhrt (bisher ca. 65-70% neu ca. 85%).

| DG‘I"’—_‘ | as |

] 1 I

DG AG

=Hoéhe DG = 1/2 Hohe AG

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

Der bisherige Begriff gewachsenes Terrain wird durch den Be-
griff massgebendes Terrain ersetzt. Bei der Bestimmung wird
neu immer auf das natirliche, urspriingliche Terrain (die griine
Wiese) abgestellt, also auch bei Ersatzneubauten auf bereits
bebauten Grundstiicken, welche auf gestaltetem Terrain
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Anrechenbare Grundstuicks-
flache
IVHB

Baumassenziffer
IVHB

stehen. Dies kann im Einzelfall eine behérdliche Festlegung
des massgebenden Terrains bedingen.

Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als

15 m hinter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Eben-
falls angerechnet werden neu offene Gewasser, die in der
Bauzone liegen. Infolge dieser Anderungen kann sich die zulas-
sige Ausnutzung bei Grundstiicken am Waldrand und bei
Grundstlicken mit Gewassern erhéhen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung
zahlen Verkehrsflachen, die nicht auf ibergeordneten Festle-
gungen beruhen, stets zur massgeblichen Grundflache unab-
hangig davon, ob sie nur der grundstickinternen Erschliessung
dienen oder nicht. Neu ist fur die Anrechenbarkeit nicht mehr
massgeblich, ob eine Verkehrsflache auf ibergeordneten Fest-
legungen beruht oder nicht, sondern ob die Anlage der Feiner-
schliessung zuzurechnen ist oder es sich um eine Hauszufahrt
handelt. Dies kann in Einzelfallen dazu fihren, dass eine heute
anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch gesicher-
ter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet bzw. ausgenutzt
werden darf.

Gemass bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offe-
ner Gebaudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Wit-
terungsbereich galt der aussere Teil des offenen Raumes bis
zu einer Tiefe, die der halben Raumhdhe entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene
Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse um-
grenzt sind, nicht mehr angerechnet.

Raume, die als offentliche Verkehrsflachen benutzt werden, fie-
len gemass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der
Berechnung der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind sol-
che Flachen anrechenbar, wenn es sich nicht um offene Ge-
baudeteile gemass § 258 Abs. 3 PBG handelt.

Gemass § 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und ahnliche Kon-
struktionen, die dem Energiesparen dienen, nicht an die Aus-
ndtzung anrechenbar. Eine in der Wirkung vergleichbare Rege-
lung gilt auf kantonaler Ebene neu auch fir die Baumassenzif-
fer. Als nicht anrechenbar an die Ausnitzung gelten gemass

§ 10 lit.c ABV verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie
Wintergarten und Windfange ohne heiztechnische Installatio-
nen, soweit sie dem Energiesparen dienen, bis zu 20 % der
Summe aller anrechenbaren Geschossflachen.
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Weitere Begriffsanpassun-
gen
IVHB

Grundabstand

IVHB

Skizze Grundabstand

Vorbemerkung

Folgende bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen
Begriffe gemass IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich kaum Un-
terschiede.

. besondere Gebaude -> Kleinbauten und Anbauten

* unterirdische Gebaude -> unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten

Kleinbauten und Anbauten dirfen gemass § 2a ABV — wie die
heutigen "besonderen Gebaude" — nur Nebennutzflachen auf-
weisen. Die Formulierung "Besondere Gebaude bis zu 50 m?
Grundflache" erlibrigt sich, da Kleinbauten per Definition auf
50 m? Grundflache beschrankt sind.

Im Sinne von mehr Projektierungsspielraum und der inneren
Verdichtung kénnte der grosse und gegebenenfalls auch der
kleine Grundabstand in allen Zonen reduziert werden. Dabei ist
aufgrund des IVHB jedoch Folgendes zu beachten:

Aufgrund der IVHB dirfen vorspringende Gebaudeteile auf ei-
ner Lange von %2 der Fassadenlange bis 2 m in den Grundab-
stand hineinragen.

Dadurch ergibt sich bei vorspringenden Gebaudeteilen ein bis
zu 4 m kleinerer Abstand zwischen zwei Gebauden als dies
heute mdglich ware. An den bisherigen Grundabstanden wird
daher festgehalten.

2.0m
L
S 100m
—— |
. . |
7.0 7.0 7.0 7.0
m’IL ’IL = . :

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

Zweckartikel KA und KB
(Art. 3)

Einordnungsanforderungen
(Art. 4)

Erleichterungen flr

besonders gute Projekte
(Art. 5)

Grundmasse fiir Neubauten
(Art. 8 Abs. 1)

Strassenabstand
(Art. 9 Abs. 2)

7.1 Kernzonen

Infolge der Schaffung eines Kernzonenplans fir die Kernzone
KA wird die Struktur der Bauvorschriften im Bereich Kernzone
umfassend Uberarbeitet. Die bestehenden Bauvorschriften wer-
den inhaltlich und im Aufbau grésstenteils belassen, in vielen
Fallen finden aber Erganzungen und Prazisierungen statt.

Der neue Zweckartikel der Kernzone KA ist dem Ubergeordne-
ten Ortsbildinventar sinngemass entnommen, wahrend die Arti-
kel der Kernzone KB in Anlehnung an die Formulierung der
Kernzone KA unter Bericksichtigung der 6rtlichen (landlichen)
Verhaltnisse neu formuliert worden ist.

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

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

Die Grundmasstabelle betrifft nur Neubauten. Ersatzbauten
kénnen im Ausmass des bisherigen Gebaudes erstellt werden
und mussen auch dessen Stellung einhalten.

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

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

Balkone und Lauben
(Art. 10 Ab. 4)

Dachneigung
(Art. 11 Abs. 1)

Dachvorspringe
(Art. 11 Abs. 3)

Dachaufbauten
(Art. 11 Abs. 4)

Dachflachenfenster /
Integration in Solaranlagen

Bauvorschriften. Die neue Vorschrift zum Strassenabstand be-
sagt nun, soweit die Kernzonenplane 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 beeintrachtigt wird. Das Bauen auf die
Strassengrenze ist in Kernzonen nicht undblich und wird in Feu-
erthalen an vielen Stellen praktiziert.

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

Im Bereich der Dachneigung von Hauptgebauden findet eine
Erh6hung des Projektierungsspielraums statt, indem fiir Sattel-
dacher 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 verhalt und wie die
Qualitaten bezlglich Einordnung sicherstellt werden. Es gilt
weiterhin eine maximale Dachneigung von 45° alter Teilung.

Besondere Gebaude kdnnen neu auch als Flachdacher ausge-
bildet werden (z.B. Garagen).

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

Fir Dachaufbauten in der Kernzone KA und KB gelten neue
Beschrankungen gemass PBG. In der Kernzone KA kdnnen
Aufbauten mit einer Gesamtlange von 1/3 der betreffenden
Fassade erstellt werden. In der Kernzone KB darf die Gesamt-
lange aller Aufbauten 1/2 der betreffenden Fassade ausma-
chen.

Bisher waren Dachflachenfenster bis zu einer Glaslichtflache
von max. 0.3 m? zuldssig. Dieses Mass soll nun im Sinne einer
Erhéhung der Flexibilitdt und zur besseren Belichtung von
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(Art. 11 Abs. 6 + Abs. 7)

Dachflachenlichtbander
(Art. 11 Abs. 8)

Zweck

Ausschnitt aus der Alten
Landeskarte von 1955-65

Links: Kirchstrasse
Rechts: Dahlienstrasse

Charakteristik
Bereich Kirchstrasse

Dachgeschossen in Anlehnung an aktuelle Velux-Fenstergros-
sen auf 0.47 m? vergrossert werden.

Sofern grossflachige und gut gestaltete Solaranlagen es zulas-
sen, konnen anstelle einzelner Solarmodule Dachflachenfenster
vorgesehen werden. Die Dachflachenfenster sind dabei unauf-
fallig und flachenbiindig anzuordnen.

Erfahrungsgemass ist der Umgang mit Dachflachen in Kernzo-
nen ein sensibles Thema. Neuzeitliche Elemente verandern
den Charakter einer historisch gewachsenen Dachlandschaft.
Von dieser Qualitat lassen sich auch die relativ strengen Best-
immungen der Dachaufbauten und Dachflachenfenster ablei-
ten. Dies beschrankt die Nutzbarkeit der Dachgeschosse, ins-
besondere bei grossen Gebaudelangen. Die Nutzung des zwei-
ten Dachgeschosses wird bislang von der Belichtung Uber die
Giebelseite und teilweise von vereinzelten Dachflachenfenstern
abhangig gemacht. Bei besonders guter Gestaltung und sorg-
faltiger Anordnung kénnen neu zur Belichtung der Dachge-
schosse auch schmale horizontale oder vertikale Dachflachen-
Lichtbander angeordnet werden.

7.2 Quartiererhaltungszone

Gemass § 50 PBG umfassen Quartiererhaltungszonen in sich
geschlossene Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitat, 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 aussenraumlichen Gliederung gewahrt
werden. Zugleich sollen zeitgemasse Erneuerungen oder mass-
volle Erganzungen der Bauten maglich bleiben.

'\‘ < I
N 0 W 215 o
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Die sudlich der Kirchstrasse angeordnete Bebauung besteht
aus freistehenden, zumeist als Doppelhauser ausgebildeten 2-
geschossigen Gebauden, welche einen einheitlichen Strassen-
abstand aufweisen und gegenuiber dem Niveau der Kirchstra-
sse leicht erhéht sind. Durch die gleichmassige Anordnung mit
der Ausrichtung der Traufseite Richtung Kirchstrasse entstand
Anfang des 20. Jahrhunderts ein einheitliches und attraktives
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Bauten entlang der Kirchstrasse

Charakteristik
Bereich Dahlienstrasse

Bauten im Bereich der
Dahlienstrasse

Welche Qualitaten sollen
gesichert werden und wie?

Teilgebiet mit eigenem, unverwechselbarem Charakter.

Das Quartier Dahlienstrasse ist durch eine offene Bauweise
und einer am Raster orientierten Punktstruktur gekennzeichnet.
Die grosszugigen und qualitatsvollen Gartenbereiche pragen
das Erscheinungsbild. Das Zusammenspiel zwischen der 2-ge-
schossigen Bauweise und dem dazugehoérigen Umschwung
funktioniert im Gebiet Dahlienstrasse Uberdurchschnittlich gut.
Die nahtlosen Ubergange zu den angrenzenden Quartierstras-
sen gehodren ebenfalls zu den Qualitaten.

Die bauliche Entwicklung und Erneuerung soll durch die Schaf-
fung einer Quartiererhaltungszone nicht in der Nutzweise oder
in der Gestaltung eingeschrankt werden. Es sollen aber Ele-
mente der Siedlungsstruktur erhalten und weiterhin sichtbar
bleiben, indem sich bauliche Veranderungen an den vorherr-
schenden pragenden Strukturmerkmalen auszurichten haben.
Dies verhindert keine neuzeitlichen Gebaudearchitekturen, 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 wirde. Die
Grundmasse weichen gegenuber den bisherigen Regelungen in
der W 2.0 wie folgt ab:
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Zone W2.0 QEZ Kirchstrasse QEZ Dahlienstrasse
(bisher) (neu) (neu)

Uberbauungsziffer (%) - 30% 25%

Kleiner Grundabstand (m) 5.0 5.0 5.0

Grosser Grundabstand (m) 10.0 10.0 10.0

Fassadenhohe (m) 7.5 7.5 7.5

Gesamthdhe (m) 14.5 14.5 14.5

Gebaudelange/Gesamtlange (m) 30.00 18.0 18.0

Anderungen gegeniiber der W 2.0

Was konnte passieren ohne
Quartiererhaltungszone?

Es zeigt sich, dass die maximal moglichen Gebaudelangen
deutlich reduziert werden und sich am baulichen Bestand aus-
richten. Mit der Uberbauungsziffer wird die Baumassenziffer er-
setzt, indem indirekt vorgegeben wird, wie viel Freiflache im
Verhaltnis zur bebauten Flachen erlaubt ist. Auch hier orientie-
ren sich die Werte an der bestehenden Situation. Die Baumas-
senziffer in den beiden neuen QEZ bleibt unverandert bei

2.0 m¥/m?.

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

Ist-Zustand Zonenkonforme Teilausbau mit neuer Vollausbau mit neuer
Uberbauung Parzellierung Parzellierung
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Moderate Anpassungen

Grundmasse
(Art. 21 Abs. 1)

Abstande
(Art. 22 Abs. 1)

Dacher
(Art. 24)

Nutzweise
Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung

(Art. 26)

7.3  Wohnzonen

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

In Feuerthalen gilt in Wohnzonen die Baumassenziffer (BMZ)
als Instrument fiir die bauliche Dichte. Alternativ stellt das PBG
die Ausniitzungsziffer (AZ) oder die Uberbauungsziffer (UZ) zur
Verfligung. 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 fur Klein- und Anbauten eine separate Baumassenzif-
fer festgelegt, damit beispielsweise ein Garagengebaude nicht
mehr an die Baumasse eines Hauptgebaudes angerechnet wer-
den muss. Indirekt vergréssert sich damit die zur Verfiigung ste-
hende Baumasse in allen Zonen um 10%. Ebenfalls neu ist die
Festlegung eines einheitlichen Grundabstands von 3.5 m fur
Klein- und Anbauten. In der Masstabelle werden die Anpassun-
gen gemass IVHB umgesetzt und als Korrektur vorgenommen
(siehe Kapitel 7.0).

Fir die Anordnung von Wohnbauten wird mit der Neuregelung
des grossen Grundabstands mehr Flexibilitdt geschaffen, indem
nicht mehr die grésste Fensterflache von Wohn-, Schlaf- und
Arbeitsraumen fiir die Bemessung massgeblich ist, sondern
wahlweise die West- oder Sudfassade. Gebaude werden ubli-
cherweise in diejenige Richtung mit der besten Sonnenausrich-
tung angeordnet.

Heute sind Flachdacher nur in Bezug auf ein einheitliches Quar-
tierbild zulassig. Diese Bestimmung ist in der Praxis eher
schwierig auszulegen. Flachdacher gehoéren in den Wohnzonen
Feuerthalens mittlerweile zum Ortsbild dazu und verdeutlichen
auch den Ubergang vom landlichen Raum ins urbane Schaff-
hausen. Neu sollen Flachdacher nun in allen Wohnzonen nebst
den herkdmmlichen Sattel- und Pultdachern mdglich sein.

Laut Fachstelle Larmschutz (FALS) gelten fir die Zone WG 2.5
die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfindlichkeitsstufe (ES)
lll. Das Gebiet Itasruhstieg/Schutzenstrasse liegt im Einflussbe-
reich der Diessenhoferstrasse. Daher ist gemass kantonaler
Praxis in diesem Gebiet ein minimaler Gewerbeanteil von 20%
festzulegen. Die Grenzwerte der ES Il werden gemass Anga-
ben der FALS an allen bestehenden Gebauden eingehalten.
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Gestaltungsplanpflicht
(Art. 28)

Gebiet Bahnhof

Visualisierung Bahnhofentwicklung
Bubikon

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

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

Gemass dem Leitsatz zum Gebiet Bahnhof aus dem raumlichen
Entwicklungsleitbild sollen die bestehenden Potenziale um den
Bahnhof, in Form von unbebauten Bauzonen, unter Berticksich-
tigung denkmalpflegerischer Grundsatze 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 kiinftige 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 Querungsmoglichkeiten und eine anspre-
chende Strassenraumgestaltung auf der Diessenhoferstrasse
(Sache Kanton) sind dabei integrierender Bestandteil einer
kiinftigen Bahnhofsbebauung. Zudem sind die Einhaltung der
Planungswerte und eine gute Wohnqualitat in Bezug auf Larm
sicherzustellen. Als Referenzbeispiele fir eine Bahnhofentwick-
lung in ahnlicher Gréssenordnung dienen die folgenden Visuali-
sierungen, welche den neu gestalteten Bahnhof Bubikon zei-
gen:
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Gebiet Toggenburg

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

Gebiet Kirchstrasse

Das Gebiet Toggenburg als Ganzes ist ein Herzstlick der vorlie-
genden Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung. In diesem
Gebiet wird der grosste Teil des kinftigen baulichen Wachs-
tums bzw. des Bevdlkerungswachstums stattfinden. Angren-
zend wurde bereits das Zentrum Kohlfirst und die Alters- und
Familienwohnungen Kohlfirst realisiert.

Das neu zu entwickelnde Gebiet Toggenburg wird Uber die ge-
plante Toggenburgstrasse grob erschlossen (siehe auch Ver-
kehrsplan und Erschliessungsplan). In der BZO wird fiir das
grossflachige Gebiet eine flachendeckende Gestaltungsplan-
pflicht festgelegt. Nirgends kénnen die Qualitaten besser gesi-
chert werden, als auf der "griinen Wiese". Die Zielsetzungen fir
das Gebiet Toggenburg sind entsprechend vielfaltig und ver-
deutlichen die anspruchsvolle Aufgabe, das Gebiet fir eine
kiinftige Wohnuberbauung in Bezug auf die unterschiedlichen
Anforderungen zu entwickeln. Es gilt zum einen das Span-
nungsfeld zwischen Dichte und Aussenrdumen (Freirdumen) zu
regeln und die Zuganglichkeit resp. die Durchwegung fiir den
motorisierten und nichtmotorisierten Verkehr aufzuzeigen. Als
integrierender Bestandteil ist hierzu die kinftige Bushaltestelle
auf der neuen Toggenburgstrasse zu erwahnen. Es wird eine
nachhaltige Bauweise gefordert, welche in Bezug auf den War-
mebezug, die Energienutzung und die Warmwasseraufberei-
tung hohe Anforderungen stellt. Die bauliche Dichte soll gegen-
Uber der unbebauten Landschaft tendenziell abnehmen und die
Siedlungsrander sind attraktiv auszugestalten.

RS ¢

Die angrenzend an das Schulhaus Spilbrett befindliche Flache
(Kat. Nr. 2000) soll neu von der Zone 6B in die Zone W 2.0
Uberfuhrt und mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt werden.
Der absehbare Schul- und Sportraumbedarf im Gebiet Spilbrett
kann mit den Ubrigen in der Zone 6B befindlichen Flachen am
Standort Spilbrett abgedeckt werden, weshalb die erwahnte
Flache flr die innere Verdichtung zur Bewaltigung des klnftigen
Einwohnerwachstums genutzt werden kann. Mit der Gestal-
tungsplanpflicht soll in Erganzung 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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Industrie- und
Gewerbezonen

Zone flr offentliche Bauten

Erholungszone

Kehrrichtabstellplatze

7.4 Ubrige Zonen

Die Freiflachenziffer muss gemass IVHB durch die Grinfla-
chenziffer ersetzt werden. Da bei der Griinflachenziffer versie-
gelte Freiflachen im Unterschied zur ehemaligen Freiflachenzif-
fer nicht angerechnet werden kénnen, muss das Mass der
Grinflachenziffer bei Industrie- und Gewerbezonen reduziert
werden. Die Grinflachenziffer liegt weit unter 10%, weshalb da-
rauf verzichtet wird.

In der Zone fur 6ffentliche Bauten sind die Grundmasse entfernt
worden und es gelten die kantonalen Vorschriften. Damit ent-
steht fir offentliche Bauvorhaben mehr Planungsspielraum. An-
stelle der Gebaudehohe von bislang 11.4 m gelten neu 25 m

(§ 278 Abs. 3 PGB). Die Firsthohe bleibt weiterhin bei 7.0 m

(§ 281 Abs. 1 lit. b.)), wie auch der Grundabstand bei 3.5 m

(§ 270 Abs. 1). Massgebend flr Bauvorhaben bleibt auch wei-
terhin die Einordnung der Bauten ins Siedlungsgefiige

(§ 238 PBG). Ein generelles Anrecht auf die Beanspruchung
der vollen Gebaudehohe ist daher nicht gegeben, zumal 6ffent-
liche Bauprojekte generell auch eine angemessene Mitwirkung
der Bevolkerung beinhalten.

Zur Vereinfachung resp. zur Erhéhung des Projektierungsspiel-
raums ist auf die Unterscheidung in Gebaude- und Firsthdhe
zugunsten einer Gesamthohe verzichtet worden. Die Gesamt-
hohe erlaubt neu beispielsweise Flachdachbauten oder andere
Vorhaben bis 7.5 m.

7.5 Weitere materielle Bestimmungen

Basierend auf § 249 Abs. 3 PBG werden in der BZO flir Mehrfa-
milienhauser im Sinne der Vollstandigkeit neu konkrete Anfor-
derungen an die Kehrrichtabstellplatze gestellt.
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Neuregelung Parkplatzvor-
schriften

Regelungsprinzip

Abbildung aus Wegleitung zur Rege-

lung des Parkplatzbedarfs in kom-
munalen Erlassen, 2018

Die Gemeinde Feuerthalen ist gemass 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
OV, Fuss- und Veloverkehr auszurichten. Die Wegleitung des
Kantons zur Ermittlung der Parkplatzzahl in kommunalen Erlas-
sen berticksichtigt sowohl die OV-Qualitat und die Anforderun-
gen zur Verbesserung der Luftqualitat. Mit diesem Regelungs-
ansatz wird sowohl dem PBG (§ 242) als auch der Umwelt-
schutzgesetzgebung entsprochen.

In der nachstehenden Abbildung ist das Regelungsprinzip fur
die Bemessung der Parkplatzzahlen dargestellt.

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

Als massgeblicher Bedarf wird diejenige Zahl an Parkplatzen
festgelegt, welche sich unter Berticksichtigung des Gemeinde-
typs (Feuerthalen wird dem Gemeindetyp 2 zugewiesen), der
Qualitét der OV-Erschliessung (vgl. nachstehende Reduktions-
faktoren aufgrund der OV-Giteklassen) und den értlichen Ver-
haltnissen ergibt.

Sonder-/Nutzungsplanung, Parkplatzverordnung

PP Personenwagen PP Velo
Grenzbedarf (Kap. 4)
‘ Velo-
abstell-
Massgeblicher Bedarf (Kap. 5) plitze
Gemeindetypisierung (Kap. 5.1) (Kap. 7)
OV-Erschliessung (Kap. 5.2)
Ortliche Verhaltnisse (Kap. 5.3)
Stark verkehrserzeugende Nutzungen (Kap. 5.4)
Baubewilligung
Besondere Verhéltnisse
A 4
Min. erforderliches und max. Min. erf.
zulassiges Angebot Angebot

Damit wird die bisherige Regelung abgelést.
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Auszug GIS-ZH 2025 Nachstehend sind die OV-Giiteklassen abgebildet.
OV-Giiteklassen -

I iy
B : ‘ %
e FFHAUSE
o )

E

PSR T = < 3
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\ =
T\ 4
/ , \___/_?//‘\ 2
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Beduktionsfaktoren ang rund der Nutzerkategorie | Bewohnerinnen und Be- Beschaftigte Besucherinnen und Be-
OV-Giiteklassen gemass Wegleitung ) S : i L
OV-Giiteklasse min. (%) max. (%) min. (%) max. (%) min. (%) max. (%)
zur Regelung des Parkplatzbedarfs iasse A 20 %0 20 % v 5
in kommunalen Erlassen, 2018 Klasse B 55 80 30 45 40 60
Klasse C 70 100 45 65 50 80
Klasse D 85 100 60 90 70 100
Klasse E 100 100 90 100 90 100
100 100 100 100 100 100
Gebiet
Festlegung in der BZO In Gebieten mit guter Erschliessung durch 6ffentliche Verkehrs-

mittel wird die Anzahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze fiir
Bewohner, Beschaftigte, Besucher und Kunden auf den in der
nachstehenden Tabelle angegebenen Wert in Prozenten des
Grenzbedarfs herabgesetzt und kiinftig zwischen einer minima-
len und maximalen Parkplatzzahl gewanhlt werden. In der OV-
Guteklasse E wird kein Maximum festgelegt. Diese Werte be-
ricksichtigen die spezifische topographische und die struktu-
relle Situation der beiden Ortsteile, weshalb in der Glteklasse D
héhere und in der Guteklasse E keine maximalen Grenzwerte
festgelegt wurden.

Aktuell verfigt die Gemeinde Feuerthalen Uber keine Gebiete
mit einer OV-Guteklasse B.

Bewohner Beschaftigte 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 % -
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Modellrechnung

Anzahl PP gemass alter BZO

Beispiel Uberbauung mit 50 Woh-
nungen a je 90m2 GNF mit neuer
BZO

Plan mit den Reduktionsge-
bieten

Neuer OV-Giiteklassenplan

Legende zum neuen OV-Giiteklas-
senplan

Fir eine Uberbauung mit 50 Wohnungen, davon 30 Wohnun-
gen mit weniger als 4 Zimmern und 20 Wohnungen mit mehr
als 4 Zimmern. Die durchschnittliche Wohnungsgrosse betragt
90 m2. Die Uberbauung liegt in einem Gebiet mit OV-Giite-

klasse C.

Gemass alter BZO musste fur eine wie oben beschrieben
Wohniberbauung 70 PP fir die Bewohner und 13 Parkplatze
fur Besucher erstellt werden. Insgesamt somit 83 Parkplatze

Grenzbedarf Massgeblicher Bedarf

50 Wohnungen: OV-Guteklasse: C

Bewohner Besucher |Bewohner |Besucher |Bewohner (Besucher

1PP/BOmM2 [1PP/4W |min.70% |min.50% |max. 100% [max. 80%

56 PP 13 PP =392PP |=6.25PP |=56PP =10 PP
min. 45 PP max. 66 PP

Mit der neuen BZO kdonnen maximal 66 PP erstellt werden, was
gegenuber der alten BZO einer Reduktion von 17 Parkplatzen
oder rund 20% entspricht.

Die Abgrenzung der unterschiedlichen OV-Giiteklassen sind in
einem neuen Erganzungsplan gemass den Anweisungen des
ARE parzellenscharf festzulegen (vgl. Abbildung unten).

Massgeblcher Bedarf in % des Grenzbedarfs
Nuzer |Bewohner | Beschafigte | Besucher

Informationsinhalte kategorie und Kunden

Min |Max |Min. |Max |Min |Max

c 70% | 100 %[45% [65% [50% (80%
85% (100 % 60% 100 %/70% [100%
100%-  [90% |- |90% |-

OV-Erschiiessung
Bahniive ma Haltestelle

Businio mit Haltestelle ~ mmmemeem Gemeindegrenze

o

e OV-Gutekassen
gemass GES-ZH 300 / 500/ 750 m E

! Reduktion des

Glteklasse C
efiektive Wegdistanz 5 300 m ab Fevertalen, Bahahof / Langwisen

Das Durckdatum entspricht dem Erstolungsdatum
Grundiagedaton

OV-Gufeklassen: ARE. GIS Kanton Zrich vom 4.6.2024
Ubersichisplan: ARE. GIS Karton Zirich vom 11.10.2024

Glteklasse D

Giteklasse E

67

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG



Teilrevision Nutzungsplanung Feuerthalen
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Mehrwertausgleich

Mehrwertausgleichsgesetz
und Mehrwertausgleichsver-
ordnung

Kantonale Mehrwertabgabe auf Ein-
zonungen

7.6 Mehrwertausgleich

Fir 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 Eigentiimer von der Planungsarbeit der Ge-
meinde ohne seinen Mehrwert entschadigen zu missen. Wollte
eine Gemeinde im umgekehrten Fall an einer schlecht erschlos-
senen, dezentralen Randlage Flachen auszonen, musste sie
den Grundeigentimer fir seinen Wertverlust entschadigen.

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

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

Die ausfliihrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wurde
am 30. September 2020 vom Regierungsrat erlassen. MAG und
MAYV regeln den Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen bei
Ein-, Um- und Aufzonungen und traten am 1. Januar 2021 in
Kraft.

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

Der Abgabesatz fur Einzonungen betragt 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 flr 6ffentliche
Bauten in Wohn-, Misch- oder Gewerbezonen als Einzonung
gelten und daher ebenfalls der kantonalen Mehrwertabgabe un-
terliegen.

..... XQ;L’L‘-ID ‘.2 THETHD Ke.zH

—Mehrwer
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Von der kantonalen Mehrwertabgabe
betroffene Grundstlicke

Kommunale Mehrwertabgabe auf
Um- und Aufzonungen

Bsp. Abgabesatz 20%

Die Gelder, welche der Kanton durch die Mehrwertabgabe ein-
nimmt, werden einem kantonalen Mehrwertausgleichsfonds zu-
gewiesen. Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unab-
hangig davon, ob die Gemeinde in der Bauordnung eine kom-
munale Mehrwertabgabe einflihrt oder nicht.

Folgende Umzonungen von der Zone fir 6ffentliche Bauten in
eine andere Bauzone werden vorgenommen:

e Kat. Nr. 1872 von Zone 6B in Wohnzone W 1.6

e Kat. Nr. 2000 von Zone 6B in Wohnzone W 2.0

o Kat. Nr. 2321 (teilweise) von Zone 6B in Wohnzone WG 2.5
o Kat. Nr. 2626 (teilweise) von Zone 6B in Wohnzone W 2.0

e Kat. Nr. 2803 von Zone 6B in Wohnzone W 1.6

Zudem fallen auch die Einzonungen infolge der Anpassungen
an die bestehende Strassenflihrung in den Gebieten «Plin-
ten/Altsbiiel» und «Ofli» bzw. im Gebiet «Toggenburg und Rii-
tenen» flr die Sicherung des geplanten Strassentrassées unter
den kantonalen Mehrwertausgleich.

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

Aufgrund des MAG kénnen Gemeinden eine kommunale Mehr-
wertabgabe auf Aufzonungen und Umzonungen erheben oder

auf eine Mehrwertabgabe verzichten. Beides ist in der Bauord-
nung festzuhalten.

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

Y A v
3 ID Kt. ZH
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Kommunaler
Mehrwertausgleich
Art. 41

Mechanismus Fall 1
flr Grundstiicke > Freiflache
(1400 m2):

Mechanismus Falls 2
flr Grundstiicke < Freiflache
(1000 m2):

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

Fall 1:

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

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

Da vor allem gréssere Uberbauungen die Abgabe leisten sollen,
wird die Freiflache auf das Mass von 1400 m? festgelegt. Es ist
darauf hinzuweisen, dass auch kleinere Grundstlicke abgabe-
pflichtig sind, wenn der Mehrwert tber Fr. 250'000.- liegt.

Schatzwert nach Aufzonung — Wert heute = Mehrwert
Mehrwert - Fr. 100'000.- = gekurzter Mehrwert
gekurzter Mehrwert x Abgabesatz (20 %) = Mehrwertabgabe

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

Schatzwert nach Aufzonung - Wert heute = Mehrwert
Mehrwert > Fr. 250'000.- mehrwertabgabepflichtig

Mehrwert - Fr. 100'000.- = gekurzter Mehrwert

gekulrzter Mehrwert x Abgabesatz (20 %) = Mehrwertabgabe

Parzelle > Freiflache Fall 2: Parzelle < Freiflache

)

B I | (sl )W

Flache / Mehrwert pro m?

5000 m2 / Fr. 150.-

1000 m2 / Fr. 150.- 1000 m2/ Fr. 500.-

Mehrwert Fr. 750'000.- Fr. 150'000.- Fr. 500'000.-
abgabepﬂichtiger Mehrwert (Mehrwert < 250'000.-) (Mehrwert > 250'000.-)
(Mehrwert - 100'000.-) Fr. 650'000.- - Fr. 400'000.-
Abgabe Fr. 130'000.- Fr.0.- Fr. 80'000.-
(obwohl < Freiflache!)
Fondsreglement Das Fondsreglement hat neben der genaueren Zweckbestim-

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

Das Fondsreglement muss durch die Gemeindeversammlung
erlassen werden.
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Stadtebauliche Vertrage

Wirkung Kommunaler Mehr-

wertausgleich

Anstelle der finanziellen Mehrwertabgabe sind stadtebauliche
Vertrage maoglich. In stadtebaulichen Vertragen wird die Héhe
und Art des Ausgleichs mit den konkreten Massnahmen ver-
bindlich festgehalten. In den Vertragen kénnen auch weitere
Aspekte, welche nicht in den planungsrechtlichen Instrumenten
Platz haben, geregelt werden. Die Vertrage werden von den
Grundeigentiimern bzw. der Bauherrschaft und der Gemeinde
unterschrieben.

Die stadtebaulichen Vertrage sind Bestandteil der Planungsvor-
lage, welche folgende Elemente umfasst:

»  Gestaltungsplan (Vorschriften, Plan, Bericht Art. 47 RPV)
» stadtebauliches Konzept bzw. Richtprojekt
« stadtebaulicher Vertrag

Stadtebauliche Vertrage sind zusammen mit der Planungsvor-
lage offentlich aufzulegen und kénnen wie Planungsmassnah-
men angefochten werden.

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-
geflhrt und andererseits Auf- und Umzonungen vorgenommen,
so unterstehen die Auf- und Umzonungen noch nicht dem
Mehrwertausgleich.

Die BZO-Anderung zur Einfiihrung des Mehrwertausgleichs
muss zuerst und nicht gleichzeitig in Kraft treten, damit kommu-
nale Mehrwerte erhoben werden kénnten. Der Gemeinderat er-
achtet den administrativen Aufwand zu den moglichen Ertragen
in einem schlechten Ertrags-/Nutzenverhaltnis, weshalb in der
vorliegenden Revision auf die Erhebung von kommunalen
Mehrwertabgaben verzichtet wird.

Fur die Umzonungen von Zone 6B in Wohnzonen und Einzo-
nungen erhebt der Kanton eine kantonale Mehrwertabgabe.
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Untergeordnete
Grenzbereinigungen

Gebiet Plinten / Altsbel
Zone F > Zone W 1.2

Gebiet Oehniger
ZoneW 1.2 > Zone LW/F

Gebiet Lindenbuck
Zone W 2.0 > Zone W 1.6

Gebiet Guetli
Zone W 2.0 > Zone W 1.6

8. Zonenplan

8.1  Grenzbereinigungen

Anlasslich der vorliegenden Teilrevision wird die Gelegenheit
genutzt, unzweckmassige Zonenabgrenzungen zu bereinigen.
Nachfolgend sind die betreffenden Stellen in unterschiedlichen
Massstaben abgebildet. Die Zonenabschnitte betreffen aus-
nahmslos Strassenrdume und sind von technischer Bedeutung.
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Gebiet Ofili
Zone Eb = Zone WG 2.5

Entwicklungsziele
bestimmen Umzonungen

Dahlienstrasse

Zone W 2.0 = Zone QEZ

Kirchstrasse

Zone W 2.0 = Zone QEZ

8.2 Umzonungen

Um die angestrebte Entwicklung gemass dem Raumlichen Ent-
wicklungskonzept (REK) sowie den darin formulierten Leitsat-
zen umsetzen zu kénnen, sind zahlreiche Umzonungen nétig,
die nachfolgend einzeln vorgestellt und begriindet werden.

Die das Quartier préagende gewachsene Bebauungsstruktur im
Gebiet der Dahlienstrasse mit einem klar ersichtlichen orthogo-
nalen Raster wird gemass der nachstehenden Abbildung von
der bisherigen Zone W 2.0 in die Zone QEZ umgezont. Die Er-
lauterugen zur QEZ finden sich in Kapitel 6.2.

Die zweite Umzonung in eine QEZ findet entlang der Kirchstra-
sse statt, wo die Gebaude nach einem gut ablesbaren Anord-
nungsprinzip mit gleichmassigen Abstanden zur Strasse erstellt
worden sind.
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Lindenbuck

Zone 0B > Zone W 1.6

Zone 0B > Zone W 1.6

Spilbrett

Zone 0B
- Zone W 2.0 mit GP-Pflicht

Schutzenstrasse

Angrenzend an das Grundstuck der katholischen Kirche (Kat.
Nr. 2804) wird die nicht mehr fur 6ffentliche Zwecke bendtigte
Parzelle Kat. Nr. 2803 in die Zone W 1.6 umgezont. Gleiches
gilt fur den abgebrochenen Doppelkindergarten an der Garten-
strasse. Damit wird der Spielraum fur eine innere Verdichtung
zu Gunsten von Wohnen vergrdssert.

Eine weitere Umzonung zu Lasten der Zone 6B findet angren-
zend an die Schulanlage Spilbrett statt. Die Parzelle Kat. Nr.
2000 ist heute ungenutzt und wird fur 6ffentliche Zwecke resp.
zur Erweiterung der Schulanlage nicht mehr benétigt. Kiinftig
soll an diesem Standort gewohnt werden.
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Im Ostlichen Bereich des Grundstiicks Kat. Nr. 2321 befindet

sich das Feuerwehrgebaude, im westlichen Teil des alten Ge-
meindehauses (heute durch die Polizei und das Betreibungsamt
genutzt) und im sudlichen Teil die Wertstoffsammelstelle. Wah-
rend der Bereich der Feuerwehr bislang der Zone fur 6ffentliche
Bauten zugewiesen ist, liegen die Ubrigen Flachen in der Wohn-
und Gewerbezone. Die Feuerwehrnutzung ware aber auch in
einer Wohn- und Gewerbezone (WG) zulassig. Im Sinne einer
einheitlichen Handhabung der Zonierung fir die in Kat. Nr. 2321
befindlichen 6ffentlichen Nutzungen soll neu einheitliche die
Zone WG 2.5 festgelegt werden. Die Zone WG 2.5 gewahrt ge-
genuber der Zone 6B einen hdheren Nutzungsspielraum.
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Zone 0B = Zone WG 2.5

Verzweigung Kirchstrasse —

Uhwieserstrasse

Zone KB > W 1.6

Chirchenacker

Zone 6B > Zone W 2.0

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

Eine nicht in direktem Zusammenhang mit dem Gebiet Toggen-
burg stehende Umzonung erfolgt am dstlichen Auslaufer des
Wohngebiets Chirchenacker. Die urspriinglich als Erweiterung
fur den Friedhof vorgesehene Flache (Zone 6B) des Grund-
stlcks Kat. Nr. 2626 wird von der Gemeinde nicht mehr beno-
tigt und soll dem Wohnen zugefiihrt werden. Der Friedhof kann
wenn notig im Westen erweitert werden, wo genligend Flache
zur Verfugung steht. Die betrachtete Flache ist raumlich dem
Gebiet Chirchenacker zuzuordnen und fungiert inskinftig als
Scharnier zwischen dem Neubaugebiet Toggenburg, ist aber
nicht Teil des Pflichtgebiets fiir die Ausarbeitung eines Gestal-
tungsplans. Als lineare Begrenzung dient die Uhwieserstrasse.
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Noch genlgend Flachen in
den Zonen 6B flr kinftige
Aufgaben

Gebiet Toggenburg

Zone W 2.0
- Zone W 2.0 mit GP-Pflicht

Freihaltezone Chettenen und

Allenwinden

Die Umzonungen von Zonen 6B in Wohnzonen betreffen insge-
samt eine Flache von rund 1.0 ha. Gemass Bauzonenstatistik
des ARE sind in der Gemeinde Feuerthalen noch rund 5.1 ha
uniberbaute 6B-Zonenflachen (Bluetacker) vorhanden. Zudem
stehen 11.0 ha Uberbaute Flachen in der Zone 6B zur Verfu-
gung, die teilweise noch Uber beachtliche Nachverdichtungspo-
tentiale verfligen.

Darlberhinaus sind einzelne 6ffentliche Nutzungen ohne weite-
res auch in Wohnzonen zonenkonform wie z.B. Kindergarten,
Alterswohnungen, Polizeiposten etc., was den Spielraum flr 6f-
fentliche Einrichtungen zusatzlich erhéht.

Die Gemeinde Feuerthalen ist somit in der komfortablen Situa-
tion Uber genligend Reserven flir kommende 6ffentliche Aufga-
ben zu verfligen, weshalb die geplanten Umzonungen von Zone
OB in Wohnzonen kein Problem darstellen.

2014 wurde im Bereich des heutigen Zentrums Kohlfirst der 6f-
fentliche Gestaltungsplan "Alters- und Familienwohnungen
Kohlfirst" sowie die dazugehdrige Teilrevision der Nutzungspla-
nung (Zonenplan und BZO) von der Gemeindeversammlung
festgesetzt. Das sudlich des Zentrums gelegene, unbebaute
und im Gemeindesitz befindliche Gebiet Toggenburg ist bereits
heute rechtskraftig eingezont (W 2.0) und soll kiinftig mit einer
Gestaltungsplanpflicht belegt werden, mit welcher die ange-
strebten Qualitaten sichergestellt werden soll.
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Die beiden kommunalen Freihaltezonen wurden seinerzeit
(1983) flr die Sicherung von Aussichtspunkten festgelegt, weil
man davon ausgehen musste, dass das umschliessende Bau-
entwicklungsgebiet, welches einer Reservezone zugewiesen
war, einmal eingezont werden kénnte. Das Bauentwicklungsge-
biet ist mittlerweile aus dem kantonalen Siedlungsplan ersatzlos
gestrichen worden und ist auch im rechtsglltigen Siedlungsplan
nicht als Siedlungsgebiet bezeichnet, weshalb keine Grundlage
mehr fir eine Einzonung besteht. Die Landschaftskammer wird
heute vollstandig landwirtschaftlich genutzt und es besteht kein
Bedirfnis mehr an einem Aussichtspunkt in diesem Gebiet.

76

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG



Teilrevision Nutzungsplanung Feuerthalen
Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Freihaltezone = Lk

|tasruhstieg / Schit-
zenstrasse

Zone 1 5.0 > Zone WG 2.5

Deshalb sollen die beiden Freihaltezonen der kantonalen Land-
wirtschaftszone zugewiesen werden. Die entsprechende Umzo-
nung erfolgt durch die Baudirektion. Die Gemeinde ist lediglich

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

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

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

Zusatzlich wird fiir das Gebiet ein Mindestgewerbeanteil von
20% festgelegt. Die IGW der ES Ill werden gemass Angaben
der FALS bei allen bestehenden Gebauden eingehalten.

2540 R — @ <. s &
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Erschliessungbereich fir
Toggenburgstrasse

Zone R - Zone W 2.0

Zone LW = Zone W 2.0

Ausschnitt aus dem Strassenvorpro-

jekt Toggenburgstrasse (2021)

Verzicht Einzonung

8.3  Einzonungen

Die im Verkehrsplan schon lange vorgesehene Toggenburg-
strasse verlauft zwischen der heutigen Reservezone R und der
angrenzenden W 2.0. Damit die geplante Toggenburgstrasse
gemass Strassenprojekt realisiert werden kann, ist ein Teil des
Strassentrassées von der Reservezone in die Wohnzone W 2.0
umzuzonen. Die Flache betragt ca. 1360 m? und liegt im Sied-
lungsgebiet bzw. im Anordnungsbereich des kantonalen Richt-
planes. Zudem ist eine untergeordnete Einzonung im Bereich
des Flurlingerweges nétig. Die Abmessung der Einzonung ist
bewusst auf ein Minimum beschrankt und orientiert sich bezug-
lich des Platzbedarfs am aktuellen Strassenprojekt fur die Tog-

Abschnitt IV
Begegnungsfall Bus/Velo, 30 km/h
Fahrbahn (6%) 490m
Gehwog 200m

< Total 690 m

=

Auf die bisher geplante Einzonung der hangseitigen Reserve-
zone «Rosiliberg» wird verzichtet.
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Um- und Einzonungen ste-
hen im Einklang mit dem
Handlungsraum «Urbane
Wohnlandschaften»

8.4 Fazit

Die Vergrosserung der Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat
durch verschiedene Umzonungen entspricht dem ROK-ZH.
Feuerthalen ist dem wichtigen Handlungsraum "Urbane Wohn-
landschaft" zugeteilt. Zusammen mit den "Stadtlandschaften”
haben diese beiden Handlungsraume 80 % des kunftigen
Wachstums aufzunehmen. Das heisst, es muss auch in Feuert-
halen kurzfristig eine hohe Entwicklungsdynamik méglich sein.
Die Erfahrung hat gezeigt, dass die Aktivierung von inneren
Baulandreserven oftmals schwierig ist. Besonders schwierig ist
die Aktivierung von grosseren zusammenhangenden Flachen.

Bei der Aktivierung von kleinen Gberbauten Gebieten oder ein-
zelnen Parzellen flihren Verdichtungen (Anbauten und Aufsto-
ckungen) tendenziell nicht zu den gewlinschten zusatzlichen
Einwohnern, sondern oftmals lediglich zu einem grésseren Ge-
schossflachenverbrauch pro Person.
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Sieben Waldabstandslinien-

plane

Anfrage Waldabstand
Klushalden

Situation

Ausshnitt Ortsbildinventar

9. Waldabstandslinienplan
9.1  Allgemein

Feuerthalen kennt heute sieben Waldabstandslinienplane (Er-
ganzungsplane). Diese wurden am 22. September 1995 von
der Gemeindeversammlung festgesetzt und am 4. September
1996 vom Regierungsrat genehmigt. Von den sieben Waldab-
standslinienplanen wird lediglich der Erganzungsplan Nr. 2
,Klushalden® revidiert.

9.2 Erganzungsplan 2, ,Klushalden®

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

Angrenzend an das Grundstlick Kat. Nr. 2436 befindet sich das
Waldstlck Klushalde, welches sich zwischen der Zircher-
strasse und dem Rhein erstreckt. Der Waldabstand auf der Par-
zelle Kat. Nr. 2436 betragt heute 30 Meter.

Das Grundsttick liegt in der Kernzone und befindet sich inner-
halb des Ortsbildperimeters. Die Grundeigentiimer der genann-
ten Parzelle beabsichtigen das Grundstlick in absehbarer Zeit
zu Uberbauen und haben hierfur die Novahaus AG beauftragt.

Ausschnitt Projekt Novahaus AG
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Antrag

Reduktion von 30 m auf 20 m

Kleine Waldparzelle

Waldabstand bereits unterschritten

Bestehende Abwasserleitung

Bauvorhaben von 2011

Folgerung

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

Gemass § 66 Abs. 2 PBG sind die Waldabstandslinien im
Bauzonengebiet grundsatzlich negative in einem Abstand von
30 m von der Waldgrenze festzusetzen. Bei kleinen Waldpar-
zellen oder bei besonderen 6rtlichen Verhaltnissen kénnen sie
naher von der Waldgrenze gezogen werden. Bei der
Chlushalde handelt es sich gemass Analyse um eine kleine
Waldparzelle von ca. 37 m Breite und 150 m Lange.

Das Terrain fallt von der Ziircherstrasse zum Rhein hin relativ
steil ab. Auf dem nordlich angrenzenden Grundstiick Kat. Nr.
2418 ist der Abstand von 30 m bereits durch bestehende Ge-
baude unterschritten.

Auf dem Grundstlck verlauft eine Abwasserleitung der Ge-
meinde. Durch die Reduktion der Waldabstandslinie kdnnte auf
diese Werkleitung Ricksicht genommen werden. Die Kosten ei-
ner Verlegung hat in der Regel der Berechtigte zu tragen.

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

Der Antrag zielt nicht darauf ab, auf dem Grundstiick mehr Bau-
masse zu realisieren. Ermoéglicht wiirde durch die Reduktion
des Waldabstandes eine bessere Verteilung der Baumasse und
somit eine qualitativ bessere Uberbauung. Dies ist an dieser
zentralen Lage in der Kernzone von Feuerthalen sehr wiin-
schenswert.

Nach Abwégen der Vor- und Nachteile gibt sich ein klarer Uber-
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
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Ausschnitt Erganzungsplan 2, ,Klushalden*
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Gesamtschau

Positionspapier ZPW, 2008

Keine Prognose, sondern
Kapazitatsabschatzung

Einwohnerkapazitat

10. Auswirkungen

10.1  Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Mit der Gesamtschau wurde in Kapitel 3.2 gezeigt in welchen
Gebieten Stabilitat 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. Gemass
dieser Gesamtschau konnte Feuerthalen in den nachsten 15
Jahre um bis zu 710 Einwohnerinnen und Einwohner wachsen
(47 Einwohnerlnnen pro Jahr).

Gemass Positionspapier der ZPW wird flir die Region Weinland
bis 2030 ein Bevoélkerungswachstum von 3'463 Einwohner er-
wartet. Fur Feuerthalen wirden dies prozentual gesehen 400
neue Bewohnerlnnen bedeuten, was 26 zusatzlichen Einwoh-
nern pro Jahr entspricht. Gemass ROK-ZH gilt Feuerthalen als
urbane Wohnlandschaft, weshalb die Gemeinde einen grosse-
ren Anteil des regionalen Wachstums Ubernehmen soll. Die
jungste Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Feuerthalen
zeigt auch, dass die Entwicklung wesentlich dynamischer ver-
lauft als die prognostizierten Werte. Das neue Potenzial ge-
mass der Gesamtschau erscheint deshalb zweckmassig und
angemessen.

Fir die Gemeinde Feuerthalen wurde eine Kapazitatsabschat-
zung erstellt. Die Berechnung der theoretischen Einwohner-
und Arbeitsplatzzahlen ist keine Prognose, sondern eine Ab-
schatzung des realistischen Fassungsvermogens innerhalb der
Bauzonen. Die Abschatzungen beruhen auf mehreren Annah-
men und sind daher mit Unsicherheiten behaftet (vgl. Anhang Il
+ 111).

Durch die Teilrevision der Ortsplanung wird die theoretische
Einwohnerkapazitat durch Umzonungen (z.B. Zone 6B in
Wohnzone) und durch Nutzungsverdichtungen (Gestaltungs-
planpflichtgebiete) erhoht. Ansonsten erfolgt das Bevdlkerungs-
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 Schatzung eingerechnet worden.

Innerhalb des Uberbauten Bauzonengebietes gibt es noch be-
deutende stille Reserven, welche auch aus dem Ausbaugrad
(weniger als 70%, vgl. Kap. 2.4) zum Ausdruck kommt.

83

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG



Teilrevision Nutzungsplanung Feuerthalen
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Vergleich verschiedener
Prognosen

Ziele gemass REK

Arbeitsplatzkapazitat

Die theoretische Einwohnerkapazitat der Nutzungsplanung
2025 (BZO/Zonenplan) betragt:

Einwohner 2024 3'845E.
Verdichtungs-/Umnutzungspotenzial auf tiberbauten 67 E.
Zonenflachen

Neubaupotenzial auf unbebauten Zonenflachen 459 E.
(ohne Einzonung Reservezone Rosiliberg)

Total Potenzial Uberbaute und unbebaute Zonenflachen 526E.
Theoretische Einwohnerkapazitat total 4'371 E.

Vergleicht man die Prognosen der Gesamtschau (+710 Einwoh-
nerlnnen) und der Kapazitatsabschatzung (+526 Einwohnerlin-
nen) ergibt sich im Durchschnitt der beiden Abschatzungen ein
Potenzial von rund 618 Einwohnerlnnen. Dies ergibt zusatzli-
che 41 Einwohner pro Jahr bis ins Jahre 2040. Dieses Wachs-
tum liegt etwas Uber dem langjahrigen Durchschnitt von 30 Ein-
wohnern pro Jahr. Das etwas hohere Wachstumspotential ent-
spricht aber dem Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft»
gemass ROK ZH.

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 nachsten 15 Jahre abge-
deckt werden. Der Spielraum flr ein Wachstum bei gleichblei-
bender Entwicklung in Betrachtung der vergangenen 15 Jahre
(1.0 % resp. 30 Einwohner/Jahr) kdnnte, wenn Uberhaupt, nur
durch eine konsequente Verdichtung bewaltigt werden.

Die Arbeitsplatzkapazitat wird gegenulber der rechtsguiltigen
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 vergros-
sert sich zudem die Wohn- und Gewerbezone WG 2.5 in der
Nahe des Bahnhofs durch eine Umzonung (vormals Zone 6B)
rein theoretisch um 0.1 ha.

Die konkrete Arbeitsplatzkapazitat kann im Gegensatz zur Ein-
wohnerkapazitat nicht genau beziffert werden, da das Gewer-
begebiet grosstenteils Uberbaut ist. Der Ausbaugrad in den Ar-
beitszonen von Feuerthalen liegt deutlich Gber dem regionalen
und kantonalen Mittel. Zusatzlicher Spielraum flir neue Arbeits-
platzgebiete besteht jedoch aufgrund der raumlichen Beschran-
kung keine mehr. Eine Erhéhung der Baumassenziffern in der
Gewerbe- und der Industriezone fihrt zu keinem qualitativen
Wachstum im Bereich der Arbeitsplatzgebiete. Die Grundmasse
entsprechen Werten in vergleichbaren Gemeinden.
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Fazit

Bebauung

Ortsbildinventar

Siedlungsflache

Energie

Insgesamt ist ein angemessenes Potenzial fir ein massvolles
Wachstum fiir neue Einwohner vorhanden. Fur die Arbeitsplatz-
gebiete kdnnen hingegen aufgrund fehlender Optionen keine
neuen Gebiete ausgeschieden werden.

10.2 Ortsbild

Das Ortsbild wird durch die Teilrevision gestarkt, 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.

Alle relevanten Aussagen des Ortsbildinventars sind im Kernzo-
nenplan und in den Kernzonenvorschriften grundeigentiimer-
verbindlich festgesetzt worden. Dies betrifft namentlich die pra-
genden Gebaude und Firstrichtungen sowie die besonderen
Freiraume, Brunnen- und Baumstandorte. Soweit Inhalte des
Ortsbildinventars nicht Gbernommen worden sind, sind diese
Abweichungen begrindet.

10.3 Umweltschutz

Auf die urspriinglich beabsichtigte Einzonung der Reservezone
Rosiliberg wird verzichtet. Die Siedlungsflache wird deshalb
durch die Teilrevision nicht vergréssert. Durch Umzonungen, in-
nerer Verdichtung (Ausnitzen vorhandener Spielrdume) und
héherer Nutzungsdichte (in Gestaltungsplanpflichtgebieten)
kann Feuerthalen das Wachstum der nachsten 15 Jahre bewal-
tigen.

Im Gebiet Toggenburg, wo das massgebliche kiinftige bauliche
und wohnliche Wachstum stattfinden soll, werden im Rahmen
der Gestaltungsplanpflicht erhéhte Anforderungen an die kinf-
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 / Larm

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

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

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

Wie die nachstehenden Abbildungen zeigen, ist Feuerthalen im
Bereich Bahnlarm im Gegensatz zu Schaffhausen durch die
schwach befahrene Bahnlinie (S8) nicht beeintrachtigt. Bezlig-
lich Strassenverkehr besteht jedoch im Bereich der tibergeord-
neten Strassen (Zurcherstrasse und Diessenhoferstrasse) so-
wie in Teilen der Industrie / Gewerbe eine Uberschreitung der
Larmgrenzwerte.

Fir Bauvorhaben entlang dieser Larmquellen sind je nach Situ-
ation larmvorsorgliche Massnahmen zu ergreifen
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Strassenlarmwerte
(Quelle: gis.zh.ch)

- Zircherstrasse
75.6 dB auf der Strassenachse

- Diessenhoferstrasse
80.1 dB auf der Strassenachse

Hochwasserschutz /
Gewasserrenaturierung

Bodenschutz

Fruchfolgeflache
(Quelle: gis.zh.ch)
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Die Teilrevision der Ortsplanung hat keinen nennenswerten Ein-
fluss auf den Hochwasserschutz und auf Gewasserrenaturie-
rungen. Fir 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.

Gemass Bundesrechtsprechung missen Erschliessungsanla-
gen innerhalb der Bauzone liegen. Damit die mit dem Strassen-
projekt definierte Linienfiihrung der Toggenburgstrasse umge-
setzt werden kann, ist eine Umzonung von rund 1360 m? Land
von der Reservezone in die Zone W 2.0 notwendig. Gemass
der in der Karte bezeichneten Fruchtfolgeflache beansprucht
das Strassentrassée rund 800 m? Flache. Beanspruchte Frucht-
folgeflachen (FFF) missen grundsatzlich kompensiert werden;
in erster Linie durch die Verwertung des anfallenden Bodenaus-
hubs auf anthropogenen Bdden. Der Nachweis und die Aufla-
gen fur die Kompensation von FFF erfolgt gemass Merkblatt
des Kantons flr solche Anlagen mit dem Baubewilligungsver-
fahren.
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Kumulierung der Fruchtfolgeflachen

Altlasten

E

(Quelle: altlasten.zh.ch)

Auszug aus dem Kataster der belas-
teten Standorte (Quelle: WebGIS
Kanton Zlirich)

Die Gemeinden kénnen Einzonungen in Gebieten mit Fruchtfol-
geflachen bis zu einer Gesamtflache von 5'000 m? (iber meh-
rere Revisionen der Nutzungsplanung kumulieren, bevor die
Kompensation letztendlich realisiert wird. Die Gemeinde Feuert-
halen nimmt diese Moglichkeit vollumfanglich in Anspruch.
Trotzdem bleiben ca. 700 m2 Fruchtfolgeflache ubrig, die nicht
zu einem spateren Zeitpunkt kompensiert werden kénnen. Ein
rechtlich und finanziell gesichertes Konzept fiir die Kompensa-
tion (Bodenauftrag oder Anpassung des Richtplans) besteht
zum heutigen Zeitpunkt nicht. Massgebend fir die Projektierung
und Ausflihrung eines Kompensationsprojekts sind die Richtli-
nien fur Bodenrekultivierungen des Kantons Zirich vom Mai
2003. Das Projekt ist als Terrainveranderung ausserhalb
Bauzonen nach § 7 Abs. 1 i.VIm. Ziffer 1.2.4 Anhang Bauver-
fahrensverordnung (BVV) bewilligen zu lassen.

Gemass § 236 Abs. 1 PBG muss als Erschliessungsvorausset-
zung u.a. die einwandfreie Behandlung von Abfallstoffen und
Altlasten gewabhrleistet sein. Bei belasteten Standorten und Alt-
lastenverdachtsflachen ist eine rechtzeitige Abklarung von Art,
Umfang und Lage durch die Grundeigentimer angezeigt.

In der Gemeinde Feuerthalen sind vereinzelte Grundsticke im
Kataster der belasteten Standorte (KbS) verzeichnet. Der aktu-
elle Stand kann unter www.altlasten.zh.ch jederzeit abgerufen

werden. Bei im KbS aufgeflihrten Grundstlicken muss mit Ver-
schmutzungen im Untergrund gerechnet werden.

Die fur eine altlasten- und abfallrechtliche Beurteilung notwendi-
gen Unterlagen sind spatestens im Rahmen eines Baubewiilli-
gungsverfahrens bzw. im Rahmen der fiir die Voruntersuchung
gemass Art. 7 AltlV gesetzten Frist beizubringen.
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Wasserversorgung

Ausschnitt aus dem Generellen
Wasserversorgungsprojekt
(GWP, 2019)

(Quelle: ballmer-partner.ch)

Risiken einschatzen

10.4 Infrastruktur

Zu einer vollstandigen Ortsplanung gehdrt auch ein Generelles
Wasserversorgungsprojekt (GWP), das den zeitgemassen An-
forderungen entspricht und die aktuellen Verhaltnisse bertck-
sichtigt. Fur die Gemeinde Feuerthalen besteht ein GWP aus
dem Jahr (1998, Genehmigung AWEL 1999). Aufgrund der
moglichen Aufhebung des Grundwasserpumpwerkes an der
oberen Rheingasse und dem geplanten Zusammenschluss mit
der Gruppenwasserversorgung Kohlfirst, resp. der gemeinde-
ubergreifenden Planung Regio Weinland besteht kein Bedarf fir
eine Uberarbeitung.

0w ER Dyl g A
A v

Die Teilrevision umfasst einige Umzonungen und eine Einzo-
nung. Die theoretische Einwohnerkapazitat wird vergrossert.
Dies hat Auswirkungen auf die Siedlungsentwasserung.

Der Generelle Entwasserungsplan (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 nachsten Jahren gemass dem neuen
GEP-Musterpflichtenheft des VSA (Verband Schweizer Abwas-
ser- und Gewasserschutzfachleute) 2010 zu Uberarbeiten.

10.5 Storfallvorsorge

Die Storfallverordnung gilt fur Betriebe, die gefahrliche Stoffe,
Zubereitungen oder Sonderabfalle auf ihrem Betriebsareal la-
gern oder verarbeiten. Weiter gilt sie fur Betriebe, die mit gen-
technisch veranderten (GVO) oder pathogenen (Krankheit erre-
genden) Mikroorganismen, die der Gefahrenklassen 3 oder 4
zugeordnet sind. Auch Verkehrswege, auf denen Gefahrguter
transportiert werden, unterstehen der Storfallverordnung. Dies
gilt fur Nationalstrassen (Zustandigkeit: Bundesamt fur Stras-
senbau, ASTRA) und andere Durchgangsstrassen gemass
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Fur archaologische Funde
besteht Meldepflicht

Durchgangsstrassenverordnung (Zustandigkeit AWEL) und flr
die meisten Bahnstrecken (Zustandigkeit: Bundesamt fur Ver-
kehr).

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

*  Bahnlinien mit Glterverkehr 200 m
*  Durchgangsstrassen mit Guterverkehr 100 m
» Erdgashochdruckleitungen 25 bar 50-100 m

64 bzw. 70 bar 100-500 m

»  Stationare Betriebe brennbare Gase 50-200 m
giftige Gase 100-500 m
giftige Flussigkeiten 50—-200 m

Anhand von Standortinformationen zu den Gefahren (vgl. z.B.
Chemierisikokataster des Kantons Zirich) ist es mit diesen Ab-
standsangaben mdéglich, Areale um bestehende Stérfallpotenzi-
ale zu identifizieren, auf denen Nutzungskonflikte moéglich sind.
In Feuerthalen ist die Telefonzentrale der Swisscom AG an der
Kirchstrasse im Chemierisikokataster aufgefiihrt. Im Gebiet
Ebni in Langwiesen ist zudem bekannt, dass im Rahmen der
Strassenarbeiten im dortigen Quartierplangebiet Stahlplatten
Uber die Gasdruckleitung gelegt werden mussten. Gemass Aus-
kunft des AWELSs bestehen fur Feuerthalen keine weiteren stor-
fallrelevanten Anlagen.

10.6 Archaologische Zonen

Die Kantonsarchaologie flhrt ein Verzeichnis der archaologi-
schen Zonen. Das sind Gebiete im Kanton Ziirich, in denen be-
reits Ausgrabungen mit positiven Ergebnissen durchgefiihrt
wurden oder wo archaologische Strukturen und Funde héchst
wahrscheinlich sind. In Feuerthalen liegen verschiedene Ge-
biete in archaologischen Zonen.

Fir archaologische Funde/Befunde und Bautatigkeiten besteht
Meldepflicht. Archaologische Fundobjekte sind materielle Zeug-
nisse friherer Kulturen. Die haufigsten Fundobjekte stellen Ge-
fasse oder Gefassfragmente aus Keramik, Objekte und Gerate
aus Glas, Stein, Holz, Knochen, Geweih und Metall dar. Zeitlich
decken sie ein Spektrum ab, das samtliche Epochen umfasst
und bis weit in die urgeschichtlichen Zeiten zuriickreicht. Weil
es sich bei solchen Funden haufig um Bruchstiicke handelt
oder um Gegenstande, die verkrustet oder korrodiert sind, ist es
fur Laien nicht ganz einfach, einen archaologischen Fund
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Archaologische Zonen in Feuertha-
len (Quelle: WebGIS Kanton Zirich)

Kantonaler Mehrwertaus-
gleich —Einzonungen

Keine Einzonungen in Wohn- und
Mischzonen vorgesehen

Einzonungen in Erholungszonen

Kantonaler Mehrwertaus-
gleich - Abgabesatz

Kantonale Mehrwertprognose
- Disclaimer

zweifelsfrei als solchen zu erkennen.

Kommen in Abwesenheit von Mitarbeitern der Kantonsarchéolo-
gie Funde zum Vorschein, ist die Befundsituation unverandert
zu belassen und unverziglich die Kantonsarchaologie zu infor-
mieren. Archaologische Funde, die auf zlircherischem Gebiet
gefunden werden, gehéren dem Kanton Zurich (ZGB Art. 724).
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10.7 Kantonaler Mehrwertausgleich

Bei Einzonungen und Umzonungen von Flachen aus Zonen fir
offentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird die kanto-
nale Mehrwertabgabe fallig.

Es sind keine Einzonungen und auch keine technischen Korrek-
turen am Siedlungsrand vorgesehen.

Es sind vier Einzonungen in Erholungszonen vorgesehen. Da
die Erholungszonen vor allem zur Sicherung der bestehenden
Nutzungen vorgesehen sind, erméglichen sie grundsatzlich
keine wesentliche Nutzungserweiterung. Dennoch kann es zu
einer kantonalen Mehrwertabgabe kommen.

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

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

(siehe auch Anhang)

Information Grundeigenti-
mer

Keine Mehrwertabgaben mit
dieser Revision

Revisionsvorlage steht im
Einklang mit den Ubergeord-
neten Vorgaben

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

In der oben aufgefiihrten Mehrwertprognose ist auch die ur-
springlich 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 Verfigung gemass § 18 MAV nach der Genehmigung
der Ortsplanungsrevision durch die Baudirektion.

Die Grundeigentimerschaft wird vom Kanton schriftlich infor-
miert.

10.8 Kommunaler Mehrwertausgleich

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 rechtskraftig in der
Bau- und Zonenordnung verankert sind.

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

10.9 Fazit

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

* Die Revision steht im Einklang mit den ibergeordneten
Planungen.

* Die Vorgaben der ubergeordneten Richtplane werden voll-
standig respektiert.

*  Feuerthalen ist dem Handlungsraum "Urbane Wohnland-
schaften" gemass ROK-ZH zugewiesen. Dem Grundsatz
kurzfristig eine hohe Entwicklungsdynamik ermdglichen zu
kénnen wird mit der revidierten Nutzungsplanung vollstan-
dig Rechnung getragen.

* Mit den bestehenden Reserven und den moglichen Ent-

wicklungsgebieten konnte Feuerthalen in den nachsten 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 Bevolkerungszuwachs der Region wonach fiir das
Weinland bis Ende 2030 eine Bevolkerung von 34'300 Ein-
wohner erwartet wird.

*  Der durchschnittliche Ausbaugrad von rund 66% durfte sich
mit den vorgesehenen Massnahmen etwas erhdhen. Trei-
ber fur einen verbesserten Ausbaugrad durften die effizi-
ente Nutzung der Gebiete mit Aufbaupotenzial und die
Neueinzonung des Gebiets Toggenburg sein. Der offentli-
che Gestaltungsplan Alters- und Pflegezentrum Kohlfirst
fordert einen Generationenwechsel in den traditionellen
Einfamilienhausquartieren. Hier dirften langfristig mehr
Wohneinheiten durch Ersatz- und Neubauten auf gleicher
Bauzonenflache entstehen.

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

» Die Entwicklung basiert auf einer klaren Entwicklungsstra-
tegie. Die Entwicklung soll gezielt am richtigen Ort im Ein-
zugsbereich des OV 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 raumlichen Entwicklungsleitbild sowie dem
Gesamtverkehrskonzept basiert die Teilrevision der Richt-
und Nutzungsplanung auf einer Gesamtschau des wesent-
lichen planerischen Handlungsbedarfs Gber das ganze Ge-
meindegebiet. Die wichtigsten Schauplatze betreffen, die
Umzonungen von der Zone 6B in Wohnzonen, die Quartier-
erhaltungszonen, die Zielsetzungen zu den Gestaltungs-
planpflichtgebieten (Gebiete: Bahnhof, Toggenburg und
Kirchstrasse) sowie verschiedene Bauordnungsbestimmun-
gen, die fur eine zeitgemasse Weiterentwicklung von Feu-
erthalen notwendig sind.
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10.10 Reflektion der Zielerfullung

Die in Kap. 4 erwahnten Ziele werden in hohem Masse erreicht:

Zielsetzung

Ergriffene Massnahmen zur Zielerreichung

Wohnqualitat sichern

-> Die Nutzungsdichten sind Gberprift worden.

-> Zur Bewahrung qualitativ hochwertiger Wohnstrukturen sind zwei Quar-
tiererhaltungszonen geschaffen worden.

-> Im Gebiet Toggenburg ist eine grossflachige Gestaltungsplanpflicht mit
entsprechenden Zielsetzungen an die Wohnqualitat festgelegt worden.

Moderates Wachstum anstreben

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

Potenziale entlang des Rheins nutzen

-> Entlang des Rheins im Bereich der Kernzone Feuerthalen ist eine neue
Fusswegverbindung vorgesehen, welche die Anbindung der hoher gelege-
nen Wohnquartiere an Schaffhausen verbessert und die Méglichkeit der
Naherholung im Bereich des Rheins (Flanieren/Spatzieren) starkt.

-> Fir die Kernzone Feuerthalen (und damit auch fiir die Bauten entlang
des Rheins) ist ein Kernzonenplan erstellt worden, welcher die Rahmenbe-
dingungen und Spielraume fir klinftige Bauvorhaben grundeigentiimerver-
bindlich festlegt.

Schulstrukturen erhalten

-> Durch das angestrebte Wachstum werden auch die vorhandenen Schul-
strukturen gesichert, indem die Gemeinde Feuerthalen im Bedarfsfall offen
fur gemeindelibergreifende Losungen im Bereich Schule ist.

Dorfbild bewahren

-> Durch die Schaffung eines Kernzonenplans werden die Rahmenbedin-
gungen fiir das Bauen in der Kernzone Feuerthalen festgelegt. Trotz eines
angemessenen Entwicklungsspielraums bleibt das Dorfbild erhalten.

- Mit den Quartiererhaltungszonen sollen zwei ausgewahlte Gebiete (Dah-
lienstrasse und Kirchstrasse) in der strukturellen Erscheinung erhalten blei-
ben.

-> An das Neubaugebiet Toggenburg werden hohe Anforderungen an die
ortsbauliche Eingliederung gestellt.

Dorfkern erhalten

-> 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 grundeigentiimerverbindlichen Festlegungen in ihren
wesentlichen Grundziigen gewahrt.

Ungenutzte Areale aktivieren

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

Entwicklungsschwerpunkte Wohnen

-> Die Rahmenbedingungen fiir die im REK gekennzeichneten Entwick-
lungsschwerpunkte Wohnen werden mit der vorliegenden Teilrevision im
Hinblick auf eine qualitatsvolle Entwicklung geschaffen (GP-Pflicht, Umzo-
nungen, Zielsetzungen usw.).

- Im Gebiet Toggenburg findet eine ortsbildvertréglich Verdichtung statt,
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indem die zulassige Nutzungsdichte beim Nachweis eines hochwertigen Be-
bauungskonzept erhdht wird.

Entwicklungsgebiet Bahnhof

-> Die Voraussetzungen fir die Entwicklung des Bahnhofsgebiets sind un-
verandert 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 (Spielraume, Ziele usw.) zu klaren
sind. Im Anschluss ist die konkrete Gebietsentwicklung in Angriff zu neh-
men.

Quartiererhaltung /
Struktureller Schutz priifen

-> Es wurde gepriift, welche Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitat (Nut-
zungsstruktur und bauliche Gliederung) erhalten oder erweitert werden sol-
len. Zwei Wohngebiete weisen erhaltenswerte Qualitaten bezlglich 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

-> Mit der im Verkehrsplan und im Erschliessungsplan vorgesehenen Tog-
genburgstrasse kann der Kirchstrasse und die Kirchweg effektiv entlastet
werden. Auch der éffentliche Verkehr kann vermehrt oder ganz tiber die
neue Toggenburgstrasse gefiihrt werden.

Siedlungsvertragliche Gestaltung

-> Die siedlungsvertragliche Gestaltung wird durch neue Kernzonenvor-
schriften gefordert sowie in den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht explizit
gefordert.

Fuss- und Radwegnetz
optimieren

-> Im Verkehrsplan werden die Liicken im Fuss- und Radwegnetz geschlos-
sen, nicht mehr bendtigte Wegverbindungen entfernt und neue Wegverbin-
dungen geschaffen. Zu erwahnen sind inbesondere die Wege im Zusam-
menhang mit der neuen Toggenburgstrasse sowie die verbesserte Anbin-
dung an Schaffhausen und den Rhein fiir Fussganger.

Ortsteingange kennzeichnen

-> Mit dem Verkehrsplan werden sogenannte "Eingangstore" bezeichnet,
welche die Aufgabe habe, Ortseingange zu kennzeichnen. Einige dieser
Eingangstore sind bereits realisiert worden.

Bilindelung der 6ffentlichen Parkierung

-> Mit einem Parkierungskonzept (separates Projekt) sind die Problemstel-
len im Bereich der 6ffentlichen 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
offentlichen Parkierung entgegenwirken. Zu nennen sind die Schaffung
blauer Zonen, die Markierung von Parkfeldern und der Ausschluss uner-
winschter Parkierung mittels Parkverbots-Markierungen.

Naturraum im Siedlungsgebiet erhalten

-> Der neue Kernzonenplan enthalt Bereiche, die nicht iberbaut werden
missen und als "Freirdume" bezeichnet sind. Im Neubaugebiet Toggenburg
ist mit einem Gestaltungsplan aufzuzeigen, wie die dkologischen Aspekte
(dazu zahlen Naturrdaume) angemessen beriicksichtigt werden.

Siedlungsrander erhalten und
gestalten

-> Die Lage der Siedlungsrander andert 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 dafir ist die Reduktion der baulichen Dichte gegeniiber
der unbebauten Landschaft. Die restlichen Siedlungsrander in der Ge-

meinde Feuerthalen bleiben in ihrer Lage bestehen.
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Erste Offentliche Auflage

Anhorung

Bericht zu den
Einwendungen

Zweite Offentliche Auflage

Zweite Anhorung

11. Mitwirkung
11.1 Erste Offentliche Auflage und Anhérung

Die Revisionsvorlage wurde am 29.4.2019 vom Gemeinderat
zuhanden der ersten offentlichen Auflage verabschiedet. Die 6f-
fentliche Auflage gemass § 7 PBG erfolgte vom 14.6.2019 bis
zum 12.9.2019. Wahrend der Auflagefrist konnte sich jeder-
mann zur Planvorlage aussern und schriftliche Einwendungen
dagegen vorbringen. Samtliche Anliegen wurden auf ihre
Zweckmassigkeit geprift und flossen bei positiver Beurteilung
in die Revisionsvorlage ein.

Die Revisionsvorlage wurde am 29.4.2019 vom Gemeinderat
zuhanden der Anhorung verabschiedet. Die Nachbargemeinden
Flurlingen ZH, Laufen-Uhwiesen ZH, Schaffhausen SH, Schiatt
TG und Busingen (BRD) sowie die Zircher Planungsgruppe
Weinland (ZPW) wurden zur Anhérung eingeladen.

Gemass § 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht
der nicht berlicksichtigten Einwendungen zu dokumentieren
und die Ablehnung zu begriinden. Alle Einwendungen sowie die
Anliegen der ZPW sind im ,Bericht der Einwendungen® aufge-
fuhrt. Dieser Bericht ist als Teil der Revisionsvorlage zusammen
mit der Nutzungsplanung von der Gemeindeversammlung zu
betraten, muss aber nicht genehmigt werden.

11.2  Zweite Offentliche Auflage und Anhdrung

Aufgrund des Entscheides die Umsetzung der IVHB-Begrifflich-
keiten und den kommunalen Mehrwertausgleich ebenfalls in der
gleichen Revisionsvorlage zu behandeln, erfolgt eine zweite 6f-
fentliche Auflage. Die 6ffentliche Auflage gemass § 7 PBG er-
folgte vom 4.3.2022 bis zum 3.5.2022. Wahrend der Auflagefrist
konnte sich wiederum jedermann zur Planvorlage aussern und
schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen.

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

Stellungnahme ARE
1. Vorprifung

2. Vorpriifung

BerUcksichtigte und nicht be-
ricksichtigte Anliegen
Lesehilfe

Antrag 1:

Kommunale Richtplane

Gemass § 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht
der nicht beriicksichtigten Einwendungen zu dokumentieren
und die Ablehnung zu begriinden. Alle Einwendungen sowie die
Anliegen der ZPW sind im ,Bericht der Einwendungen* aufge-
fuhrt. Dieser Bericht ist als Teil der Revisionsvorlage zusammen
mit der Nutzungsplanung von der Gemeindeversammlung zu
betraten, muss aber nicht genehmigt werden.

11.3 1. Vorprufung

Die Revisionsvorlage bestehend aus dem kommunalen Ver-
kehrsplan und dem Plan der 6ffentlichen Bauten und Anlagen,
dem Zonenplan, dem Kernzonenplan, den Erschlisseungsplan,
der Bau- und Zonenordnung und dem Bericht gemass Art. 47
RPV wurde am 30.6.2016 vom Gemeinderat zuhanden der Vor-
prifung verabschiedet und im Anschluss dem kantonalen Amt
fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Das
ARE hat mit seinem Vorprifungsbericht vom 22.9.2016 zur Teil-
revision Stellung genommen und empfohlen die Vorlage fir
eine zweite Vorprifung einzureichen.

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

Die vom ARE angeregten Anderungen zu den Planen flossen in
die Revisionsvorlage ein. Ebenfalls wurde die Bauordnung in
einzelnen Punkten prazisiert und der vorliegende Bericht er-
ganzt. Nachfolgend werden die Anliegen der 1. Kantonalen Vor-
prifung aufgefihrt.

Die folgenden Sachverhalte der Vorprifung wurden wie folgt
umgesetzt:

Die ganz oder teilweise bericksichtigten Einwendungen sind
mit schwarzem Rand hervorgehoben.

Die nicht berlcksichtigten Einwendungen sind mit grauen Bal-
ken hervorgehoben.

Im Zusammenhang mit den geanderten Ubergeordneten Vorga-
ben und Rahmenbedingungen (kantonaler Richtplan und
Raumplanungsgesetz) wird der Gemeinde empfohlen, die Fest-
setzung eines kommunalen Richtplans zu prifen, welcher sich
nicht nur auf den Bereich Verkehr und 6ffentlichen Bauten und
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Anlagen beschrankt, sondern sich als umfassendes Planungs-
instrument versteht.

Entscheid

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Antrag 2:
Umgestaltung Ortsdurchfahrt

Entscheid

Antrag 3:
Bike & Ride-Anlage

Entscheid

Antrag 4:

Massgebende Grundlagen

Entscheid

Antrag 5:

Bestehende Bauten in der Kernzone

Gemass §31 PBG ist die Gemeinde lediglich verpflichtet einen
kommunalen Verkehrsplan zu erstellen. Der Gemeinderat ver-
zichtet darauf weitere umfassende kommunale Richtplane zu
erstellen. Im Gegenzug hat der Gemeinderat ein raumliches
Entwicklungsleitbild erstellt, welches einfach und periodisch an
veranderte Bedurfnisse angepasst werden kann.

Der Gemeinde wird empfohlen, die im Entwurf zum regionalen
Richtplan (Stand o6ffentliche Auflage) festgelegte geplante Um-
gestaltung der Ortsdurchfahr Feuerthalen im kommunalen Ver-
kehrsplan aufzunehmen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

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

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

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Gemass Entwurf des regionalen Richtplans besteht heute am
Bahnhof Feurthalen bereits eine Bike&Ride-Anlage mit 48 Plat-
zen. Diese Anlage soll gemass regionalem Richtplan auf 100
Platze erhoht werden. Der kommunale Verkehrsplan wird ge-
mass dem Vorprifungsbericht des AREs mit einer weiteren
Bike & Ride-Anlage (lbergeordnet / geplant) erganzt.

Mit den Erganzungsplanen werden Uberlagernde Regelungen
zum Zonenplan festgelegt. Der zweite Satz im Art. 2 Abs. 2, wo-
nach die Erganzungsplane dem Zonenplan vorgehen, verunk-
lart die Rechtswirkung und ist deshalb wegzulassen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.
Art. 2 der BZO wird wie gewiinscht angepasst.

Um Unklarheiten gegeniliber dem tbergeordneten Recht zu ver-
meiden, ist Art. 7 aus Sicht des Gewasserschutzes dahinge-
hend zu erganzen, dass bei Um- und Ersatzbauten Abweichun-
gen auch im "Interesse des Gewasserraumes" (namentlich
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Entscheid

Antrag 6:
Ortgangziegel

Entscheid

Antrag 7:
Lichtbander

Entscheid

Antrag 8:

Freirdume

Entscheid

Antrag 9:

Markante Baume

Entscheid

Gewahrleistung Hochwasserschutz, Zuganglichkeit zum Ge-
wasser zu Unterhaltszwecken) mdglich sind.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

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

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

Der Antrag wird berlcksichtigt.

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

Die neue Vorschrift zu den Lichtbandern ist sprachlich zu ver-
bessern. Anstelle der Formulierung" ... in den Gesamteindruck
des Gebaudes einfiigen", empfehlen wir die Lichtbander in ihrer
Gesamtwirkung auf das Erscheinungsbild des Gebaudes abzu-
stimmen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Der Artikel 11 Abs. 6 wird wie gewlinscht angepasst.

Freiraume in Ortsbildern dienen jeweils einem bestimmten
Zweck. Die im Art. 12 Abs. 3 ermdglichte Flexibilisierung durch
einen flachengleichen Abtausch wird nicht als sinnvoll erachtet.
Eine Flexibilisierung konnte etwa dadurch erreicht werden, dass
geringflgige Abweichungen ermdglicht werden, sofern der
Zweck der Freihaltung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

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

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

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Der Art. 12, Abs. 6 wird wie gewlinscht bezlglich der Verkehrs-
sicherheit angepasst.
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Antrag 10:

Garagen/Autoabstellplatze

Entscheid

Antrag 11:

Energiegewinnungsanlagen

Entscheid

Antrag 12:
Bewilligungspflicht fiir Abbriiche

Entscheid

Antrag 13:

Nutzweise Quartiererhaltungszone

Entscheid

Antrag 14:

Grundmasse Wohnzone

Entscheid

Aus Sicht des AFV ist der Art. 12 Abs. 8 wie folgt zu erganzen:
Garagen, Autoabstellplatze und Zufahrten zu Tiefgaragen sind
unter Wahrung der Verkehrssicherheit moglichst unauffallig ins
Ortsbild einzugliedern.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Der Art. 12, Abs. 8 wird wie gewlinscht bezliglich der Verkehrs-
sicherheit angepasst.

Die Bestimmungen in Art.12 Abs.10 betreffend die von Energie-
gewinnungsanlagen auf Dachern sind nicht genehmigungsfa-
hig. Dies gilt jedoch nicht flr Solaranlagen auf Fassaden.

Der Antrag wird berlcksichtigt.
Der Art. 12, Abs. 10 wird gestrichen.

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

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Der Kurzkommentar in der synoptischen Darstellung der BZO
wird geléscht.

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

Der Antrag wird berlcksichtigt.
Der Art. 19 wird angepasst.

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

Der Antrag wird berlcksichtigt.
Der Art. 21 Abs. 2 wird geldscht da er hinfallig ist.
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Antrag 15:
Gestaltungspanpflicht Bahnhof

Entscheid

Antrag 16:

Fahrzeugabstellplatze

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

Der Antrag wird berlcksichtigt.
Art. 28 Abs. 6 wird bezlglich dem Larmschutz erganzt.

Gemass Leitlinie 2 des kantonalen Richtplans (Raumordnungs-
konzept vom 24. Marz 2014) ist die Entwicklung der Siedlungs-
struktur schwerpunktméssig auf den &ffentlichen Verkehr (OV)
auszurichten. Zur vorsorglichen Vermeidung von Verkehrsemis-
sionen wird empfohlen, die Fahrzeugabstellplatz-Bestimmun-
gen in Art. 37 bezuglich dem Reduktionsbedarf von Abstellplat-
zen anzupassen sowie eine Parkplatzbewirtschaftung flr publi-
kumsorientierte Nutzungen zu erstellen.

Entscheid

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Antrag 17:
Spiel- und Ruheflachen

Entscheid

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

Gemass § 248 Abs. 1 PBG sind bei der Erstellung von Mehrfa-
milienhausern Flachen als Kinderspielplatze, Freizeit- und
Pflanzgarten oder als Ruheflachen auszugestalten. Die BZO
kann gemass § 248 Abs. 2 PBG erganzende Bestimmungen
enthalten. Dies bedeutet jedoch nicht, dass bei Mehrfamilien-
hausern eine Mindestanzahl an Wohnungen verlangt werden
kann. Fur den Art. 38 fehlt somit eine gesetzliche Grundlage.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

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
Larmwerte

Entscheid

Antrag 19:

Inkrafttreten

Entscheid

Antrag 20:

Einzonung Toggenburg-Rosiliberg

Der Artikel 41 Massnahmen zur Einhaltung der Larmwerte und
die damit verbundene Flachenbezeichnung im Zonenplan sind
Uberflissig und deshalb wegzulassen. Die Einhaltung der Pla-
nungswerte wird im Gebiet Bahnhof im Rahmen des Gestal-
tungsplans sichergestellt und das Gebiet an der Zircherstrasse
ist bereits komplett Gberbaut.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Flachenbezeichnung im Zonenplan bezliglich Massnahmen
zur Einhaltung der Larmimmissionsgrenzwerte sowie der Artikel
41 sind Uberflissig und werden geldscht.

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 gemass § 6 PBG durch den Gemeinderat publiziert.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Der Artikel 42 wird wie gewiinscht angepasst.

Fir 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) - unabhangig 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 bericksichtigt

Die Hangkante bildet ein natirlicher Siedlungsabschluss. Zu-
dem liegt das westlich angrenzende Gebiet ebenfalls sudlich
der Toggenburgstrasse und befindet sich in der Wohnzone W
2.0 und ist Uberbaut. Auch hier legt der kantonale Richtplan
Landschaftsforderungsgebiet und Freihaltegebiet fest. Die ge-
mass Verkehrsplan vorgesehene Toggenburgstrasse (Sammel-
strasse) bildet die neue Erschliessungsachse flr verschiedene
Ostlich angrenzende Quartiere. Dieser Strassenzug ,figuriert”
seit Jahrzenten in der kommunalen Planung und soll nun reali-
siert werden.
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Antrag 21:

Umzonungen OB in W

Werden Zonen fir 6ffentliche Bauten in eine andere Zonenart
nach § 48 PBG umgewandelt, gilt dies im Rahmen des Bauzo-
nenmanagements als Einzonung. Aufgrund der zur Vorprifung
eingereichten Unterlagen liegt noch kein den Anforderungen
gemass Art. 15 Abs. 4 RPG entsprechender Bedarfsnachweis
zur Begrindung der vorgesehenen Umzonungen vor. Es ist
nachzuweisen, wie der Pflicht zur konsequenten Mobilisierung
der inneren Nutzungsreserven gemass Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG
nachgekommen wird.

Entscheid

Der Antrag wird nicht bericksichtigt

Antrag 21:

Massnahmen zur Einhaltung der Pla-
nungswerte

Entscheid

Antrag 21:

Wichtige Freiraume in der Kernzone

Der Bedarfsnachweis wird noch verfeinert und im erlauternden
Bericht nach Art. 47 RPV erganzt. 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 fir 6ffentliche
Bauten zulassig sind (§ 60 Abs.2 PBG) und somit ebenfalls
dem Wohnzweck dienen kénnen.

Aus der Sicht des Larmschutzes ist in der Legende des Zonen-
plans die Flachenbezeichnung "Bauliche oder gestalterische
Massnahmen zur Einhaltung der Planungswerte nétig" zu ent-
fernen. Das gemass Zonenplan teilweise uniiberbaute Gebiet
an der Zurcherstrasse ist bereits komplett GUberbaut. Die im Zo-
nenplan markierte Flache zur Einhaltung der Planungswerte ist
deshalb Uberflissig. Fur das Gebiet Bahnhof besteht eine Ge-
staltungsplanpflicht. Die Einhaltung der Planungswerte wird so-
mit im Rahmen des Gestaltungsplans sichergestellt.

Der Antrag wird berlcksichtigt

Der Legendepunkt “Bauliche oder gestalterische Massnahmen
zur Einhaltung der Ldrmimmissionsgrenzwerte nétig“ sowie die
dazugehorende Schraffur im Zonenplan werden entfernt.

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

Der Antrag wird nicht bericksichtigt

Antrag 1:

Wichtige Freiraume in der Kernzone

Entscheid

Antrag 2:
BZO

Entscheid:

Beim Quartierplan Dorfkern von 1994 handelt es sich um einen
vom Kanton genehmigten Quartierplan. Die im Quartierplan
festgelegten Erschliessungsplanungen wurden vollstandig ge-
baut und von den Grundeigentiimern finanziert. Die Festlegung
des Grundstucks Kat.Nr. 2431 als Freiflache wirde fir die be-
troffenen Grundeigentiimer faktisch ein Bauverbot bedeuten
und somit zu einer materiellen Enteignung fliihren. Ganze Par-
zellen als Freiflachen auszuscheiden inmitten von vollstandige
erschlossenen Bauzonen dient nicht der angestrebten inneren
Verdichtung. Die Gemeinde will diese Festlegung nicht machen,
weil sie andernfalls die Entschadigung infolge materieller Ent-
eignung berappen muss.

11.4 2. Vorprufung

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

Der Antrag wird teilweise bertiicksichtigt.

1994 wurde vom Kanton der Amtliche Quartierplan Dorfkern ge-
nehmigt welcher auch das Grundstiick Kat.Nr. 2431 ein-
schliesst. In diesem haben sich samtliche Grundeigentiimer an
den Kosten des Verfahrens und an den Baukosten fir die Quar-
tierplananlagen (Strassen, Wasser- und Stromversorgung und
Kanalisationsleitungen) beteiligt. Wird das gesamte Grundstiick
als Freiflache bezeichnet, wiirde das fir die betroffenen Grund-
eigentiimer faktisch ein Bauverbot bedeuten. Der inneren Ver-
dichtung (inkl. der Sicherung entsprechender qualitatsvoller
Freiflachen) ware damit zudem ebenfalls nicht gedient. Der Ge-
meinderat hat einen Kompromissvorschlag ausgearbeitet der
sowohl den Baumschutz und den Freiraum in leicht veranderter
Lage berlcksichtigt, gleichzeitig aber auch eine angemessene
Uberbauung zulésst (vgl. S. 48).

Artikel 5 BZO ist enstprechend dem Vorprifungsbericht anzu-
passen.

Der Antrag wird berlcksichtigt

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

Erlauternder Bericht

Entscheid:

Berichtigung des dritten Vor-
prifungsberichtes

Ubrige Auflagen und Hin-
weise aus dem dritten Vor-
prifungsbericht

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

Der Antrag wird berlcksichtigt

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

11.5 3. Vorprlfung

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

Aufgrund dieses unbefriedigenden Verlaufs verlangt der Ge-
meinderat Feuerthalen eine Aussprache mit dem Kantonsplaner
im Rahmen eines Ortsplanungsgesprachs. Ziel war es, die in
der 2. Vorprifung als genehmigungsfahig betrachteten Sach-
verhalte zu bestatigen. Am 25. Januar 2023 fand die Ausspra-
che in Zurich statt.

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

Die Ubrigen Hinweise aus dem dritten Vorprifungsbericht und
auch die im Nachtrag bestatigte Forderung des ARE eine Park-
platzregelung einzuflihren, die dem Status der Gemeinde Feu-
erthalen als «urbane Wohnlandschaft» entspricht, wurde voll-
standig 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 genehmigungsfahig
ist.
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12. Ausblick

Fazit Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung entspricht den Zie-
len und Grundsatzen der Raumplanung, indem sie mit der inne-
ren Verdichtung zur haushalterischen Nutzung des Bodens bei-
tragt. Sachplane und Konzepte des Bundes werden nicht tan-
giert. Die verbindlichen Vorgaben von kantonalen, regionalen
und kommunalen Richtplanen werden respektiert. Den beson-
deren Anforderungen des Umweltschutzes (USG, LRV, LSV)
wird Rechnung getragen.
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Anhang

I Einwohnerkapazitat vor Revision
Il Zusatzliche Einwohnerkapazitat nach Revision
1] Kantonale Mehrwertprognose
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Abschatzung theoretische Einwohnerkapazitat nach BZO 1996

Einwohnerkapazitat vor Revision

BZO-Bestimmungen

Zone W12 W6 Wi2.0 Wi2.5 KA KB WG/20 | WGI25
Baumassenziffer' m3/m2 12 16 20 25 20 18 20 25
Gebaudehche m 6.5 75 75 105 75 75 75 10.5
Firsthéhe m 5.0 70 7.0 7.0 7.0 6.0 70 70
Bruttogeschosshéhe m 33 33 33 33 3.0 3.0 33 33
Magliche Vollgeschosse Anzahl 2 2 2 3 2 2 2 3
Zulassige Untergeschosse Anzahl 0 0 0 0 0 0 0 0
Magliche Dachgeschosse Anzahl 1 1 1 1 1 1 1 1
Berechnung uniiberbaute Gebiete

unbebaute Zonenflachen (Stand 2014) ha 1.60 0.80 2.00 0.00 040 0.20 1.60 0.60
Flachen nach Abzug von Verkehrsflachen (-10%) ha 1.44 0.72 1.80 0.00 0.36 0.18 144 0.54
Baumasse Brutto m3 17'280 11'520 | 36'000 0 7200 3'240 28'800 13'500
Wohnanteil (qgeschatze Anteile der Baumasse)? % 90% 90% 90% 90% 75% 75% 75% 75%
Baumasse Wohnen m3 15'652 | 10368 [ 32'400 0 5'400 2'430 21'600 10125
Geschossflache Wohnen Total m2 4713 3142 9'818 0 1'800 810 6'545 3'068
Geschossflache Wohnen Tofal / E (Annahme) m2 60 60 60 60 60 60 60 60
Ausbaugrad (theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Einw. in unbebauten Zonenflachen (theoretisch) E 79 52 164 0 30 14 109 51
Total in unbebauten Zonenflachen (theoretisch) E 498

Ausbaugrad bei Neubauten (realistisch) % 75% 75% 75% 5% 80% 80% 75% 75%
Einw. in unbebauten Zonenflachen (realistisch) E 59 39 123 0 24 1 82 38
Total in unbebauten Zonenflachen (realistisch) E 376

Berechnung iiberbaute Gebiete

iiberbaute Zonenflachen (Stand 2014) ha 4.90 18.50 16.00 5.30 6.20 3.90 8.80 2.70
Flachen nach Abzug von Verkehrsflachen (-10%) ha 44 16.65 14.40 477 5.58 351 792 243
Baumasse Brutto m3 52'920 | 266'400 | 288'000 | 119250 | 111'600 | 63'180 [ 158'400 | 60'750
Wohnanteil (geschatzte Anteile der Baumasse)? % 90% 90% 90% 90% 75% 75% 75% 75%
Baumasse Wohnen m3 47'628 | 239760 | 259200 | 107'325 | 83700 | 47'385 | 118'800 | 45563
Geschossflache Wohnen Total m2 14'433 | 72'655 | 78'545 | 32'523 | 27'900 | 15795 | 36'000 13'807
Geschossflache Wohnen Tofal / E (Annahme) m2 55 55 55 55 55 55 55 55
Ausbaugrad (theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Einw. in iberbauten Zonenflachen (theorefisch) E 262 1321 1'428 591 507 287 655 251
Total in iberbauten Zonenflachen (theoretisch) E 5303

Ausbaugrad Bestand (realistisch)® % 75% 75% 5% 5% 60% 60% 60% 60%
Einw. in iiberbauten Zonenflachen (realistisch) E 197 991 1071 443 304 172 393 151
Total in iberbauten Zonenflachen (realistisch) E 3722

Abziiglich heutige Einwohnerzahl E 3497

Potenzial Umnutzung+Verdichtung (theoretisch) E 225

Ausbaugrad Umnutzung+Verdichtung (realistisch) % 20%

Potenzial Umnutzung+Verdichtung (realistisch) E 45

Total Einwohner

In unbebauten Zonenflachen E 376

Potenzial Umnutzung+Verdichtung (realistisch) E 45

Totales Potenzial E 421

Einwohner heute (Stand Ende 2014) E 3497

Fassungsvermdgen Total (innerhalb Bauzonen) E 3918

'Fiir die KA und KB gelten primare Bauvorschriften, die Baumasseziffer ist daher eine Annahme
“Wohnanteil: Annahme Reduktion Gewerbeanteil (10% in Wohnzonen / 25 % in Gewerbe- und Kernzonen)

3Quelle ARE: Bisheriger Ausbaugrad in Wohnzonen (73.4% —> Annahme 75%) und Mischzonen (56.0% > Annahme 60%) als Referenz
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Gemeinde Feuerthalen

Zusatzliche Einwohnerkapazitat nach

Revision

Abschétzung theoretische Einwohnerkapazitét nach Teilrevision 2025

BZO-Bestimmungen

Zone Wi1.2 W16 W2.0 W25 KA KB WGR.0 [ WG25 A
Baumassenzifer’ m3/m2 12 16 2.0 25 2.0 18 2.0 25 20
Gebaudehdhe m 6.5 75 7.5 10.5 7.5 7.5 7.5 10.5 7.5
Firsthdhe m 5.0 7.0 7.0 7.0 7.0 6.0 7.0 7.0 7.0
Bruttogeschosshéhe m B8 3.3 3.3 B8 3.0 3.0 313 3 3.0
Mdgliche Vollgeschosse Anzahl 2 2 2 8 2 2 2 8 2
Zulassige Untergeschosse Anzahl 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mdgliche Dachgeschosse Anzahl 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Berechnung uniiberbaute Gebiete

[unbebaute Zonenflachen (Stand 2023) inkl. Umzonungen | ha | [ 140 | 130 [ 250 | o000 [ 030 | 040 [ 140 [ 160 ] - |
[Flachen nach Abzug von Verkehrsflachen (-10%) [ ha ] [ 126 | 147 | 225 | 000 | 027 [ 009 [ 126 | 144 | =
Baumasse Brutto m3 15120 | 18'720 [ 45000 0 5'400 1620 25'200 | 36'000 -
Wohnanteil (neschétze Anteile der Raumasse)? % 90% 90% 90% 90% 75% 75% 75% 75% =
Baumasse Wohnen m3 13'608 | 16'848 | 40500 0 4050 1215 18'900 | 27°000 -
Geschossflache Wohnen Total m2 4124 5'105 12'273 0 1'350 405 5727 8'182 -
Geschossflache 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 Zonenflachen (theoretisch) E 63 I 79 | 205 I 0 I 25 | 7 I 95 I 136 | -
Total in unbebauten Zonenfldchen (theoretisch) E 610

Ausbaugrad bei Neubauten (realistisch) % 75% | 75% | 75% | 75% | 80% | 80% | 75% | 75% | =
Einw. in unbebauten Zonenfiéichen (realistisch) E 48 50 [ 153 [ o [ 20 | 6 [ 72 [ 102 ] =
Total in unbebauten Zonenflachen (realistisch) E 459

Berechnung iiberbaute Gebiete
[iberbaute Zonenflachen (Stand 2023) [ ha | [ 510 | 1840 | 1820 | 530 [ 620 | 400 | 890 [ 270 [ 290 |
[Fizichen nach Abzug von Verkehrsfiachen (-10%) [ ha | [ 459 | 1656 | 1638 | 477 | 558 | 360 | 801 | 243 [ 261 |
Baumasse Brutto m3 55’080 [ 264'960 | 327'600 | 119’250 [ 111'600 | 64’800 | 160’200 [ 60'750 52'200
Wohnanteil (geschétzte Anteile der Baumasse)” % 90% 90% 90% 90% 5% 75% 75% 5% 90%
Baumasse Wohnen m3 49'572 | 238'464 | 294’840 | 107°325 | 83’700 | 48'600 | 120°150 | 45’563 46'980
Geschossflache Wohnen Total m2 15022 | 72262 | 89'345 | 32523 | 27°900 | 16'200 | 36'409 | 13'807 15'660
Geschossflache Wohnen Total /E (Annahme) m2 55 55 55 55 55 55 55 55 59
Ausbaugrad (theoretisch) % 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
Einw. in {iberbauten Zonenflichen (theoretisch) E 273 | 1314 | 1624 591 507 | 205 | 662 | 251 [ 285
Total in tiberbauten Zonenfldchen (theoretisch) E 5802

Auchaunrad Bastand (raalistiech\? % 75% | 75% | 75% | 75% | 65% | 65% | 65% | 65% | 75%
Einw. in {iberbauten Zonenflachen (realistisch) E 205 | 985 | 1218 | 443 | 330 | 191 | 430 | 163 | 214
Total in liberbauten Zonenfldchen (realistisch) E 4180

Abzlglich heutige Einwohnerzahl (31.12.2024) E 3845

Potenzial Umnutzung+Verdichtung (theoretisch) E 335

Ausbaugrad Umnutzung+Verdichtung (realistisch) % 20%

Potenzial Umnutzung+Verdichtung (realistisch) E 67

Total Einwohner

In unbebauten Zonenfldchen E 459

Potenzial Umnutzung+Verdichtung (realistisch) E 67

Totales Potenzial E 526

Einwohner heute (Stand 31.12.2024) E 3845

Fassungsvermdgen Total (innerhalb Bauzonen) E 4371

'Fiir die KAund KB gelten primare Bauvorschriften, die Baumasseziffer istdaher eine Annahme

Wohnanteil: Annahme Reduktion Gewerbeanteil (10% in Wohnzonen /25 % in Gewerbe- und Kernzonen)
*Quelle ARE: Bisheriger Ausbaugrad in Wohnzonen (73.4% --> Annahme 75%) und Mischzonen (56.2% --> Annahme 65%) als Referenz

“Annahme: Ausnlitzung orientiert sich an W/2.0
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Il Kantonale Mehrwertprognose

Kanton Zirich
Baudirektion
Amt fiir Raumentwicklung

Summarische Ubersicht Mehrwertprognose
Kantonaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Feuerthalen —y;
Mutationsnummer 0027-102 +

Projektname

Datum (Export) 13.01.2022

Anzahl Fille (abgeschlossen und offen) 17
Anzahl Fille (abgeschlossen) 12
Mehrwert in Fr. 12434113

Bemerkungen kantonal

Diese Ubersicht beinhaltet die Werte séamtlicher vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen
Parzellen nach dem aktuellen Stand der Planung.

Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind auch die Falle berlicksichtigt, die unter der
Freigrenze von Franken 30'000.- liegen.

Bei der summarischen Berechnung werden nur positive Mehrwerte bertcksichtigt.
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