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Gemeinde Stallikon Teilrevision der Nutzungsplanung Kernzonenpldne Stallikon und Sellenbiren

Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 250 vom 7. November 2022 hat der Gemeinderat Stallikon die Vorlage Teilrevision der Nutzungsplanung «Kernzonenplédne Stallikon und Sellenbiren» als Bestand-
teil der kommunalen Nutzungsplanung zuhanden des Auflage- und Anhorungsverfahrens gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) verabschiedet. Die Auflage fand vom
6. Januar bis 7. Marz 2023 statt. Der Vorpriifungsbericht des kantonalen Amts fiir Raumentwicklung (ARE) liegt mit Schreiben vom 23. Mai 2023 vor.

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 8. Mai 2023 die Teilrevision der Nutzungsplanung «Kernzonenpléane Stallikon und Sellenbiiren» bis zur Rechtskraft der Verordnung Gber
Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzone sistiert. Aufgrund der Verzégerung bei der Festlegung der Zuteilung Kleinsiedlungen, hat der Gemeinderat an seiner Sitzung vom 24. Marz
2025 beschlossen, dass die Uberarbeitung der Teilrevision wieder aufgenommen und die Sistierung aufgehoben wird.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage wurden insgesamt drei Einwendungen, welche vier Antrage umfassen, eingereicht. Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 25. August 2025

die Einwendungen geprift und nimmt wie folgt Stellung dazu.
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Gemeinde Stallikon Teilrevision der Nutzungsplanung Kernzonenplane Stallikon und Sellenbiren

Nr. Einwendung Begrindung der Einwendung Fachliche Stellungnahme

11 Einwendung A

01 [..]ich ersuchen Sie, diese (isolierte) Revi-  Mit der im Raume stehenden Revisionsvorlage will die Ge- Entscheid: Die Einwendung wird nicht bericksichtigt.
[ I h lickzuzie- i ik h lage fir di Bun- o
sionsvorlage entsprechend zuriickzuzie meinde Stallikon ohne Umsetzungsvorlage fur die vom Bun Die Teilrevision der Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwer-

hen. desgericht als zwingend erkannte Mehrwertabschépfung und tausgleich» wurde von den Stimmberechtigten der Gemeinde

unabhdngig von Inhalt und Ausgang der Ortsplanungsrevision Stallikon an der Gemeindeversammlung vom 6. April 2022 und
von der Baudirektion mit Verfiigung Nr. 0259/24 vom 28. No-

vember 2024 genehmigt.

sowie der Inventariberprifung Fakten schaffen, welche den
betroffenen Eigentimern eine moglichst vorteilhafte Aus-

gangslage fur (Ersatz-) Neubauten bieten und zumindest teil-

weise auf eine Aufzonung hinauslaufen — so etwa mit Bezug Es gilt zwischen dem Ortsbild- und dem Denkmalschutz zu un-

auf das Grundstiick Kat.-Nr. 934 in Sellenbiiren. terscheiden. Kernzonenplédne dienen dem Ortsbildschutz. Orts-

bildschutzobjekte haben «lediglich» einen Situationswert und

Dieses Vorgehen ist nicht nur vollig unkoordiniert und bereits . ) ) .
& g kénnen ersetzt werden. Denkmalschutzobjekt sind hingegen

insofern mit den Grundsédtzen einer zweckmassigen Nutzungs- . . .
& & wichtige Zeugen vergangener Epochen (Eigenwert) und ihre

lanung nicht zu vereinbaren; es stellt auch den falschen An- . .
P & Substanz ist zu erhalten, zu unterhalten, zu pflegen und néti-

satz dar, indem es (vermeintliche) Sachzwange schafft und ei- genfalls zu restaurieren (Substanzschutz). Ein Denkmal-

nen umfassenden Einbezug samtlicher betroffener Interessen schutzobjekt ist nicht in jedem Fall wichtig fiir das Ortsbild.
Teile des Gebdudes auf Grundsttick Kat.-Nr. 934 sind fiir das

[..] Ortsbild wichtig. Diese Teile werden im Rahmen der vorliegen-

nicht zuldsst.

. . . . . den Teilrevision eruiert und deren Schutz grundeigentimerver-
Nachdem noch keine Schutzabklarungen tber die inventari- g g

sierten Gebadude vorliegen, verbietet es sich, im Rahmen einer bindlich geregelt. Eine allfdllige Schutzabkldrung kann unab-

L - . . ) hdngig von der laufenden Teilrevision erfolgen.
isolierten Revision von Kernzonenplanen Uber Eigenwerte 919 f folg

und/oder Situationswerte respektive deren angebliches Feh- Die Uberprafung des kommunalen Inventars der kunst- und

. kulturhistorischen Objekte ist mittlerweile abgeschlossen und
len, etc. zu mutmassen und entsprechend begriindete Anpas-

die Daten sind auf dem kommunalen webGlS éffentlich zu-
gdnglich. Fiir das Gebdude auf dem Grundsttick Kat.-Nr. 934

besteht keine Schutzvermutung.

sungen an Kernzonenpldnen vorzunehmen. Die in diesem Zu-
sammenhang gemachten Ausflhrungen in Ziff. 3 des Berichts
nach Art. 47 RPV erfolgen verfriht.
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Gemeinde Stallikon

Teilrevision der Nutzungsplanung Kernzonenplane Stallikon und Sellenbiren

Nr. Einwendung Begrindung der Einwendung Fachliche Stellungnahme
Ebenso kann es nicht in Frage kommen, z.B. auf Kat.-Nr. 934 Bei Um- und Neubauten ist deren Einordnung ins Ortsbild von
einen Baubereich zu schaffen, ohne dass der zuldssige Um- zentraler Bedeutung. Die rechtskréftigen Bauvorschriften le-
fang von Bauten ebenfalls geregelt respektive Uberpriift wird.  gen die hierfiir nétigen Rahmenbedingungen fest (u.a. max.
Durch die Aufsplittung der Vorlage wird mit dem Kernzonen- Gebdudehéhe, Gebdudeldnge oder Grenzabstdnde). Die Fest-
plan ein Baubereich geschaffen, wahrend die fortan geltenden  legung einer fiir die gesamte Zone geltende Nutzungsziffer
Bauvorschriften erst im Rahmen der Revision der Bau- und Zo-  dient hingegen nicht dem Erhalt des historisch gewachsenen
nenordnung definiert werden. Ortsbildes (Ks). Gerade historische Bauten weisen oft hohe
Irreflhrend ist dabei die Darstellung in Ziff. 3.1 des Berichts Baumassen auf, welche pragend in Erscheinung treten. Jedoch
nach Art. 47 RPV. So bestimmt eine Gestaltungsbauflucht ist es dem Ortsbild in der Regel nicht zutrdglich, wenn auf
nach Ziff. 2.5.2 der BZO lediglich, dass ein Bau auf die entspre- sdmtlichen Parzellen eine solch hohe bauliche Dichte realisiert
chende Linie gestellt werden muss. Uber die vertikale Ausdeh- werden kann. ZIff. 2.5.2 BZO halt fest, dass in der Kernzone K
nung der Baute sagt sie nichts. Vorliegend soll also z.B. eine die Massstdblichkeit Prioritét hat (Orientierung am Bestand).
fr das Ortsbild von Sellenblren zentrale Situation Verdich- Diese Regelung erlaubt eine situative Beurteilung. Fir eine sok
tungsabsichten geopfert werden, welche der Situation nicht che Beurteilung wird in der Regel ein Fachgutachter eingeholt.
angemessen sind, indem ein Neubau auch zur Strasse hin die Diese Handhabung hat sich in der Vergangenheit bewdhrt.
Dimensionen des bestehenden Anbaus massiv Gberschreiten Gestaltungsbaufluchten fiir Neubauten sind in Ziffer 2.5.2 BZO
dirfte. geregelt und in der Wegleitung zur BZO erléutert.

1.2 Einwendung B

02 Keine Anderungen des bestehenden Kern-  Wir sind tiberrascht, dass die Bau- und Zonenordnung aus Entscheid: Die Einwendung wird nicht berlcksichtigt.

zonenplanes Sellenbiren: Gebdudekom-
plex «Burestiibli» Anderungen 3 und 4 -
vorzunehmen und diesen Teil des Kernzo-
nenplanes Sellenbiren in der bisherigen
Form zu belassen oder zumindest zu ver-
schieben, bis die weitere kantonale Uber-
prifung von Kleinsiedlungen und ihrer Zo-

nenzugehorigkeit erfolgen wird.

dem Jahr 2012 bereits wieder gedandert werden soll. Dies
nachdem bereits in den Jahren 2016 bis 2020 eine Anpassung

gescheitert bzw. zurlickgezogen wurde.

Der enorme Aufwand der Gemeinde sowie das Scheitern des
Vorhabens, den Kernzonenplan anzupassen, |0ste seinerzeit

eine Reihe von Fragen auf, die sich um das Interesse des Ge-

Die Bau- und Zonenordnung wurde in den Jahren 2007 bis
2009 (berarbeitet und von der Gemeindeversammlung am 14.
April 2010 festgesetzt. Die Genehmigung durch den Kanton er-
folgte im Jahr 2012. Auf eine systematische Uberarbeitung der
Kernzonenpldne wurde dazumal verzichtet. Es besteht Bedarf

fiir eine Uberpriifung der Kernzonenpldne.
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Gemeinde Stallikon

Teilrevision der Nutzungsplanung Kernzonenplane Stallikon und Sellenbiren

Nr. Einwendung Begrindung der Einwendung Fachliche Stellungnahme
meinderates und des damaligen Prasidenten im Zusammen- Die aktuell laufende Planung «Kleinsiedlungen ausserhalb der
hang mit dem konkreten Bauprojekt «Burestibli» stellten Bauzone (Weiler)» betrifft auf Stalliker Gemeindegebiet ledig-
(siehe dazu unten). lich die Weiler «Gamlikon», «\Vorderbuchenegg», «Hinterbu-
Dazu haben diese Plane normalerweise eine Gultigkeit von chenegg» und «Tdgerst». Die beiden kantonalen Teilvorlagen,
. . ) PBG-Revisi dA des kantonalen Richtplans, ma-
rund 20 Jahren und wir sehen deshalb keinerlei Veranlassung CVRION UG ANpssUng aes kantonaien Ricntpians, ma
diesen heute bereits wieder anzupassen chen sodann auch keine Aussagen zu den Ortsteilen innerhalb
Siedlungsgebiete. Es besteht auch kein Revisionsmoratorium
Wir verstehen, dass der Kanton die Gemeinden beauftragt fiir Ortsteile innerhalb des Siedlungsgebiets. Die Ortsteile Sel-
hat, die Grundlagen ausserhalb von Bauzonen zu Uberprifen.  jonpiiren und Stallikon liegen innerhalb des Siedlungsgebiets.
Jedoch ist dies in unseren Augen kein neuerlicher Grund, die Ein Zuwarten bis zur Rechtskraft der genannten Teilvorlagen
Situation BurestUbli zu hinterfragen bzw. anzupassen ohne die st yicht zwingend erforderlich.
weitere kantonale Uberpriifung von Kleinsiedlungen / Zonen-
zugehbrigkeit abzuwarten (siehe dazu unten) Weitere Anpassungen, insbesondere zu den ortsbildprédgenden
Strassen- und Aussenrdume, wurden geprtift. Im Rahmen der
Unverstandlich ist diese geplante Anderung im Grundsatz, da laufenden Planung im Dorfzentrum von Stallikon wurden wei-
ihr Ursprung einzig und alleine auf einem von der Gemeinde tere Massnahmen zur Steigerung des Dorfzentrums eruiert.
Stallikon irrtimlich / nicht korrekt bewilligten Baugesuch be- Diese kénnen in der nachfolgenden Gestaltungsplanung
ruhte. grundeigentiimerverbindlich festgelegt werden. (Im Kernzo-
[.] nenplan Stallikon gilt gebietsweise die Gestaltungsplanpflicht.)
Der Gestaltungsplan sichert eine optimale Einordnung von
(-] Neubauten. Zudem kann im Gestaltungsplan der Erhalt von
Keine weiteren massgeblichen Anderungen sind am Ortsbild Bdumen soweit méglich gesichert werden.
geplant, sinnvoll oder zur Steigerung der Attraktivitat des Es ist korrekt, dass mit der vorliegenden Teilrevision der Kern-
Ortsteils oder von Gebauden angedacht. zonenpldne die baulichen Mdglichkeiten des «Burestiiblis» er-
Als privilegiertes Gebaude in der Kernzone A darf dieser Ge- hO“ht werden. Die bean'tragten Anpqssungen auf d?m Grund-
baudekomplex gem. bestehender BZO nur «unter weitgehen- stick Kat.-Nr. 934 bedingen aber nicht eine «massive und
der Beibehaltung von Lage, Grundstiick, Kubus und des dusse- grossziigige Erweiterung der Kegelbahn». Nach ZIff. 2.5.2 820
) ) . hat die Massstdblichkeit bei der Beurteilung von Neubauten in
ren Erscheinungsbildes umgebaut, untergeordnet erweitert o-
der ersetzt werden» (gem. BZO) der Kernzone Ky Prioritét. Diese Regelung erlaubt eine situative
Beurteilung. Fiir eine solche Beurteilung wird in der Regel ein
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Gemeinde Stallikon

Teilrevision der Nutzungsplanung Kernzonenpldne Stallikon und Sellenbiren

Nr.

Einwendung

Begrindung der Einwendung

Fachliche Stellungnahme

Mit der geplanten Anderung kénnte nun der Gebiudeteil der
Kegelbahn massiv und grosszlgig erweitert werden, ohne
dass bekannt ist, wie sich das gesamte Gebdude z.B in seiner
vertikalen Ausrichtung verandern dirfte - indem nur dieser
Teil des Gebdudes als «privilegiertes Gebaude» entlassen

wird.

Angesichts des Revisionsmoratoriums betreffend Kleinsiedlun-
gen sehen wir aber auch nicht ein, weshalb die kantonale
Uberpriifung samtlicher Kleinsiedlungen auf ihre Zonenzuge-
horigkeit nicht abgewartet wird. Stattdessen sollen im Voraus
einzelne isolierte Kernzonen-Anderungen - wie Grundstiick
«Burestubli» - Gbereilt verabschiedet werden. Je nach Aus-
gang der kantonalen Uberpriifung ergibt sich auf kommunaler

Ebene ein weiterer Revisionszwang.

Wirde die Ubereilte Teilrevision der Kernzone verabschiedet,
musste die BZO Stallikon allenfalls bereits innert kurzer Zeit
erneut revidiert werden, was dem Grundsatz der Rechtssi-
cherheit widerspricht, zumal kommunale Bau- und Zonenord-
nungen hochstens alle 10 Jahre revidiert werden sollten. Be-
reits aus diesem Grund ist die Teilrevision der BZO Kernzonen
aufzuschieben, bis die kantonale Uberprifung erfolgt und der

notwendige Revisionsbedarf der kommunalen BZO erstellt ist.

Ansonsten droht ein Flickwerk, zwei nicht aufeinander abge-
stimmte Revisionen, welche dem Grundsatz der Rechtssicher-

heit arg widersprechen.

Fachgutachter eingeholt. Diese Handhabung hat sich in der

Vergangenheit bewdhrt.

Die Planbestdndigkeit betrdgt finf Jahre. Gemdss Art. 15 des
Raumplanungsgesetzes des Bundes (RPG) sind Bauzonen so
festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre
entsprechen. Nutzungspldne sind aber auch dann zu liberprtii-
fen und nétigenfalls anzupassen, wenn sich die Verhdltnisse
gedndert haben (Art. 21 RPG). Die Teilrevision der Nutzungs-

planung ist daher zuldssig und auch tblich.
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Gemeinde Stallikon

Teilrevision der Nutzungsplanung Kernzonenpldne Stallikon und Sellenbiren

Nr. Einwendung Begrindung der Einwendung Fachliche Stellungnahme
1.3 Einwendung C
03  Ich beantrage, die Teilrevisionen der BZO Es kann und wird voraussichtlich sein, dass das Entwicklungs-  Entscheid: Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

zeitlich und inhaltlich/sachlich auf die lau-

fenden Projekte der

a. Ausarbeitung des Entwicklungsleitbildes
Dorfzentrum Stallikon und [siehe nachste

Zeile]

leitbild viele neue Ideen, Grundlagen und daraus resultie-
rende Vorgaben und Vorschriften hervorbringen wird.

Dies ist mit der neuen BZO ("BZO 2023"), die nun auch in der
Kernzone Stallikon zur Revision aufliegt, inhaltlich in Uberein-
stimmung zu bringen.

Anders formuliert: es soll vermieden werden, dass sich kon-
kurrenzierende und sich moglicherweise widersprechende
Rechtsgrundlagen fir sehr lange Zeitperioden bestehen, was
der Fall ist, wenn nun die neue BZO 2023 unabhéngig und
nicht abgestimmt von den Teilprojekten revidiert wird und
erst das Entwicklungsleitbild 2023 und das Uberarbeitete
Kommunale Inventar 2023 festgesetzt werden.

Eine allfallige Gestaltungsplanpflicht fir Teile oder des ganzen
Gebietes des geplanten Entwicklungsleitbildes des Dorfzent-
rums Stallikon |6st das Problem und die Forderung zur abge-
stimmten BZO 2023 nicht. Die Entscheidungskompetenz fur

einen Gestaltungsplan

1. Liegt beim Gemeinderat, falls der Gestaltungsplan den
Rahmen der dannzumaligen BZO nicht sprengt.
2. Liegt bei einer Gemeindeversammlung, falls der Ge-
staltungsplan Gber den Rahmen der dannzumaligen
BZO geht.
Wenn nun die neue BZO 2023 nicht auf das Entwicklungsleit-
bild 2023 oder das Uberarbeitete Kommunale Inventar 2023

abgestimmt ist, dann wird es flr die Gemeinde und andere

Das Entwicklungsleitbild liegt im Entwurf vor. Das Entwick-
lungsleitbild entspricht im Wesentlichen dem Kernzonenplan
Stallikon Dorf.

Die wesentlichen Inhalte des Leitbildes werden gebietsweise
im Rahmen von Gestaltungspldnen gesichert. Im Gestaltungs-
plan kénnen sodann auch weitere Interessen berlicksichtigt
werden (wie beispielsweise ein Treffpunkt fir die Bevélke-
rung). Um solche Massnahmen nicht zu verunméglichen, wer-
den im Kernzonenplan Stallikon keine weiteren Festlegungen

gemacht.
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Gemeinde Stallikon

Teilrevision der Nutzungsplanung Kernzonenpldne Stallikon und Sellenbiren

Nr. Einwendung

Begrindung der Einwendung

Fachliche Stellungnahme

Behorden schwieriger oder unmoglich die beiden Rechts-
grundlagen zu respektieren. Es kann auch der Fall eintreten,
dass ein Gestaltungsplan einer Volksabstimmung der Gemein-
deversammlung unterliegt, obwohl im behordenverpflichten-
den Entwicklungsleitbild andere / weitergehende Rechtsvor-
schriften fur die Gemeindebehdrden festgelegt werden. Dem-
nach kénnte der Gemeinderat einen solchen Gestaltungsplan
genehmigen, aber eben nur, wenn die neue BZO auf dieses
Entwicklungsleitbild 2023 abgestimmt ist

04  Ich beantrage, die Teilrevisionen der BZO
zeitlich und inhaltlich/sachlich auf die lau-
fenden Projekte der
a. [siehe vorherige Zeile] und
b. der Uberarbeitung des kommunalen In-
ventars der kunst- und kulturhistorischen
Objekte der Gemeinde Stallikon zu koordi-
nieren und zu synchronisieren, allenfalls
mit einer Anpassung des Zeitplanes der

BZO-Teilrevisionen.

¢. Kommunales Inventar

Aus dieser gesamtheitlichen Uberarbeitung des Kommunalen
Inventars aus dem Jahre 1986 kann und wird es sehr wahr-
scheinlich zu Anderungen bei verschiedenen Objekten im
Kommunalen Inventar kommen bzw. neue oder gednderte
Schutzverfligungen oder Entlassungen aus dem Kommunalen
Inventar oder aus dem Schutz von Objekten in der Kernzonen
Stallikon und Sellenblren kommen.

Nun ist es angebracht, diese allf. Anderungen im Kommunalen
Inventar oder bei einzelnen Schutzobjekten inhaltlich abge-
stimmt in die neuen Kernzonenplane 2023 von Stallikon und
Sellenbiren aufzunehmen, die zeitgleich und parallel dazu zur
Revision aufliegen.

Umso mebhr, als die BZO inkl. Kernzonenplane nur alle 10-15
Jahre revidiert werden, das nachste Mal in den Jahren 2033 /
2038.

Entscheid: Die Einwendung wird nicht berlcksichtigt.

Die Uberpriifung des kommunalen Inventars der kunst- und
kulturhistorischen Objekte ist mittlerweile abgeschlossen und
die Daten sind auf dem kommunalen webGlS éffentlich zu-
ganglich. Es wurde geprift, ob das Inventar Hinweise zu wei-
teren ortshildpragenden Objekten macht. Dies ist jedoch nicht
der Fall. (siehe auch Ausfiihrungen in Nr. 01 betr. Unterschei-
dung Ortsbild- und Denkmalschutz).
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