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1 Einleitung

Der Bericht nach Art. 47 RPV ist Teil der Revision der Bau- und Zonenordnung von Schlatt, hat
jedoch rein informativen Charakter, um ber das planerische Vorgehen und die zugrundeliegenden
planerischen Uberlegungen zu informieren. Im Bericht wird der Anlass und Gegenstand der Planung
geklart, die Ubergeordneten Planungsgrundlagen beigezogen und die daraus hervorgehenden
Richtlinien und Auswirkungen auf die weiteren Planungsschritte erlautert.

1.1 Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Die Raumplanungsverordnung (RPV) verlangt in Art. 47 von der Behdrde, welche die Nutzungspléne
erlasst, dass sie zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehdrde (Art. 26, Abs. 1 RPG) darlber
Bericht erstattet, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3
RPG), die Anregungen aus der Bevélkerung (Art. 4, Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des
Bundes (Art. 13 RPG), und den kantonalen Richtplan (Art. 8 RPG) bertcksichtigt, und wie sie den
Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung,
Rechnung tragen. Sie legt auch dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend (iberbauten Gebiet
bestehen und wie diese Reserven haushalterisch genutzt werden sollen.

1.2 Beschreibung des Planungsprozesses
1.21 Anlass

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Schlatt (BZO) stammt aus dem Jahr 1997.
Aufgrund der Bestrebungen nach einer Harmonisierung der Baubegriffe ist eine Revision der
Bauordnung angebracht. Ausserdem erachtet der Gemeinderat aufgrund von Erfahrungen im
Rahmen von Baubewilligungsverfahren und geénderten Ubergeordeten Gesetzgebungen eine
Revision der Bauordnung ebenfalls als angezeigt.

Im Rahmen der Revision werden die bestehenden Nutzungen Uberprift. Ausserdem sollen fiir die
Erhaltung der Weiler entsprechende Erganzungsplane erarbeitet werden.

Im Jahr 2010/2011 wurde das Areal der Abwasserreinigungsanalge Unterschlatt zudem der Zone
fur 6ffentliche Bauten zugewiesen.

1.2.2 Gegenstand der Planung

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

- der Zonenplan 1:5000

- die Erganzungsplane 1:500 (Weilerkernzonenplane Waltenstein-Berg, Oberschlatt-
Unterdorf)

- die Bauordnung
- den Bericht nach Art. 47 RPV
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2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

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

2.1 Sachplane des Bundes

Der Gemeinde sind betreffend der Sachplane keine Kriterien bekannt, nach welchen direkt auf diese
zurlckzugreifen ware. Die kommunale Planung stutzt sich deshalb direkt auf die kantonalen und
regionalen Richtplane ab.

2.2 Kantonaler Mehrwertausgleich

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die dazugehdérige Verordnung (MAV) sind seit dem
1. Januar 2021 in Kraft und ab diesem Datum ist auch der Einzonungsstopp flr den Kanton Zirich
mittels Bundesratsbeschluss vom 11. Dezember 2020 aufgehoben worden. Der Kanton erhebt auf
gewissen Planungsvorteilen eine Mehrwertabgabe (§ 2 MAG).

Die Gemeinde hat fir jede ausgleichspflichtige Planungsmassnahme im Planungsbericht nach Art.
47 RPV den Mehrwertausgleich darzustellen (§ 8 MAV).

Der Mehrwertausgleich wird dabei nur gesamthaft fiir die Planungsmassnahme dargestellt und nicht
auf das Grundstick bezogen. Fur die unter den kantonalen Mehrwertausgleich fallenden
Planungsmassnahmen dient als Quantifizierung die von der Verfahrensstelle kantonaler
Mehrwertausgleich ermittelte Mehrwertprognose. Die Prifung der Planungsmassnahmen beziiglich
des kantonalen Mehrwertausgleichs und insbesondere die Beurteilung, ob eine Abgabe geschuldet
wird oder nicht, liegen bei der zustandigen kantonalen Verfahrensstelle (§ 2 in Verbindung mit § 11
Abs. 1 MAV).

Bei der Planauflage gemass § 7 Abs. 2 PBG wird die Mehrwertprognose fiir die von der
Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicke gesamthaft bekannt gegeben (Gesamtprognose, §
11 Abs. 3 MAV1). In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass deshalb vor der
offentlichen Auflage der Bericht mit der kantonalen Gesamtprognose erganzt werden muss.

In der kantonalen Vorprifung wurde es verpasst, den Mehrwert zu behandeln. Da es sich in der
Gemeinde Schlatt um lediglich drei Falle von Einzonungen handelt (Kat. Nrn. 688 und 1211), welche
entsprechend der kantonalen Gesamtprognose nicht abgabepflichtig sind (es handelt sich um
flachengleiche Abtausche), wird die Bekanntgabe nun bei der Auflage der teilweisen
Nichtgenehmigung nachgeholt.

2.3 Kantonale Richtplanung
2.3.1 Raumordnungskonzept Kanton Ziirich

Basierend auf den Zielen und Grundsatzen des Raumplanungsgesetzes sowie des
Verfassungsgrundsatzes der Nachhaltigkeit, soll die Entwicklung im Kanton Zirich
schwerpunktmassig auf den o6ffentlichen Verkehr ausgerichtet werden. Zusammenhangende
naturnahe Raume sind zu schonen und zu férdern, die grenziberschreitende Zusammenarbeit ist
auf allen Ebenen zu unterstiitzen. Raumliche Entwicklungen missen sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit orientieren.

Gemass diesen Leitlinien fur die raumliche Entwicklung des Kantons Zdrich werden im
Raumordnungskonzept verschiedene Handlungsrdume unterschieden (siehe Abb. 1). Das
Gemeindegebiet von Schlatt ist im Raumordnungskonzept grosstenteils als Kulturlandschaft
bezeichnet.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt



Fir die Kulturlandschaften weist das Raumorndsungskonzept folgenden Handlungsbedarf aus:

- Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirtschaft sicherstellen

- Nutzung brachliegender Gebdude ermdglichen, besonders in den Ortskernen und mit Ricksicht
auf kulturgeschichtliche Objekte.

- Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhalten und ausgeraumte Landschaften
aufwerten

- Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten
gestalten

- Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat verzichten

- Madglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit starken

- Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Naturraume sichern
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Abb. 1 Handlungsraume Kanton Ziirich, Verortung Gemeinde Schlatt
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2.3.2 Richtplankarten

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

Das im Kantonalen Richtplan (siehe Abb. 2) bezeichnete Siedlungsgebiet kann auf regionaler und
kommunaler Stufe grundsatzlich weder vergréssert noch verkleinert werden. Gemass kantonalem
Richtplan soll die Kulturlandschaft erhalten werden. In der Gemeinde Schlatt ist in den Ortsteilen
Waltenstein und Unterschlatt Siedlungsgebiet ausgeschieden. Die Ortsteile Nussberg, Oberschlatt
und Waltenstein-Berg sind geméass Richtplan dem Landwirtschaftsgebiet zugeordnet und gehoéren
somit nicht zum Siedlungsgebiet.

Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt



Gemass § 47 PBG sind Bauzonen innerhalb des Siedlungsgebiets auszuscheiden. Weiler-
kernzonen erhalten einen besonderen Stellenwert in der Raumplanung des Kantons. Weiler kdnnen
der Kernzone zugeteilt werden, auch wenn sie dem Landwirtschaftsgebiet zugeordnet sind.
Ausserdem steht das Nicht-Siedlungsgebiet der Gemeinde Schlatt unter Landschaftsschutz.
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Abb. 2 Richtplanausschnitt der Gemeinde Schlatt
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2.3.3 Weilerkernzonen

Ein Weiler, der nicht oder nur noch teilweise landwirtschaftlich genutzt wird, gehort gemass
kantonalem Richtplan zum Siedlungsgebiet. Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans durch
den Bundesrat wurde unter anderem auch beschlossen, dass es sich bei den Kernzonen im
Zusammenhang mit Kleinsiedlungen im Sinne von Art. 33 RPV um Nichtbauzonen handelt.

Der Bundesrat hat in seiner Genehmigung des kantonalen Richtplans vom 29. April 2015
festgehalten, dass in neu festgesetzten Weilerkernzonen keine Neubauten zulassig sind und dass
bei Baubewilligungen die zustéandige kantonale Behdrde ihre Zustimmung geben muss. Bei der
kantonalen Genehmigung einer Weilerkernzone wird kiinftig die Bewilligungskompetenz vom
Kanton an die Gemeinde delegiert, verbunden mit dem Auftrag, dem Amt fir Raumentwicklung
jeweils per Ende eines Kalenderjahres Bericht Uber die in entsprechenden Weilerkernzonen erteilten
Baubewilligungen zu erstatten. Der Kanton wird seinerseits im Rahmen der periodischen
Berichterstattung gegentber dem Bund uber die Umsetzung von Art. 33 RPV Auskunft geben
mussen.

Es gehtin den Weilern darum, die bestehenden pragenden Siedlungs- und Bebauungsstrukturen zu
erhalten. Eine Verdichtung ist fir die oben erwahnten Kleinsiedlungen deshalb nicht zwingend.

In der Gemeinde Schlatt liegen einige der bestehenden Kernzonen der Ortsteile Waltenstein-Berg,
Nussberg und Oberschlatt ausserhalb des Siedlungsgebiets. Diese Kernzonen wurden vor der
Festsetzung des neuen Richtplans vom 29. April 2015 ausgeschieden. Sofern keine Anderungen an
den bestehenden Kernzonen vorgenommen werden gilt der Bestand. Fir jene Ortsteile bei denen
Anderungen vorgesehen sind, muss zuerst die Einhaltung der Kriterien der Weilerkernzonen geprdift
werden:

e Keine oder nur teilweise landwirtschaftliche Nutzung und von der Hauptsiedlung klar getrennt
e Mindestens 5 bis 10 bewohnte Gebaude

e Geschlossenes Siedlungsbild, innerer Siedlungszusammenhang

e Klare Trennung von der Hauptsiedlung

e Stutzpunktfunktion, traditionell eigenstandiger Ort, bauerliche Struktur

e Der Erhalt der ortsbaulich pragenden Elemente muss eine Rolle spielen

Fur die Festsetzung einer Weilerkernzone miissen samtliche Kriterien erflllt sein.

Die Gemeinde Schlatt verfugt aktuell noch Uber keine Weilerkernzonen. Einige Ortsteile, welche
gemass dem aktuellen kantonalen Richtplan ausserhalb des Siedlungsgebeits liegen, sind jedoch
der Kernzone zugewiesen worden. Es bietet sich deshalb eine Uberpriifung dieser Gebiete an.
Sofern eine Kernzone, welche vor der Festlegung des neuen kantonalen Richtplanes festgesetzt
wurde, unverandert bestehen bleibt, ist bisher kein Handeln erforderlich. In jenen Fallen, in denen
eine Anderung der bestehenden Kernzone angestrebt wird, ist zu prifen, inwiefern eine
Weilerkernzone ausgeschieden werden muss bzw. kann.

2.4 Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung

Der regionale Richtplan der Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU) konkretisiert den
kantonalen Richtplan. Der Richtplan Siedlung veranschaulicht dabei vor allem Arbeitsplatzgebiete
von regionaler Bedeutung, Gebiete fiir stark verkehrserzeugende Nutzungen und definiert die
bauliche Dichte in Gebieten innerhalb der Gemeinden. Ebenfalls Richtplaninhalte sind Landschaft,
Verkehr, Ver- und Entsorgung und 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt



241 Regionales Raumordnungskonzept

Das regionale Raumordnungskonzept wurde am 22. Juni 2011 verabschiedet. Es bildet fir raum-
wirksame Tatigkeiten den strategischen Rahmen und zeigt auf, wie die Raumordnung in Winterthur
und Umgebung in Zukunft aussehen soll.

Das Konzept orientiert sich an den S-Bahnverbindungen, aufgrund derer bestehende oder zukinf-
tige Ballungszentren definiert werden. Obwohl die Gemeinde Schlatt per Bus erschlossen ist, steht
sie somit im Hinblick auf Siedlungswachstum nicht im Fokus. Im regionalen Richtplantext wird fest-
gehalten, dass die angestrebte bauliche Dichte neben der Erschliessungsgiite des OV auch vom
Siedlungscharakter, der Bedeutung sowie der Lage im Siedlungsgeflige und vom Landschaftsraum
abhangig ist. Nicht Gberall wird im Richtplan die bauliche Dichte ausdricklich definiert. Fir die Ge-
meinde Schlatt ist keine Dichtevorgabe festgehalten, es gilt jedoch flr alle Gebiete eine mittlere
Dichte, wo nichts anderes definiert wurde.

Regionale Arbeitsplatzgebiete liegen geméass RegioROK keine in der Gemeinde Schlatt, was fiir
viele landliche Gemeinden in der Region zutrifft.

2.4.2 Regionaler Richtplan

Gemass regionalem Richtplan wurde fir die Gemeinde Schlatt das Ziel «Sicherung ortsbaulicher
und landschaftlicher Qualitaten» definiert. Schlatt spielt vor allem fiir die Landwirtschaft, die Erho-
lung und den Naturschutz eine zentrale Rolle. Ausserdem steht das Gebiet der Gemeinde Schlatt
zu grossen Teilen unter Landschaftsschutz (siehe Abb. 3).

Wird der Grossraum Winterthur als Ausschnitt des regionalen Richtplans (RWU) betrachtet, ist er-
kennbar, dass der Grossteil der Siedlungs- und Bevdlkerungsentwicklung vor allem der Stadt Win-
terthur und deren Agglomeration, sowie in den Gemeinden Elsau, Elgg und Zell stattfinden soll. In
diesen Gebieten ist eine hohe bauliche Dichte erwinscht.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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Abb. 3 Regionaler Richtplan Gemeinde Schlatt
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2.4.3 Dichtevorgaben umsetzen

Im regionalen Richtplan wird die fur die Gebiete vorgesehene bauliche Dichte definiert. In den Dor-
fern und Weilern der Gemeinde Schlatt betragt die mittlere Einwohnerdichte 30 bis 100 Einwohner
und Beschaftigte pro ha und die bauliche Dichte ca. 1.6 m*m?. Dies entspricht einer Ausniitzungs-
ziffer von ca. 20 bis 25%. Grundsatzlich gilt es, eine innere Siedlungsentwicklung anzustreben. In
Kapitel 3.3 wird auf diese Vorgaben weiter eingegangen.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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3 Analyse der Entwicklung der Gemeinde Schlatt

3.1 Bevodlkerungsentwicklung

Die Gemeinde Schlatt verzeichnete in den letzten 20 Jahren eine Bevdlkerungszunahme von ca.
100 Personen. Am 31.12.2018 betrug die Bevolkerungszahl 763 Einwohner. Die Bevdlkerungsent-
wicklung der Gemeinde Schlatt liegt damit unter jener der Region Winterthur Land und leicht tGber
dem Durchschnitt des gesamten Kantons Zirich. Die Gemeinde rechnet mittelfristig mit einem Be-
volkerungszuwachs von rund 140 Einwohnerinnen. Vorhandene Infrastrukturen sind auf dieses
Wachstum ausgelegt. Beim Blick auf die Altersstruktur der Gemeinde Schlatt fallt auf, dass einerseits
Uberdurchschnittlich viele Kinder und Jugendliche in der Gemeinde wohnen, andererseits ziehen
diese im Alter zwischen 20 und 30 von der Gemeinde weg, denn von dieser Altersgruppe hat Schlatt
weniger als der Durchschnitt des Kantons Zirich.

Die Statistik der Beschaftigtenentwicklung zeigt, dass die Anzahl Beschaftigte im zweiten Sektor
gegenlber dem dritten Sektor leicht riickgangig war. Im Jahr 2008 wurden mehrere Arbeitsplatze
geschaffen und seit da blieb die Anzahl Arbeitsplatze relativ konstant. Im Allgemeinen weist Schlatt
ein leicht geringeres Arbeitsplatzwachstum im Vergleich zur Region Winterthur Land auf.
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Abb. 6 Altersstruktur
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3.2 Siedlungsentwicklung

Dieses Kapitel zeigt auf, wie die Zonenordnung in der Gemeinde Schlatt gestaltet ist und wie der
aktuelle Uberbauungsstand aussieht. Ausserdem wird auf den Flachenverbrauch sowie die Ge-
schossflachenreserven (GFR) eingegangen.

3.2.1 Bestehende Bauzonen gemass Zonenplan 1997

Die erste Nutzungsplanung auf der Grundlage von RPG und PBG wurde in Schlatt 1983 festgesetzt.
Die Bauzone wurde dann 1997 durch die Einzonung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Ge-
bauden am Dorfrand von Unterschlatt leicht vergrossert. Die Zonenordnung gliedert sich mehrheit-
lich in die Kernzonen | und Il fir die alteren Siedlungsteile, sowie in die Wohnzonen 1 und 2 fiir die
neueren Einfamilienhausquartiere. Unbebaute Bauzone ist vor allem in Unterschlatt (Wohnzone W2)
und Waltenstein (Wohnzone W1) vorhanden. Ubrige Bauzonen sind vorwiegend {berbaut und lie-
gen in der Kernzone | und Il. Die Ortsteile Oberschlatt, Nussberg und Waltenstein-Berg bestehen
aus Kernzonen und liegen gemass Richtplan, wie bereits erwahnt, nicht im Siedlungsgebiet. Im Jahr
2011 wurde das Areal der Klaranlage Unterschlatt der Zone fir 6ffentliche Bauten zugewiesen (Re-
servezone).

Der aktuell rechtsgiiltige Zonenplan ist nachfolgend fiir alle Ortsteile aufgeflihrt (siehe Abb. 7, Abb. 8
und Abb. 9).

Auf die verschiedenen Ortsteile und Quartiere wird in Kapitel 3.3 «Quartieranalyse» naher einge-
gangen. Die Analyse wurde u.a. anhand des Leitfadens «Die Siedlungsentwicklung nach innen um-
setzen» erarbeitet.
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Abb. 9 Zonenplanausschnitt fiir Waltenstein (gem. OEREB Kanton ZH)

3.2.2 Bauzonenentwicklung Schlatt gemass Raumbeobachtung
Bauzonengrésse und Uberbauungsstand

Die Bauzone der Gemeinde Schlatt umfasst ein Gebiet von rund 27.4 ha. Davon sind 4.9 ha
unuberbaut (siehe Abb. 10, Abb. 11, Abb. 12 und Abb. 13). Unuberbaute Bauzonen in der Wohnzone
weist die Gemeinde Schlatt 1.4 ha auf, wovon 0.6 ha innerhalb von 5 Jahren baureif sind. In der
Mischzone sind 3.5 ha unUberbaut, innerhalb von 5 Jahren baureif sind davon 2.4 ha. Im Perimeter
des offentlichen Gestaltungsplans «Cholgarten-Waltenstein» (2004), der aus zwei privaten
Gestaltungsplanen, «Cholgarten West» (2007) und «Cholgarten Ost» (noch nicht festgelegt)
besteht, liegen 2.1 ha des Baulandes der Wohnzone. Die Erschliessung des Perimeters ist noch
nicht realisiert worden. Der 6ffentliche Gestaltungsplan und der Quartierplan wurden in den Jahren
2001 bis 2004 festgesetzt und genehmigt. Der Quartierplan stellt mit den geplanten Quartierstrassen
die Erschliessung des Gestaltungsplangebiets sicher.

Samtliche Bauzonen fur 6ffentliche Bauten sind Gberbaut. Es sind keine Arbeitszonen ausgewiesen.

Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
14



Abb. 11 Nussberg; Uberbauungsstand, Ende 2017

2017

Abb. 13 Waltenstein; Uberbauungsstand, Ende 2017

Baureif in 5 Jahren

1  GSP Cholgarten-West

2 GSP Cholgarten-Ost

Abb. 12 Unterschlatt; Uberbauungsstand, Ende
2017
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Bauzonen (in ha)

Bezeichnung Bauzonen (berbaut nicht dberbaut
Gde ARE Total Total Total baureif innert ldnger-
5 Jahren fristig
baureif baureif
Wohnzonen
Wi Wi 1.2 09 0.3 0.3
wWiGP W1 1.3 0.2 11 0.3 0.9
Total 2.6 1.7 1.4 0.6 0.9
Mischzonen
Kl K2 15.0 138 1.3 11 0.1
Kil K2 32 29 0.4 04
w2 waGz 4.5 36 0.8 0.8
w1iGP wwv1 1.1 0.1 1.0 1.0
Total 23.9 20.4 1.5 2.4 1.7
Zone fur offentl. Bauten
Oe OE 0.9 09
Total 0.9 0.9
Total Bauzonen 27.4 22.5 4.9 2.9 2.0

Abb. 14 Baustatistik der Gemeinde Schlatt Kanton ZH (2016)

Eine Untersuchung des Uberbauungsgrades macht vor allem fir die Ortsteile Unterschlatt und Wal-
tenstein Sinn. In den Ortsteilen von Nussberg, Oberschlatt und Waltenstein-Berg, ist im kantonalen
Richtplan kein Siedlungsgebiet festgelegt und es sind dort nur wenige unbebaute Kernzonenflachen

vorhanden.

Der Uberbauungsgrad der Gemeinde Schlatt liegt rund 8-10% unter dem regionalen Durchschnitt.
Der regionale (Winterthur Land) und kantonale Uberbauungsgrad ist seit 1991 angestiegen (zwi-
schen 10 und 15%). Jener der Gemeinde Schlatt stieg etwa gleich an, verlauft jedoch auf einem
niedrigeren Niveau als der regionale und kantonale Durchschnitt (siehe Abb. 15). Der Ausbaugrad,
welcher das Verhaltnis zwischen der gebauten Geschossflache und der gemass Bauordnung zulas-
sigen Geschossflache aufzeigt, liegt in der Gemeinde Schlatt bei rund 40% und damit unter dem
Durchschnittlichen Wert der Region Winterthur Land. Der Kanton Zirich strebt einen Ausbaugrad
von 80% an, da die Entwicklung nach Innen priorisiert werden soll.

Gemeinde Schlatt (ZH) B

Uberbauungsgrad 1991 - 2016 Il

2 2004 2006 2008 2010 2012 2014

Uberbauungsgrad (iberbaute Bauzone in % der Bauzang)
= Gemelnde Schlatt (ZH)

Region Winterthur Land
= Kanton Zlrich

Quelle Amt fur Raumentwicklung. Kt. ZH @amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Abb. 15 Uberbauungsgrad der Gemeinde Schlatt

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt

Gemeinde Schlatt (ZH)

Ausbaugrad 2000 - 2017

Ausbaugrad (nebauts Geschossflache in % der zulassigen
Geschossflache)
— Gemelnde Schlatt (ZH)
Region Winterthur Land
= Kanton Zirich

Quelle &mt fur Raumentwicklung, Kt 24 @amt fir Raumentwicklung, Kanton Zurich

Abb. 16 Ausbaugrad der Gemeinde Schlatt
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In allen Kernzonen (Unterschlatt, Oberschlatt, Waltenstein, Nussberg) sind einige Scheunen von
ehemaligen Landwirtschaftsbetrieben vorhanden, die heute nicht mehr sehrintensiv genutzt werden.
Hier liegen noch einige Reserven Geschossflachen fiir zuklinftige Wohn- und Gewerbenutzungen.
Krzlich ist in der Kernzone | von Unterschlatt eine Uberbauung (Schauenbergblick) auf einer bisher
nur teilweise Uberbauten Bauzonenflache von 0.3 ha realisiert worden. Im Kapitel 3.2 «Quartierent-
wicklung» werden der Gestaltungsplan, sowie die vorhandenen Reserven weiter thematisiert und
darauf eingegangen, wo potenzieller Wohnraum fir die zukilinftige Entwicklung in der Gemeinde
Schlatt besteht.

3.2.3 Flachenverbrauch in den letzten 15 Jahren

Der 15-Jahresverbrauch an Bauzonen betragt fir die Gemeinde Schlatt gemass dem kantonalen
Statistischen Amt 0.9 ha (9°000 m?) (Stand 2016). Am Verbrauch der Bauzonen betrachtet verfiigt
die Gemeinde Uber genugend Bauland.

Gemeinde Schlatt (ZH) 7 Schlatt

Bauzonenentwicklung 1986 — 2016

{in ha)

Bauzonenverbrauch

Bauzonen Bauzonenverbrauch
=3 tberbaute Bauzane = Gemeinde Schlatt (ZH)
[ nicht ilberbaute Bauzone

Quelle: Amt fur Raumenteacklung, Kt ZH @Amt filr Raumentwicklung, Kanton Zirich & |ndikator 1: 15-Jahresverbrauch [ha]
Cuelle: Amt filr Raumentwicklung (ARE)

Abb. 17 Bauzonenentwicklung der Gemeinde Schlatt  Abb. 18 15-Jahresverbrauch der Gemeinde Schlatt

3.2.4 Geschossflachenreserven

Die Geschossflachenreserven (GFR) stellen einen Richtwert Uber die theoretisch vorhandene
Wohnflache dar, der statistisch z.B. mit Hilfe der Ausnutzungsziffer bestimmt wird. Mit der GFR kann
eine Abschatzung gemacht werden, inwiefern die Gemeinde Potenzial fir die Entwicklung in den
bestehenden Bauzonen sowie nach innen aufweist (siehe Abb. 19 und Abb. 20).

e In der Gemeinde Schlatt betragt die GFR insgesamt 92'000 m?.

e Insgesamt liegen 6’400 m? GFR in der Wohnzone und davon liegen rund 4'600 m? in der
nicht Gberbauten Wohnzone bzw. 1'800 m? in der tiberbauten Wohnzone.

e Rund 85'600 m? der GFR, liegen in der Mischzone. Davon liegen rund 66'770 m? in der Uber-
bauten Mischzone und rund 18’830 m? in der unbebauten Mischzone.

Das grosste Potenzial an GFR befindet sich in den Mischzonen, davon sind jedoch 80% Uberbaut.
In den Wohnzonen gibt es deutlich geringere GFR, dort gibt es aber auch mehr unbebaute Parzellen.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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Gemeinde Schlatt (ZH) Gemeinde Schlatt (ZH)

< N
Geschossflachenreserven 2016 ﬁT Ge;shossflachenresewen 2016 1L

30% -
B0 — N

g ] 10% —— — I
I'\‘_ -
Geschossflichenreserven
IWohnzane Reserven total Geschossflichenreserven (in ibehaute / uniberbauter Bauzons)
=1 Mischzone in 1'000m2) [ Wohnzone T Bauzonen Total
=A 5 [ Mischzone
AT [ Arbeitszane
Quelle. Amt fir Raumentwicklung, Kt ZH ©amt fiur Raumentwicklung, Kanton Zurich Quelle: Amt fir Raumentwicklung. k1. ZH @amt fir Raumentwicklung. Kantan Zurich
Abb. 19 Geschossflachenreserven (ha) Abb. 20 Geschossflachenreserven (%)

Aufgrund dieser Angaben kénnen Abschatzungen gemacht werden, inwiefern die Gemeinde in Zu-
kunft Wohnraum zur Verfugung stellen kann. Was die Ausschopfung dieser Reserven betrifft, sind
weitere Abschatzungen notwendig.

3.2.5 Grundstiicke mit Gestaltungsplan

Die Gemeinde Schlatt kdnnte von Amtes wegen, die Realisierung des bereits in Kapitel 3.2.2 er-
wahnten offentlichen Gestaltungsplans Cholgarten verlangen und die Erschliessung des Baulandes
vorantreiben, denn der zugehdrige Quartierplan besteht. Die Gemeinde mdéchte die Erschliessung
nicht erzwingen, denn das Begehren einer Erschliessung sollte von den Grundeigentiimern ausge-
hen. Ausserdem ist aufgrund des schwierigen Baugrundes und daraus resultierender aufwandiger
Bauweise eine Zwangserschliessung nicht im Interesse der Gemeinde.

3.2.6 Grundstiicke im offentlichen Eigentum

Die o6ffentlichen Anlagen im Besitz der Gemeinde, lassen sich fir die Wohnungsentwicklung nicht
verwenden. Die Gemeinde Schlatt verfiigt ansonsten lber keine Grundstiicke, welche fir die Sied-
lungsentwicklung geeignet sind.

3.3 Quartierentwicklung

Gemass Art. 15 Abs. 4 lit. b des Raumplanungsgesetzes ist aufzuzeigen, mit welchen planerischen
Schritten die GUberkommunalen Vorgaben zur konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsre-
serven sichergestellt werden kann. In Anhang 8 ist die Quartierentwicklung fur die Gemeinde Schlatt
im Detail abgehandelt worden. Im folgenden Kapitel werden die wichtigsten Punkte fiir die Ortsteile
kurz zusammengefasst.

3.3.1 Waltenstein

Der Ortsteil Waltenstein besteht grésstenteils aus Wohngebauden. Es gibt nur noch wenige land-
wirtschaftlich genutzte Bauten, die sich vor allem im nordwestlichen Ortsteil Waltenstein-Berg befin-
den. Waltenstein kann aufgeteilt werden in einen alten Ortskern, der von einem Gurtel von neueren
Einfamilienhausern umschlossen wird. Ein Wohnquartier befindet sich im Schiracher und dem an-
grenzenden Gestaltungsplan Cholgarten, sowie dem Weiler Waltenstein-Berg. Im Gestaltungsplan
«Cholgarten-West» sind erst zwei Parzellen Uberbaut worden, weshalb eine Geschossflachenre-
serve von ca. 4461 m? besteht. Wahrend der Ortskern etwas dichter besiedelt ist, nimmt die Ein-
wohnerdichte im angrenzenden Einfamilienhausquartier etwas ab. Die geringere Dichte ergibt sich
aber auch aufgrund einiger unbebauten Parzellen. Fir den Weiler Waltenstein-Berg besteht bisher
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kein Erganzungsplan und gehort der Kernzone | an. Der Weiler ist recht kompakt Gberbaut. Bei einer
Uberbauung des Gestaltungsplans Cholgarten ist mit einer &hnlichen Einwohnerdichte wie im Wohn-
quartier im Schiracher mit bis zu 75 Einwohnern pro ha zu rechnen. Vor allem in den Kernzonen
gibt es betrachtliche Geschossflachenreserven von 28'120 m?, wovon die Mehrheit aus nicht voll-
standig ausgenitzten bebauten Baugrundstiicken besteht. Die Waldabstandslinie in Waltenstein
fuhrt zu einer Verringerung dieser Reserven, ausserdem werden mit dem Kernzonenplan in Walten-
stein-Berg die Baumdglichkeiten geregelt. In diesen Weilern ist eine Verdichtung auch nicht unbe-
dingt winschenswert. Eine Ausniitzung des Potenzials des Gestaltungsplans Cholgarten ist inner-
halb des Planungshorizonts nicht zu rechnen. In der Gbrigen Wohnzone, die ebenfalls zum gréssten
Teil Uberbaut ist, gibt es Geschossflachenreserven von 2'330 m2.

Zur Bewahrung der Siedlungs- und Bebauungsstrukturen in Waltenstein-Berg wird zusatzlich zur
bestehenden Kernzone die Erstellung eines Weilerkernzonenplanes gepruft.

Der alte Ortskern und die umliegenden Einfamilienhduser werden ebenfalls bewahrt, eventuell kén-
nen in Zukunft einige Reserven ausgeschopft werden. Im Wohnquartier Schiracher sollen Reserven
innerhalb des nachsten Planungshorizontes ausgeschopft werden kdnnen. Der Perimeter des Ge-
staltungsplans wird erst innerhalb mehrerer Planungshorizonte Gberbaut werden. Die Gemeinde
mochte die Erschliessung nicht vorantreiben.

3.3.2 Waltenstein-Berg Weilerkernzone

Der Ortsteil Waltenstein verfugt Uber zwei Kernzonen ausserhalb des Siedlungsgebiets, welche sich
bereits innerhalb einer Kernzone befinden. Es wird gepruft, inwiefern eine Umzonung dieses Ort-
steiles in eine Weilerkernzone der Charakteristik dieser Ortsteile besser gerecht werden kénnte.
Wahrend der eine Ortsteil an der Raterschenstrasse den Weilerkriterien u.a. aufgrund des aktiven
Landwirtschaftsbetriebs nicht entspricht, wurde der Ortsteil an der Bergstrasse beziiglich der Wei-
lerkriterien Uberpriift.

Es handelt sich um einen historischen Siedlungsteil, welcher gemass Siegfriedkarte (1870 bis 1926)
bereits aus 4 bis 5 grosseren Gebauden bestand. Zeitgemass handelte es sich damals jeweils um
Okonomiegebaude mit Wohn- und Scheunenteil. Bereits zu dieser Zeit kam dem Weiler Waltenstein-
Berg aufgrund der landwirtschaftlichen Struktur eine gewisse Stutzpunktfunktion zu. Bis heute ist
der Weiler im Vergleich zu damals nur geringfligig gewachsen, es sind einige Gebaude hinzuge-
kommen, so dass der Weiler nun aus 7 bewohnten Gebauden besteht. Diese sind von der restlichen
Siedlung klar getrennt und bilden eine Einheit. Die bauerliche Struktur der Siedlung ist erhalten ge-
blieben, auch wenn keine landwirtschaftliche Nutzung mehr besteht. Ein weiteres besonderes Merk-
mal des Weilers stellen die verschiedenen, den Hauptgebduden zugehorigen, Garten dar welche
das Ortsbild pragen.

Die Kriterien bezuglich Weiler kdnnen damit erfullt werden und es wurde deshalb eine Weilerkern-
zone sowie ein Erganzungsplan mit entsprechenden Vorschriften fir den Ortsteil Waltenstein-Berg
ausgearbeitet. Diese zielen darauf ab den Weiler zu erhalten und vertraglich weiterzuentwickeln.

3.3.3 Unterschlatt

Im Gegensatz zu Waltenstein gibt es in Unterschlatt mehr landwirtschaftliche Bauten und eine gros-
sere Vermischung zwischen Wohnbauten und Landwirtschaftsbauten. Gewerbebauten sind nur we-
nige vorhanden und befinden sich v.a. in der Kernzone Il im Gebiet In der Sage. Das Schulhaus und
die Gemeindeverwaltung befinden sich in Unterschlatt. Neben dem alten Dorfkern, wo kirzlich die
Uberbauung Schauenbergblick realisiert wurde, ist das nérdliche Unterschlatt durch Einfamilienhau-
serquartiere gepragt. Diese Quartiere sind dicht Uberbaut. Die Siedlungsrander sind zum Teil auf-
grund von einigen unbebauten Parzellen etwas lockerer bebaut. Im Vergleich zu Waltenstein ist die
Bevdlkerungsdichte etwas geringer. Wird jedoch die neue Uberbauung Schauenberg einberechnet
gleicht sich dieser Unterschied wieder aus. Geschossflachenreserven finden sich vor allem in der
Kernzone, wo auch auf Gberbauten Parzellen noch Potenzial vorhanden ware. Dieses Potenzial von
20’678 m?, |asst sich jedoch nicht innerhalb eines Planungshorizontes von 15 Jahren ausschopfen.
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Es ist damit zu rechnen, dass die in den Wohnzonen vorhandenen Reserven von 7291 m? besser
als jene in der Kernzone realisiert werden kénnen.

Die bereits kompakt Gberbauten Wohnquartiere mit Einfamilienhausern sollen bewahrt werden, in
einigen Quartieren mit lockerer Bebauung sollen die vorhandenen Reserven ausgeschopft werden.
Der alte Ortskern soll bewahrt werden.

3.3.4 Oberschlatt

Oberschlatt besteht aus einem kleineren Weiler Oberschlatt-Unterdorf und dem Ortsteil Oberschlatt,
welche beide zur Kernzone gehdren und jeweils eine kompakte Siedlungsstruktur aufweisen. Pra-
gend fur Oberschlatt ist der hohe Anteil an Landwirtschaftsbauten und der alte Ortskern. Vereinzelt
sind auch neuere Wohngebdude entstanden. Die vorhandenen Geschossflachenreserven von
14’131 m? sind in Oberschlatt betrachtlich, jedoch gilt es diese differenziert zu betrachten. Einerseits
gibt es betrachtliche Reserven aufgrund der nicht vollstdndigen Ausnutzung bebauter Parzellen, ist
eine Verdichtung und damit die volle Ausschépfung der GFR nicht unbedingt erwiinscht. In Ober-
schlatt gibt es nur noch einzelne unbebaute Parzellen, welche gemass altem Bestand bebaubar
bleiben.

In Oberschlatt werden die GFR einerseits aufgrund der fehlenden Ausnultzungsziffer iberschatzt,
und andererseits, weil die Durchmischung von Gewerbe/Landwirtschafts- und Wohnbauten sehr
hoch ist. Aus diesen Griinden kdnnen die GFR in diesem Ortsteil nicht direkt als Massstab fir die
Siedlungsentwicklung der nachsten 15 Jahren angewendet werden.

3.3.5 Oberschlatt-Unterdorf Weilerkernzone

Fur den Ortsteil Oberschlatt-Unterdorf wird die Festlegung einer Weilerkernzone mit einem Ergan-
zungsplan geprift. Zwar gehdrt dieser Siedlungsteil bereits einer Kernzone an, eine Weilerkernzone
wird zusammen mit einem Erganzungsplan den Auspragungen des Ortsteils besser gerecht. Der
Ortsteil Oberschlatt-Unterdorf weist einen historischen Siedlungsursprung auf. In der Siegfriedkarte
(1870 bis 1926) sind bereits die damals landwirtschaftlichen Bauten mit zugehdérigem Wohnteil auf-
gefiuhrt. Der historische Siedlungsteil konnte bis heute erhalten werden und es sind einige Wohnge-
baude hinzugekommen. Oberschlatt-Unterdorf bildet ein geschlossenes Siedlungsbild mit mindes-
tens 5 Wohngebauden, darunter mehreren pragenden ehemaligen Bauernhausern. Es ist keine
landwirtschaftliche Nutzung mehr vorhanden, diese wurde durch eine Mischung von Gewerbe- und
Wohnnutzung abgel6st. Gegenuber dem Hauptort Oberschlatt ist Oberschlatt-Unterdorf klar ge-
trennt. Eine Stitzpunktfunktion von Oberschlatt-Unterdorf kann einerseits aufgrund des historischen
Ursprungs des Ortsteils, andererseits aufgrund der vorgelagerten Ortseinfahrt und Funktion als Kno-
tenpunkt der Unterdorf- und der Hardstrasse abgeleitet werden. Mit den pragenden Fassaden der
Bauernhauser, entsteht dadurch ein fir diesen Weiler besonderes Strassenbild.

Die Kriterien bezlglich Weiler kdnnen damit erflllt werden und es wurde deshalb eine Weilerkern-
zone sowie ein Erganzungsplan mit entsprechenden Vorschriften fir den Ortsteil Oberschlatt-Unter-
dorf ausgearbeitet. Diese zielen darauf ab den Weiler zu erhalten und vertraglich weiterzuentwickeln.

3.3.6 Nussberg

Nussberg weist im Vergleich zu Oberschlatt einen etwas grosseren Anteil an Wohngebauden auf.
Dementsprechend ist die Einwohnerdichte etwas hdher als in Oberschlatt und liegt bei ca. 35 Per-
sonen pro ha. Die Bebauungsstruktur ist auch in Nussberg kompakt und orientiert sich grosstenteils
am Verlauf der Kollbrunnerstrasse. Die Gebaude sind zum Teil noch aus dem 19. Jahrhundert. Ei-
nige Wohngebaude sind jedoch auch in den letzten Jahren neu gebaut worden. In Nussberg wirkt
die Zahl der Geschossflachenreserven von 12'745 m? zunachst betrachtlich. Es gibt jedoch nur noch
einige unbebaute Parzellen, welche nach altem Bestand erhalten bleiben, da die Kernzone vor der
Festlegung des Richtplanes ausgeschieden wurde. Eine innere Verdichtung ist ausserdem in Wei-
lern nicht unbedingt in einem solchen Masse erwlinscht, wie dies aufgrund der GFR theoretisch
moglich ware. Die bestehende Siedlungsstruktur soll bewahrt werden. Es ist im Gegensatz zu den
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anderen Ortsteilen, welche ausserhalb des Siedlungsgebiets liegen, keine Umzonung in eine Wei-
lerkernzone vorgesehen, da weder am Bauzonenverlauf noch an den Vorschriften Anderungen vor-
gesehen sind.

3.3.7 Schlussfolgerungen zur aktuellen Situation der Siedlungsentwicklung

In Tabelle 1 sind alle Quartiere entsprechend ihrer definierten Entwicklungsstrategie dargestellt. Es
wird die GFR sowie die Einwohnerdichte pro Quartier aufgezeigt. Basierend auf der Quartieranalyse
wird abgeschatzt, inwiefern die erwartete Einwohnerentwicklung mit einer Zunahme von ca. 140
Einwohnern in den nachsten 15 Jahren fir die Gemeinde Schlatt realistisch ist.

Basierend auf den Zahlen zu den GFR gabe es viel Verdichtungspotenzial und somit ware theore-
tisch eine starkere Einwohnerzunahme, als dies von der Gemeinde prognostiziert und gewlinscht
wird, denkbar. Neben den Zahlen zu den GFR sind aber weitere Faktoren zu beriicksichtigen, wie
sich dies bei der Untersuchung der einzelnen Quartiere gezeigt hat.

Im Vergleich zu anderen landlichen Gemeinden im Kanton Zurich liegt die Einwohnerdichte mit 35
Ew/ha unter dem Durchschnitt. Ein Grund fir die geringere Einwohnerdichte von Schlatt ist die ge-
gebene und historisch gewachsene Siedlungsstruktur, welche sich in der Gemeinde auf 5-6 Ortsteile
aufgliedert. Die Bebauungsdichte und somit auch die Bevoélkerungsdichte verringert sich dadurch
automatisch, da diese topologisch verteilten Bauzonen nicht zusammenhangend genutzt werden
kdénnen. Die Einwohner der Gemeinde sind Uber eine grossere Flache verteilt.

Aufgrund der Quartieranalyse kann der potenzielle Zuwachs an Einwohnerinnen und Einwohnern
abgeschatzt werden (siehe Tabelle 1). Die Ausschlussgebiete wurden ebenfalls aufgeflihrt, da auch
in diesen Quartieren in den nachsten 15 Jahren von einer kleinen Entwicklung ausgegangen werden
kann. Es wurden jedoch die GFR der Weiler (Oberschlatt-Unterdorf und Waltenstein-Berg) abgezo-
gen, da dort eine weitere bauliche Entwicklung bzw. Verdichtung nicht gewiinscht wird und Neubau-
ten zum Teil nicht mehr ermoglicht werden. Ausserdem wurde das Projekt Schauenbergblick bereits
realisiert und dessen GFR von ca. 2'400 m? wurden deshalb vom Total abgezogen. Bei den Mdg-
lichkeitsgebieten wurden die GFR des Gestaltungsplans Cholgarten, aus den in der Quartieranalyse
erwahnten Griinden, abgezogen.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
21



Tabelle 1: Ubersicht der Kennzahlen der Entwicklungsgebiete

Quartierbe- . S0 T L
zeichnung Zone |Ortsteil GFR [m2] |dichte
[Ew./ha]
a102 W2 Unterschlatt | 3’263 bis 25
a104 Kil Unterschlatt | 18’454 25 bis 50
a105 Kil Unterschlatt | 1’817 bis 25
a106 Kill Unterschlatt | 407 25 bis 50
a201 Kil Waltenstein | 6’391 25 bis 75
a202 Kil Waltenstein | 15’261 25 bis 50
a205 Kil Waltenstein | 1°295 bis 25
% a206 Kil Waltenstein | 2’234 25 bis 75
8 |a207 KI | Waltenstein | 2971 25 bis 50
§ a301 Kl Nussberg | 12’745 25 bis 50
§ a401 KI Oberschlatt | 1’478 50 bis 75
§ a402 KI Oberschlatt | 12'653 25 bis 50
. m204 GSP | Waltenstein | 4’461 bis 25
S m101 W2 | Unterschlatt | 1'502 bis 25
E’ _"3 m103 W2 Unterschlatt | 2’526 bis 25
g -§, m203 W1 Waltenstein | 2330 25 bis 75
Total 89’788 ca. 35

Basierend auf der bereinigten GFR wurde berechnet, wie viele dieser GFR in den nachsten 15 Jah-
ren realisiert werden kdénnen. Der Ausnutzungsgrad der GFR wird realistischerweise nicht 100%
betragen, was anhand des bestehenden Ausbaugrades von rund 40% in der Gemeinde Schlatt er-
kennbar ist. Es wird deshalb mit etwa 70% Ausschdpfung der GFR in den Méglichkeitsgebieten
gerechnet. In den Ausschlussgebieten ist die Situation sehr heterogen, denn einerseits gibt es noch
einzelne unbebaute Parzellen, andererseits sind die Kennzahlen zu den Geschossflachenreserven
nicht immer aussagekraftig, da die Weilerstrukturen sowie die Waldabstandslinien (Waltenstein) in
der Geschossflachenstatistik nicht berticksichtigt werden. In der Realitat sind die Reserven deshalb
geringer. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass in Ausschlussgebieten héchstens 10% der
berechneten GFR in den nachsten 15 Jahren realisiert werden kénnten.
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In den nachsten 15 Jahren kénnen 5086 m? GFR in den Moglichkeitsgebieten und 5’857 m? GFR
in den Ausschlussgebieten realisiert werden. Bei einem Wohnflachenverbrauch von 65 m? pro Per-
son, wirde die Bevolkerung der Gemeinde Schlatt in den nachsten 15 Jahren um 169 Einwohnerlin-
nen auf ca. 932 Einwohnerlnnen wachsen. Dies zeigt, dass das Ziel der Gemeinde, eine Zunahme
von ca. 140 Einwohner, in etwa den vorhandenen Kapazitaten entspricht. Um das Wachstumsziel
der Gemeinde zu erreichen, muss kein Land, flr das Erstellen von neuen Hauptgebauden, einge-
zont werden.

Bei den in Tabelle 2 aufgeflihrten Ausnutzungsgraden handelt es sich um Abschatzungen. Es hat
sich jedoch gezeigt, dass wahrend eines Planungshorizonts lediglich ca. 20% der Geschossflachen-
reserven ausgeschopft werden kénnen. Fur eine vollstdndige Mobilisierung der inneren Reserven
bendtigt es mehrere Planungshorizonte.

Tabelle 2: Berechnung des Einwohnerpotenzials

GFR GFR Abzug GFR Ausnut- | GFR Einwohnerpo-
Strategie Total |Abzug |neuiiberbaut bereinigt |zungs- |15 Jahre |tenzial (bei 65
[m?] [m?] [m?] [m?] grad [m2] m? pro Ew.)
Ausschluss | 78’969 | 17°660 | 2’400 58570 10% 5857 91
Méglichkeit | 10’819 | 4’461 6’358 70% 5086 78
Total 89’788 | 22°460 | 2’400 64’928 10°943 169

3.4 Wirtschaft und Arbeit

In der Gemeinde Schlatt sind verschiedene Betriebe aus den Bereichen Apparatebau, Autogewerbe,
Bauhandwerk, Coiffeur, Druck/Grafik, Elektro, Fahrschule, Finanzberatung, Gastgewerbe, Gesund-
heit, Hufschmied, Kunsthandwerk, Lebensmittel, Marketing, Tiere und Treuhand angesiedelt
(http://www.schlatt-zh.ch/index.php/wirtschaft).

Gegenuber dem Jahr 2011 hat die Beschaftigtenzahl zum Stand im Jahr 2015 um einige Prozent-
punkte abgenommen, wahrend die Entwicklung in der Region Winterthur und im Kanton Zirich an-
stieg. Es fand in der Gemeinde eine Verschiebung der Arbeitsplatze zu Gunsten des 3. Sektors statt
(Abb. 21).
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Abb. 21: Beschiftigtenentwicklung Abb. 22: Beschiftigtenentwicklung Vergleich
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3.5 Soziales und Gesundheit

3.5.1 Altersstruktur

Im Jahr 2016 wies die Gemeinde Schlatt gegenliber dem Kanton Zirich einen Uberdurchschnittli-
chen Anteil an Kindern und Jugendlichen zwischen 0 und 20 Jahren auf. Zwischen 20 und 40 Jahren
ist der Bevolkerungsanteil jedoch gegenuber dem Durchschnittswert des Kantons Zlrich gering. Bei
den Uber 50-Jahrigen liegt der Frauenanteil Gber dem Durchschnitt, die tbrige Altersstruktur ent-
sprich in etwa jener des Kantons Zrich.

Die Gemeinde Schlatt scheint attraktiv fir Familien zu sein, denn es gibt Gberdurchschnittlich viele
Kinder in der Gemeinde. Allerdings ziehen die jungen Erwachsenen vermehrt von der Gemeinde
weg. Dies liegt wahrscheinlich an den fehlenden Arbeitsplatzen oder an den sich andernden Beduirf-
nissen der jungen Erwachsenen.

Gemeinde Schlatt (ZH)

Altersstruktur 2016

T

P =

>.\,,,

Manner

Bevélkerung nach Altersklassen
3 Gemeinde Schiatt (ZH) [ Personen Im Erwerbsalter

= Kanton Zirich

Abb. 23 Altersstruktur in der Gemeinde Schlatt

3.5.2 Bildung

Die Primarschule und der Kindergarten der Gemeinde Schlatt befinden sich in Unterschlatt (Walten-
steinerstrasse 79). Eine Oberstufe gibt es in Schlatt keine, die Schiilerinnen und Schiiler der Ober-
stufe besuchen das Schulhaus Ebnet in der Gemeinde Elsau. Mit der Busverbindung 680 ist die
Schule von den Ortsteilen Unterschlatt, Waltenstein und Oberschlatt in ca. 15 Minuten erreichbar.

Im Jahr 2017 betrug die durchschnittliche Klassengrésse in der Gemeinde Schlatt 17.5 Kinder, was
im kantonalen Vergleich einem eher niedrigeren Wert entspricht. Im Vergleich zum Jahr 2016 ist die
Klassengrésse insgesamt etwas zurlick gegangen. An der 6ffentlichen Volksschule sind 94 Ler-
nende in der Gemeinde Schlatt gemeldet. Fur 89% der Kinder wurde als Muttersprache Deutsch
angegeben. Diese Zahlen kdnnen starkeren Schwankungen ausgesetzt sein, denn sie andern sich
in jedem Schuljahr abhangig davon, wie viele Kinder gerade eingeschult werden bzw. sich momen-
tan im nicht schulpflichtigen Alter befinden oder ob Familien neu in die Gemeinde ziehen.

Am 10. Juni 2018 haben die Stimmbirger den Zusammenschluss der Schulen Elsau und Schlatt
gutgeheissen. Dieser wird am 1. Januar 2019 realisiert. Resultierend daraus wird am 23. September
2018 eine neue Schulbehdrde gewahlt werden.

Aufgrund des Zusammenschlusses ist zu erwarten, dass eine gewisse Flexibilitdt geschaffen wird
was die Kapazitaten der Schule betrifft. Der Zusammenschluss kann aus raumplanerischer Sicht
deshalb positiv gewertet werden.
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3.6 Verkehr und Sicherheit

3.6.1 Individualverkehr

Alle Ortsteile der Gemeinde Schlatt, ausser Nussberg, sind mit kantonalen Nebenstrassen erschlos-
sen. Es verlaufen keine Hauptverkehrsstrassen durch Ortsteile der Gemeinde. Bei den Strassen
handelt es sich vor allem um regionale Verbindungsstrassen. Aufgrund des Strassennetzes ist in
der Gemeinde Schlatt nicht mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Abb. 24 Strassennetz Gemeinde Schlatt

3.6.2 Offentlicher Verkehr

Im Hinblick auf die Erschliessungsqualitat mit dem OV, liegen die Ortsteile Waltenstein, Unterschlatt
und Oberschlatt in der OV-Giiteklasse E. Dies bedeutet ein Kursintervall von 10 bis 20 Minuten und
eine mittlere Distanz von 350 bis 500 m oder ein Kursintervall von 20 bis 40 Minuten und eine mittlere
Distanz zur Bushaltestelle zwischen 500 bis 750 m. Der Ortsteil Nussberg gilt nicht als mit dem OV
erschlossen.

| OV-Giiteklassen (Fahrplanjahr 2017/18)
[

Abb. 25 OV-Giiteklassen Gemeinde Schlatt

3.6.3 Naturgefahren

Mit den Bundesgesetzen zum Wasserbau und Wald sind die Kantone verpflichtet, Gefahrenkarten
zu erstellen und diese bei raumwirksamen Tatigkeiten zu berlcksichtigen. Die Gemeinden
bericksichtigen die festgesetzten Gefahrenbereiche bei allen planungs- und baurechtlichen
Tatigkeiten.
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Mit Verfigung vom 25. Februar 2015 hat die Baudirektion des Kantons Ziirich die Gefahrenkarte der
Gemeinde Schlatt als Teil der Gefahrenkarte «Naturgefahren Mittleres Tdsstal» erlassen.

Gemass dem Leitfaden fur Gemeinden des AWEL zur Umsetzung der Gefahrenkarten sind die
Anforderungen des Schutzes vor Naturgefahren im Rahmen der Nutzungsplanung, bei Revisionen
der Bau- und Zonenordnung sowie in Gestaltungs- und Quartierplanen zu beriicksichtigen. Diese
raumplanerische Umsetzung muss unmittelbar nach der Festsetzung der Gefahrenkarte in die
laufenden Prozesse integriert werden. Damit soll vermieden werden, dass in den Gefahrenbereichen
neue Risiken entstehen.

Die planungs- und baurechtlichen Konsequenzen sind abhangig von der Gefahrenstufe. Rote
Gefahrenbereiche haben im Planungsrecht die grosste Bedeutung, hier gilt ein Bauverbot und es
darf nicht neu eingezont werden. Unbebaute Bauzonen miissen ausgezont werden. Grundstiicke im
blauen Gefahrenbereich dirfen mit Auflagen eingezont werden.
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B mittiere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
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Abb. 26 Gefahrenkarte fiir die Gemeinde Schlatt

Dort wo die Gefahrenkarte entsprechende Gefahrengebiete vorgesehen hat, werden keine
Anderungen am Verlauf der Zonengrenze vorgenommen. Betroffen sind bei der Weilerkernzone
Oberschlatt-Unterdorf die Parzelle Kat.Nr. 1007, sowie bei der Weilerkernzone Waltenstein-Berg die
Parzelle Kat.Nr. 228. Aufgrund der Einzonungen wird das Schadenpotenzial nicht erhéht. Durch die
Festsetzung der Gefahrenkarte Naturgefahren sind in der Gemeinde Schlatt im Rahmen der
Revision keine Massnahmen erforderlich.

3.7 Freizeit- und Kultur

Mit ihrer Einbettung in die Kulturlandschaft bietet die Gemeinde Schlatt ihren Einwohnern viele Még-
lichkeiten zur Erholung in der Natur (Fuss-, Wander- und Velowege). Aufgrund des grossen Um-
schwungs der Grundstlicke ist davon auszugehen, dass viele Einwohner diesen zur Erholung und
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flur sonstige Freizeitaktivitaten nutzen. Ausserdem steht aufgrund der Schule eine Sporthalle sowie
eine Kombianlage fur Spielsport- und Leichtathletik in Unterschlatt zur Verfigung. Diese kann von
ortsansassigen Vereinen genutzt werden. Ebenfalls in Unterschlatt liegt das Freibad.

3.8 Bedarfnachweis an Bauzonen nach Art. 15 RPG

Gemass Art. 15 RPG sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fir 15
Jahre entsprechen. Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn es unter anderem
auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den bestehenden
Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren bendtigt, erschlossen und tberbaut wird.

Neu soll sich der Bedarf flr die nachsten 15 Jahre jedoch nicht mehr nur am Verbrauch der letzten
Jahre bemessen, es sollen auch konsequent die inneren Reserven mobilisiert werden. Kénnen die
inneren Nutzungsreserven gemass Art. 15 RPG den Bedarf nicht abdecken, kann Land neu einer
Bauzone zugewiesen werden.

Das Potenzial in den bestehenden Bauzonen der Ausschluss- und Mdglichkeitsgebiete wurde
aufgrund der Geschossflachenreserven aus der Raumbeobachtung Zirich berechnet.

Wie bereits in Kapitel 3.3 erwahnt wurde, konnen in den nachsten 15 Jahren 5086 m? GFR in den
Moglichkeitsgebieten und 5857 m? in den Ausschlussgebieten realisiert werden. Bei einem Wohn-
flachenverbrauch von 65 m? pro Person, wiirde die Bevolkerung der Gemeinde Schlatt in den néchs-
ten 15 Jahren um 169 Einwohner wachsen. Dies zeigt, dass die Ziele der Gemeinde, eine Zunahme
von ca. 140 Einwohnerlnnen, in etwa den vorhandenen Kapazitaten entsprechen. Um das Wachs-
tumsziel der Gemeinde zu erreichen muss kein Land fiir das Erstellen von neuen Hauptgebauden
eingezont werden.

Tabelle 3: Berechnung des Einwohnerpotenzials

GFR GFR |Abzug GFR Ausnut- GFR Einwohnerpo-
Strategie |Total |Abzug | neuiiberbaut bereinigt zunasarad 15 Jahre | tenzial (bei 65
m2  |[m? — |[m?] [m?] Hngs9ta% im2 | m? pro Ew.)
Aus-
schluss 78969 |17°660 | 2’400 58’570 10% 5857 91
Moglich-
keit 10’819 | 4’461 6’358 70% 5086 78
Total 89’788 | 22’460 | 2’400 64’928 10°943 |169
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4 Konzept und Ziele der Revision

Problem

Einige Teile der Gemeinde befinden sich aus-
serhalb des im kantonalen Richtplan ausgewie-
senen Siedlungsgebiet, die Gemeinde mdchte
trotzdem attraktiv bleiben und eine Entwicklung
realisieren kdnnen und rechnet innerhalb des
Planungshorizontes mit einer Zunahme der Be-
volkerung von rund 140 Einwohnern.

Flr den Kanton Zurich steht die in der Kultur-
landschaft liegende Gemeinde Schlatt nicht im
Fokus flr die Siedlungs- und Arbeitsplatzent-
wicklung.

Betrachtliche Geschossflachenreserven stellen
fur die Gemeinde eine Planungsunsicherheit
dar, weil sie keinen grossen Einfluss auf die
Bauvorhaben der Grundeigentimer haben.
Ausserdem sind Neubauten innerhalb der Wei-
lerkernzonen nicht mehr erlaubt.

Die grossten Geschossflachenreserven beste-
hen in den bereits Uberbauten Kernzonen, wo
deren Realisierung sehr langwierig und abhan-
gig von den Grundeigentimern ist. Die ge-
winschte Bevdlkerungsentwicklung von 140
Einwohnern kann aber nicht allein durch innere
Siedlungsentwicklung erreicht werden.

Mdogliche Massnahmen zur Nachverdichtung
koénnen ihre Wirkung nur langfristig entfalten.
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Handlungsfelder

Die Infrastruktur (Schule, Abwasser, Energie)
der Gemeinde ist auf dieses Wachstum ausge-
legt und somit kdnnte das Potenzial ausgenutzt
werden.

Nicht mehrheitlich landwirtschaftlich genutzte
Objekte kénnen unter Bedingungen dem Sied-
lungsgebiet zugeteilt werden.

Durch eine Nutzung der inneren Reserven kann
die Gemeinde das Wachstumsziel erreichen.

Die Gemeinde wiinscht sich keine Ausdehnung
ihrer Bauzonen, moéchte jedoch in einem ver-
traglichen Rahmen, vor allem durch Innenent-
wicklung, wachsen. Nutzungszonen kdnnen im
Zuge der Revision optimiert und an die reale
Nutzung angepasst werden.

Die Siedlungsstrukturen der Gemeinde Schliatt
sind kompakt und somit kdnnten die Charakte-
ristiken der Weiler- und Kleinstweiler anhand
von Kernzonenplanen bewahrt bleiben.

Eine Koordination und Kooperation zwischen
der Gemeinde und den Grundeigentiimern be-
treffend zuklnftiger Bauvorhaben kann Pla-
nungsunsicherheiten verringern.

Einige Erleichterungen in der Bauzonenord-
nung kénnen Handlungsspielrdume fur Grund-
eigentiimer vergréssern und eine Entwicklung
nach Innen férdern. Dies beinhaltet vor allem
auch die Anderungen, welche sich durch die
Umsetzung der IVHB ergeben.

Bestehende Dimension der Nutzungszonen
bleibt aufgrund der gentigenden Geschossfla-
chenreserven bestehen.

Eine Anpassung der Bauordnung, z.B. die Er-
leichterung der Belichtungsmoglichkeiten, so-
wie Mdoglichkeiten fur Abweichungen bei einer
besonders guten Gestaltung vergrdssert den
Spielraum fiir Bauvorhaben und sichert die ge-
stalterische Einpassung ins Ortsbild.

Die Umsetzung der IVHB ermdglicht zum Teil
weitere Spielraume und wird auf die Ortsbilder
und Bauzonen abgestimmt.
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In den stabilen Quartieren sind die Bauzonen-
grenzen eng um die bestehenden Gebaude ge-
fasst. Teilweise liegen Nebengebaude sowie
der Umschwung in der Landwirtschaftszone.
Ausserdem sind aufgrund der Waldabstandsli-
nie Teile der Kernzone nicht bebaubar.

Der Realisierungsprozess des o6ffentlichen Ge-
staltungsplans Cholgarten erweist sich als lang-
wierig.

Dieses Potenzial an Geschossflachenreserven

kann innerhalb eines Planungshorizontes nicht
realisiert werden.

In der Gemeinde Schlatt wohnen zwar Familien,
fur die jungen Erwachsenen scheint die Ge-
meinde jedoch an Attraktivitat zu verlieren.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt

Einzonungen des Umschwungs sind auch im
kleinen Rahmen nicht bewilligungsfahig. Vor al-
lem im Rahmen der Erstellung von Erganzungs-
planen fur sind einige Optimierungen geplant
und es wird die Gestaltung von Frei- und Stras-
senraumen geregelt.

Aufgrund der Tatsache, dass abgesehen vom
Gestaltungsplan noch weiteres unbebautes
Bauland besteht, genligen diese vorhandenen
Geschossflachenreserven flr einen Planungs-
horizont von ca. 15 Jahren.

Die Gemeinde mochte deshalb auch nicht auf
eine Erschliessung des Cholgartens bestehen.

Dies ist ein grundsatzliches Problem von landli-
chen Gemeinden. Das Interesse der jingeren
Generation kdnnte vor allem mit «innovativen»
Wohnraumen, evtl. umgenutzte Okonomiege-
baude, geweckt werden. Die Erleichterungen
der Bauordnung konnten solche Projekte eher
ermdglichen.
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5 Inhalt der Revision

5.1 Allgemeines

Der Inhalt der Revision stitzt sich auf die Erkenntnisse aus den Ubergeordneten Planungsgrundla-
gen (Kapitel 2), der Analyse der Siedlungsentwicklung (Kapitel 3) und aus den Problem- und Hand-
lungsfeldern (Kapitel 4). Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die Gemeinde einerseits ihre
Entwicklungsziele innerhalb der bestehenden Bauzone realisieren kann, andererseits ist eine bauli-
che Entwicklung nicht in allen Ortsteilen der Gemeinde zweckmassig oder gewilinscht. Deshalb wird
an jenen Orten, wo die Siedlungsstruktur vor allem bewahrt werden soll, die bestehende Kernzone
in eine Weilerkernzone umgezont und ein Erganzungsplan festgesetzt (Waltenstein-Berg, Ober-
schlatt-Unterdorf).

Es handelt sich bei den Anpassungen, ausser dort wo detaillierte Weilerkernzonenplane die Bebau-
ung regeln, um geringfligige Anderungen und Optimierungen der Nutzungszonen. Samtliche Ande-
rungen sind im Zonenplan 1:5000 entsprechend bezeichnet bzw. nummeriert.

Die aufgefiihrten Anderungen in den Bauvorschriften haben keinen direkten Einfluss auf den Aus-
baugrad und die Nutzungsdichte. Mit den Anderungen der Bauordnung wird insbesondere ange-
strebt, die interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) umzuset-
zen. Ausserdem sollen einige gestalterische Anpassungen in die Bauordnung einfliessen und bei
einer besonders guten Gestaltung im Sinne von § 71 PBG Abweichungen ermdglicht werden kon-
nen. In den Kernzonen wird an den bestehenden Regelungen festgehalten, die Belichtungsmaglich-
keiten Uber die Dachflache werden etwas gelockert, wahrend an der Drittelregelung beziiglich Dach-
aufbauten weiterhin festgehalten wird, um die Dachlandschaft nicht zu beeintrachtigen. Auf alle An-
derungen wird in Kapitel 5.2 im Detail eingegangen.

Um-, Auf- oder Einzonungen kénnen zu Mehrwerten flihren. Es wird aus diesem Grund ebenfalls
ein Abschnitt zur Handhabung des Mehrwertausgleiches in die Bauordnung aufgenommen.
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5.2 Anderungen im Zonenplan innerhalb der rechtsgiiltigen Bauzonen

Innerhalb der bestehenden rechtsglltigen Bauzonen werden lediglich die Abgrenzungen zwischen
Kernzone und Wohnzone (W2) in Unterschlatt und zwischen Kernzone und Wohnzone (W1) in Wal-
tenstein den Eigentumsgrenzen angepasst.

5.2.1 Umzonung der Wohnzone in Kernzone Unterschlatt

Q;\\:jgue Beantragte Festlegung 1; Umzonung Wohn-
hat [‘p zone 2 zu Kernzone |

Vereinheitlichung

f
!
)
|
|

o
=y
W\

Die Parzelle 793 gehort teilweise zur Wohnzone
2, liegt jedoch grosstenteils in der Kernzone |.
Die Umzonung stellt deshalb eine Vereinheitli-
chung dar.

Flache: 159 m?

=
o
v [
i
\ M [1 Umzonung Wohnzone 2 zu Kernzone | ‘

Hofwis

5.3 Anderungen im Zonenplan ausserhalb der rechtsgiiltigen Bauzonen

5.3.1 Unterschlatt:

Die Abgrenzung bei der Kirche Schlatt zwischen Kernzone und Freihaltezone wird besser an die
tatsachliche Situation angepasst. Somit kdnnen kinftige Unterhaltsarbeiten z.B. an der bestehenden
Mauer auf Gemeindeebene bewilligt werden.

5.3.1.1 Optimierung der Kernzone Unterschlatt

zu Freihaltezone =

Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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Beantragte Festlegungen 2 bis 4; Umzonung Freihaltezone zu Kernzone | und Umzonung
Kernzone zu Freihaltezone; Parzelle Kat. Nr. 688

Anpassung an den Mauerverlauf

Aufgrund des Verlaufs der Bauzone kann momentan am Friedhof nichts verandert werden (z.B.
Mauersanierung) da diese teilweise der Freihaltezone zugewiesen ist. Um bezlglich solcher In-
standhaltungen Klarheit zu schaffen ist eine Umzonung zweckmassig. Die bestehende Mauer
verlauft mit den Umzonungen neu innerhalb der Kernzone |.

Flachen: F zu Kl: 56 m?und 162 m? , Kl zu F 383 m?

5.3.2 Waltenstein

In Waltenstein-Berg wurde eine Umzonung in eine Weilerkernzone vorgenommen sowie ein Ergan-
zungsplan erstellt. Damit wird die Charakteristik und Baustruktur des Weilers geschitzt und der Um-
schwung von nicht landwirtschaftlich genutzten Wohnhausern, die bereits heute in der Kernzone
liegen, ebenfalls teilweise der Weilerkernzone zugeordnet. Neubauten werden nicht zugelassen.
Dafiir wurden Freirdume ausgeschieden, in denen nur die bestehenden Kleinbauten sowie Garten-
hauser und Schopfe im Sinne von § 18 der BBV Il zulassig sind.

5.3.2.1 Optimierung Kernzone Waltenstein (flachenneutraler Abtausch)
- L % ﬁ Beantragte Festlegungen 5
5,

Wingertacher und 6; Einzonung von Land-
- o'stern,, - Wirtschaftszone in Kernzone
1169 .\\\\\\\\\' .
i o= | und Auszonung Kernzone
" zu Landwirtschaftszone
U7 T S Q———
=< Kat.Nr. 1211

]
y Mittels eines flachenneutralen

Abtausches soll die Bebaubar-
keit des Grundstiickes Kat.Nr.
1211 optimiert werden.

Flache: Kl zu L 62 m2, L zu Kl
52 m2

= ALY
AIgG AN,
\f 6 Auszonung
i/ Kernzone zu Landwirtschaftszone
7
tenstein
i,

7
7

o
v

/.

Riet
,(»’Q"
2, \,@

S

s

5.3.2.2 Kernzone, Weilerkernzone und Ergdnzungsplan Waltenstein-Berg

Aufgrund der Umzonung in eine Weilerkernzone in Waltenstein-Berg, wird ein detaillierter Weiler-
kernzonenplan als Erganzungsplan erstellt. Die Bebauung wird in den separaten Bestimmungen zur
Weilerkernzone in der Bauordnung erlassen. Im Erganzungsplan werden die Freirdume und Bau-
koérperdimensionierung geregelt. Ausserdem wurden die Freirdume neu analysiert und es sind des-
halb geringfugige Einzonungen von der Landwirtschaftszone in die Weilerkernzone vorgesehen. Die
Einzonungen werden pro Grundstick aufgezeigt.

Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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7 Umzonung
Kernzone | zu Wellerkernzo
9-13 Elnzonungen

Landwirtschaftszone zu Weilerkernzone
Waltenstein-Berg

Beantragte Festlegungen 7, 9 bis 13; Umzonung Weilerkernzone, Einzonungen im Rahmen
des Weilerkernzonenplanes und Festsetzung der Weilerkernzone

7 Umzonung der gesamte Perimeter des Weilerkernzonenplanes wird neu von der Kernzone | in die
Weilerkernzone Kw umgezont.

9 Einzonung Kat.Nr. 216 - eine Flache von 507 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone | eingezont
und im Erganzungsplan als Freiraum ausgewiesen. Bestehende Kleinbauten wurden in den
Freiraumperimeter aufgenommen und sind im Bestand gesichert.

10 Einzonung Kat.Nr. 228 - eine Flache von 190 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont. Auf dem Grundstiick ist lediglich das bestehende Haus in der Bauzone, deshalb ist, soweit es
der Gefahrdungsbereich zulasst, eine Einzonung akzeptabel damit der Umschwung des Hauses gesichert
wird.

11 Einzonung Kat.Nr. 220 - eine Flache von 276 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont Es handelt sich um eine als Garten genutzte Flache, weshalb diese dem Freiraum zugewiesen
wird.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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12 Einzonung Kat.Nr. 218 und 1209 - eine Flache von 371 m? resp. 236 m? wird von der Landwirtschaft-

in die Kernzone | eingezont und im Erganzungsplan grésstenteils als Freiraum ausgewiesen. Der
bestehende Parkplatz ist nicht dem Freiraum zugeteilt worden.

13 Einzonung Kat.Nr. 869 - eine Flache von 105 m? wird von der Landwirtschaft- in die Weilerkernzone
KW eingezont. Mit der Einzonung wird die bestehende Zufahrt auf dem Grundstiick der Bauzone zugeteilt.
Diese Einzonung erfolgt aufgrund einer Einwendung (Einwender 2, Antrag 2) welche wahrend der
offentlichen Auflage erfolgt ist. Diesbezliglich wird auf den Bericht zu den Einweundungen vom 2. November
2020 verwiesen. Es wurde beantragt, die Bauzone um ca. 2 m gegen Norden zu verschieben damit die
Grundstiickszufahrt innerhalb der Bauzone zu liegen kommt. Da der Gemeinderat der Einwendung
zugestimmt hat wurde diese nachtraglich umgesetzt.

Weilerkernzonenplan

In diesem Abschnitt wird der Erganzungsplan Waltenstein-Berg sowie die zugehoérigen Vorschriften
gemass Kapitel c. Weilerkernzonen KW, Art. 22 bis 32 der Bauordnung behandelt.

Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans durch den Bundesrat wurde unter anderem auch
beschlossen, dass es sich bei den Kernzonen im Zusammenhang mit Kleinsiedlungen (Weiler) im
Sinne von Art. 33 RPV um Nichtbauzonen handelt. Neubauten sind nicht zulassig. Im
Erganzungsplan und den dazugehorigen Vorschriften sollen die bestehende Bebauung und die
Charakteristik des Weilers gesichert, sowie Klarheit Uber die Gestaltung der Aussenraume
geschaffen werden. Die Definition von Freirdumen schafft Klarheit Gber die angesinnte Nutzweise
dieser Flachen. In der Bauordnung wird deren Nutzung im Detail geregelt.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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»">| Festsetzungen

Perimeter Weilerkemzonenplan

| ]

Mantellinie (zwingend) |

-——— Baubereich (nicht zwingend) o

e AT B - Hauptfirstrichtung

Freiraum

e T .

Die Baubegrenzungslinien orientieren sich an den bestehenden Hauptgebauden, ausserdem wird
die bestehende Siedlungsstruktur durch die Hauptfirstrichtung und den zwingenden Baubegren-
zungslinien bewahrt. Wo dies sinnvoll erscheint wird die Firstrichtung angegeben, welche sinnge-
mass beizubehalten ist. Freirdume wurden Uberall dort ausgeschieden wo begriinte Flachen be-
stehen bzw. bestehen bleiben sollen. In Kapitel 5.4 wird u.a. auf die Vorschriften der Weilerkern-
zonen eingegangen.

5.3.3 Oberschlatt

Es wird im Hauptortsteil von Oberschlatt auf Anderungen am Zonenplan verzichtet, da fir die
nachsten 15-20 Jahre genligend Geschossflachenreserven fiir die gewilnschte moderate
Entwicklung vorhanden sind. Es ergeben sich daher im Vergleich zum Bestand keine
weitergehenden baulichen Mdéglichkeiten. Es sind lediglich im Rahmen des Erganzungsplanes flr
die Weilerkernzone in Oberschlatt-Unterdorf geringfligige Einzonungen vorgesehen.

Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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5.3.3.1 Weilerkernzone und Erganzungsplan Oberschlatt-Unterdorf

— |

8 Umzonung
Kernzone | zu Weilerkernzone

943

——frasse |14 - 16 Einzonungen
Landwirtschaftszone zu Weilerkernzone
K Oberschlatt-Unterdorf

Latten H

1 1061
17 Auszonung

Kernzone | zu Landwirtschaftszone .,
fur gerader Zonenverlauf Breiten

255 E:4)5S IMJOH

Beantragte Festlegungen 8, 14 bis 17; Umzonung Kernzone | zu Weilerkernzone, Einzonun-
gen, Auszonung

14 Einzonung Kat.Nrn. 997 und 999 - eine Flache von 369 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone

| eingezont und im Ergdnzungsplan vollstédndig als Freiraum ausgewiesen. Der bestehende Garten des
Grundstlcks unterliegt demnach kiinftig den Bauvorschriften der Weilerkernzone.

14 Einzonung Kat.Nrn. 995 und 996 - eine Flache von 218 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone
| eingezont. Der bestehende Vorplatz mit Nebengeb&ude Vers.Nr. 216 wird nicht dem Freiraum zugewiesen

da dieser Bereicht als Parkplatz fir die Wohngebaude genutzt wird. Das bestehende Nebengebdude
unterliegt demnach neu den Bauvorschriften der Weilerkernzone.

15 Einzonung Kat.Nr. 960 - eine Flache von 845 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |

eingezont und im Ergénzungsplan mehrheitlich, mit Ausnahme von Gebaude Vers.Nr. 246, als Freiraum
ausgewiesen.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
36



16 Einzonung Kat.Nr. 1007 - eine Flache von 38 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont. Somit liegt der Unterstand Vers.Nr. 20b vollstandig innerhalb der Weilerkernzone und es besteht
Klarheit darliber, welche Bauvorschriften gelten.

17 Auszonung Kat.Nr. 1001 - technische Bereinigung fiir einen geraden Verlauf der Bauzone.

Weilerkernzonenplan

In diesem Abschnitt werden die Festlegungen im Erganzungsplan fur die Weilerkernzone
Oberschlatt-Unterdorf gemass Ziffer c. Weilerkernzone KW, Art. 22 bis 32 der Bauordnung
aufgezeigt. Diese stellt, wie in Oberschlatt-Unterdorf, die bestehende Bebauung und die
Charakteristik des Weilers sicher und schafft Klarheit Uber die Gestaltung der Aussenraume.
Zusatzlich zum Erganzungsplan Waltenstein-Berg wurde in Oberschlatt-Unterdorf ein Bereich fur
die Erhaltung des Strassenraumes ausgeschieden.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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Perimeter Weilerkemzonenplan
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Freiraum
////’, Besonderer Strassenraum
Brunnen

© Markanter Baum

Die Baubegrenzungslinien orientieren sich an den bestehenden Hauptgebauden, ausserdem wird
die bestehende Siedlungsstruktur durch die Hauptffirstrichtung und den zwingenden Mantellinien
bewahrt. Wo dies sinnvoll erscheint, wird die Firstrichtung angegeben, welche sinngemass beizu-
behalten ist. Auf dem Orthofoto ist der Umschwung (Zufahrten, Garten etc.) der Grundstiicke gut
ersichtlich. Freirdume wurden Gberall dort ausgeschieden wo begriinte Flachen bestehen. In Ka-
pitel 5.4 wird u.a. auf die Vorschriften der Weilerkernzonen eingegangen.

5.3.4 Nussberg

Es wird beim Ortsteil Nussberg auf Anderungen am Zonenplan verzichtet, da fir die nachsten 15-
20 Jahre genligend Geschossflachenreserven fir die gewlinschte moderate Entwicklung vorhanden
sind. Es ergeben sich daher im Vergleich zum Bestand keine weitergehenden baulichen Moglich-

keiten.

5.4 Anderungen in den Bauvorschriften

Die Vorschriften in der Bauordnung erfahren grundsétzlich keine gravierenden Anderungen. Es wer-
den folgende wichtigen Ubergeordneten Anpassungen vorgenommen:

Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Regelungen und Vorschriften zu den neuen Weilerkernzonen «Oberschlatt-Unterdorf» und
«Waltenstein-Berg».

Artikel zur Mehrwertabgabe

untergeordnete Anderungen (z.B. Abstandvorschriften)

Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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5.4.1 Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Dieses Kapitel widmet sich dem Thema IVHB, mit welcher neben neuen Baubegriffen zum Teil auch
andere Messweisen eingefuhrt werden. Es werden nicht alle neuen Begriffe behandelt, sondern an
dieser Stelle auf das Werkbuch 2 zur Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen nach IVHB
im Kanton Zirich der Suter von Kanel Wild AG, verwiesen. Folgende neuen Begriffe erfordern von
der Gemeinde Schlatt eine gewisse Aufmerksamkeit, d.h. entsprechende Massnahmen in der Bau-
ordnung oder im Baubewilligungsverfahren:

— Hohenmasse (Gesamthohe, giebelseitige Fassadenhohe, traufseitige Fassadenhodhe)
— Attikageschosse

— vorspringende Gebaudeteile

— Dachaufbauten

— Kniestock

— Nutzungsziffern

— Unterniveaubauten und unterirdische Bauten

Hoéhenmasse

Anstelle der Gebaudehéhe und der Firsthohe wird neu die Bestimmung einer Gesamthdhe und einer
traufseitigen und giebelseitigen Fassadenh6he moglich sein, wobei nur die traufseitige Fassaden-
hohe in der Bauordnung bestimmt werden muss. Aufgrund der neuen Messweise, an der Oberkante
des Sparrens (ohne Isolation und Dachhaut) kann ein Gebaude effektiv bis zu 0.5 m héher werden
als dies die Gesamthdhe vorgibt. Es ist zu priifen, ob deshalb eine Reduktion der Hohenmasse
erforderlich ist.

Sowohl in der Kernzone als auch in der Wohnzone soll aufgrund dieser Anpassungen die Gesamt-
hdéhe bzw. die traufseitige Fassadenhdhe nicht reduziert werden. In der Kernzone ist eine Anpas-
sung von Neubauten an die bestehenden Hauptgebaude vorgeschrieben. Es ist darauf zu achten,
dass im Baubewilligungsverfahren die Plane Informationen zur Dachkonstruktion aufweisen.

Attikageschosse

Laut IVHB betragt die Erhéhung der Fassadenhdhe bei Attikageschossen 3.3 m. In der Gemeinde
Schlatt werden nur in der Zone flr offentliche Bauten Flachdacher zugelassen. Hier kann in der
Bauordnung eine Erhéhung der Fassadenhdhe fur Attikageschosse, welche fassadenblndig erstellt
werden, vorgesehen werden. Daher wird eine Erhéhung bei der Fassadenhdéhe um 1 m fir Flach-
dachbauten mit Bristung, welche nicht zurtickversetzt sind, vorgesehen.

Vorspringende Gebaudeteile

Vorspringende Gebaudeteile kbnnen bereits aktuell bis zu 2 m in den Grenzabstand hineinragen. In
Zukunft darf dies jedoch auf 1/2 statt auf 1/3 der zugehdrigen Fassadenlange erfolgen und die Vor-
springe durfen auf dem Terrain stehen. Diesbeziglich ist folglich eine Reduktion der Gebaudelan-
gen und Grenzabstande zu prifen. Es wird darauf verzichtet. In der Wohnzone sollen damit die
Moglichkeiten etwas erweitert werden und in der Kernzone kdnnten Bauten aufgrund der weiterhin
geltenden erhdéhten Anforderungen an die Gestaltung zurlickgewiesen werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten diirfen nach den neuen Bestimmungen 1/2 der betreffenden Fassadenlange einneh-
men. Dies soll in der Kernzone nicht zugelassen werden. Es werden deshalb in der Bauordnung nur
Dachaufbauten auf 1/3 der betreffenden Fassadenlange zugelassen. Eine Erhéhung der Frontflache
von 2.5 m? auf 3.0 m? wird im Sinne einer Verbesserung von energetischen Sanierungen auch in der
Kernzone ermoglicht. In den Wohnzonen erscheint die vollstandige Umsetzung der IVHB als ver-
traglich.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt
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Kniestock

Obwohl die Bauordnung die neue Messweise des Kniestocks von 1.5 m statt 0.9 m nicht selbst
regeln kann und deshalb die Dachgeschosse zuklinftig etwas grésser in Erscheinung treten kénnen,
ist die flir das Baubewilligungsverfahren relevant. Es sind in den Planen entsprechende Ersatz-
masse fur die Bezugskontrolle anzugeben und es ist darauf zu achten, dass die Plane unter Berlck-
sichtigung der neuen Messweise erstellt wurden.

Nutzungsziffer

Die Berechnungsweisen fir Nutzungsziffern werden zum Teil angepasst. Fir die Gemeinde Schlatt
ist die Ausnltzungsziffer relevant. Fur die Berechnung der anrechenbaren Grundstlcksflache wer-
den neu die Abstandsflachen ebenfalls angerechnet. Dies flihrt vor allem bei Grundstlicken, die an
den Wald oder an ein Gewasser angrenzen zu einer Erhdhung gegenliber dem Bestand. In Fallen,
wo die Feinerschliessung angerechnet wurde flihrt dies zu einer Verringerung der anrechenbaren
Grundstucksflache.

Unterniveaubauten und unterirdische Bauten

Bisher war bei der Beurteilung von unterirdischen Gebauden ausschliesslich relevant, ob diese unter
dem gewachsenen Boden liegen, ohne nachtragliche Abtragungen zu beriicksichtigen. Auch ober-
irdische Gebaudeteile, welche das gewachsene Terrain um maximal 0.5 m Gberragen, missen wie
unterirdische Gebaude keinen Grenzabstand einhalten, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes vorsieht.

Neu ist sowohl das massgebende Terrain als auch das tiefer gelegte Terrain daflir massgebend, ob
es sich um ein unterirdisches Gebaude handelt. Ausserdem werden Gebaude, die das massge-
bende oder tiefergelegte Terrain teilweise Uberragen, als Unterniveaubauten bezeichnet. Ragt ein
Gebaudeteil mehr als 0.5 m Uber das massgebende oder das tiefergelegte Terrain hinaus gilt dieser
als oberirdisch und ist von den Abstandsprivilegien gemass § 269 PBG ausgenommen.

Aufgrund von Terrainabtragungen kann, unabhangig vom Verlauf des massgebenden Terrains, aus
einer unterirdischen Baute eine oberirdische Baute entstehen und damit die Abstandprivilegien ent-
fallen. Diesbeztiglich braucht es keine Anpassungen in der Bauordnung, der Umstand ist jedoch in
der Bewilligungspraxis zu bertcksichtigen.

Die Bauordnung der Gemeinde Schlatt regelt fiir beide Typen jedoch den gleichen Abstand.
Kleinbauten und Anbauten

Bisher konnte fiir besondere Gebaude im Sinne von § 273 des PBG welche nicht dem dauernden
Aufenthalt dienten und deren grosste Hohe 4 m, bei Schragdachern 5 m nicht Gbersteigt, in einem
Abstand von 3.5 m von anderen Gebauden errichtet werden. In der neuen Fassung des PBG ist
diese Definition nicht mehr vorhanden. Besondere Gebaude gibt es nicht mehr, diese werden neu
in § 2a der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) als Kleinbauten und Anbauten definiert. Kleinbauten
sind freistehende Gebaude mit einer Grundflache von héchstens 50 m?, deren Gesamthdhe 4.0 m,
bei Schragdachern 5.0 m, nicht tUberschreitet und die nur Nebennutzflachen enthalten. Anbauten
sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaute Gebaude mit einer Grundflache von héchstens
50 m?, deren Gesamthdhe 4.0 m, bei Schragdachern 5.0 m, nicht Gberschreitet und die nur Neben-
nutzflachen enthalten. Gegeniber der bisherigen Regelung fiir besondere Gebaude ist die Grund-
flache nun mit maximal 50 m? fiir solche Nutzungen beschrankt.

Zusammenfassung

Insgesamt wurde festgestellt, dass die unerwiinschten Veranderungen, welche sich durch die Um-
setzung der IVHB vor allem flir das Ortsbild in der Kernzone ergeben mit den entsprechenden An-
passungen der Bauordnung behoben werden kénnen. Dies bedeutet, dass neu einige Regelungen
z.B. bezuglich der Dachgestaltung in der Bauordnung verankert werden mussten da sie im PBG
anders geregelt sind. In den Ubrigen Zonen wurde festgestellt, dass sich die Umsetzung der IVHB
keine nachteiligen Auswirkungen mit sich bringt.
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5.4.2 Zusammenfassung der Anderungen der Bauvorschriften

In der synoptischen Darstellung der Bauordnung werden die bestehenden und angepassten Artikel aufgefiinrt. Die Anderungen gegeniiber der bestehen-
den Bauordnung sind entsprechend gekennzeichnet und gegebenenfalls zum besseren Verstandnis mit einem Kommentar versehen. An dieser Stelle
werden die Anderungen der Bauordnung zusammengefasst fiir Details wird auf die synoptische Darstellung der Bauordnung verwiesen.

5.4.2.1 Allgemeines

Aufgrund der Uberarbeitung der Bauordnung wird die Gliederung leicht angepasst und somit tibersichtlicher gestaltet.

Im Abschnitt "Zonenplan und Erganzungsplane" wird Art. 2 prazisiert und die Weilerkernzonenplane als Bestandteil aufgenommen.

Zonenplan und Ergénzungsplane | Art. 2 Art. 2
Fur die Abgrenzung der Zonen und fur rechtlich erhebliche ' Flr die Abgrenzung der Zonen und Anordnungen innerhalb der Bisher hat dieser Hinweis gefehlt, dass andere abgegebene
Anordnungen innerhalb der Zonen ist der Zonenplan Massstab Zonen sind der Zonenplan und die Erganzungsplane massgebend Plane keine Rechtsglltigkeit haben. Ausserdem sind die
1:5'000 massgebend. Kemzonenplane in Waltenstein-Berg und Oberschiatt-
2 Die Lage der Zonen und deren Grenzen sowie Anordnungen Unterdorf neu.

innerhalb der Zonen ergibt sich aus dem Zonenplan im Mst. 1:5000
bzw. den Weilerkernzonenplanen "Waltenstein-Berg" und
"Cberschiatt-Unterdor’™

' Andere zur Orientierung abgegeben Zonenpléne sind rechilich
nicht verbindlich.

5.4.2.2 Bauvorschriften Kernzonen

Ein wichtiger Bestandteil sind die Vorschriften zur Dachgestaltung in Art. 7.Es wird an der bestehenden Regelung bezliglich Dachaufbauten festgehalten,
welche weiterhin nur 1/3 der betreffenden Fassadenlange ausmachen dirfen. Die Belichtungsmdglichkeiten Uber die Dachflache werden nur leicht erhdht.
Die zulassige Frontflache der einzelnen Dachaufbauten wird von 2.5 m? auf 3.0 m? erhoht. Die zulassige Glasflache des einzelnen Dachfensters wird von
0.50 m? auf 0.75 m? erhoht. Die Dachlandschaft wird aus Sicht der Gemeinde durch diese Anpassung nicht beeintrachtigt. Neu werden besondere Gebaude
als Kleinbauten und Anbauten bezeichnet und nicht mehr in § 273 PBG, sondern § 2a ABV definiert. Dies wird entsprechend neu in die Bauordnung
aufgenommen.
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Dachgestaltung

Art. T

1 Bei Haupigebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher,
ortsiblicher Meigung rulassig, wobei die Meigung mit derjenigen
der benachbarten Altbauten harmonisieren soll. Fur Besondere
Gebaude im Sinne des PBG sind auch andere Schragdacher
gestatist.

?Die Dacher, namentlich die Dachvorspriinge und Dachabschlisse,
sind in herkommlicher Weise suszubilden.

#Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss und nur in der Form
wvon Schleppgauben oder Giebsllukarnen zugelassen, sofam sie die
Geschlossenheit der Dachfldche nicht sidren und ansprechend
gestaltet und vertsilt sind. Die maximale Frontfiache der enzelnen
Aufbaute darf 2.5 m® nicht Gibersteigen. Fur Dachaufbauten ist
dasselbe Bedachungsmaterial zu verwenden wie fiir das
Hauptdach. Oie Traufiinie des Hauptdaches darf nicht unterbrochen
wearden_

4 Dacheinschnitte sind nicht gestattet Einzelne Dach-
fiachenfenstier, in stehendar Rechisckform, sind bis zu siner
Glasflache von max. 0.50 m? zugelassen, sofem der
Gasamizindruck der Dachflache nicht gestort wird und die Fenstar
in die Dachfléche singelassen werden.

%Bei den herkimmlichen ehemalgen Bauemh&usem mit Wohn und
Okonomieteil sind Quer- und Kreuzdfirste nichi zulassig.

£ Die Dacher sind mit Tonziegeln sinzudecken. Namantich fur
Okonomiegebdude kinnen dhnlich wirkende
Bedachungsmaterialien verwendet warden, sofam ein guisr
Gesamtzindruck der Dachflache erzielt werden kann.

Art. T

1 Bei Hauptgebauden sind nur Satieldacher mii beidseitig gleicher,
ortsibiicher Neigung zulassig, wobei die Neigung mit derjenigen
der benachbarien Altbauten harmonieren soll. Fur Kleinbawten und
Anbauten im Sinne von §2a der ABY sind auch andere Dachiormen
gesiatiet

2 Die Dacher, namentlich die Dachvorspringe und Dachabschlisse,
sind in herkimmilicher Weise auszubilden.

*Dachaufbauten sind auf einer Gesamthraite von 1/3 der
betreffenden Fassadenlange, nur im 1. Dachgeschoss, in der Form
won Schleppgauben oder Giebellukamen zugelassen, sofem sie die
Geschlossenheit der Dachilache nicht storen und ansprechend
gestaltet und verteilt sind. Die maximale Frontflache einer Aufbauts
darf 3.0 m? nicht ibersteigen. Fir Dachaufbauten ist desselbe
Bedachungsmatenal zu verwenden wie fur das Hauptdach. Dis
Trauflinie das Hauptdaches darf nicht unterbrochen werden.

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet Einzelne Dachflachenfansier,
in stehendar Rechieckform, sind bis zu siner Glasflache von max
0.75 m? zugelassen, sofemn der Gesamteindruck der Dachiiache
micht gestort wird und die Fenster in die Dachfiache singelassen
werden.

5 Bei den herkdmmilichen ehemaligen Bauemhausem mit Wohn und
Okonomieteil sind Quer- und Kreuzfirsie nicht zulassig.

% Die Dacher sind mit Tonziegeln einzudecken. Namentlich fir
Okonomiegebaude und Kiginbauten und Anbauten im Sinne von
§ Za der ABV, konnen ahnlich wirkends Bedachungsmatarialisn
vernwendat werden, soferm sin guter Gesamtsindreck der
Dachflache erzielt warden kann.

§ 273 PBG regelt die Definition von Kleinbauten und
Anbauten nicht mehr, neu ist dies in der ABY beschrieben_

unverandert

Die maximale Gesamtbreita von 1/3 der betreffendan
Fassadenlange wird in der Bauordnung festgehalisn.
Dachaufbauten im 2. Dachgeschoss kommen sigentlich nur
in stadtischan Verhalinissen vor. In Darfem sind sie
vaollkommen unbekannt und wirden auch die
Dachlandschafien sehr besintrachtigen. Dis zulssige
Frontfliache wird von 2.5 m® auf 3 m? vergrossert. Somit
warden die Belichtungsmoglichkeiten erweitert. Dies ist im
Hinblick auf bessers lsolatonsmoglichkeiten sinnvoll.

Mit 0.5 m? waren bisher z B. Dachfenster vom
Typ 66 x 118 cm zuléssig. Mit 0.75 m® waran solche vom Typ
78 = 140 crm maglich.

unverandert

Grundsatelich sind Tonziegel als Bedachungsmaterialien
varzusehen. For Kleinbauten und Anbautan kdnnen
Abweichends Matenalisn zugelassen werdan.

Schiebeladen werde in Art. 8 explizit in der Kernzone erlaubt.

Fassadengestaltung

Art. 8 Art. 8

! Bei der Fassadengliederung ist auf den Wechsel von hellen
Fassadenteilen wie Mauerwerk, Fachwerk, usw. und dunklen
Fassadenteilen wie Tenntore und Okonomiegebaude zu achten.
Fiir Neu- und Umbauten sind die herkommlichen Materialien und
Farben zu verwenden.

' Bel der Fassadengliederung ist auf den Wechsel von hellen
Fassadenteilen wie Mauerwerk, Fachwerk, usw. und dunklen
Fassadenteilen wie Tenntore und Okonomiegeb&ude zu achten.
Fiir Neu- und Umbauten sind die herkémmlichen Materialien und
Farben zu verwenden.

2Grosse, Form, Gestaltung und Proportionen der Fenster und
Tiren haben in einem guten Verhaltnis zur Fassadenflache zu
stehen.

Die Fenster haben dem Charakter des Gebdudes entsprechende
Formen aufzuweisen und sind mit Sprossenteilung und ortsiiblichen
Fenstergewanden zu versehen. Die Fensterladen und Haustiren

2 Grosse, Form, Gestaltung und Proportionen der Fenster und
Tiren haben in einem guten Verhaltnis zur Fassadenflache zu
stehen.

unverandert

3 Die Fenster haben dem Charakter des Gebdudes entsprechende Erganzung mit Schiebeladen.

Formen aufzuweisen und sind mit Sprossenteilung und ortsiiblichen
Fenstergewanden zu versehen. Die Fenster- bzw. Schiebeladen
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Beheizte Wintergarten werden in Art. 9 erlaubt, es gelten ausserdem die Vorschriften fur energetische Massnahmen.

Verglaste_Bauteile

Art. 9

Unbeheizte, verglaste Gebaudeteile wie Wintergarten etc. sind
zulassig, wenn:

- sie sich in Proportionen und Gestaltung gut in das
entsprechende Gebaude einfiigen.

- die Hauptmerkmale des Gebaudes wie Ziegeldach,
herkémmliche Fassadenmaterialien etc. das Erscheinungsbild
weiterhin dominieren.

- sie sich im Sinne von § 238 PBG gut in das Strassenbild und in
die Ortsansicht einordnen.

Art. 9
Unbeheizte und beheizte, verglaste Gebaudeteile wie Wintergarten
etc. sind zulassig, wenn...

- sle sich in Proportionen und Gestaltung gut in das
entsprechende Gebaude einfiigen.

- die Hauptmerkmale des Gebaudes wie Ziegeldach,
herkdmmliche Fassadenmaterialien etc. das Erscheinungsbild
weiterhin dominieren.

sie sich im Sinne von § 238 PBG gut in das Strassen- und in das
Ortsbild einordnen.

Absatz 1 von Artikel 9 wurde um den Begriff «beheizt»
erganzt, da in der Kernzone keine Ausnutzungsziffer besteht.

Es wird weiterhin eine gute Einordnung in das Strassen- und
Ortsbild bei Kermnzonen verlangt.

Eine wichtige Anderung der Bauordnung stellt Art. 13 mit der Moglichkeit fiir Abweichungen dar, wenn eine besonders gute Gestaltung im Sinne von § 71
PBG nachgewiesen werden kann. Dies stellt sicher, dass Abweichungen nicht auf Kosten des Ortsbildes bzw. der Gestaltung bewilligt werden und fordert
besonders gut gestaltete Projekte.

Besonders gute Gestaltung

Art. 13

'Es kénnen fiir Projekte mit einer besonders guten Gestaltung im
Sinne von § 71 des PBG, welche zu einer qualitatsvollen
Weiterentwicklung des Ortsbildes beitragen, Abweichungen
beziiglich der Dach- und Fassadengestaltung bewilligt werden.

?Der Gemeinderat kann dazu ein unabhéngiges Fachgutachten
einholen oder eine Fachkommission einsetzen.

In der Kernzone ist eine besonders gute Gestaltung
gefordert. Leichte Abweichungen zu den
Gestaltungsvorschriften in der Kemnzone beziglich der Dach-
und Fassadengestaltung kénnen unter Einbezug eines
Fachgutachtens oder einer Fachkommission bewilligt
werden.

In der Kernzone |l werden dieselben Lockerungen bezlglich Dachgestaltung mit Art. 18 umgesetzt wie in der Kernzone |. Zusatzlich werden Dachein-
schnitte ermdglicht, unter Voraussetzung, dass das Ortsbild dadurch nicht beeintrachtigt wird.
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Dachgestaliung

Art. 17

' Bei Haupigebauden sind nur Satteldicher mit beidseitig gleicher
Neigung zulassig. Fiur besonders Gebaude im Sinne des PBG sind
such anders Dachformen zulassig.

? Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss und in der Form van
Schleppgauben und Giebellukamen zuldssig. Sis haben sich gut in
die Dachlandschaft einzufigen. Die maximals Frontfiache der
sinzelnen Aufbaute darf 2.5 m® nicht Gbersteigen.

* Dacheinschnitte sind nicht gestatiet.

ot 18

' Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit baidsaitig gleichar
Meigung zulassig. Fur Kleinbauten und Anbauten gemass § Za der
ABV sind such andere Dachforman zuléssig

? Dachaufbauten sind suf siner Gesamthraite von 173 dar
betreffenden Fassadenlangs, nurim 1. Dachgeschoss und in dar
Form von Schlsppgauben und Gisbellukamen zuldssig. Sie haben
sich gut in die Dachlandschaft einzufogen. Die mammale
Frontflache der einzainen Aufbaute darf 3.0 m? nicht dbersteigen.

* Dacheinschnitte sind in die zulassige Breie fir Dachaufbauten

Anpassung an dis Harmonisierung der Baubegrifia;
Besonders Bauten werden neu als Kleinbauten oder
Anbautsn bezeichnst. § 273 PBG regelt die Definition von
Kleinbauten und Anbauten nicht mehr, neu ist dies in dar
ABV beschnisben.

Es wird an dar Beschrankung der Dachaufbauten auf 1/3 der
betreffenden Fassadenlange festgehalien. Die zulassige
Frontflache wird von 2.5 m? auf 3 m? vergrossert. Wie far die
Kemzone Il werden somit die Belichtungsmogiichkeiten
emweitert.

4 Einzeine DachfiSchenfenster bis zu aner GiasfiSche von 0.5 m@
=ind rupgelassen

% Diie Dacher sind mit Tonziegeln sinzudecken Nameantlich fir
Okonomiegebaude kbnnen ahnlich wirkende
Badachungsmaterialien verwendst werden sofem sin guisr
Gesamisindruck der Dachflache erzish werden kann

srzurechnen. Sie diurfen das Orisbild michi beintrachiigen.

£ Einzsins DachiiSchenfenster bis zu siner GiasfiSche von 0.75 m?
=ind rugelassen.

EDie DiScher sind mit Tonziegein sinzudecken Namentiich fr
Okonomiegebaude und Kisinbauten und Anbauten gemass § 2a
der ABV konnen shnkch wirkende Bedachungsmateriahen
verwendet werdsn, sofem =in gutsr Gesamisindruck der
Dachiische erziellt werden kann

Dacheinschnitte sind nau in dar Kernzone || zul@ssig, wenn
sie das Orishild nicht besintréchtigen_

Mit 0.5 m? waren bisher z B. Dachfenster vom Typ 66 x 118
cm rulassig. Mit 0.75 m* wiirden solche vom Typ 7B x 140
om ermoglicht werden

Auch fur die Kernzone Il wird die Regelung beziglich der Abweichungen und Voraussetzung einer besonders guten Gestaltung mit Art. 21 eingefuhrt.

Besonders gute Gestaltung

Art. 21

' Es konnen fiir Projekte mit einer besonders gulen Gestaltung im
Sinne von § 71 des PBG, welche zu einer qualitdtsvollen
Weiterentwicklung des Orisbildes beitragen, Abweichungen
beziiglich der Dach- und Fassadengestaltung bewilligt werden.

< Der Gemeinderat kann dazu ein unabhangiges Fachgutachten
einhaolen oder eine Fachkommission einsetzen.

In der Kemnzone ist eine besonders gute Gestaltung
gefordert. Leichte Abweichungen zu den
Gestaltungsvorschriften in der Kernzone beziiglich der Dach-
und Fassadengestaltung kénnen unter Einbezug eines
Fachgutachtens oder einer Fachkommission bewilligt
werden.

5.4.2.3 Bauvorschriften Erganzungsplane, Weilerkernzonen

Aufgrund der Ausarbeitung der Erganzungsplane fur die Weilerkernzonen Waltenstein-Berg und Oberschlatt-Unterdorf wurde die Bauordnung mit entspre-
chenden Vorschriften, bestehend aus den Artikeln 22 bis 32 erganzt. Die Vorschriften lassen keine Neubauten zu und beinhalten v.a. Regelungen beziglich
der Erhaltung der Weiler, sowie deren Frei- und Strassenrdume. In Art. 23 ist der Zweck der Weilerkernzone geregelt, diese dienen vor allem der Erhaltung
unter Gewahrleistung massvoller Um- und Anbauen. Die in Art. 24 erwahnten Mantellinien beschranken jedoch die Umbau- und Anbaumdglichkeiten,
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denn um jedes Hauptgebaude wurde eine solche (zwingende oder nicht zwingende) Mantellinie gezogen innerhalb welcher ein gewisser Anordnungs-
spielraum besteht. Somit wird die Struktur der Weiler erhalten. Kleinbauten und Anbauten sind in den Weilerkernzonen unterschiedlich geregelt, als in der
Kernzone | und Il. In den Weilerkernzonen werden die gestalterischen Anforderungen an Kleinbauten und Anbauten erhéht bzw. die Vorschriften verscharft.
Gemass Art. 25 dirfen ausserhalb der Mantellinien und Freirdumen nur noch freistehende Kleinbauten im Sinne von § 18 der besonderen Bauverordnung
(BBVII) erstellt werden. Innerhalb der Mantellinien ist fur Kleinbauten und Anbauten eine besonders gute gestalterische Einordnung ins Ortsbild erforder-
lich. Die bestehenden Kleinbauten und Anbauten dirfen nur erneuert, aber nicht erweitert werden. Die Mindestabstande gegeniber Strassen und Grund-
stiicken wird fir Kleinbauten und Anbauten auf 2.0 m resp. 1.0 m reduziert da die Platzverhaltnisse in den Weilerkernzonen dies erfordern und aufgrund
der gestalterischen Anforderungen als vertraglich erscheint.

Die in den Weilerkernzonen ausgewiesenen Freiraume sind in Art. 27 geregelt und gelten als Aussenraume und Gartenanlagen. Es sind nur Kleinbauten
gemass § 1 lit. a der Bauverfahrensverordnung erlaubt, somit wird die Bebauung der Freiraume auf Kleinbauten von 6 m? Grundflache fiir die Bewirtschaf-
tung der Gartenanlagen minimiert. Freirdume enthalten ebenfalls ortstypische Elemente wie Bdume und Brunnen, welche erhalten werden sollen.

Die Dach- und Fassadengestaltung wird in den Art. 28 bis 30 geregelt und aus den Vorschriften der Kernzone | Gbernommen. Die Vorschriften sind auch
fur die erhdhten gestalterischen Anspriiche der Weilerkernzone passend.

Art. 31 regelt die besonderen Strassenraume. Der Erganzungsplan Oberschlatt-Unterdorf weist einen Strassenraum auf, welcher zusammen mit den
Fassadenfluchten ortstypisch ist und kiinftig erhalten werden soll. Es besteht die Absicht diesem Bereich in Zukunft Beachtung zu schenken, z.B. bei
Strassensanierungen / Erstellung von Vorplatzen. Die Wahl des Strassenbelags ist flr die Wirkung des Strassenraums ebenfalls entscheidend.
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c. Weilerkernzonen, Waltenstein-Berg und Oberschlatt-Unterdorf

Mit der Genehmigung des kantonalen Richiplans durch den
Bundesrat wurde unter anderem such beschlossen. dass es
sich bei den Kemzonen im Zusammenhang mit
Kieginsiedlungen (Weiler) im Sinne von Art. 33 RPY um
Nichibauzonen handelt Neubauten sind nicht zulassig.

Fur diz Weiler Waltensten-Barg und Oberschiatt-Unterdorf
werden deshalb Detailplane fir die Wellerkemzonan erstaiit
mit zugehdrigen Bauvorschrifien. Diese ermoglichen dis
bauliche, massvolle Emeuerung unter Wahrung des
Bestandes, ohne dass neus Wohnbaliten moglich sind.

Parimeter Weilerkernzonenplan

Art. 22

! Dar Kermzonanperimeter urnfasst die fir das Orisbild wesentiichen
Hauplgebiude dar Wailer mit ihren Aussanr@umen.

Zwack und Nutzweise

Art. 23

1 Die ErganzungspEne fiir dis Welarkemzonen "Waltenstzin-Barg”
und *Oberschiatt-Unerdor™ bezweacken die Erhaltung der Wailer
unter Geawdhrlzistung massvaller Um- und Ausbautsn.

ZWo die Weilerkemzonenbestimmungen kaine Regehing vorsehen
geltan dis Bastimmungen der Kemzona L

1Es sind massig sitrende Gewerbe und Wohnungen zuldssig.

Art. 23 regelt den Zweck und die Nutzwaise der
Weilarkemzonenvorschriften_

Hauptgebiude

Art. 24

' Neus Hauptbauten/Wohnbauten sind nicht zuléssig.

2 Ein Umbau und eventuslier Ersatz von Haupigebiuden ist nur
innerhalb der Mant=ilinien zulissig. Sofern vorhanden, sind dis
Fassadanfluchten auf die zwingendan Mantellinien, oder maximal
1 m dahinier, zu sellan.

1 Um- und Ersstrbauten kiinnen unter Beibehaliung von Stallung,
Hauptgebaudeprofil und Fassadensufbaw bawilligt werden, sofern
damit eine guie Einpassung ins Orizbild gewahrt wird.

4 Atweichungen gegeniber dem hautigen Baubestand sind
maglhich, wenn Manteliinizn dies zulassen. Sie kénnan bawlligt oder
angeordnet werden:

- zur gesialterischen Verbessarung.

- im Interesse der Wohnhygienes, der Verkehrssicherheit und des
Orishildes.

- zur Ermaghchung orshildvertraglicher Nutzrungsbedingungen.

SWarbehaltan bisiben Unterschutzsteliungen.

Art 24 regelt dan dis Maglichkeitan van Um- und
Ersatrbauten von bestshendan Hauptgebauden in den
Weilarmn Waltsnstein-Barg und Oberschiatt-Unierdori.

Neue Hauptbauten sind nicht zulsssig.
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Hlginbauten und Anbauten

Art. 35

! Aussserhalb der bezsichnsten Mantellinisn und susserhalb der
Frairauma nach Art. ZT sind nur freistehende Klembauten im Sinne
von § 18 der besonderen Bauverordnung Il (BB zuldssig
{maximale Grundfidchs 10 m? / maamale Hihe 3 m).

¢ Kleinbauten und Anbauten gemass § 2a der ABY, innerhalb der
bezaichnaten Mantallinien, zugehong zu den Hauptgehawdsn, sind
erlzubt, sofem sich diese gestaliersch besondsrs gut ins Orishild
sinondnen.

* Baslshende Klainbauten und Anbautsn gemass § 2a der ABV,
zugeharig ru den Haupigebauden dorfen emewsrd, jedoch nacht
arweitart werden. Dabei ist =4 sine guie Geslaltung zu schisn.

Art 25 und 26 regelt den die Moglichkeiten von Um- und
Emsatrbauten von Kleinbauten und Anbaulen in den Weilem
Waltensi=in-Berg und Oberschiatt-Umerdorf.

§ 273 PBG regeft die Defintion von Kleinbauten wnd
Anbsuisn nicht mehr, new st des in der ABV beschrieben.

Art. 36

1 Fir Klsinbauten und Anbauten-gemass § 2a der ABY gelien
folgende Mindsstabsianda:

Strassenabstand: 20m

Grenzabstand: 1.0m
“Der minimale Strassemabstand von 2.0 m gilt umer Vorbshalt der
Verkehresicherheit.
* Die Kizinbauten und Anbautsn haben in Konstrukdion und
Gestafung der unisrgeondnsten Mutzung mu entsprechan.

* Dachiormen sind untsr Vorbehah der gestaferischen Einordnung
auszufihren.

Ersiri

At 3T

" Die Frairdume sichem dis, den Haupigebauden zugehdngen.
orstypschen Awssssnraume mit ihren Garenanlsgen.

“Meben d=n bestehenden Gebsuden, sind nur der Bawi

der Gartenanlagen dienende Kisinbauten, mm Sinne von § 1 fit. a der
Bauverfshrensverordnung (BVV), zulassig (maximake Grundflachs &
m und Gesamihahea von 2.5m)

* Abslsliplatre fur Molorfahrzeuge sind unzulassig.

4 Die gekennzaichnaten Elemeants wiz Baums und Brunren sind
maglichsl zu erhalien,

* Baslshende Kleinbauten und Anbaulen gemass § 2a der ABY,
zugehorig zu den Hauplgebduden dirfen smeuwsn, jedoch necht
erweitsrl werden, Dabei ist suf eine gute Geslalteng zu schiten

Art. 27 sichert die oristypischen Aussenrdume und

Gartenanlag=n und regelt dis Moglichksden won Um- und
wvaon bestehandan Bauten in diesen Réumsn n

den Wedem Waltenstein-Berg und Obsrschiati-Unterdorf.
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Dachgestaltung At 28

' Es sind nur Satteldacher mit baidssdig glsicher, orisiblichsr Die Gestaltungsvorschriften in den Wedarkemzonan sind auf
Meigung zul&ssin, wobsi dis Meigung ma derjenigen der die Kermzonenvorschriften abgastimmt und wahren sine
benachbarten Bawuten harmonseren soll. Fiir Klginbauten und

Anbznen gamase § 73 der ABY sind auch anders Dachiommen sinhestliche Bewilligungspraws.
pestatis!

*Die Dacher, namentiich die Dachvorspringe und Dachabschlisss,
sind in herkdrmmlicher Weise suszubilden

*Die Dacher sind mil Tonziegein snzudecksn. Namentich fur
Okonomiegebaude und Kienbauten und Anbautan im Sinne von §
2a der ABV, kinmen Shnlich wirkende Badachungsmateriaiizn
versendet wenen, solem en gulsr Gesamtsindruck der
Dachflache erzialt werden kann.

* Sofern im Erganzungspdan eine Hauptfirsirichiung festpelegt
wurde, isl diese smngamass einzuhalt=n

* Ot~ und Traufebschiisse sind in tradilioneller Form swszubilden.

Dachaufbauten | Dachfenster Art. 20

' Dachaufbsuten sind aul siner Gesamibraite von 173 dar Die Gestaltungsvorschrifizn n den Welerkemzonen sind auf
belreffenden Fassadenlange, nur im 1. Dachgeschoss, in der Form | die Kemzonenworschifien abgestimmt und wahren gine

won Schleppgauben oder Giebellukamen rugelassen, sofern sie dis | einhedliche Bewilligungsprass.

Geschiossenheit der DechiEche nicht sidren und ansprechend
gestafist und vensilt sind. Ose maximale Frontfische siner Aufbauts
darl 3.0 m2 nichl tbersteigen. Fur Dachaufbaulen st dasseks
Badarchungsmaterial zu werwenden wis fir das Haupldach, Die
Traufiinie des Haupldaches darf nicht unterbrochen werden,

* Dacheinschnitte =md nicht gestattet. Einzeine Dachflachenfenstar,
in stehander Rechteckform. snd bis zu siner Glasfiache von max.
0.75 m2 zupelsssen, sofem der Gesamisindruck der Dachfigche
nicht gesidrt wird und die Fenstar in die Dachfiache singelassen

warden.
Fassadengestaltung Art. 30
" Bei der Fassadengliederung ist suf dan Wechsel von hellen Die Gestaltungsvorschrifien i den Wedarkermzonen sind auf

Fassadenizilen wie Mavsrwerk, Fachwerk, usw. und dunklen die Kemzonanvorschrifien sbgastimmt und wahren sine
Fassadentzilen wie Tenntore und Okonomisgebaude zu achien. einheitliche s,

Fir Meu- und Umbauten sind die herkdmmiichen Materiafisn und
Farben zu versenden.

? Grosee, Form, Gestslung und Proportionsn der Fenster und
Turen haben in ginem guien Verhaltnis zur Fassadenfléche zu
siehen.

*Dis Fenster haben dam Charakier des Gebaudes enisprechends
Formen gufzuweisen und sind mit Sprossenteilung und ontsidbichen
Fensiergewinden zu versehen. Die Fenster- bzw. Schisbeladen
und Hausliren sind in Form und Malerial ortsiblich zu gestafisn.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt 48



Besondere Strassenraums Art. 31

Oie besordsen Sirassenrgums bewshren aufgrund ikeer
Gestaftung rusammen mil den Fassadsnfiuchien den orstypischen
Charakier des entsprechenden Weilers

Die gekennzeichneten Elemsnts ws Baume und Brunnen snd

maglichst zu erhafien

Basonders gute Gestalftung . Art. 32

Til girer besonders g

g m In der Kamzone =t sine besondsrs guie Gesteiung
) pefordent. Leichic Abwsichungen zu den
Gestahungevorscimiien i der Kemzone beriglich der Dach-
= wnd Fassadengesiaiiung konnen unter Enbeug snes
Fachouischiens oder siner Fachkommission bewilligl
out=chiEn weTen.

Es knnen fur Projekie m
T1de

* Der Gemeinderat kann dazu sin unab
sinholen oder sine Fachkommission =

5.4.2.4 Bauvorschriften Wohnzonen

Fir die Wohnzone ergeben sich, neben der Zulassigkeit von anderen Dachformen als Schragdéacher flr Kleinbauten und Anbauten, ausser der Harmoni-
sierung der Baubegriffe, keine Anderungen. Die neuen Baubegriffe aus der IVHB werden ibernommen. Die Auswirkungen dieser Anderungen werden als

fir die Wohnzone vertraglich eingestuft.

5.4.2.5 Bauvorschriften 6ffentliche Bauten und Anlagen

In der Zone fir 6ffentliche Bauten (Schulhausareal, Klaranlage Unterschlatt) werden neu auch Flachdacher zugelassen. Neu wird eine Fassadenhdhe
festgelegt, da diese sich nicht mehr anhand der zuldssigen Anzahl Vollgeschossen gemass § 279 PBG ergibt. Es wurde eine Fassadenhdhe von 11.4 m
festgesetzt, welche nach der bisherigen Regelung mit drei Vollgeschossen maximal realisierbar war.
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Iv. Vorschriften der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Ausniitzung Art. 24 Ad. a7
Folgende Gaundmasse dirfen nicht Gberschatten werden: Faolgends Grundmasse dirfen nichi dberschritten werden urverandert
- Vollgeschosse max. 3 - Violigeschosse max 3
- Gt i, 1 m - Ceyusbetaid e Ragelung der Fassadenhihs fber § 279 PEG sntfalt daher
- raufseitige Fassadenhohse max 114m muss dese in der Bauordnung definiert werden. Fur die
Festlegung der Fassadenhoshe wurde pro Voligeschoss mit
einer Brutiogeschosshahe von 3.3 m und zusatzlich mit 1.5 m
fur die Erhebung des Erdgeschosses gerechinal.
Dachgestaltung Art 25 Art 38
Bei Haupigebauden sand nur Schagdacher mulassig. Fir ! Bei Hauplgebauden, sowie bsi Klsinbauten und Anbauien im Oie Vioeschrifien fur Dachformen wenden in der Zone fr
Besonders Gebduds im Sinne des PBG sind auch andere Binne won § 2z der ABY sind alle Dachiormean zulassig gffertiiche Bauten und Anlagen gelockert. Damit ware dann
Diachformen mugelassen. such z B. sin Schulhaus mit einem Flachdach realisisrbar
“ Solem Flachdacher nichi als begehbare Temassen oder fr
Solaranlagen genutzt werden sird diese extensiv zu begrimen § 273 PBG regelt dis Definition von Kleinbauten wnd
Anbauten nicht mehr, neu ist dies in der ABV baschrieben

5.4.2.6 Abstandsvorschriften

Diese Anderung ergab sich aufgrund einer Einwendung (Einwender 5, Antrag 6) wahrend der 6ffentlichen Auflage. Diesbezliglich wird auf den Bericht zu
den Einwendungen vom 2. November 2020 verwiesen. Fir Kleinbauten und Anbauten gemass §2a der ABV soll eine Erleichterung beziiglich der Ab-
standsvorschriften gegeniber Strassen und Grundstlicken erfolgen. Da der Gemeinderat der Einwendung zugestimmt hat wird die entsprechende Rege-
lung nachtraglich in die Bauordnung aufgenommen. Art. 39 Abs. 2 regelt die Abstandserleichterungen von Kleinbauten und Anbauten gegenuber Stras-
sen, wahrend Art. 42 die Abstandserleichterungen gegentber Grundsticken fir Kleinbauten und Anbauten sowie Gartenhduser und Schépfe regelt.
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V. Weitere Bestimmungen

d. Abstandsvorschriften

i 8 1
Abstand gegeniber Strassen Art. 26 Art 39
' Fehlen Baufinien fir Gemeindestrassen und privale Siassen, ' Blei Stasts- und Gameindesirassen, sowse bei priveten Strassen Anpassang an die Harmonissrung der Baubegriffs;
sowie fur offentliche Wege, so haben cberirdische Gebaude sinen | und &ffentlichen Wagen haben oberirdische Gebsude sinen unierirdische Bauten und Unterniveaubauten.
Abstand won 6.0 m gegeniber Strassen und Piatzen, von 3.5 m lﬂmhndmnﬁ_ﬂmgagamﬂhmnuﬂﬁimxmnﬂﬁm
gegendber Wagen, unterirdische Gebaude und Gebaudsteile sinen | gegendber Wegen, untenrdsche Bauten und GebSudstsils sowis
solchen von 4.0 m resp. 2.0 m emzuhalten. | Uniermiveaubauten einen solchen von 4.0 mresp. 20 m
einzuhalien.
? Gegeniber der Strassen- brw. dar ? Klginbawien und Anbauten gemiss § 2a der ABV, welche als Absatz 2 wird geiischi. Eine erganzende neus Regelung wird
gegenuberfisgenden Gundslicks st mindesiens der gleiche Fahtrrsuguriersiands dienen, maglichsl offen und mil emer in Abs. 2 aufgrund einer Bvwendung aufgenommen.
Absiand wes von Nachbargrundsticken sinzuhalien. Leichitkonsirukdion erstelll werden, dirfen unier Vorbehalt der
i Verkefwasicherheit 2.0 m an die Sirassengrenze gesisill werden
| Grosser und kleiner Art. 27 | Art 40
Grundabstand
‘Wi zwischen grossem und kleinem Grundabsiand unerschiedsn Wo mwischen grossem und kieinem Grundebstand unitsrschieden urverandert
wird, gilt dar grosse Gaundabstand vor der Hauplifassads |mﬂﬂmMﬁmmwﬁrHarpﬂmade
. Mehrlangenzuschlag Art. 28 Ard 41
In den Bauzonan W1 und W2 ist sowohl der kisine als sauch der In den Bauzonen W1 und W2 ist sowohl der kising als auch der urverandert
grosse Grundabstand bei Fassaden von mehr als 12 m Lange um | grosse Grundabstand bei Fassaden von mehr als 12 m Langs um
ginen Diritted der Mehriange, jedoch hochstens um 3 m zu erhdhen. | einen Dritiel der Mehrgnge, edoch hochstens um 3 m zu erhohen.
Grenzabstand fir besondere Art. 20 Art 42
Gebaude
Der Grenzabsiend fir Besondere Gebaude gemass PBG bebragt ! Der Greneabstand fir Kleinbsuten und Anbauten gemass § 2a der | Anpassung an die Hermonisierung der Beubegriife. Neu ist
Grenzabstand fiir Klsinbauten mindestans 3.5 m. AV betragt mindesiens 3.5 m. diz Definition von Klsinbautsn und Anbauten in der ABY
und Anbauten pereged.
2 Fiir Gartenh&user und Schopfe im Sinne von § 18 BBV || gilt ein
Grenzabstand von 2.0 m. Abs. 2 wurds aufgrund siner Eimwendung erganzi
Abstand von brennbaren Art 30
Aussenwinden
Dée kantonaiechiiche Abstendswerscharfung gegeniiser Agrtilesl 30 ward geltschl
Gebauden mit brennbaren Aussenwanden findset keine
Arwendung. [Oie Bauordnung kann nicht fewerpolizeiliche Viorschnifien
andam.
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5.4.2.7 Weitere Festlegungen

Neben den Anpassungen an die Harmonisierung der Baubegriffe gibt es wenige Anpassungen an den weiteren Bestimmungen. Art. 43 prazisiert den
Grenzbau, dass sich dieser auch auf bestehende Gebaude auf dem Nachbargrundstick bezieht. Ausserdem wird ein neuer Artikel zur Umgebungsgestal-
tung Art. 44 geschaffen, nach welchem nur einheimische und standortgerechte Pflanzen verwendet werden dirfen. Dies soll die Verbreitung von Neophy-

ten verringern.

e. Grenz- und Zusammenbau

Grundsatz Art. 31 Art. 43

In allen Zonen ist der Grenzbau erlaubt, wenn: In allen Zonen ist der Grenzbau erlaubt, wenn

- an ein bestehendes Gebaude angebaut wird oder - an eln bestehendes Gebaude auf dem Nachbargrundstiick

- die an eine gemeinsame Grenze stossenden Gebaude angebaut wind oder

gleichzeitig erstelit werden und - die an eine gemeinsame Grenze stossenden Gebaude gleichzeitig
- dabei die maximale Geb&udelange nicht Gberschritten wird. ersisiit werden tnd
- dabei die maximale Gebaudelange nicht dberschritten wird.

Umgebungsgestaltung Art. 44

Fir die Umgebungsgestaltung sind einheimische und
standorigerechte Pflanzen zu verwenden

Die Anzahl Abstellplatze fur Besucher wird bei der Wohnnutzung aufgrund der Praxiserfahrungen in Art. 45 erhdht. Es wird nun ein Besucherabstellplatz
pro 2 Wohnungen verlangt. Von dieser Regelung kann mit Art. 45 Abs. 7 abgewichen werden, es sind also auch weniger Abstellplatze mdglich.

f. Fahrzeugabstellplatze

Motorfahrzeuge

Art. 32

' Die Zah| der Abstellplatze richtet sich nach der Summe der
Geschossflachen der betreffenden Bauten und Anlagen und ihrer
Lage. Bei Gebauden mit verschiedener Nutzung wird der Bedarf an
Abstellplatzen entsprechend [hrer Anteile ermittelt.

2 Bel der Ermittlung des Abstellplatzbedarfes sind Bruchteile Ober
30 % aufzurunden.

* Bel Einfamilienhausern gilt der Garagenvorplatz ebenfalls als
Pfiichtabstellplatz.

*+ Je ein Personenwagen-Abstellplatz Ist zu erstellen:

a) pro 80 m?2 Geschossflache fir Wohnungen; mindestens

Art. 45

" Die Zahl der Abstelipldtze richtet sich nach der Summe der
Geschossflachen der betreffenden Bauten und Anlagen und ihrer
Lage. Bel Gebauden mit verschiedener Nutzung wird der Bedarf an
Abstellplatzen entsprechend (hrer Anteile ermittelt.

2 Bei der Ermittlung des Abstellplatzbedarfes sind Bruchtelle Gber
30 % aufzurunden.

? Bei Einfamilienhausermn gilt der Garagenvorplatz ebenfalls als
Pflichtabstellplatz.

4 Je ein Personenwagen-Absteliplatz ist zu erstellen:

a) pro 80 m? Geschossflache fir Wohnungen; mindestens

unverandert

unverandert

unverandert
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aber 1 Abstellplatz pro Wohnung;
b) pro &
c) pro 50 m2

Sitzpldtze in Restaurants;

Geschossflache fiir Biros, Ateliers und
Kleingewerbe.

5 Zusatzlich zu den gemass lit. 1a) notwendigen Abstellplatzen ist
bel Mehrfamilienhausern pro 4 Wohnungen ein Besucherparkplatz
bereitzustellen. Die Reservierung und Kennzeichnung von Abstell-
platzen fiir Besucher kann auch fir bestehende Bauten und
Anlagen aufgrund von § 242, Abs. 2, PBG verlangt werden.

% In den Gbrigen Fallen bestimmt sich die Zahl der
Personenwagenabstellplatze aufgrund der Grtlichen Verhaltnisse
und der Starke des mit dem Bauvorhaben voraussichtlich
verbundenen Fahrzeugverkehrs. Die Berechnung erfolgt in
Anwendung der entsprechenden Richtlinien und Wegleitungen der
Baudirektion. Es kann ein elappenweiser Ausbau bewilligt werden.

7 Sind aufgrund von besonderen Gegebenheiten im konkreten
Einzelfall mehr Motorfahrzeuge zu erwarten oder kann schilissig
nachgewiesen werden, dass weniger Abstellplatze erforderlich
sind, so knnen Abweichungen gegenilber der Berechnungsweise
von Abs. 4 verlangt werden.

aber 1 Absteliplatz pro Wohnung;
b) pro & Sitzplatze in Restaurants;

Geschossflache fiir Blros, Ateliers und
Kleingewerbe.

c) pro 50 m?

5 Zusatzlich zu den gemass Abs. 4 |it. a notwendigen Abstellplatzen
Ist bel Mehrfamilienhdusemn pro 2 Wohnungen ein
Besucherparkplatz bereitzustellen. Die Reservierung und
Kennzeichnung von Abstellplatzen filr Besucher kann auch fir
bestehende Bauten und Anlagen aufgrund von § 242, Abs. 2, PBG
verlangt werden.

% In den dbrigen Fallen bestimmt sich die Zahl der
Personenwagenabstellplatze aufgrund der ortlichen Verhaltinisse
und der Starke des mit dem Bauvorhaben voraussichtlich
verbundenen Fahrzeugverkehrs. Die Berechnung erfolgt in
Anwendung der entsprechenden Richtlinien und Wegleitungen der
Baudirektion. Es kann ein etappenweiser Ausbau bewilligt werden.

7 Sind aufgrund von besonderen Gegebenheiten Im konkreten
Einzelfall mehr Motarfahrzeuge zu erwarten oder kann schllssig
nachgewiesen werden, dass weniger Abstellplatze erforderlich sind,
so kénnen Abweichungen gegeniber der Berechnungsweise von
Abs. 4 verlangt werden.

Der Parkplatzbedarf berlicksichtigt iInsbesondere das Angebot
des dffentlichen Verkehrs, die Ausndtzung und die Nutzweise
der Grundstiicke. In der Gemeinde Schiatt sollen deshalb die

Parkplatzprobleme méglichst vermieden werden, weshalb die
Gemeinde mehr Besucherparkplaize vorschreiben will.

unverdndert

unverdndert

An der Gemeinderatsitzung vom 20. Mai 2021 wurde beschlossen, dass der Gemeindeversammlung ein Verzicht auf die Einfihrung einer Mehrwertabgabe
beantragt werden soll. In Art. 49 der Bauordnung wird der Verzicht auf die Erhebung einer Mehrwertabgabe geregelt.

VL.

Mehrwertausgleich

Verzicht auf die Erhebung einer
Mehrwertabgabe

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt

Art. 49

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) erhoben.

Gesetz und Verordnung zum Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG) sollen am 1. Januar 2021 in Kraft treten. Die Gemein-
de verzichtet auf eine Erhebung einer Mehrwertabgabe.
Grund dafiir ist der ver-haltnissmassig hohe Aufwand fir die
Schaffung einer Regelung sowie spater fir die Ermittiung des
Mehrwerts und Durchfiihrung der Formali-taten im Vergleich
zur Eintretenswahrschein-lichkeit einer effektiven Mehr-
wertabgabe (Re-duktion des Mehrwerts um Fr. 100'000.-).
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6 Auswirkungen

Nachfolgend wird die Wirkung der Revision auf die nachhaltige Siedlungsentwicklung, welche auf
die Gesamtbedirfnisse der Gemeinde abgestimmt ist, beurteilt.

6.1 Siedlung

6.1.1

Die Anderungen der Nutzungszone werden anhand von Tabelle 4 zusammengefasst. Auf die Ein-
wohnerkapazitat haben die Ein- und Auszonungen kaum einen Einfluss, denn es werden keine Mog-
lichkeiten geschaffen, zusatzliche Hauptbauten/Wohnbauten zu errichten. Einzonungen erfolgen vor
allem in den zukinftigen Weilerkernzonen, wo die Bauordnung Neubauten kinftig nicht erlaubt und
der Weiler bewahrt werden soll. Diese Einzonungen umfassen eine Flache von 3'050 m?2. Andere
Einzonungen erfolgen mit einem mindestens flachenneutralen Abtausch. Es ergibt sich, ohne die
Einzonungen der Weilerkernzonen eine negative Bilanz fur die Bauzonen. Da die vorhandenen Ge-
schossflachenreserven fir den kommenden Planungshorizont ausreichen ist dies fiir die Gemeinde
Schlatt akzeptabel.

Bilanz der Ein- und Auszonungen

Die Details zur Flachenbilanz und der Grosse der Bauzonen nach Art. 15 RPG werden in der unten-
stehenden Tabelle aufgezeigt.

Tabelle 4: Flachenbilanz

Zone/Bezeichnung Ort Art Kat. Nr. Zone alt Zone neu Flache |Verdnderung Bauzone
- L - - - - [[m2] |~ |[m2] -

Weilerkermzone Waltenstien-Berg Waltenstein-Berg KW 220 Lkant KW 269 +269

Weilerkernzone Waltenstien-Berg Waltenstein-Berg KW 1209, 218 Lkant KW 604 +604

Weilerkemnzone Waltenstien-Berg Waltenstein-Berg KW 216 Lkant KW 510 +510

Weilerkernzone Waltenstien-Berg Waltenstein-Berg KW 869 Lkant KW 105 +105

Weilerkemnzone Waltenstien-Berg Waltenstein-Berg KW 228 Lkant KW 183 +183

Weilerkernzone Oberschlatt Oberschlatt Unterdorf |KW 995, 996, 997,999 |Lkant KW 572 +572

Weilerkernzone Oberschlatt Oberschlatt Unterdorf |KW 1007 Lkant KW 35 +35

Weilerkernzone Oberschlatt Oberschlatt Unterdorf |KW 960 Lkant KW 833 +833

Weilerkemzone Oberschlatt Oberschlatt Unterdorf |Auszonung | 1001 Kl Lkant 1 -0.6

Freihaltezone Kirche Unterschlatt Unterschlatt Auszonung 688 Kl F 383 -383

Freihaltezone Kirche Unterschlatt Unterschlatt Einzonung (688 F Kl 56 +56

Freihaltezone Kirche Unterschlatt Unterschlatt Einzonung |688 F Kl 162 +162

Wohnzone Schiristrasse Unterschlatt Umzonung |793 W2 Kl 159 -

Kernzone Waltenstein, Raterschenstrasse Waltenstein Auszonung |[1211 Kil Lkant 62 -62

Kernzone Waltenstein, Raterschenstrasse Waltenstein Einzonung |1211 Lkant Kl 52 +52

Total Einzonung Landwirtschafts Zone in Kemzone oder Wohnzone 52

Total Einzonung Freihaltezone in Kernzone 218

Total Einzonungen von Landwirtschafts Zone innerhalb kiinftigen Weilerkernzonen 3111

Total Einzonungen ohne Weilerkernzonen KW 270|

Total Auszonung von Kernzone in Landwirtschaftszone 62

Total Auszonung von Kernzone in Freihaltezone 383

Total Auszonungen 873|

Total Umzonungen 159

Flachenbilanz Bauzone ohne Weilerkernzonen[m2] -603

Flachenbilanz Bauzone mit Weilerkernzonen [m2] 2936

6.1.2 Siedlungsstruktur, bauliche Dichte, Nutzungsdichte und Einwohnerkapazitat

In Kapitel 3.3.7 konnte aufgezeigt werden, dass die vorhandenen Baulandreserven fur einen Pla-
nungshorizont von 15 Jahren ausreichend sind. Das durch die Gemeinde angestrebte Wachstum
soll durch eine Innenentwicklung erreicht werden. Es sind keine Raumplanerischen Massnahmen
notwendig.

Die Anderungen der Bauvorschriften tragen zu einer vollstéandigen Ausniitzung der bestehenden
Volumen bei und sollen die Innenentwicklung begunstigen.
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Die Kernzonen sind in der Gemeinde Schlatt bereits mehrheitlich Gberbaut. In den Kernzonen ist
deshalb mit einer langsameren Mobilisierung der Geschossflachenreserven zu rechnen als in den
Wohnzonen. In den Berechnungen in Kapitel 3.3.7 wurden diese Umstande bertcksichtigt.

Aufgrund einiger Optimierungen der Kernzonen, v.a. aufgrund von Einzonungen der Freirdume der
neu definierten Weilerkernzonen, vergrdssert sich die Bauzone. Die Anpassungen entsprechen je-
doch bereits heute dem Siedlungsrand. Gleichzeitig wird mit Hilfe der Erganzungsplane mit entspre-
chenden Bauvorschriften in Waltenstein-Berg und Oberschlatt-Unterdorf die Siedlungsstruktur er-
halten und es werden keine Neubauten ermdglicht.

6.2 Mobilitat

In der Gemeinde Schlatt ist die OV-Erschliessung mit einer Buslinie vorhanden, gilt jedoch aufgrund
des Fahrplans und den Gehdistanzen als «schlecht» erschlossen. Die OV-Erschliessung wird in
Zukunft nicht ausgebaut werden. Innerhalb der Gemeinde sind die Distanzen zum Teil aufgrund der
raumlich verteilten Weiler etwas grésser, die Distanzen werden jedoch durch die vorliegende Pla-
nung nicht vergrossert.

6.3 Landschaft

Die bestehenden Flachen fiir Landwirtschaft und Naherholung der Bevdlkerung bleiben grosstenteils
bestehen, da die Siedlungsentwicklung nach innen stattfindet. Dort wo landwirtschaftlich genutzte
Flachen eingezont werden, werden keine zusatzlichen Bebauungsmadglichkeiten geschaffen. Bei
grosseren Einzonungen bewahren die Erganzungsplane die Siedlungsstruktur. Die eingezonten
landwirtschaftlichen Flachen entsprechen immer entweder dem Gebaudeumschwung, Garten oder
Einfahrten.

6.4 Ressourcen und Umwelt

Fruchtfolgeflachen und Nutzungseignung

Im Sachplan Fruchtfolgeflachen legt der Bund den Mindestumfang der Fruchtfolgeflachen und deren
Aufteilung auf die Kantone fest. Die Kantone sorgen dafir, dass die Fruchtfolgeflachen sichergestellt
werden. In der Karte (siehe Abb. 27) wurden die Fruchtfolgeflachen der Gemeinde Schlatt festgelegt.
Es sind jeweils die Lage, der Umfang und die Qualitat der Fruchtfolgeflachen (FFF) ersichtlich. Sie
entsprechen den Festlegungen des kantonalen Richtplans.
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Abb. 27 Fruchtfolgeflachen Stand 4.7.2014, GIS-Browser ZH, Zugriff 20.9.2018

Es wurde Uberprift, inwiefern die Einzonungen, v.a. im Bereich der Weilerkernzonenplane, Frucht-
folgeflachen betreffen. Durch die neuen Festlegungen in der vorliegenden Revision werden keine
Fruchtfolgeflachen tangiert.

Altlasten, Energie und Storfallvorsorge

Im Kataster der belasteten Standorte sind keine Eintrédge in den festgelegten Nutzungszonen einge-
tragen.

Den Anteil erneuerbarer Energien kann die Gemeinde Schlatt seit der Festsetzung des Planungs-
und Baugesetzes § 78a selbst festlegen. Die Bau- und Zonenordnung sieht diesbeziglich keinen
Mindestanteil vor.

Gemass dem betrieblichen Umweltschutz und der Storfallvorsorge sind fir die Gemeinde keine Ge-
biete im Chemie-Risikokataster ausgeschieden worden. Es sind keine Massnahmen notwendig.
6.5 Wasser und Gewasser

Grundwasser und Gewasserschutz

Durch die Anderungen der Nutzungszonen werden keine zusatzlichen Baumdglichkeiten geschaf-
fen. Bautatigkeiten in den bestehenden Bauzonen mussen jedoch berlcksichtigen, dass gemass
Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung im Gewasserschutzbereich Au keine
Anlagen, die unter dem langjahrigen, natirlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen, erstellt wer-
den (siehe Abb. 28). Ausnahmen sind nur in seltenen Fallen moglich. Die Grundwasserschutzzonen

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt 56



liegen innerhalb der Gewasserschutzbereiche. In den Gewasserschutzbereichen, wo keine Grund-
wasserschutzzone besteht, dirfen keine Anlagen erstellt werden, die eine besondere Gefahrdung
fur Gewasser darstellen, oder unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen.

L)

s {)‘Ebi'. 3 t‘??n :
Abb. 28: Grundwasserkarte und Gewasserschutzkarte, Stand 31.08.2017, GIS-Browser ZH, Zugriff 20.09.2018

Im Merkblatt des AWEL fir Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen
(2003) wird Uber die kantonale Bewilligungspraxis aufgeklart. Das Merkblatt «Bauvorhaben in
Grundwasserleitern  und  Grundwasserschutzzonen» kann  online  unter  «https://ti-
nyurl.com/y95w7a66» abgerufen werden.

Naturgefahren und Hochwasser

Die Gefahrenkarte der Gemeinde Schlatt wurde am 19.12.2014 festgesetzt (siehe Abb. 29). Es geht
vor allem darum zu identifizieren, ob durch Einzonungen das Schadenpotenzial erhéht wird. Dies ist
nicht der Fall, da mit den Einzonungen innerhalb von Gefahrenbereichen keine zusatzlichen Neu-
bauten ermoglicht werden. In Nussberg besteht kein Gefahrenpotenzial innerhalb des Siedlungsbe-
reiches. Unterschlatt ist nur im Ortsteil In der Sdge von Hochwasser betroffen, welches ein gewisses
Schadenpotenzial mit sich bringen kann, ansonsten sind nur Hinweisflachen flir Oberflachenabfluss
vorhanden. In Waltenstein liegt ein grosser Teil der Kernzone innerhalb des geringen Gefahrenbe-
reich (gelb). Oberschlatt liegt mehrheitlich im Gefahrenbereich. Es sind in Waltenstein-Berg Objekte
von Massenbewegungen betroffen und liegen deshalb im mittleren Gefahrdungsbereich (blau).
Durch die vorliegende Planung wird flr Grundstiick Kat.Nr. 960 neue Bauzone innerhalb des gerin-
gen Gefahrdungsbereiches (gelb) ausgeschieden. Das Gefahrdungs- und Schadenpotenzial wird
dadurch jedoch nicht erhéht.

In der Massnahmenplanung der Gemeinde Schlatt werden die notwendigen Schritte zur Reduktion
des Gefahren- und Schadenpotenzials erlautert. Es finden keine Einzonungen statt durch welche
sich das Schadenpotenzial erhoht.
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Abb. 29: Gefahrenkarte fiir die Gemeinde Schlatt, GIS-Browser ZH, Zugriff 20.09.2018

Festlegung des Gewdsserraumes

Zum Zeitpunkt der Revision der Bau- und Zonenordnung findet in der Gemeinde Schlatt die Festle-
gung des Gewasserraumes statt. Ziel dieses Verfahrens ist es, eine fur die Fliessgewasser ange-
messene gleichmassige Anordnung des Gewasserraumes festzusetzen. Es werden keine neuen
Bauzonen innerhalb des Einzugsbereiches von Fliessgewassern festgelegt.

Fir genaue Informationen wird auf das kantonale Merkblatt zur Festlegung des Gewasserraumes
verwiesen (https://tinyurl.com/ybbrwcgj).

6.6 Larm

Gemass Art. 23 und 24 des Umweltschutzgesetzes (USG) diurfen Bauzonen fir Wohngebaude
oder andere Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, nur in Gebieten vorgese-
hen werden, in denen die Larmemissionen die Planungswerte nicht Uberschreiten oder in denen
diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kon-
nen. Dabei gilt die Umzonung von Bauzonen nicht als Ausscheidung neuer Bauzonen. Gemass Art.
29 der Larmschutzverordnung (LSV) gilt fir die Wohnzone (Larmempfindlichkeitsstufe II) ein Pla-
nungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Es entstehen durch die Einzonungen keine neuen Baumdglichkeiten, ausserdem ist in der Ge-
meinde Schlatt lediglich in unmittelbarer Strassennahe eine erhdhte Larmemission vorhanden.

6.7 Okonomie

Es finden keine planerischen Massnahmen statt welche die Entwicklung der Arbeitsplatzgebiete be-
einflussen werden. Die 6ffentlichen Finanzen werden mit der Planung ebenfalls nicht tangiert, es
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werden keine zusatzlichen Investitionen notwendig. Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend,
die Erstellung der Feinerschliessungsanlagen ist Sache der Grundeigentimer.

6.8 Kantonaler Mehrwertausgleich (erganzt am 28. Marz 2023)

Aufgrund der Rickmeldung des Amt fir Raumentwicklung vom 4. August 2022 wird dieser Abschnitt
vollstandigkeitshalber nachtraglich erganzt (vgl. Kapitel 2.2 dieses Berichts).

Es sind Planungsmassnahmen vorgesehen, welche Einzonungen beinhalten. Auch wenn es sich
um flachenneutrale Abtausche handelt (Grundstlicke Kat.Nrn. 1211 (Waltenstein) und 688 (Unter-
schlatt), muss das massgebende Verfahren beziiglich des kantonalen Mehrwertausgleichs durch-
gefuhrt werden.

Da es sich bei den zwei Planungsmassnahmen um Ein- und Auszonungen auf dem gleichen Grund-
stiick handelt und gemass § 3 Abs. 1 MAG der Mehrwert pro Grundstilick berechnet wird, ist keine
Mehrwertabgabe geschuldet. Dort wo mehr Flache aus- als eingezont wird, kann keine Entschadi-
gung geltend gemacht werden.

Die Einzonungen, welche in Verbindung mit den Weilerkernzonen geplant werden, sind nicht geneh-
migungsfahig und werden deshalb bezuglich des kantonalen Mehrwertausgleichs auch nicht behan-
delt.

Der Mehrwertausgleich der Planungsmassnahmen wird wahrend der Auflage nach Planungsgeneh-
migung gemass § 5 Abs. 3 PBG gesamthaft bekannt gegeben.

Die vom Kanton gelieferte Prognose wird im Anhang dieses Berichts eingefligt. Nach in Kraft treten
der Genehmigung kénnen die Grundeigentimer beim Amt fir Raumentwicklung eine sogenannte
Feststellungsverfiigung verlangen, die bescheinigt, dass keine Abgabe geschuldet wird. Im
Grundbuch wird nichts angemerkt.
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7 Mitwirkung

7.1 Kantonale Vorprifung

Der erste Entwurf wurde am 27.0kotber 2017 mit dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) vorbespro-
chen. Der erste Planungsentwurf wurde dem ARE am 26. August 2019 eingereicht. Mit der Riick-
meldung des ARE vom 6. Januar 2020 wurde empfohlen die Planungsgrundlagen zu einer zweiten
Vorprifung einzureichen. Die Hauptgriinde daflir waren u.a. nicht genehmigungsfahige Einzonun-
gen von Landwirtschaftszone zu Bauzone aufgrund der neu vorgesehenen Erganzungsplanen fur
die Weilerkernzonen Waltenstein-Berg und Oberschlatt-Unterdorf. Ausserdem waren einige Ande-
rungen in der Bauordnung bezlglich der Dachlandschaft den Kernzonen angedacht, welche diese
jedoch zu stark beeintrachtigen wirden. Die Empfehlungen aus der Vorprifung wurden grésstenteils
Ubernommen, weshalb auf eine zweite Vorprifung verzichtet wurde.

7.2 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevolkerung hatte bisher die Gelegenheit an der Informationsveranstaltung vom 24. Januar
2019 am Planungsprozess teilzunehmen.

Bereits zum Zeitpunkt der Informations- und Mitwirkungsveranstaltung wurden die bis dahin erarbei-
teten Planunterlagen vom 22. Januar bis zum 28. Februar 2019 aufgelegt und es konnten Antrage
gestellt werden. Es gab verschiedene Rickmeldungen aus der Bevdlkerung, welche im Gemeinde-
rat behandelt wurden. Ausserdem fand bei Bedarf ein Austausch statt und die Gesuchsteller haben
ein Antwortschreiben von der Gemeinde erhalten.

7.3 Offentliche Auflage und Mitwirkung geméss §7 PBG

Die offentliche Auflage der Revisionsvorlage zur Bau- und Zonenordnung (BZO) fand entsprechend
§ 7 des Bau- und Planungsgesetzes (PBG) im Zeitraum vom 3. Juli 2020 bis 1. September 2020 (60
Tage) statt. Wahrend der Frist konnten sich alle zum Entwurf dussern und Einwendungen vorbrin-
gen.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind insgesamt sechs Einwendungsschreiben und Stellungnah-
men aus der Bevolkerung bei der Gemeinde Schlatt eingegangen. Aus den Schreiben gingen ins-
gesamt 7 Antrage hervor. Eine eingehende Prifung der Antrage und Einwendungen fand durch den
Gemeinderat statt und in einem Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen vom 2. No-
vember 2020 erlautert.

Dort wo der Gemeinderat den Einwendungen zugestimmt hat wurde die Revisionsvorlage ange-
passt. Dies ist entsprechend im Bericht vermerkt. Nachdem die 6ffentliche Auflage sowie die Mitwir-
kung der Bevolkerung erfolgt ist wird die Revisionsvorlage der Gemeindeversammlung vorgelegt.
7.4 Gemeindeversammlung

Am 28. Oktober 2021 wurde die Revision der Bau- und Zonenordnung der Gemeindeversammlung
festgesetzt. Gleichzeitig wurde auch der Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen ge-
nehmigt.

7.5 Anhorung

Die Anhorung von Nachbargemeinden und der Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU)
ist im Rahmen der 6ffentlichen Auflage erfolgt. Im Bericht zu den Einwendungen werden die Rick-
meldungen erwahnt.

7.6 Genehmigung

Die Revision der Nutzungsplanung wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich.
Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung geméass §6 PBG.
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Anhang: kantonaler und / oder kommunaler Mehrwertausgleich

\ Kanton Zurich
Baudirektion
Amt fiir Raumentwicklung

‘S
Inhaltsverzeichnis
Kantonaler und/oder Kommunaler Mehrwertausgleich
Gemeinde Schlatt :
Mutationsnummer 0226-184.125.0102 || .-
Projektname N
Datum (Export) 26.09.2022

Ubersicht Schlatt

Schlatt kommunaler MWA
Schlatt kantonaler MWA
688

688 (2)

1211

Fallliste
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Kanton Zirich
Baudirektion
Amt fiir Raumentwicklung

Ubersicht Stand Mehrwertermittlung
Kantonaler und/oder Kommunaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Schlatt _
Mutationsnummer 0226-184.125.0102 [ _}
Projektname
Datum (Export) 26.09.2022

Anzahl Fille (abgeschlossen und offen) 3

- kommunaler Mehrwertausgleich 0

- kantonaler Mehrwertausgleich 3

Anzahl Fille (abgeschlossen) 3

o

- kommunaler Mehrwertausgleich
- kantonaler Mehrwertausgleich 3



EL Kanton Zirich
[ ’_,-'i l.] Baudirektion

Amt fiir Raumentwicklung

Summarlsche Ubersicht Mehrwertermittiung
Kommunaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Schlatt ' :
Mutationsnummer 0226-184.125.0102 i .|

Projektname R
Datum (Export) 26.09.2022

Anzahl Fille (abgeschlossen und offen) 0
Anzahl Fille (abgeschlossen) 0
Mehrwert in Fr. -

Bemerkungen kommunal

Diese Ubersicht beinhaltet die Werte samtlicher vom kommunalen Mehrw ertausgleich betroffenen
Parzellen nach dem aktuellen Stand der Planung.

Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind auch die Falle berlcksichtigt, die unter der
Freigrenze von Franken 100'000.- liegen oder deren Grundsticksflache unterhalb der kommunal
festgelegten Freiflache liegen.

Hinweis:
Bei der summarischen Berechnung w erden nur positive Mehrw erte berlcksichtigt.



Kanton Zirich
Baudirektion

Amt fir Raumentwicklung

Summarische Ubersicht Mehrwertermittiung
Kantonaler Mehrw ertausgleich

Gemeinde Schlatt i |
Mutationsnummer 0226-184.125.0102 | _,l
Projekthame =
Datum (Export) 26.09.2022

Anzahl Félle (abgeschlossen und offen) 3

Anzahl Félle (abgeschlossen) 3

Mehrwertin Fr. -

Bemerkungen kantonal

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

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

Hinweis:
Bei der summarischen Berechnung werden nur positive Mehrwerte bericksichtigt.



Kanton Zirich
Baudirektion

Amt fir Raumentwicklung

Gemeinde

Kat.-Nr.

Fallnummer (eMehrwertausgleich)
Status

Datum (Statusanderung)
Sachbearbeiter

Verkehrswerte und Mehrwert

Schlatt

688
MWAO007154/2022

Ermittlung definitiv abgeschlossen

26.09.2022
Micha IMOBERSTEG

Ohne Planungsmassnahme

it Planungsmassnahme

Verkehrswerte in Fr./m2 17 76
Giite Verkehrswerte 2
}@hmen in Fr/m2 59
Grdsse des (Teil-)Grundstiicks in m2) 159

Mehrwert fiir das Grundsttick in Fr.

Fiir die Mehrwer

Bauliche Nutzung

Ohne Planungsmassnahme

Mit Planungsmassnahme

Zone

F

Kl

Zonentyp

Freihaltezone

Andere Bauzone

Dichteziffer Mehrwertausgleich

0.01

Begriindung fiir Anpassung

Nutzungsanteile in %

Wohnen

Biro

Verkauf

Gewerbe

100

Mikrolage der Parzelle

Verwendeter Wert

Wert angepasst?

Wohnen 2.5 - Lage mit leichten Defiziten
Biiro 2.0 - Lage mit Defiziten
Verkauf 1.5 - ungiinstige Lage
Gewerbe 3.0 - durchschnittliche Lage

Teileigenschaft

Verwendeter Wert

Wert angepasst?

Grdsse des (Teil-)Grundstiicks in m2)

Parzelle. K1 zu F 383m2

Bebaubarkeit Ungiinstig
Besonnung Sehr sonnig|
Aussicht Eingeschrénkte Fernsicht

Image des Quartiers Wohnen

Einzelobjekt

Image des Quartiers Biiro

pbjekt im Wohn-/ Industriegebiet;

Image des Quartiers Verkauf

Unglinstige Verkaufslage

Image Gewerbe

durchschnittliche Lage

Dienstleistungen

Nur mit Auto erreichbar,

Freizeit/Erholung

In Fussdistanz|

Offentlicher Verkehr (OV-Giiteklasse|

Nur mit Auto erreichbar,

Strassenanbindung

Gute Anbindung

Larmbelastung

Sehr ruhig / unbelastet

Distanz zum Ziirichsee

Nicht in Fussdistanz|

Hinweise zur Giite der Bewer

|Ve rkehrswerte in Fr./m2

Ohne Planungsmassnahme

it Planungsmassnahme
2

Makrolage

EFH-Wohnen

|MFH-Wohnen

Biiro

Verkauf

Gewerbe

Mikrolage
EFH-Wohnen

|MFH-Wohnen

Biiro

Verkauf

Gewerbe

Grundstiickseigenschaften

Zonentyp

Dichteziffer Mehrwertausgleich

Grdsse (Teil-)Grundstiick

Bebaubarkeit

NIEN AN

NI AN

Indexierung
Makrolage
Fall Bemerkungen (extern)

Hinweis zur Sondernutzungsplanung:

2022, Q1
Version 2021

Bei diesem Grundstiick liegt eine Sondernutzungsplanung vor. Fiir die Prognose des

Mehrwerts mussten durch die zustandige Verfahren

telle zusatziche

Annahmen zur

geanderten Ausnutzung und/oder zur zulassigen Nutzungsart auf dem Grundsttick getroffen

werden.



Kanton Ziirich
b  Baudirektion

Amt fir Raumentwicklung

teeh

¢ alakt
Dat t elektr

Gemeinde

Kat.-Nr.

Fallnummer (eMehrwertausgleich)
Status

Datum (Statusanderung)
Sachbearbeiter

Verkehrswerte und Mehrwert

Mehrwertausgleich
Schlatt

688

MWAO007155/2022

Ermittlung definitiv abgeschlossen
26.09.2022

Micha IMOBERSTEG

Ohne PI Mit Pl
Verkehrswerte in Fr./m2 17 398
Giite Verkehrswerte 2
Mehrwert in Fr/m2 381
Grosse des (Teil-)Grundstiicks in m2 52

Mehrwert fiir das Grundstiick in Fr.

Fir die Mehrwertber ver Pai

Bauliche Nutzung Ohne Planungsmassnahme| Mit Planungsmassnahme;
Zone F Kl
Zonentyp Freihaltezone| Andere Bauzone!

Dichteziffer Mehrwertausgleich

Begriindung fiir Anpassung

ile in %
Wohnen - 100
Biiro - -
Verkauf - -
Gewerbe - -
Mikrolage der Parzelle
Verwendeter Wert Wert ?
Wohnen 3.0 - durchschnittliche Lage|
Biiro 2.0 - Lage mit Defiziten
Verkauf 1.5 - ungiinstige Lage|
Gewerbe 3.0 - durchschnittliche Lage
Teileigenschaft
Verwendeter Wert Wert ?

Grosse des (Teil-)Grundstiicks in m2

hode auf derselben Parzelle

Bebaubarkeit gut|
Besonnung Sehr sonnig
Aussicht Eingeschrankte Fernsicht

Image des Quartiers Wohnen

Durchschnittliche Lage

Image des Quartiers Biiro

zelobjekt im Wohn-/ Industriegebiet

Image des Quartiers Verkauf

Ungiinstige Verkaufslage

Image Gewerbe

durchschnittliche Lage,

Dienstleistungen

Nur mit Auto erreichbar

Freizeit/Erholung

In Fussdistanz

Offentlicher Verkehr (OV-Giitek ) Nur mit Auto erreichbar,
Strassenanbindung Gute Anbindung
Larmbelastung Ruhig

Distanz zum Zirichsee

Nicht in Fussdistanz

Hinweise zur Giite der Bewer

Ohne P

Mit P

Verkehrswerte in Fr./m2

Makrolage

EFH-Wohnen

MFH-Wohnen

Biiro

Verkauf

Gewerbe

Mikrolage

EFH-Wohnen

MFH-Wohnen

Biiro

Verkauf

Gewerbe

Gr

Zonentyp

Grosse (Teil-)Grundstiick

Dichteziffer Mehrwertausgleich

Bebaubarkeit

W[

[ N N )

Indexierung
Makrolage
Fall Bemerkungen (extern)

Hinweis zur Sondernutzungsplanung

2022, Q1
Version 2021

Bei diesem Grundstick liegt eine Sondernutzungsplanung vor. Fiir die Prognose des Mehrwerts mussten
durch die zusténdige Verfahrensstelle zusatzliche Annahmen zur geanderten Ausnutzung und/oder zur
zulassigen Nutzungsart auf dem Grundstiick getroffen werden



Kanton Ziirich
Baudirektion

Amt fir Raumentwicklung

teeh

Dat

1ok
elektr

Gemeinde

Kat.-Nr.

Fallnummer (eMehrwertausgleich)
Status

Datum (Statusanderung)
Sachbearbeiter

Verkehrswerte und Mehrwert

Mehrwertausgleich
Schlatt

1211

MWAO007156/2022

Ermittlung definitiv abgeschlossen
26.09.2022

Micha IMOBERSTEG

Ohne PI Mit Pl
Verkehrswerte in Fr./m2 7 311
Giite Verkehrswerte 1
Mehrwert in Fr/m2 304
Grosse des (Teil-)Grundstiicks in m2 54

Mehrwert fiir das Grundstiick in Fr.

Fir die Mehrwertber

ver

Bauliche Nutzung

Ohne Planungsmassnahme

Mit Planungsmassnahme|

Zone Lk Kl
Zonentyp Landwirtschaftszone| Andere Bauzone!
Dichteziffer Mehrwertausgleich - 0.03
Begriindung fiir Anpassung
ile in %
Wohnen - 100
Biiro - -
Verkauf - -
Gewerbe - -
Mikrolage der Parzelle
Verwendeter Wert Wert ?
Wohnen 2.0 - Lage mit Defiziten
Biiro 2.0 - Lage mit Defiziten
Verkauf 1.5 - ungiinstige Lage|
Gewerbe 3.0 - durchschnittliche Lage
Teileigenschaft
Verwendeter Wert Wert ?

Grosse des (Teil-)Grundstiicks in m2

hode auf derselben Parzelle

Bebaubarkeit

Sehr ungiinstig

Besonnung

Mit Defiziten

Aussicht

Eingeschrankte Fernsicht

Image des Quartiers Wohnen

ewerbe / Unglinstiges Wohnumfeld

Image des Quartiers Biiro

zelobjekt im Wohn-/ Industriegebiet

Image des Quartiers Verkauf

Ungiinstige Verkaufslage

Image Gewerbe

durchschnittliche Lage,

Dienstleistungen

Nur mit Auto erreichbar

Freizeit/Erholung

Uberwiegend in Fussdistanz

Offentlicher Verkehr (OV-Giitekl

Nur mit Auto erreichbar

Strassenanbindung

Gute Anbindung

Larmbelastung

Leicht larmbelastet

Distanz zum Zirichsee

Nicht in Fussdistanz

Hinweise zur Giite der Bewer

Ohne P

Mit P

Verkehrswerte in Fr./m2

Makrolage

EFH-Wohnen

MFH-Wohnen

Biiro

Verkauf

Gewerbe

Mikrolage

EFH-Wohnen

MFH-Wohnen

Biiro

Verkauf

Gewerbe

Gr

Zonentyp

Grosse (Teil-)Grundstiick

Dichteziffer Mehrwertausgleich

Bebaubarkeit

AN AN

Y BN NP

Indexierung
Makrolage
Fall Bemerkungen (extern)

Hinweis zur Sondernutzungsplanung

2022, Q1
Version 2021

Bei diesem Grundstick liegt eine Sondernutzungsplanung vor. Fiir die Prognose des Mehrwerts mussten
durch die zusténdige Verfahrensstelle zusatzliche Annahmen zur geanderten Ausnutzung und/oder zur
zulassigen Nutzungsart auf dem Grundstiick getroffen werden




3 Kanton Zirich
]  Baudirekt

Amt fiir Raumentwicklung

Gemeinde Schlatt
Mutationsnummer 0226-184.125.0102
Projektname
Datum (Export)
Far die Parameter
Bauliche Nutzung - "
Und Mehrwert Informationen zur T Tty Dichteziffer Nutzungsanteile in % Teileigenschaft Mikrolage der Parzelle
in CHF/m2 [ Grosse des | Mehrwer far Datom Mehnwertausgleich Wohnen | Biro | Verkauf | Gewerbe | Wohnen | Blro | Verkauf | Gewerbe Image des | Image des | Image des ;A Offonticher -
Fallnummer Mehrwertin | (Teil) das Status 4 Besonnung | Aussicht | Quartiers | Quartiers | Quartiers | ™39¢ erkehr (OV- Lambelastu | Distanz zum | -y ooy Biiro Verkauf | Gewerbe
Kataster - Nr. .| omnePM | MitPM | CHF/m2 |Grundsticks| Grundstiick er OhnePM | MitPM | OhnePM | MtPM | OhnePM | MitPM Ohne PM Mit PM e . Ve | Gowerbe gen ung ndung ng Zirichsee
in m2 in CHF ung) nen iiro ferkau
Ermitiung Emnzelobjekl 25 Loge 5. 0.
688 MWAQ07154/2022 17 76 59 0 0 definitv | 96 09.2022 kantonal | Einzonung F K1 Andere 0 0.01 0 0 0 0 100 Ungiinstig | Sehr sonnig | EM98SCNMaN | &y ookt | 1M Wohn/ | Unglinstige Nur mit Auto In Nurmit Auto|  ~Gute | Sehrruhig/| Nichtin | i oen | 20-Lage | \ouncioo i
abgeschioss Bauzone kte Fernsicht chelage | erreichbar | Fussdistanz | erreichbar | Anbindung | unbelastet | Fussdistanz mit Defiziten
o o Defiziten Lage | chelage
Ermittiung Einzelobjekt 0. 5. 0.
688 MWACO7155/2022 17 308 381 0 0 definitiv | o6 09,2022 kantonal | Einzonung F Ki Andere ) ) ) ) ) 100 ) 0 gut | Sehr sonnig . im Wohn-/ | Unginstige Nur mit Auto In Nurmit Auto| ~ Gute Ruhig Nicht in itgi| 20129 | ginstige it
abgeschioss Bauzone kie Fernsicht| iche Lage cheLage | erreichbar | Fussdistanz | erreichbar | Anbindung mit Defiziten
o o che Lage Lage | chelage
Ermittiung Emnzelobjekl -
! Gewerbe / | © ) ’ Uberwiegend ) e 15- 30-
1211 MWAQ07156/2022 7 311 304 0 0 definitv | 96 09,2022 kantonal | Einzonung Lk K1 L Andere 0 0.03 0 0 0 100 0 0 SeNr | i Defigiten | ENIESCNEN | iinstiges | M Won-/ | Unglinstige Nur mit Auto in Nurmit Auto| ~ Gute | Leient Nichtin | 20-lage | 20-Lage | . ouncioo i
abgeschioss fiszone | Bauzone unginstig kte Fernsicht chelage | erreichbar " erreichbar | Anbindung | lambelastet | Fussdistanz | mit Defiziten | mit Defiziten
o Wohnumfeid| "7 Fussdistanz Lage | chelage




