Politische Gemeinde Ellikon an der Thur

Einladung und Weisung zur
ausserordentlichen
Gemeindeversammlung
Ellikon an der Thur

Die Gemeindevorsteherschaften laden die Stimmberechtigten
zu der ausserordentlichen Gemeindeversammlung am
Donnerstag, 28. September 2023, 20:00 Uhr,

im Gemeindesaal, Schulhaus ,Burgli“, ein.
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Einladung

Sehr geehrte Stimmburgerinnen und Stimmburger

Gerne laden wir Sie zur ausserordentlichen Gemeindeversammlung der politischen Gemeinde
ein, welche fir die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung stattfindet und freuen uns, wenn
Sie von lhrem demokratischen Recht zur Mitgestaltung unserer Gemeinde méglichst zahlreich
Gebrauch machen. Dabei stehen die Mitglieder des Gemeinderates gerne fur allgemeine
Fragen oder Anregungen zur Verfigung.

Freundliche Grisse

Gemeinderat

Hinweise Aktenauflage

Beachten Sie bitte die nachfolgenden Antrage und Berichte des Gemeinderates.

Die detaillierten Akten liegen ab dem 28. August 2023 wahrend den Offnungszeiten auf der
Gemeindeverwaltung in der Kanzlei zur Einsicht auf. Die Akten sind zudem auf der Webseite
der Gemeinde Ellikon an der Thur (www.ellikonanderthur.ch/gemeindeversammlung)
aufgeschaltet. Es handelt sich um folgende Unterlagen:

Bau- und Zonenordnung

Zonenplan

MAG Fondsreglement

Kernzonenplan

Verkehrsrichtplan

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bericht zu den Einwendungen (Mitwirkungsbericht)

Stimmberechtigung

Stimmberechtigt sind die in der Gemeinde niedergelassenen Schweizer Burgerinnen und
Schweizer Burger, welche das 18. Altersjahr zurtickgelegt haben, im Aktivblrgerrecht nicht
eingestellt sind und rechtzeitig Heimatschriften deponiert haben.

Anfragerecht gemass § 17 Gemeindegesetz

Gemass § 17 des Gemeindegesetzes hat jede stimmberechtigte Person das Recht, eine
Anfrage an die zustandigen Gemeindevorsteherschaft zu stellen, die an der
Gemeindeversammlung zu beantworten ist. Die Anfrage muss eine Angelegenheit der
Gemeinde betreffen und von allgemeinem Interesse sein sowie vor der
Gemeindeversammlung schriftlich bei der Gemeindevorsteherschaft eingereicht werden.
Die Anfrage wird dann an der Gemeindeversammlung beantwortet.

Anfragen, die spatestens zehn Arbeitstage vor der Gemeindeversammlung eingereicht werden
beantwortet die Gemeindevorsteherschaft der/dem fragestellenden Stimmberechtigen
spatestens einen Tag vor der Gemeindeversammlung schriftlich. Der Tag, an dem die


http://www.ellikonanderthur.ch/gemeindeversammlung
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Gemeindeversammlung stattfindet, wird dabei nicht mitgezahlt. Massgebend ist das Datum
des Eingangs bei der Gemeindevorsteherschaft.

Der oder die fragestellenden Stimmberechtigte hat das Recht auf eine Stellungnahme. Es
findet keine Beratung und Beschlussfassung Utber die Antwort statt.
Die Gemeindeversammlung kann aber beschliessen, dass eine Diskussion stattfindet.

Protokolirekurs gemass § 54 Gemeindegesetz

Die Schreiberin der Gemeindevorsteherschaft tragt die Ergebnisse der Verhandlungen, ins-
besondere die gefassten Beschllsse, genau und vollstandig in das Gemeindeprotokoll ein.
Der Prasident und die Stimmenzahler prifen, langstens innert sechs Tagen nach Vorlage das
Protokoll auf seine Richtigkeit und bezeugen dies durch ihre Unterschrift. Nachher steht das
Protokoll den Stimmberechtigten zur Einsicht offen.

Das Begehren um Berichtigung des Protokolls ist in der Form des Rekurses innert 30 Tagen,
vom Beginn der Auflage angerechnet, beim Bezirksrat, Bezirksratskanzlei Winterthur,
Lindstrasse 8, 8400 Winterthur einzureichen.

Gemeindebeschwerde und Stimmrechtsrekurs gemass
§§ 151 und 151a Gemeindegesetz

Gegen die Beschlisse der Gemeindeversammlung kann innert 30 Tagen, von der
Veroéffentlichung des Beschlusses angerechnet, Gemeindebeschwerde erhoben werden.

Im Ubrigen kann gegen Beschliisse der Gemeindeversammlung wegen Verletzung der
politischen Rechte und ihre Austibung innert 5 Tagen, von der Verdéffentlichung des
Beschlusses angerechnet, Stimmrechtsrekurs erhoben werden. Ein allfalliger Stimmrechts-
rekurs ist wahrend der Versammlung anzukundigen.

Gemeindebeschwerde sowie Stimmrechtsrekurs sind innert den erwahnten Fristen schriftlich
an den Bezirksrat, Bezirksratskanzlei Winterthur, Lindstrasse 8, 8400 Winterthur zu richten.

Gemeindeversammlung der Politischen Gemeinde Ellikon an
der Thur Donnerstag, 28. September 2023

Traktandenlisten Politische Gemeinde
Seiten

Teilrevision Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Ellikon an der Thur

Wahl der Stimmenzahler

Aufhebung Gesamtplan von 1983

Festsetzung Verkehrsrichtplan

Festsetzung Teilrevision Bau- und Zonenordnung

QB WIN|—=

Festsetzung Fondsreglement zum Mehrwertausgleich
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Traktandum 2

Aufhebung Gesamtplan von 1983

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 31. Januar 2022 die Teilrevision kommunalen Orts-
planung verabschiedet.

Antrag des Gemeinderates
Der kommunale Gesamtplan stammt aus dem Jahre 1983 und wurde seither nicht aktualisiert.

Im Rahmen dieser Richt- und Nutzungsplanungsrevision soll der veraltete Gesamtplan
aufgehoben und ein neuer Verkehrsplan festgesetzt werden.

1.Der Gesamtplan von 1984 wird aufgehoben.

Traktandum 3

Festsetzung Verkehrsrichtplan

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 31. Januar 2022 die Teilrevision kommunalen Orts-
planung verabschiedet. Die Revision des kommunalen Richtplans Verkehr erfordert einen
formellen Festsetzungsbeschluss der Gemeindeversammlung und die Genehmigung durch
die Baudirektion des Kantons Zrich.

Anlass
Die Gemeinden sind dazu angehalten ihre kommunale Richtplanung sobald sich die
Rahmenbedingungen massgeblich &ndern oder mindestens alle 20 — 25 Jahre =zu

Uberarbeiten. Die Gemeinde Ellikon an der Thur verflgt Uber einen kommunalen Gesamtplan
aus dem Jahr 1983. Die darin enthaltenen Festlegungen sind inhaltlich veraltet und weichen
teilweise von den Ubergeordneten Festlegungen ab. Die kommunale Richtplanung ist gestutzt
auf die heute geltenden Festlegungen im kantonalen und regionalen Richtplan zu Uberprufen
und zu aktualisieren.

Gesamtschau — Kommunales raumliches Entwicklungsleitbild (REL) (siehe separate Unterlagen)
Als Grundlage fir die anstehende Revision der Richt- und Nutzungsplanung hat die Gemeinde
2020 eine Strukturanalyse und ein rdumliches Entwicklungsleitbild erarbeitet, welches in die
Themen Siedlung, Landschaft und Verkehr und Energie gegliedert ist. Hinsichtlich dem
Verkehr sieht es vor, die Ortsdurchfahrten (Kantonsstrassen) siedlungsvertraglich
umzugestalten und das Fuss- und Radwegnetz zu optimieren (Verbesserung Durchlassigkeit,
Sicherheit und Attraktivitatssteigerung). Des Weiteren ist die Moglichkeit zum Parkieren im
Dorfkern zu Uberprifen, um ein Wildparkieren im Strassenraum zu verhindern. Die kommunal
bezeichneten Sammelstrassen sollen zudem auf ihre Funktionalitat und Kapazitat gepruift
werden. Das Entwicklungsleitbild bildet die konzeptionelle Vorgabe fir die Revision der Richt-
und Nutzungsplanung. Die Inhalte werden in der Richt- und Nutzungsplanung Gberprift und
konkretisiert.
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Richtplanung als Zwischenstufe
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Aufgaben und Inhalte des Richtplans

Stellenwert des Richtplans

Der Richtplan gibt Auskunft Gber die wesentlichen raumplanerischen o6ffentlichen Aufgaben
und stimmt diese aufeinander ab. Mit dem kommunalen Richtplan steht der Gemeinde ein
wichtiges Koordinationsinstrument zur Verfligung, welches die bestehenden und geplanten
raumwirksamen Vorhaben aufzeigt und aufeinander abstimmt. Zudem definiert der
kommunale Richtplan die Ziele der raumlichen Entwicklung und stellt die Koordination mit der
Ubergeordneten kantonalen und regionalen Richtplanung sicher. Damit bildet der kommunale
Richtplan das strategische FUhrungsinstrument der Gemeinde fur die Steuerung der
langfristigen raumlichen Entwicklung.

Planungshorizont

Der kommunale Richtplan ist auf einen Entwicklungsraum von rund 20—25 Jahre ausgerichtet,
d.h. er zeigt auch die langfristige Entwicklung der Gemeinde auf, wobei heute auf
ubergeordneter Stufe Anpassungen in kirzeren Abstanden vorgenommen werden, was unter
Umstanden auch auf kommunaler Stufe kirzere Revisionszeitraume zur Folge hat.

Ubergeordnete Richtpline

Mit dem kantonalen Richtplan vom 28. Oktober 2019 und dem regionalen Richtplan der
Region Winterthur und Umgebung (RWU) vom 17. November 2021 stehen auf Stufe Kanton
und Region zwei Ubergeordnete Richtplane zur Verfugung. Der kommunale Richtplan ist an
die Ubergeordneten Festlegungen gebunden.

Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan konkretisiert die Ubergeordneten Festlegungen des kantonalen und
regionalen Richtplans und legt ergdnzend kommunale Festlegungen fest. Wahrend sich die
Richtplane auf Ubergeordneter Stufe in die Sachbereiche Siedlung und Landschaft, offentliche
Bauten und Anlagen, Verkehr sowie Ver- und Entsorgung gliedern, kann sich der kommunale
Richtplan auf einzelne Teilbereiche beschranken. Obligatorisch fir die Gemeinden ist jedoch
das Aufstellen eines kommunalen Richtplans Verkehr (§ 31f PBG).
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Neuer kommunaler Richtplan Verkehr mit Erganzung Landschaft / Aufhebung
kommunaler Gesamtplan

Die Gemeinde Ellikon an der Thur hat sich entschieden aufgrund der Gberschaubaren Grésse
sowie der beabsichtigten Regelungsdichte im Rahmen der kommunalen Richtplanung lediglich
den kommunalen Richtplan Verkehr auszuarbeiten. Der kommunale Richtplan Verkehr ist das

zentrale Planungsinstrument fur die Belangen des Verkehrs in den nachgelagerten Planungen
und Verfahren wie beispielsweise der Nutzungs- und Sondernutzungsplanung, bei
Baubewilligungen, Strassen-, Velo- und Fusswegnetzplanung. Er schafft die planerischen
Voraussetzungen fir eine spatere Realisierung der Richtplaninhalte. Der bestehende
Gesamtplan von 1983 wird im vorliegenden Verfahren aufgehoben. Der neue kommunale
Richtplan Verkehr wird neu festgesetzt. Zur Sicherung der Erholungsgebiete wird der

kommunale Richtplan Verkehr mit dem Thema Landschaft erganzt. Die rdumliche Entwicklung
hinsichtlich der Siedlung und, weiterer Landschaftsthemen, der 6ffentlichen Bauten und
Anlagen sowie der Ver- und Entsorgung lasst sich hinreichend durch die Revision der
Nutzungsplanung steuern.

Bestandteile des kommunalen Richtplans Verkehr mit Ergéanzung Landschaft
Der kommunale Richtplan Verkehr mit Erganzung Landschaft umfasst die folgenden
Bestandteile:

* Richtplantext mit den Festlegungen und Erlauterungen gemass Art. 47 RPV (vorliegend)
* Richtplankarte im Massstab 1: 5’000

Verbindlichkeit und rechtliche Bedeutung

Der Richtplan ist fiur die Behdrden verbindlich. Die Festlegungen sind nicht parzellenscharf
festgelegt und entfalten keine rechtliche Wirkung fur Privatpersonen. Die Umsetzung der Ziele
und Festlegungen im Richtplan ist als Antrag an den Gemeinderat zu verstehen. Gemeinderat
und Verwaltung haben sich im Rahmen ihres Ermessensspielraums an die Festlegungen des
Richtplans zu halten.

Kommunale Festlegungen und Wirkung
Die Festlegungen werden einerseits im Richtplantext umschrieben und erlautert und
andererseits in der Richtplankarte dargestellt.

Behordenverbindliche Festlegungen

Die grau hinterlegten Textteile sind mit den dazugehdrenden Eintragen im kommunalen
Richtplan verbindliche Festlegungen, die durch die Gemeindeversammlung zu beschliessen
sind. Erlauterungen zu den Festlegungen:

* "bestehend" Die als "bestehend" bezeichneten Inhalte entsprechen der heutigen Situation
oder waren bereits bisher im Gesamtplan aufgefihrt und sind demnach planungsrechtlich
gesichert.

* "geplant"” Die als "geplant" bezeichneten Inhalte stehen im Fokus der Folgeplanungen.
Ausbauvorhaben, die neu mit dieser Teilrevision im Verkehrsplan aufgenommen werden, sind
mit dem Kommentar "neu" gekennzeichnet.

In diesem Bericht sowie im Verkehrsplan wird zudem auf die Ubergeordneten Festlegungen im
regionalen und kantonalen Richtplan verwiesen. Diese Inhalte kbnnen durch die
Gemeindeversammlung nicht abgeandert werden.
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Erlauterungen
Die Ubrigen Textpassagen dienen der Erlauterung und sind nicht Gegenstand der
Beschlussfassung.

Anordnungsspielraum bei der Umsetzung

Bei der Realisierung von geplanten Anlagen besteht ein Anordnungsspielraum. Die
Grundeigentiimer werden erst durch einen grundeigentimerverbindlichen Erlass betroffen
(z.B. Baulinien). Dabei stehen ihnen die Ublichen Rechtsmittel zur Verfigung, um sich
notigenfalls gegen Anordnungen zu wehren.

Festsetzung durch Gemeindeversammlung

Die Revision des kommunalen Richtplans Verkehr erfordert einen formellen
Festsetzungsbeschluss der Gemeindeversammlung und die Genehmigung durch die
Baudirektion des Kantons Zurich.

Antrag des Gemeinderates

1.Der Verkehrsrichtplan wird neu festgesetzt.

Traktandum 4

Festsetzung Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 31. Januar 2022 die Teilrevision kommunalen Orts-
planung, sowie das Fondreglement zum kommunalen Mehrwertausgleich verabschiedet.

Ubersicht

Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der Bau- und Zonenordnung erlautert. Auf die
Aufzahlung untergeordneter oder redaktioneller Anderungen wird verzichtet. Erganzend sind
alle Anderungen der Bau- und Zonenordnung in der synoptischen Darstellung dargestellt und
erlautert.

Das Wesentliche in Kiirze

Regelmassiger Revisionsauftrag

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung (BZO) wurde im Jahr 2008 letztmals revidiert. Gemass
Bundesgesetz Uiber die Raumplanung soll die Nutzungsplanung angepasst werden, wenn sich
die Verhaltnisse erheblich gedndert haben (§ 21 RPG). Fur die Gemeinden ergibt sich daraus
der Auftrag, ihre Ortsplanung einerseits den geanderten kommunalen Verhaltnissen
anzupassen und diese andererseits auf die Ubergeordneten Vorgaben abzustimmen. In Ellikon
an der Thur — wie auch in der gesamten Schweiz — halt der Siedlungsdruck an. Die Vorgaben
des neuen Raumplanungsgesetzes und der Revision des kantonalen Richtplans schranken
Einzonungen von Siedlungsgebiet stark ein. Zusatzlicher Wohn- und Gewerberaum muss
deshalb durch Umnutzung und Verdichtung entstehen.
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Interkantonale Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) hat zum
Ziel, die Baubegriffe und Messweisen in den Kantonen zu vereinheitlichen und damit das PBG
fur Investoren, Bauunternehmer und Behorden zu vereinfachen. Die IVHB definiert das
massgebende Terrain, Gebdude und Gebaudeteile, Hohen- und Langenbegriffe, Geschosse,
Abstande und Abstandsbereiche sowie Nutzungsziffern. Das Konkordat zur Harmonisierung
der Baubegriffe trat am 26. November 2010 in Kraft. Inzwischen sind 16 Kantone beigetreten.
Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch
entschieden, die Harmonisierung dennoch umzusetzen. Die Anderungen des PBG, der ABV
und von zwei weiteren Bauverordnungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. In den Gemeinden
werden die Anderungen jedoch erst wirksam, wenn diese ihre BZO harmonisiert haben. Die
Gemeinden haben dazu acht Jahre Zeit (28. Februar 2025).

Anpassung an IVHB-Begriffe
In der Bau- und Zonenordnung von Ellikon an der Thur sind die folgenden Begrifflichkeiten
betroffen:

Bisher: Neu:

Gewachsener Boden Massgebendes Terrain
Besondere Gebaude Klein- und Anbauten
Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten

Fassadenlinie

Vorspringende Gebaudeteile

Ruckspringende Gebaudeteile

Gesamthodhe
Gebaudehohe Fassadenhohe
Grundabstand Grenzabstand
Freiflachenziffer Grunflachenziffer

Fassadenhohe (traufseitige Messweise)

Der bisherige Begriff "Gebaudehdhe" wird gemass IVHB durch den Begriff "Fassadenhdhe" in
der traufseitigen Messweise ersetzt. Die Messweise wird zudem angepasst: Wahrend die
Gebaudehohe von der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den
darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen wird, wird bei der Fassadenhohe bis zur
Oberkante der Dachkonstruktion gemessen.

Wenn das Mass der H6he im Rahmen der Einfuhrung der neuen Be- griffe nicht angepasst
wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten um das Mass der Dachkonstruktion (bis zu ca.
30-50 cm) héher werden.

Diese Erhdhung wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.
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Abbildung Beispiel Schragdach Gebaudehodhe (alt) / Fassadenhdhe (neu)

Gesamthohe IVHB

Der Begriff Gesamthdhe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde er als Summe von
Firsthéhe und Gebaudehdhe verwendet. Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthdhe (bisher
i.d.R. 7 m) und es wird nur noch die Gesamthohe verwendet. Auch hier wird neu bis zum
hochsten Punkt der Dachkonstruktion (ohne allfallige Isolation und ohne Dachhaut) gemessen.
Der sichtbare Gebaudefirst (oberster Punkt der Dacheindeckung) kann nach neuem Recht
also um bis zu 50 cm hoher werden als die Gesamthdhe dies ausweist.

ca. 0.5m, oberer Messpunkt:
1 Oberkante Sparren

14.5m
' Gesamthohe

Griinflachenziffer
Neu wird eine Grinflachenziffer gemass § 257 PBG eingeflhrt.

1 Die Griinflichenziffer ist das Verhéltnis der anrechenbaren Griinfliche zur anrechenbaren
Grundstiicksflache.

2 Als anrechenbare Griinflache gelten natiirliche und bepflanzte Bodenfldchen eines
Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflachen dienen.

Die Grunflachenziffer I6st die Freiflachenziffer ab. Sie kann in allen Zonen eingefuhrt werden.

Freifidchenziffer 50% Griinfidchenzil iffer 25% § 257 PBG VeranschauI’ChunngeiSpiel

Hauptgebaude

Die IVHB definiert Kleinbauten (Ziff. 2.2) und Anbauten (Ziff. 2.3), aber keine Hauptbauten
bzw. Hauptgebaude. Der Begriff "Hauptgebaude" ergibt sich indirekt aus den Begriffen der
IVHB: Hauptgebaude sind Gebaude, die weder eine Kleinbaute noch eine Anbaute darstellen.
Zur klaren Abgrenzung gegentber den weiteren Gebaudetypen Kleinbauten und Anbauten
und zur besseren Verstandlichkeit wird der Begriff in der neuen BZO weiterhin verwendet. Ein
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Widerspruch zu den Begriffen der IVHB ist nicht erkennbar. Uberdies wird der Begriff
"Hauptgebaude" auch im PBG verwendet (§ 287 lit. c PBG).

‘ Gebéude l
"Kleinst"-Bauten bewilligungsfreie Klein- und Anbauten Unterirdische Bauten, ubrige Gebaude
Gesamthohe max. 1,5m Klein- und Anbauten Gesamihohe bei Unterniveaubauten ("Hauptgebéude")
Bodenflache max. 2 m? Gesamthéhe max. 2,5 m Flachdachern max. 4,0 m, Max. 0.5 m {ber dem
Nur Nebennutzfiéichen Bodenflache max. 6 m? &= Schragd;ihem max. massgebenden bzw
Nur Nebennutzflachen . tiefer gelegter Terrain
Grundfiéche max. 50 m2 Keine Offnungen gegen
Nur Nebennutzfiachen Nachbargrundstiicke

Befreiung von Grenz-
und Gebéudeabsténden
(§ 260 Abs. 4 nPBG)

Absténde geméss BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

Befreiung von Befreiung von
Baubewilligungspfiicht Baubewiligungspflicht baubewilligungspfiichtig baubewiligungspfiichtig baubewiligungspflichtig
(§11it. aBW) (§ 1 lit. aBW)

Systematik der Gebaudetypen gemass IVHB und PBG bzw. BVV (Quelle: SKW)

Klein- und Anbauten

Der Begriff "Klein- und Anbauten" ersetzt den bisher verwendeten Begriff "besondere
Gebaude". Neu diirfen Kleinbauten und Anbauten eine Grundflache von 50 m? nicht
Uberschreiten. Bisher galt fur besondere Gebaude keine Flachenbeschrankung. Klein- und
Anbauten, welche die Grundflache von 50 m? {iberschreiten, gelten baurechtlich als
"Hauptgebaude".

Massgebendes Terrain

Der bisherige Begriff "gewachsener Boden" wird durch den Begriff "massgebendes Terrain"
ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu immer auf das naturliche, urspringliche Terrain (die
grune Wiese) abgestellt, also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundstticken,
welche auf gestaltetem Terrain stehen. Das kann im Einzelfall eine behdrdliche Festlegung
des massgebenden Terrains bedingen.

Zonenordnung

Zoneneinteilung Artikel 3

Die Zoneneinteilung und die Empfindlichkeitsstufen gemass der eidgendssischen
Larmschutzverordnung (LSV) werden neu in einem Artikel zusammengefasst.

Inhaltlich werden an der bestehenden Zoneneinteilung und den zugehdrigen
Larmempfindlichkeitsstufen fir die Bauzonen keine Anderungen vorgenommen.

Neu wird jedoch die Erholungszone mit der Empfindlichkeitsstufe Ill aufgefuhrt (beztglich
Erholungszone siehe auch Kapitel 3.10 und Kapitel 5).

Die Freihaltezone wies bis anhin die Empfindlichkeitsstufe ES Il auf. Zumal die Freihaltezone
auf drei Seiten von der Kernzone umgeben ist — in welcher die Immissionsgrenzwerte
bezuglich Larm der ES Il gelten — und in der Freihaltezone lediglich die Kirche und der alte
Kindergarten (heute Wohnnutzung) liegen, wird die Freihaltezone neu ebenfalls der
Empfindlichkeitsstufe ES Ill zugeordnet. Damit gelten flr diese beiden Gebauden, welche sich
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ohnehin in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Gebauden in der Kernzone befinden, ebenfalls
die héheren Immissionsgrenzwerte der ES Ill und somit die gleichen Grenzwerte wie in der
Kernzone.

Zonenplan und Erganzungsplane Artikel 4

Neu werden neben dem Verweis auf den genehmigten Zonenplan 1:5'000 auch die
rechtskraftigen Erganzungsplane aufgefuhrt. Der Artikel wird mit dem Verweis auf den
Kernzonenplan 1:1'000 und auf die Waldabstandslinien- sowie kommunalen Baulinienplane
erganzt.

Kernzone
Das Kapitel Kernzone wird neu in folgende Unterkapitel strukturiert:

+ Allgemeine Bestimmungen
* Kernzonenplan
* Neubauten

 Dacher
. Fassaden
*+ Umgebung

Kernzonenbestimmungen und Kernzonenplan

Fir die Kernzone besteht neben den Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung auch ein
Kernzonenplan, welcher diese im Plan verortet.

Allgemeine Bestimmungen

Zweck Artikel 5 (neu)
Gemass Art. 50 Abs. 1 PBG bezwecken Kernzonenbestimmungen den Erhalt sowie die
Erweiterung von schutzwirdigen Ortsbildern in ihrer Eigenart.

Die Kernzonenvorschriften bezwecken demnach die Erhaltung und die sorgfaltige Erneuerung
des Ortskerns. Sie sollen ortsbildgerechte Um-, Ersatz und Neubauten und eine
Weiterentwicklung der bestehenden Nutzungsstruktur gewahrleisten. Neu wird einleitend auf
diese Zweckbestimmungen hingewiesen.

Gestaltungsgrundsatz Artikel 6 (neu)

In der Kernzone werden an die architektonische und ortsbauliche Gestaltung héhere
Anforderungen gestellt. Bauten und Anlagen haben sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als
auch in einzelnen Aspekten gut in die Umgebung einzuordnen.

Mit diesem Artikel wird die gute Einordnung fir alle Bauten und Anlagen in der Kernzone
verlangt. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens kann seitens Baubehérde auch
bezlglich einzelner Aspekte wie Materialisierung und Farbgebung im Sinne einer guten
Gestaltung Einfluss genommen werden. Die bisher zahlreichen Verweise auf eine gute
Gestaltung und Einordnung in den einzelnen Kernzonenbestimmungen entfallen damit.

Der Hinweis auf die Fachberatung, welche Bauherren und Architekten seitens Baubehdrde zur
Verfigung gestellt wird, wurde bisher in einem eigenen Artikel behandelt und wird neu mit
dem Gestaltungsgrundsatz in einem Artikel zusammengefasst. Mit der Fachberatung wird
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Bauherren und Architekten bereits im Planungsstadium eine kompetente Beratung zur
Verfligung gestellt, welche massgeblich dazu beitragen kann, dass die verlangte Qualitat
bezlglich Gestaltung und Einordnung erreicht wird und der Prozess bis zur Baubewilligung
mdglichst reibungslos verlauft. Die Fachberatung wird durch den Gemeinderat eingesetzt.

Nutzung Artikel 7
In der Kernzone sind Wohnungen und héchstens massig stérende Betriebe zulassig. Die
Bestimmung wird unverandert Glbernommen.

Denkmalpflege und Ortsbildschutz Artikel 8 (neu)

Der neue Artikel legt die Abgrenzung des Ortsbildschutzes und des Denkmalschutzes dar, bei
welchen es sich um zwei verschiedene o6ffentliche Interessen handelt. Die Abgrenzung ist flr
Laien oft nicht einfach zu verstehen. Auch wenn der neue Artikel nur festhalt, was ohnehin gilt,
dient die Bestimmung der Klarung dieser beiden offentlichen Interessen. Bei Bauvorhaben
werden Laien mit dem Hinweis in der Bau- und Zonenordnung friihzeitig auf diesen Umstand
hingewiesen und kénnen die erforderlichen Abklarungen und den Einbezug der zustéandigen
Fachstelle friihzeitig vornehmen. Dies wird insbesondere in der Gemeinde Ellikon an der Thur
als zweckmassig erachtet, da es sich bei einem erheblichen Anteil der Bauzonen um
Kernzone handelt.

Die Kernzonenvorschriften und der dazugehérige Kernzonenplan sind Instrumente des
Ortsbildschutzes. Sie regeln unter anderem fir das Ortsbild wichtige Freirdume sowie die
Stellungen, Volumetrien und Gestaltung von Bauten. Dadurch kann sichergestellt werden,
dass das Ortsbild in seiner Qualitat erhalten und sorgféltig erneuert werden kann.

Der Denkmalschutz regelt den Schutz von Einzelobjekten und betrifft vor allem den
Substanzschutz. Der Denkmalschutz ist nicht Bestandteil der Bau- und Zonenordnung. Fir
den Denkmalschutz besteht einerseits ein Gbergeordnetes Denkmalschutzinventar und

andererseits hat die Gemeinde Ellikon an der Thur ihre potenziellen kommunalen
Denkmalschutzobjekte in einem eigenen kommunalen Inventar der Denkmalschutzobjekte
erfasst. Bestehende oder auch kunftige Anordnungen zum Schutzumfang dieser Objekte in
Vertragen, Verfigungen oder Bewilligungen, welche ein héheres Schutzniveau bieten als die
Kernzonenvorschriften, gehen den Kernzonenvorschriften vor. Es gilt also jeweils die
strengere Regelung. Fur die Gberkommunalen Schutzobjekte ist die kantonale Denkmalpflege
zustandig.

Abweichungen von der Regelbauweise Artikel 9 (neu)

Geringfugige Abweichungen von der Regelbauweise, sofern sie mit den Interessen des
Ortsbildschutzes vereinbar sind oder im Interesse der Verkehrssicherheit oder Wohnhygiene
liegen, konnten bis anhin nur fur Um- und Ersatzbauten bewilligt oder angeordnet werden.
Neu kdnnen Abweichungen von der Regelbauweise (Kernzonenvorschriften) vor diesem
Hintergrund sowohl bei Um- und Ersatzbauten als auch bei Neubauten bewilligt werden,
sofern es sich dabei um ein besonders gutes Projekt mit zeitgendssischer Architektur handelt,
welches das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickelt. Solche Abweichungen durfen jedoch nur
die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung oder den Strassen- und Wegabstand
betreffen. Weitergehende Abweichungen sind nicht zuléssig.

Die Beurteilung, ob es sich um ein besonders gutes Projekt handelt, welches das Ortsbild
qualitatsvoll weiterentwickelt, und ob die Abweichungen mit dem Ortsbild vertraglich sind,
erfolgt durch ein Fachgremium oder eine Fachberatung. Das Fachgremium oder die
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Fachberatung werden durch den Gemeinderat eingesetzt, damit die erforderliche Qualitat
sichergestellt werden kann.

Indem Abweichungen bei Projekten mit einer positiven Beurteilung durch ein Fachgremium
oder eine Fachberatung zugelassen werden kdnnen, kann bei besonders guten Projekten
situativ die bestmdgliche Lésung gefunden werden.

Aussenrenovationen / Fassadenanderungen Artikel 10

Die Bewilligungspflicht betrifft wie bis anhin alle nach Aussen in Erscheinung tretende bauliche
Veranderungen (Renovationen und Umbauten). Inhaltlich werden somit keine Anderungen
vorgenommen. Die gute Gestaltung und Einordnung wird tber den Gestaltungsgrundsatz
(Artikel 6 BZO) sichergestellt.

Abbriche Artikel 11

Neben Abbrichen von Gebauden und Gebaudeteilen ist auch der Abbruch von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung wie Mauern, Treppen, Einfriedungen, Brunnen usw.
bewilligungspflichtig. Die Bestimmung wird entsprechend prazisiert. Abbrtche dirfen nur
bewilligt werden, wenn dadurch einerseits das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird und
andererseits, im Falle eines Gebaudeabbruchs, die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.

Kernzonenplan

Bezeichnete Bauten Artikel 12 (neu)

Mit dem neuen Kernzonenplan werden Gebaude in der Kernzone entweder rot, grau oder
nicht bezeichnet. Diesbeziiglich wird auf die Erlauterungen im Kapitel 4 Kernzonenplan
verwiesen.

Bezeichnete Fassaden und Firstrichtungen Artikel 13 (neu)

In Kernzonenplan werden bei grau bezeichneten Bauten teilweise Fassaden und
Firstrichtungen bezeichnet, welche aufgrund ihrer Gestaltung oder raumbildenden Stellung
das Ortsbild massgeblich pragen. Um-, Ersatz- und Neubauten mussen die bezeichneten
Fassaden bezuglich Lage, Lange sowie den pragenden Fassadenelementen und die
bezeichneten Firstrichtungen bezliglich Lage einhalten. Diesbezlglich wird ebenfalls auf die
Erlduterungen im Kapitel 4 Kernzonenplan verwiesen.

Bezeichnete Freiraume und Bezeichnete Baume Artikel 14 (neu) und Artikel 15 (neu)
Im Kernzonenplan werden ebenfalls ortsbildpragende Freirdume und Baume bezeichnet. Sie
tragen massgebend zum landlichen Ortsbild der Gemeinde Ellikon bei und sollen daher
moglichst erhalten bleiben. Bezuglich Bestimmungen zu den bezeichneten Freiraumen und
bezeichneten Baumen wird auf die Erlauterungen in Kapitel 4 Kernzonenplan verwiesen.

Umnutzungen von Okonomiebauten Artikel 16 (neu)

Im Sinne der Innenverdichtung und der Aktivierung von bestehenden Nutzungsreserven sollen
kunftig vermehrt auch nicht mehr landwirtschaftlich genutzte und leerstehende
Okonomiebauten fiir Wohn- und Arbeitszwecke umgebaut werden. Beim Umbau solcher
Gebaude fur Wohn- und Arbeitszwecke ist besonders sorgfaltig umzugehen und der Charakter
der Okonomiebaute ist zu wahren.
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Ersatzbauten Artikel 17

Die Bestimmungen fiir Ersatzbauten erhalten neu einen eigenen Artikel. Ersatzbauten waren
bisher unter Um- und Ersatzbauten geregelt. Das Mass des Umbau- und Ersatzbaus wird in
der Kernzone fur rot, grau oder nicht bezeichnete Gebaude unterschiedlich geregelt (vgl. dazu
die Bestimmungen in Artikel 12 und 13). Geringfiigfiigige Abweichungen von den
Kernzonenbestimmungen kénnen bei Ersatzbauten wie bis anhin bewilligt oder angeordnet
werden, sofern sie mit den Interessen des Ortsbildschutzes vereinbar sind oder im Interesse
der Verkehrssicherheit oder Wohnhygiene liegen. Neu kénnen solche Abweichungen auch
bewilligt oder angeordnet werden, wenn diese flr den Gewasserraum erforderlich sind. Damit
wird Rlcksicht auf das Ubergeordnete nationale Interesse genommen, wonach den
Gewassern genugend Platz zur Erflllung des Hochwasserschutzes und seiner 6kologischen
Funktionen eingeraumt werden soll. Zudem wird prazisiert, um welche Art von Abweichungen
es sich handeln darf. Demnach sind geringfuigige Abweichungen nur zulassig, sofern sie die
Stellung, die ausseren Abmessungen oder die herkdmmlichen Fassadengestaltung betreffen.

Zur Gewabhrleistung der minimalen erforderlichen lichten Hohe von Raumen kann bei
Ersatzbauten, unter Beibehaltung der bestehenden Baumasse (Gebaudevolumen) von den
ausseren Abmessungen geringfligig abgewichen werden. Dies bedeutet, dass Bauten mit
niedrigen Raumhohen zur Realisierung von zweckmassigen Raumhdhen leicht von den
ausseren Abmessungen abweichen kénnen. Das Gebaudevolumen bleibt dadurch das
Gleiche.

Neubauten Artikel 18

Die ADER-Musterbestimmungen werden fur Ellikon nicht direkt Gbernommen und an den
bestehenden Grundabstédnden sowie am Mehrlangenzuschlag wird festgehalten. Dadurch
werden die wohnzonenahnlichen Bestimmungen in der Kernzone von Ellikon an der Thur
weitergefuhrt. Dies ist insbesondere zweckmassig, da sich ein erheblicher Anteil der
Bauzonen in der Kernzone befinden und mit dem Verzicht auf einen grossen Grundabstand
sowie den Mehrlangenzuschlag eine erhebliche Verdichtung in der Kernzone maglich ware.
Der nachbarschaftlichen Privatsphare wird dadurch geblihrend Rechnung getragen. Der
grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der Regel vor der langeren, am meisten
nach Suden gerichteten Gebaudeseite. Der kleine Grundabstand ist vor den Ubrigen
Gebaudeseiten einzuhalten (Artikel 49).

Giebel- und traufseitige Fassadenhohe

Von den ADER-Musterbestimmungen ubernommen wird jedoch die Festlegung einer
giebelseitigen Fassadenhohe gemass Interkantonaler Vereinbarung Uber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB). Diese wird unter Bericksichtigung der maximalen Gebaudebreite und
der maximalen Dachneigung, welche im Sinne der ADER-Harmonisierung angepasst werden,
auf maximal 14.5 m festgelegt. Bezlglich Dachneigung wird auch auf die Erlauterungen zu
Artikel 19 verwiesen.

Die traufseitige Fassadenhdhe entspricht der bisherigen Gebaudehdhe. Der Begriff der
traufseitigen Fassadenhéhe wird gemass IVBH Ubernommen.

Maximal mégliche giebelseitige Fassadenhdhen (Gesamthdhen)
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(Harmonisierung ADER-Gemeinden)

Zweites anrechenbares Dachgeschoss

Sofern die gesetzlich vorgeschriebene Belichtung und Bellftung ab der Giebelseite erfolgt
oder Uber in Solaranlagen oder Lichtbander integrierten Dachflachenfenstern, ist das zweite
anrechenbare Dachgeschoss weiterhin zulassig.

Hauptfirstrichtung

Die Haupffirstrichtung hat wie bis anhin parallel zur langeren Gebaudeseite zu verlaufen.
Vorbehalten bleiben neu die bezeichneten Firstrichtungen im Kernzonenplan mit den
zugehorigen Bestimmungen in Artikel 13 "Bezeichnete Fassaden und Firstrichtungen". Wo im
Kernzonenplan Firstrichtungen bezeichnet sind, sind diese auch bei Neubauten bezuglich
ihrer Lage grundsatzlich einzuhalten. Geringfiigige Abweichungen gemass Artikel 13 Abs. 4
sind maglich.

Grenzabstand bei Okonomiebauten

Im Zuge der ADER-Harmonisierung wird neu eingefiihrt, dass Okonomienbauten die
maximale Gebaudelange von 30.0 m ebenfalls einzuhalten haben. Dies ist insofern
zweckmassig, als dass in Ellikon an der Thur nur vereinzelt Okonomiegeb&ude mit einer
Gebaudelange tber 30.0 m vorhanden sind (z.B. Andelfingerstrasse 5) und Neubauten tber
30.0 m nicht mehr moglich sein sollen. Fur die bestehenden Gebaude gilt die
Bestandesgarantie.

Dacher

Dachform und Dachneigung Artikel 19

Bisher wurden auf Bauten Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von 36-50° verlangt.
Im Sinne der Harmonisierung der Bauvorschriften der ADER-Gemeinden soll die zulassige
Neigung auf 35-45° festgesetzt werden. Damit kdnnen Satteldacher auf Hauptbauten neu
ungefahr gleich flach, jedoch weniger steil ausfallen. Eine maximale Dachneigung von 45° ist
mit Blick auf die ADER-Gemeinden in der Region durchaus ortstypisch (Altikon und Dinhard
beide maximal 45°; Rickenbach maximal 43°). Die Gemeinde Ellikon an der Thur liess als
einzige Gemeinde eine maximale Dachneigung bis 50° zu. Gebaude mit einer Dachneigung
zwischen 45°-50° sind jedoch auch in Ellikon an der Thur nur sehr vereinzelt vorhanden.

Fir untergeordnete Bauten waren bisher zudem Pult- und Schleppdacher mit geringerer
Neigung zulassig. Im Sinne der Harmonisierung der Bauvorschriften der ADER-Gemeinden
sind flr untergeordnete Bauten neu auch Flachdacher gestattet.
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Bedachungsmaterial Artikel 20

Die Bestimmungen zum Bedachungsmaterial werden im Zuge der Harmonisierung der
Bauvorschriften der ADER-Gemeinden konkretisiert. Neu werden Ortgangziegel explizit
verboten, da Ortgangsziegel in der Kernzone grundsatzlich ortsuntblich sind. Zudem wird eine
Bestimmung zu Glasziegeln eingefihrt. Glasziegel sind demnach nur in kompakten Gruppen
und als Bander zulassig.

Dachvorspriinge Artikel 21

Die Bestimmungen zu den Dachvorspriingen werden im Zuge der ADER-Harmonisierung
konkretisiert und um die zuldssigen Masse erganzt. Die Dachvorspriinge haben demnach
traufseitig mindestens 60 cm und giebelseitig mindestens 40 cm zu betragen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte Artikel 22

Eine ruhige, mdglichst geschlossene Dachlandschaft ist fur die Erscheinung des Ortsbilds von
hoher Bedeutung. Gleichzeitig besteht heute das Bedlirfnis nach gut belichteten Raumen und
im Sinne der Innenverdichtung sollen auch die Dachgeschosse, wo sinnvoll, genutzt werden
kénnen.

Neu werden die Bestimmungen fir Dachaufbauten und Dacheinschnitte in einem Artikel
vereint. Wie bis anhin sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte nur zur Belichtung und
Bellftung des ersten Dachgeschosses und nur bei Gebauden mit einer Fassadenlange von
mehr als 10.0 m zulassig. Die Lange der Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf dabei
gesamthaft ein Drittel der Fassadenlange nicht tberschreiten. Die bisherige Regelung zur
maximal zulassigen Frontflache entfallt jedoch im Zuge der ADER-Harmonisierung. Die gute
Einordnung der Dachaufbauten wird Gber den Gestaltungsgrundsatz (Artikel 6) und die
Gestaltungsanforderungen in Artikel 22 Absatz 3 und 4 geregelt und sichergestellt. Im Sinne
einer harmonischen Dachlandschaft wird neu fir alle ADER-Gemeinden verlangt, dass
Dacheinschnitte mit einer Giebellukarne oder Schleppgaube zu tGberdachen und seitlich zu
schliessen sind. Optisch orientieren sich Dacheinschnitte somit stark an Dachaufbauten und
es kann dem Ziel einer ruhigen, moglichst geschlossenen Dachlandschaft Rechnung getragen
werden. Lifte, welche bis ins Dachgeschoss reichen, bedingen nach aussen in Erscheinung
tretende Aufbauten. Solche Aufbauten sind als Dachaufbauten anzurechnen und kénnen nicht
zusatzlich zu Dachaufbauten fur die Belichtung und BelUftung erstellt werden.

Dachflachenfenster Artikel 23

Dachflachenfenster sind in Form und Grésse wie bis anhin zulassig. Sofern
Dachflachenfenster in Solaranalgen und Lichtbander integriert werden, sind neu auch
grossere Glasflachen moglich. Dies ermdglicht eine dem Dach angepasste Gestaltung.
Lichtbander sind jedoch nur im Firstbereich gestattet. Tieferliegende Lichtbander werden nicht
bewilligt. In der Kernzone sind im Sinne einer guten Gestaltung und ruhigen, méglichst
geschlossenen Dachlandschaft alle flachigen Elemente dachflachenbuiindig in das Dach
einzubauen.

Die gute Gestaltung des Daches wird tber die bestehenden Bestimmungen (z.B.
Bedachungsmaterial, Dachvorspriinge, Dachform) hinaus Uber den Gestaltungsgrundsatz in
der Kernzone (Artikel 6) geregelt. Der Gestaltungsgrundsatz schreibt vor, dass sich Bauten in
ihrer Gesamtwirkung und auch bezlglich einzelner Aspekte wie beispielsweise der Gliederung
und Dachform, Materialisierung und Farbgebung gut in die Umgebung einzuordnen haben.
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Inwiefern eine gute Dachgestaltung vorliegt (z.B. Umfang und Verhaltnis von Glasziegeln und
Lichtbandern auf demselben Dach, Aussenbeschattung von Dachflachenfenstern, etc.) ist
situativ mit dem konkreten Baugesuch durch die Baubehérde zu beurteilen.

Technische Aufbauten Artikel 24 (neu)
Im Sinne einer ruhigen Dachlandschaft und zum Schutz des Ortsbilds sind technische
Dachaufbauten auf ein Minimum zu beschranken.

Fassaden

Fenster Artikel 25

Um zeitgemasse Losungen zu ermdglichen, sind Fenster nur noch bei traditionellen
Wohnteilen als stehendes Rechteck auszufiihren und mit Gewanden und Fensterladen
auszustatten. Alle Fenster — auch solche von nicht traditionellen Wohnteilen — haben
grundsatzlich in ihrer Gesamtwirkung als auch in ihrer Gestaltung zur herkdmmlichen
Erscheinung zu passen. Dies bedeutet, dass sie sich an der naheren baulichen Umgebung
orientieren und in diesem Sinne gestaltet werden missen. Bei Neubauten, Ersatzbauten und
Umnutzungen von ehemaligen Okonomiebauten sind auch andere Fensterformen zuléssig
und es kann auf Fenstereinfassungen, Fensterladen und Fenstersprossen verzichtet werden.
Um das traditionelle Ortsbild bestmdglich zu bewahren, kénnen von der Gemeinde wie bis
anhin spezifische Gestaltungselemente verlangt werden. Diese werden dahingegen
konkretisiert, als dass eine aussenliegende Sprosseneinteilung und Fensterladen aus Holz
verlangt werden kénnen.

Turen und Tore Artikel 26
Die Gestaltung der Turen und Tore ist von der herkdmmlichen Erscheinung abzuleiten. Die
gute Einordnung wird Gber den Gestaltungsgrundsatz (Artikel 6 BZO) sichergestellt.

Lauben, Balkone und Loggias Artikel 27

Mit der Ubernahme der ADER-Musterbestimmungen diirfen Lauben und Balkone nur noch
traufseitig erstellt werden und wie bis anhin nicht Uber den Dachvorsprung hinauskragen. Auf
die Erganzung, wonach unter der Voraussetzung einer guten Gestaltung und Einordnung eine
Auskragung Uber den Dachvorsprung hinaus bis anhin bewilligt werden konnte, wird neu
verzichtet. Grundséatzlich werden in der Kernzone die ortstypischen Lauben und Balkone,
welche sich innerhalb der Dachabmessungen befinden, angestrebt.

Sollen giebelseitig private Aussenflachen geschaffen werden, sind diese im Sinne der ADER-
Harmonisierung als Loggien auszubilden. Bei Loggien handelt es sich um Lauben, die
mindestens auf zwei Seiten vom Gebaude gefasst werden.

Wintergarten Artikel 28

Wintergarten sind zuldssig, sofern sie auf die Gebaudestruktur und Gebdudeumgebung
abgestimmt sind. Die gute Gestaltung und Einordnung wird tber den Gestaltungsgrundsatz
(Artikel 6 BZO) sichergestellit.
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Umgebung

Umgebungsgestaltung Artikel 29

Eine traditionelle Gestaltung der Umgebung, insbesondere die Ausgestaltung mit Vorplatzen
und eingefriedeten Vorgarten, soll auch zukulnftig in der Kernzone den Charakter der
Kernzone und das Ortsbild pragen. Diese traditionelle Erscheinung ist bei Ersatzbauten und
Umbauten in ihrer Eigenart méglichst zu erhalten oder — falls sie nicht mehr vorhanden ist —
wiederherzustellen. Bei Neubauten in der Kernzone ist die traditionelle Gestaltung der
Umgebung sinngemass zu ubernehmen. Inhaltlich nimmt Artikel 29 BZO Bezug auf den
bestehenden Artikel 17 BZO (alt). Die Bestimmung wird jedoch prazisiert. Die Anforderungen
an die Einfriedungen werden neu in einem eigenen Artikel bezlglich Stutzmauern und
Einfriedungen geregelt (vgl. Artikel 31 BZO). Die gute Gestaltung und Einordnung wird tber
den Gestaltungsgrundsatz (Artikel 6 BZO) sichergestellt.

Terrainveranderungen Artikel 30

Terrainveranderungen jeglicher Art, insbesondere Aufschittungen, Stitzmauern und
Abgrabungen, sind zurtckhaltend vorzunehmen. Der urspringliche und naturliche
Terrainverlauf soll moglichst beibehalten oder wieder hergestellt werden.
Terrainveranderungen sind vor diesem Hintergrund nur bei einer harmonischen Einpassung
und einem moglichst naturnahmen Gelandeverlauf zulassig. In der Kernzone sollen
Veranderungen am Terrain in der Regel nicht mehr als 0.5 m gegenliber dem massgebenden
Terrain betragen. Terrainveranderungen von mehr als 1.0 m gegenuber dem massgebenden
Terrain sind nicht gestattet. Grossere Terrainveranderungen sind nur fur einzelne funktionell
erforderliche Zufahrten und Zugange, insbesondere bei Bauten in Hanglagen
bewilligungsfahig. Sie sind moglichst auf ein Minimum zu reduzieren.

Grundsatzlich sind Bdschungen, welche sich harmonisch in den Gelandeverlauf einpassen,
gegenlber Stutzmauern zur Sicherung des Terrains bei Terrainspringen vorzuziehen.
Bezuglich Ausgestaltung von Stutzmauern wird auf Artikel 31 BZO (neu) verwiesen.

Stitzmauern und Einfriedungen Artikel 31 (neu)

Mit der Ubernahme der Musterbestimmungen der ADER-Gemeinden werden neu auch
Statzmauern explizit geregelt. Sie haben sich bezuglich Materialien, Hohe, Gliederung und
Bepflanzung an der herkdmmlichen Gestaltung zu richten. Dabei sind sie besonders sorgfaltig
in die Umgebung einzuordnen und wo mdglich dauerhaft zu begriinen. Neu wird auch
eingefluhrt, dass Vorgarten entlang von Wegen, Strassen und Platzen einzufrieden sind. Diese
Einfriedungen sind offen zu gestalten. Unter einer offenen Gestaltung werden Gartenhage
traditionell mit Lattung verstanden.

Garagen und Abstellplatze Artikel 32

Bis anhin waren 2/3 der Abstellplatze in den Gebauden zu erstellen (z.B. in Garagen). Neu
sollen fur ein ruhiges Ortsbild und aufgrund der engen Platzverhaltnisse in der Kernzone alle
Pflichtabstellplatze — sofern mdglich — in Gebauden angeordnet werden. Werden Garagen im
Untergeschoss erstellt, sind die erforderlichen Rampen und Abfahrten zu Uberdecken oder
ebenfalls im Gebaude zu integrieren.
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Reklamen und Beschriftungen Artikel 33

Reklamen und Beschriftungen dirfen neu nicht, wie bis anhin nur im Erdgeschoss, sondern
am ganzen Gebaude angebracht werden, sofern sie zurlickhaltend eingesetzt werden und
sich gut einordnen. Fur eine gute und unaufdringliche Einordnung werden wie bis anhin nur
indirekt und gleichbleibend beleuchtete Reklamen verlangt. Die bisherige
Grdéssenbeschrankung von Reklametafeln auf maximal 1.5 m? bleibt unverandert, es wird
jedoch auf die Vorgabe einer maximalen Buchstabengrosse verzichtet.

Wohnzonen
Das Kapitel Wohnzonen wird in folgende Unterkapitel strukturiert:

* Allgemeine Bestimmungen
» Déacher
*  Umgebung

Allgemeine Bestimmungen

Grundmasse Artikel 35; Klein- und Anbauten

Klein- und Anbauten bis 30 m? iiberbauter Flache waren bis anhin fiir die Uberbauungsziffer
nicht anrechenbar. Neu wird auch fir diese in Abstimmung mit den Mustervorschriften der
ADER-Gemeinden eine zusatzliche Uberbauungsziffer von maximal 5 % eingefiihrt. Dies gilt
jedoch nur fiir Grundstiicke grosser als 700 m? anrechenbarer Fliche. Bei kleineren
Grundstucken darf die maximale anrechenbare Gebdudeflache von Klein- und Anbauten
einheitlich 35 m? betragen. In der Praxis bedeutet dies, dass Klein- und Anbauten bei
Grundstiicken unter 700 m? anrechenbarer Flache neu generell 5 m? mehr Bodenflache in
Anspruch nehmen kénnen. Bei grésseren Grundstlicken darf fir Klein- und Anbauten in
Abhangigkeit der Grundsticksgrosse auch etwas mehr Bodenflache Uberbaut werden.
Gemass Artikel 2a der allgemeinen Bauverordnung (ABV) durfen Klein- und Anbauten
hdchstens eine Grundflache von 50 m? und eine Gesamthdhe von 4.0 m (bei Schragdéchern
eine solche von 5.0 m) nicht Gberschreiten sowie nur Nebennutzflachen enthalten.

Griinflachenziffer

Far die Erhaltung der Vielfalt der wildlebenden einheimischen Pflanzen und Tiere innerhalb
des Siedlungsgebiets sowie flir das lokale Mikroklima, den Wasserhaushalt und die
Aufenthaltsqualitat wird fir die Wohnzonen W1 und W2 neu eine Grinflachenziffer von
mindestens 35 % eingefiihrt. Dies bedeutet, dass mindestens 35 % der Grundstlcksflache
grin auszugestalten ist (Wiese, Bepflanzung). Gekieste oder versiegelte Flachen werden nicht
angerechnet. Die Grunflachenziffer wurde fur die eingeschossige Wohnzone W1 anhand
verschiedener Grundstlicke im Gebiet Langfuristrasse ermittelt, welches bereits fast
vollstandig ausgeniitzt ist (Ausbaugrad von rund 99%).
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Beispiel W1 Langfuristrasse (1)
Ausbaugrad: 99%
Grinfldche = 35%

Beispiel W1 Langfuristrasse (3)
Ausbaugrad: 99%
Griinflache = 46%

Beispiel W1 Langfuristrasse (5)
Ausbaugrad: 99%
Griinflache = 20%

Telefon 052 375 11 35

J’ Gemeinderat 8548 Ellikon an der Thur
J

Beispiel W1 Langfuristrasse (2)
Ausbaugrad: 99%
Griinflache = 46%

)

Beispiel W1 Langfuristrasse (4)
Ausbaugrad: 99%
Griinflache = 35%

Beispiel W1 Langfuristrasse (6)
Ausbaugrad: 99%
Grinflache = 51%

- -

Hute weisen die meisten Grundstiicke in den Wohnzonen W1 berits eine Grnfléche von

Mail gemeinde@ellikonanderthur.ch

35% oder hoher auf. Die bereits bebauten Grundstlicke geniessen Bestandesgarantie. Mit der
neu eingeflhrten Grinflachenziffer wird sichergestellt, dass sich Neubauten beziiglich
Aussenraum in die Umgebung eingliedern und ein Beitrag zur Siedlungsdkologie sowie zum
Lokalklima geleistet wird.
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Die zweigeschossige Wohnzone W2 im Dunaspi ist heute noch nicht bebaut. Fur die W2 wird
die ermittelte Grunflachenziffer fir die W1 Gbernommen, da beide Zonierungen eine
Uberbauungsziffer fiir Hauptgebaude von maximal 20 % und eine solche fir Klein- und
Anbauten von maximal 5% aufweisen.

Fassadenhohe

Im revidierten PBG wird die Bemessung der Fassadenhdhe nicht mehr definiert. Die
Fassadenhdhe ist daher flr alle Zonen zwingend in der BZO zu regeln. Die Grundmasse der
Wohnzonen werden daher um die Angaben einer traufseitigen und giebelseitigen
Fassadenhdhe erganzt. Dabei berechnen sich die festgelegten Fassadenhdhen gemass den
bisher geltenden Vorgaben im alten PBG § 279.

Mit der Umsetzung der IVHB-Begrifflichkeiten und einer damit einhergehenden Einfihrung
einer maximalen Fassadenhdhe Gesamthéhe entfallen die Bestimmungen zu den
anrechenbaren Dach- und Untergeschossen.

Grosser und kleiner Grundabstand

Der grosse Grundabstand von 8.0 m und der kleine Grundabstand von 5.0 m werden wie bis
anhin so belassen. Der grosse Grundabstand gilt von der Hauptwohnseite, in der Regel vor
der langeren, am meisten nach Siden gerichteten Gebaudeseite. Der kleine Grundabstand ist
vor den Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

Mehrlangenzuschlag

Der Mehrlangenzuschlag gilt mit der Annaherung an die ADER-Musterbestimmungen neu ab
20.0 m. In den Wohnzonen erhoht sich der Grundabstand fur langere Gebaude um 1/3 der
Mehrlange, anstelle bisher lediglich 1/5. Gebaude mit einer Gebaudelange zwischen 16.0 m
und 20.0 m mussen nicht mehr weiter von der Parzellengrenze zurlckweichen und haben
lediglich den Grundabstand einzuhalten. Im Gegenzug mussen Gebaude, welche langer als
20.0 m ausfallen, etwas weiter als bis anhin von der Parzellengrenze abzurlicken. Die
Fassadenlangen von benachbarten Hauptgebauden mussen bei einem Gebaudeabstand von
weniger als 7.0 m fur den Mehrlangenzuschlag nicht mehr zusammengerechnet werden.

Dacher

Dachform und Dachneigung Artikel 36

Bisher wurden auf Hauptbauten Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von 30-50°
verlangt. Im Sinne der Harmonisierung der Bauvorschriften der ADER-Gemeinden soll die
zulassige Neigung auf 25—-45° festgesetzt werden. Damit kdnnen Satteldacher auf
Hauptbauten neu leicht flacher und weniger steil ausfallen. Fur Nebenbauten sowie fir Klein-
und Anbauten konnen unter der Voraussetzung einer guten Einordnung auch Abweichungen
davon bewilligt werden. Im Sinne der ADER-Harmonisierung wird neu auf den allseitigen
Dachvorsprung in der Wohnzone verzichtet. Ein allseitiger Dachvorsprung respektive ein
Dachvorsprung Uberhaupt wird im Sinne einer modernen Gestaltung der Bauten und ihrer
Dacher in der Wohnzone als nicht mehr zeitgemass beurteilt und soll nicht mehr zwingend
vorgeschrieben werden. Ein allseitiger Dachvorsprung kann aus Uberlegungen des
Fassadenschutzes oder aus gestalterischen Uberlegungen jedoch weiterhin freiwillig
umgesetzt werden.
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Dachaufbauten und Dacheinschnitte Artikel 37

Basierend auf dem neuen PBG durfen Dachaufbauten und Dacheinschnitte in den
Wohnzonen neu bis zur Halfte der Fassadenlange in Anspruch nehmen. Bis anhin war
lediglich 1/3 zulassig. Mit der Anpassung wird auf die neue Gesetzeslage Riicksicht
genommen. In den Kernzonen gilt nach wie vor eine zulassige Gesamtlange der
Dachaufbauten von einem Dirittel.

Die Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur zur Belichtung und Bellftung des ersten
Dachgeschosses zulassig. Dachaufbauten sind ebenfalls zuldssig, wenn sie fur technische
Anlagen notwendig sind. Dachaufbauten und Dacheinschnitte im zweiten Dachgeschoss sind
nicht bewilligungsfahig. Dadurch wird auf die bestehende Dachstruktur Bezug genommen.
Dacheinschnitte sind auch in den Wohnzonen, wo méglich, grundsétzlich zu tGberdachen.
Dachaufbauten haben sich zudem optimal in die Dachflache einzuordnen und sind
gestalterisch auf das Gebaude und die Fassaden abzustimmen. Es sind sinnvolle Materialen,
Abmessungen und Farben zu wahlen. Dasselbe gilt fir die Uberdachung von
Dacheinschnitten.

Dachflachenfenster und Lichtbander Artikel 38 (neu)

Einzelne Dachflachenfenster und Lichtbander sind zugelassen, sofern sie sich gut in die
Dachflache einordnen. Damit wird eine zeitgemasse Belichtung unter der Voraussetzung einer
einwandfreien Einordnung ermdglicht.

Bedachungsmaterial Artikel 39 (neu)
Das zulassige Bedachungsmaterial wird neu vorgegeben. Es sind farblich dezente und
ortsubliche Materialien zu verwenden.

Umgebung

Stutzmauern Artikel 40 (neu)

Mit der Ubernahme der Mustervorschriften der ADER-Gemeinden wird neu geregelt, dass
Stutzmauern in Wohnzonen wenn mdglich dauerhaft zu begriinen sind. Eine entsprechende
Bestimmung kennt beispielsweise bereits die Gemeinde Dinhard. Mit der dauerhaften
Begrunung von Stutzmauern wird einerseits sichergestellt, dass sich diese moglichst
zurickhaltend einordnen und andererseits, dass ein Beitrag ans Lokalklima geleistet wird.
Stitzmauern werden oftmals gegenlber Strassen und Wegen erstellt. Eine Begriinung kann
dazu beitragen, dass sich das Material der Stitzmauer (oftmals Beton oder Stein) im Sommer
bei hohen Temperaturen nicht zu sehr erhitzt und die Warmeabstrahlung vermindert wird.
Zudem kann die Bepflanzung durch die Transpiration der Pflanzen die Umgebung aktiv
kuhlen.

Gewerbezone

Grundmasse Artikel 42 Baumassenziffer

Die Baumassenziffer regelt, wie viel oberirdisches Bauvolumen (Baumasse Uber dem
massgebenden Terrain) im Verhaltnis zur anrechenbaren Grundstuicksflache erstellt werden
darf. Die Baumassenziffer wird von 3.5 m*/m? auf 4.5 m®m? erhéht, um den aktuell
bestehenden Bedurfnissen gerecht zu werden und langfristig genligend Reserven in der
Gewerbezone anbieten zu kénnen.
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Grunflachenziffer

Gemass revidiertem PBG wird die ehemalige Freiflachenziffer von der Grunflachenziffer
abgel6st. Da im Gegensatz zur Freiflachenziffer bei der Grinflachenziffer nur begriinte und
nicht versiegelte Flachen berechnet werden durfen, wird der minimale Prozentsatz etwas
reduziert, um den in der Gewerbezone nétigen Verkehrsflachen Rechnung zu tragen. Die
Grunflachenziffer wird neu einheitlich auf 10 % festgelegt.

Gesamthohe

Im Zuge der Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) wird neu die Gesamthéhe und nicht die Gebaudehdhe definiert. Die
Gesamthdhe entspricht der Summe der bisherigen Gebaudehdhe plus der Firsthéhe. Bei
Flachdachbauten entsprach die Gebaudehdhe von 9.5 m bisher auch der Gesamthohe. Bei
Satteldachbauten waren héhere Bauten mit einer giebelseitigen Fassadenhdhe von 9.5 m plus
ein Satteldach von max. 7 m Hohe moglich. Als vertragliche Gesamthdhe der Bauten in der
Gewerbezone von Ellikon an der Thur wird neu 12.5 m festgelegt. Dies ermdglicht, unter
Voraussetzung der zulassigen Baumassenziffer, bei Flachdachbauten bis zu einem Geschoss
mehr. Grosse Satteldacher sind nicht mehr méglich. Solche wurden in der Gewerbezone
jedoch auch nie verlangt.

Gebaudelange

Die Gebaudelange fir Bauten in der Gewerbezone wird neu auf 60.0 m erhoht. Damit wird
darauf Riicksicht genommen, dass mit der Ubernahme der ADER-Musterbestimmungen die
geschlossene Bauweise in der Gewerbezone klnftig nicht mehr zuldssig ist. Bis anhin war die
geschlossene Bauweise bei Hauptgebauden mit einer schriftlichen Zustimmung des Nachbarn
in der Gewerbezone bis max. 60.0 m bereits gestattet. Neu kénnen nun Bauten etwas langer
erstellt werden, auch ohne Einwilligung des Nachbarn. Die geschlossene Bauweise ist jedoch
nicht mehr zulassig. Die Gebaude treten optisch bezilglich Gebaudelange ahnlich in
Erscheinung wie bis anhin.

Zonen fur offentliche Bauten

Grundmasse Artikel 44

Inhaltlich werden bezlglich Grundmasse — mit Ausnahme der Neueinflihrung einer
Griinflachenziffer — keine Anderungen vorgenommen. Die bisherigen Bestimmungen werden
jedoch mit einer maximalen trauf- und giebelseitigen Fassadenhdhe, wie gemass IVHB
vorgesehen und fur die Ubrigen Zonen ebenfalls eingefuhrt, erganzt.

Die giebelseitige Fassadenhdhe entspricht bei Satteldachbauten, wie diese in der Zone flr
offentliche Bauten und Anlagen fir alle Hauptbauten verlangt werden, der Gesamthoéhe.

Far die Erhaltung der Vielfalt der wildlebenden einheimischen Pflanzen und Tiere innerhalb
des Siedlungsgebiets sowie flr das lokale Mikroklima, den Wasserhaushalt und die
Aufenthaltsqualitat wird fur die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen neu eine
Grunflachenziffer von mindestens 35 % eingefuhrt. Dies bedeutet, dass mindestens 35 % der
Grundstlcksflache grin auszugestalten ist (Wiese, Bepflanzung). Gekieste oder versiegelte
Flachen werden nicht angerechnet.

In der Gemeinde Ellikon an der Thur befindet sich mit der Forel-Klinik lediglich ein Grundstiick
in der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen. Der heute vorhandene Grinflachenanteil liegt
bei knapp 50 % der Grundsttcksflache.
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Mit der neu eingefthrten Grinflachenziffer wird sichergestellt, dass sich Neubauten beztglich
Aussenraum in die Umgebung eingliedern und ein Beitrag zur Siedlungstkologie sowie zum
Lokalklima geleistet wird.

Dachform und Dachneigung Dachaufbauten und -einschnitte Artikel 45 und Artikel 46
Die Mustervorschriften der ADER-Gemeinden sehen keine Regelung der Dachform vor, da
Bauten in der Zone fir &ffentliche Bauten einem 6ffentlichen Zweck dienen und deren
Gestaltung sich nach deren Nutzung richtet. Meist werden fir Neubauten in der Zone fur
offentliche Bauten qualitatssichernde Massnahmen ergriffen und die Bevélkerung kann sich
angemessen einbringen (bspw. via Gestaltungsplan, Konkurrenzverfahren, Projektkredit etc.).
In Ellikon stellt die Zone flr 6ffentliche Bauten einen Sonderfall dar, da in dieser eine
Suchtklinik angeordnet ist, welche keinem offentlichen Zweck fir die Gemeinde dient. Die
Gemeinde halt daher an ihren bisherigen Bestimmungen fest und verlangt flr Bauten in einer
Zone fur 6ffentliche Bauten im Sinne einer einheitlichen Dachlandschaft fir Hauptbauten
weiterhin ausschliesslich Satteldacher.

Auf den allseitigen Dachvorsprung wird indes, analog zur Wohnzone, im Sinne einer
modernen Gestaltung der Bauten und ihrer Dacher verzichtet und somit nicht mehr zwingend
vorgeschrieben. Ein allseitiger Dachvorsprung kann aus Uberlegungen des Fassadenschutzes
oder aus gestalterischen Uberlegungen freiwillig weiterhin umgesetzt werden.

Bisher wurden auf Hauptbauten Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von 30-50°
verlangt. Im Sinne der Harmonisierung der Bauvorschriften der ADER-Gemeinden soll die
zulassige Neigung auf 25—45° festgesetzt werden. Damit kdnnen Satteldacher auf
Hauptbauten neu leicht flacher und weniger steil ausfallen.

Fur Klein- und Anbauten gemass Artikel 2a ABV kdnnen unter der Voraussetzung einer guten
und sorgfaltigen Einordnung auch Abweichungen davon bewilligt werden.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf neu bis maximal die Halfte der
Fassadenlange betragen. Die Bestimmungen werden damit entsprechend den Vorgaben in
den Wohnzonen angepasst und eine bessere Nutzung des Dachgeschosses ermdglicht.

Erholungszone

Zweck und Nutzung / Grundmasse Artikel 47 (neu) und Artikel 48 (neu)

Das Freibad von Ellikon und der Sportplatz beim Schulhaus Burgli waren bisher der
Freihaltezone zugeteilt. Diese Nutzungen entsprechen jedoch vielmehr dem Zweck einer
Erholungszone, weshalb diese neu der Erholungszone zugeteilt werden. Fir die neuen
Erholungszonen werden ihr Zweck und ihre Nutzung sowie die zulassigen Bauten und
Anlagen mit den zuldssigen Massen definiert.

Demnach sind in der Erholungszone Freibad Ellikon Bauten und Anlagen erlaubt, welche flr
den Betrieb des Freibads notwendig sind. Dazu gehdren beispielsweise Garderoben und
Duschen, das Schwimmbecken, Spielmdglichkeiten und Gebaude fir die Verpflegung und
Organisation des Betriebs.

In der Erholungszone Sportplatz Schulhaus Birgli sind ungedeckte Sportplatze mit den
zugehdrigen Bauten und Anlagen zuldssig. Dazu gehoéren beispielsweise Garderoben und
Duschen und spezifische Sportinstallationen.

Ein Ausbau des Freibads und des Sportplatzes ist kurz- bis mittelfristig nicht vorgesehen.
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Erganzende Bauvorschriften
Das Kapitel Erganzende Bauvorschriften wird neu in folgende Unterkapitel strukturiert:

*  Abstandsvorschriften
* Abstellplatze
. Diverses

Abstandsvorschriften

Grenz- und Gebaudeabstand fiir Klein- und Anbauten Artikel 50
Die Begriffsdefinition zum grossen und kleinen Grundabstand sowie zum Grenzabstand
entfallen im Rahmen der harmonisierten Bauvorschriften der ADER-Gemeinden.

Der Grenzabstand fiir Klein- und Anbauten wird auf 3.0 m reduziert.

Mehrlangenzuschlag entfallt neu: Artikel 18 und Artikel 35
Fir die Kernzone und die Wohnzone wird der Mehrlangenzuschlag neu unter den jeweiligen
Bestimmungen der Kernzone und der Wohnzone aufgefihrt (vgl. Artikel 18 und Artikel 35).

Strassen- und Wegabstand Artikel 51

Fehlen Baulinien und wird in der BZO nichts geregelt, haben oberirdische Gebdude gemass §
265 PBG in Verbindung mit § 267 PBG einen Abstand gegenulber Strassen und Platzen von
mindestens 6 m und gegenluber Wegen einen Abstand von 3.5 m einzuhalten.

Artikel 51ermdglicht es, dass oberirdische Gebdude — sofern Baulinien entlang von
Gemeindestrassen fehlen — in allen Zonen neu auf maximal 5.0 m an kommunale Strassen
und maximal 3.5 m an 6ffentliche sowie private Wege und Platze herangebaut werden
kénnen.

Fir unterirdische Bauten reduziert sich der bisher glltige Strassen- und Wegabstand auf
mindestens 2.0 m, sofern Baulinien entlang Gemeindestrassen fehlen. Dadurch kénnen
unterirdische Bauten neu naher an Strassen und Wege heranrticken.

Geschlossene Bauweise Artikel 52

Die maximale Gebaudelange gibt vor, wie lang ein Gebdude in Erscheinung treten darf. Die
geschlossene Bauweise ist bis zu dieser maximalen Gebaudelange in allen Zonen zulassig.
Langere Gebaude sind auch mit der schriftlichen Zustimmung der Nachbarn ausgeschlossen.

Bis anhin war mit der schriftlichen Zustimmung der Nachbarn die geschlossene Bauweise
Uber die maximale zonengemasse Gebaudelange hinaus bis zu einer maximalen
Gesamtlange erlaubt. In den Wohnzonen und der Gewerbezone wird die maximale
Gebaudelange im Zuge der Harmonisierung der Bauvorschriften der ADER-Gemeinden
jedoch ohnehin erhdht.

Berechnung Gebaudeldange entfallt

Klein- und Anbauten bis 6.0 m Lange wurden bis anhin bei der Berechnung der Gebaudelange
nicht miteinbezogen. Dieser Artikel entfallt neu und es gelten die maximal zulassigen
Gebaudelangen inklusive Klein- und Anbauten der jeweiligen Zonen.
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Abstellplatze

Personenwagen-Abstellplatze Artikel 53

Die bisherige Bau- und Zonenordnung verlangt einen Abstellplatz fir Personenwagen pro
100 m? Wohnflache, mindestens aber einer pro Wohnung. Die Anzahl Abstellplatze soll neu
nicht mehr tber die Wohnflache, sondern die Wohneinheit geregelt werden. Es sind neu ein
Abstellplatz pro Wohnung und zwei Abstellplatze bei Wohnungen ab 3.5-Zimmer und
Einfamilienhdusern zu schaffen. Mehr als zwei Abstellplatze pro Haushalt sind nicht zuldssig.
Diese Anzahl entspricht erfahrungsgemass den ortlichen Verhaltnissen. Bei anderen
Nutzungen und bei besonderen Verhaltnissen war die Zahl der Abstellplatze nach dem zu
erwartenden Verkehrsaufkommen und nach den Normen der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachleute (VSS-Normen) zu bestimmen. Die Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen vom 15. Juni 2018 (Stand Vernehmlassung) der
Baudirektion des Kantons Zurich beruht ebenfalls auf diesen Grundlagen und leitet den
massgeblichen Bedarf an Parkplatzen nachvollziehbar her. Die Zahl der Abstellplatze fir alle
Nutzungen, abgesehen von Wohnen, ist daher neu Uber die kantonale Wegleitung zu
ermitteln.

Besucherparkplatze Artikel 54

Bis anhin waren bei Mehrfamilienhdusern 10 % der Personenwagenabstellplatze fir
Anwohnende zusatzlich als Besucherparkplatze zur Verfigung zu stellen. Bei
Mehrfamilienhdusern und Uberbauungen mit mehreren Wohneinheiten wird dieser Anteil in
Abstimmung mit den Mustervorschriften der ADER-Gemeinden auf 20 % erhoht. Die 20 %
Besucherparkplatze beziehen sich jedoch neu auf den reduzierten Bedarf, sofern ein solcher
gemass Artikel 55 BZO nachgewiesen werden kann.

Bei anderen Nutzungen wie beispielsweise bei Buros, Laden und Restaurants oder bei
anderen ortlichen und betrieblichen Verhaltnissen wird die Zahl der erforderlichen
Besucherparkplatze, wie bereits auch die Personenwagenabstellplatze fir Beschaftigte, Uber
die Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs im kommunalen Erlassen vom 15. Juni
2018 (Stand Vernehmlassung) der Baudirektion des Kantons Zurich bestimmt. Damit
langfristig jederzeit gentgend Besucherparkplatze zur Verfugung stehen, sind die
Besucherparkplatze dauerhaft als solche zu bezeichnen und zu bewirtschaften.

Reduktion von Abstellplatzen Artikel 55 (neu)

Aufgrund der Ublicherweise beschrankten Platzverhaltnisse in der Kernzone und zum Schutz
des Ortsbilds kann die Anzahl erforderlicher Abstellplatze tiefer angesetzt und die Gesamtzahl
begrenzt werden.

In den Ubrigen Zonen kénnen Abstellplatze ebenfalls reduziert werden, sofern der reduzierte
Bedarf mittels Mobilitatskonzept aufgezeigt und begriindet werden kann.

Gestaltung Artikel 56 (neu)

Neu wird mit Artikel 56 BZO eine klimaangepasste Gestaltung der Parkplatze verlangt. Mit
kleinen, aber wirkungsvollen Massnahmen kann so positiv zum Mikroklima und dem
Wasserhaushalt im Siedlungsgebiet beigetragen werden. Parkplatze sind demnach maoglichst
mittels wasserdurchlassigen Belags wie Kies oder Rasengitterstein auszugestalten und das
Wasser ist so direkt zu versickern.



28

Gemeinderat 8548 Ellikon an der Thur

\ Andelfingerstrasse 3 Telefon 052 375 11 35 Mail gemeinde@ellikonanderthur.ch

Fahrrader und Kinderwagen Artikel 57 (neu)

Fir Velos und Kinderwagen werden neu Abstellplatze und —flachen verlangt. Die Anzahl an
Veloabstellplatzen richtet sich nach der Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen vom 15. Juni 2018 (Stand der Vernehmlassung) der Baudirektion des
Kantons Zirich, welche auf der VSS Norm 640 065 «Parkieren — Bedarfsermittlung und
Standortwahl von Veloparkierungsanlagen» basiert. Fur Wohnnutzungen wird entsprechend
ein Veloabstellplatz pro Zimmer verlangt. Bruchteile dirfen, missen aber nicht, abgerundet
werden. Bei anderen Nutzungen wie beispielsweise Verkaufsgeschaften, Schulen, Freibadern
und Gewerbenutzungen richten sich die Richtwerte fir die Veloabstellplatze nach der
entsprechenden Nutzung (Nutzungsintensitat oder Geschossflache). Die erforderlichen
Veloabstellplatze sind bei diesen Nutzungen individuell mittels "Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen" vom 15. Juni 2018 (Stand Vernehmlassung) der
Baudirektion Zirich zu ermitteln. Bei grosseren Uberbauungen sind zusatzlich
Mobilitatsparkplatze fir Spezialfahrzeuge wie Lastenvelos, Anhanger und Trottinetts im
Umfang von § % der zu erstellenden Veloabstellplatze bereitzustellen. Der Umfang bezieht
sich dabei auf den Flachenbedarf. Dadurch wird dem zunehmenden Gebrauch von solchen
Spezialfahrzeugen Rechnung getragen. Ab wann es sich um eine gréssere Uberbauung
handelt, beurteilt die Baubehdrde im Einzelfall. Fir Kinderwagen werden bezlglich der
erforderlichen Abstellplatze keine konkreten Vorgaben gemacht. Die Baubehdrde beurteilt
diese im Einzelfall. Die Abstellflachen sind auf dem Grundstiick selbst und an gut zuganglicher
und zweckmassiger Lage — beispielsweise in der Nahe der Hauseingange — anzuordnen.

Diverses

Abfallbeseitigung Artikel 58 (neu)

Die bisherige Praxis, dass bei Mehrfamilienhdusern und Uberbauungen ab 4 Wohneinheiten
geeignete, eingewandte und gut zugangliche Platze zur Zwischenlagerung des Abfuhrguts
verlangt werden, wird in der BZO verankert.

Spiel- und Ruheflachen Artikel 59 (neu)

Das Planungs- und Baugesetz PBG sieht bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern
verkehrssichere Spiel- und Ruheflachen vor (§ 248 PBG). Artikel 59 nimmt Bezug auf die
Ubergeordnete Gesetzgebung und konkretisiert diese insofern, als dass die Spiel- und
Ruheflachen den Bedlrfnissen entsprechend auszuriisten und wo immer mdglich zu begriinen
sind. Die Spiel- und Ruheflachen sind zudem dauerhaft inrem Zweck entsprechend zu
unterhalten.

Begriinung von Flachdachern Artikel 60 (neu)

Wo Flachdacher erstellt werden, sind diese zu begriinen, sofern sie nicht fir Terrassen oder
technische Anlagen verwendet werden. Dies gilt sowohl fir Hauptgebaude — sofern
Flachdacher auf Hauptgebauden zulassig sind (z.B. Gewerbezone) — sowie fir Klein- und
Anbauten.

Umgebungsgestaltung Artikel 61 (neu)

Der Umschwung von Bauten und Anlagen ist fur sich und im Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass eine befriedigende
Gesamtwirkung erreicht wird (§ 238 PBG).
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Mit den neuen Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung in allen Zonen wird auf diese
Ubergeordnete Gesetzgebung Bezug genommen und deren Inhalt konkretisiert. Die
Umgebung ist in allen Zonen mdglichst naturnah zu gestalten und die Bepflanzung hat unter
Berucksichtigung des bestehenden Baumbestandes zu erfolgen. Die bestehenden Baume
sollen, wo mdglich, erhalten bleiben und bei Umgestaltungen in die neue
Umgebungsgestaltung integriert werden. Damit werden die Voraussetzungen geschaffen,
dass Baume Uber einen mdglichst langen Zeitraum wachsen kénnen und ihre 6kologischen
und natirlichen Funktionen (z.B. Hitzeminderung, Luftqualitat, Wasserhaushalt, Lebensraum)
bestmdoglich erfillen kénnen.

Zur gestalterischen Einschatzung der gewahlten Bepflanzung ist bei Neubauten, Ersatzbauten
und grésseren Umbauten mit der Baueingabe der Baubehdrde ein Bepflanzungsplan
einzureichen. Grundsatzlich ist ein Umgebungskonzept gemass Artikel 3 Abs. 1 der
Bauverfahrensverordnung (BVV) Bestandteil des Baugesuchs und mit diesem einzureichen.
Die Bestimmung hat daher informativen Charakter. Mit dem Hinweis auf den Umgebungsplan
in der Bau- und Zonenordnung soll die Bevolkerung frihzeitig auf die Notwendigkeit des
Umgebungsplans hingewiesen werden, was aus Sicht des Vollzugs als zweckmassig und
sinnvoll erachtet wird. Damit kann ein frihzeitiger Austausch erfolgen, falls die Bepflanzung
nicht den Anforderungen entspricht (z.B. nicht einheimische, standortgerechte Arten).

Empfangsanlagen entfallt
Der Artikel zur guten Einordnung von nach aussen in Erscheinung tretende Empfangsanlagen
ins Ortsbild entfallt allgemein.

Die gute Einordnung und Gestaltung von Empfangsanlagen wird Uber den
Gestaltungsgrundsatz (Artikel 6) der Kernzone geregelt.

Terrainveranderungen Artikel 62

Terrainveranderungen jeglicher Art, insbesondere Aufschittungen, Stitzmauern und
Abgrabungen, sind zurtckhaltend vorzunehmen. Der urspringliche und naturliche
Terrainverlauf soll mdglichst beibehalten oder wieder hergestellt werden.
Terrainveranderungen sind vor diesem Hintergrund nur bei einer harmonischen Einpassung
und einem madglichst naturnahmen Gelandeverlauf zulassig. In allen Zonen — ausgenommen
der Kernzone, fur welche strengere Anforderungen bestehen — sind Terrainveranderungen
von mehr als 1.50 m gegenuber dem massgebenden Terrain nicht gestattet. Grossere
Terrainveranderungen sind nur fur einzelne funktionell erforderliche Zufahrten und Zugange,
insbesondere bei Bauten in Hanglagen bewilligungsfahig. Sie sind mdglichst auf ein Minimum
zu reduzieren. Die Abgrabungen durfen neu gesamthaft entlang der Halfte der projizierten
Fassadenlinie vorgenommen werden (bisher auf zwei Drittel an der talseitigen Fassade
respektive einem Drittel an den jeweils senkrecht dazustehenden Fassaden zulassig). Bei
einer einfachen Gebaudegrundform kann damit in der Regel mehr der projizierten
Fassadenlinie freigelegt werden, jedoch nicht mehr als bis in eine Tiefe von 1.50 m gegentber
den massgebenden Terrain. Gréssere Abgrabungen sind nur fir einzelne funktionell
erforderliche Zufahrten und Zugange, insbesondere bei Bauten in Hanglagen, zulassig. Bis
zum Terrain reichende vorspringende und rtickspringende Gebaudeteile werden dabei der
projizierten Fassadenlinie angerechnet. Grundsatzlich sind Boschungen, welche sich
harmonisch in den Gelandeverlauf einpassen, gegenlber Stitzmauern zur Sicherung des
Terrains bei Terrainspriingen vorzuziehen.
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Gemeindezusammenarbeit ADER (Altikon, Dinhard, Ellikon und Rickenbach)
Harmonisierung und gestarkte Zusammenarbeit

Zur Harmonisierung der Bau- und Zonenordnungen der Gemeinden Altikon, Dinhard, Ellikon
an der Thur und Rickenbach ZH wurden unter Einbezug der beteiligten Gemeinden
Mustervorschriften erarbeitet, welche von allen Gemeinden méglichst ilbernommen werden.

Die Gemeinde Ellikon an der Thur Gbernimmt in ihrer Bau- und Zonenordnung die Struktur und
Bestimmungen der Mustervorschriften unter Beibehaltung von individuellen Lésungen. Die
Bestimmungen werden somit gegenuber der rechtskraftigen Fassung inhaltlich und
redaktionell angepasst, neu eingefthrt oder aufgehoben.

Die Bau- und Zonenordnung ist wie bis anhin in Vorschriften fir die einzelnen Zonen,
erganzende Bauvorschriften und Schlussbestimmungen eingeteilt. Neu werden einleitende
Bestimmungen eingeflihrt. Die weiteren Bestimmungen werden in die erganzenden
Bauvorschriften integriert.

Mit der Ubernahme der Mustervorschriften der ADER-Gemeinden macht Ellikon an der Thur
den ersten Schritt in Richtung Harmonisierung der Bauvorschriften. Dadurch wird die
Voraussetzung geschaffen, dass die Bauamter und Werke der ADER-Gemeinden mittelfristig
vereinfacht zusammenarbeiten kdénnen. Damit wird eine effiziente Ressourcennutzung und
starkere Zusammenarbeit in der Region ermdglicht.

Gewasserraumfestlegung

Die Gemeinden sind zudem dazu aufgefordert, fur alle kommunalen Gewasser innerhalb des
Siedlungsgebiets einen Gewasserraum gemass § 41 der nationalen
Gewasserschutzverordnung (GSchV) festzulegen. Die Gemeinde Ellikon an der Thur legt den
Gewasserraum fur den Eigirietgraben, als kommunales Gewasser im Siedlungsgebiet fest. Die
Gewasserraumfestlegung des Ellikerbachs/Schwarzbachs liegt in der Zustandigkeit des
Kantons. Die Gewasserraumfestlegung der beiden Gewasser im Elliker Siedlungsgebiet soll
aufeinander abgestimmt werden und erfolgt erst zu einem spateren Zeitpunkt.

Schlussbestimmungen

Inkrafttreten Artikel 63

Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung in Kraft.
Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung geméass Artikel 6 Bau- und
Planungsgesetz (PBG).

Aufhebung bisherigen Rechts Artikel 64 (neu)

Neu wird darauf hingewiesen, dass mit dem Inkrafttreten der neuen Bau- und Zonenordnung
die bisherige Bau- und Zonenordnung ersetzt wird. Ab Inkrafttreten gelten die neuen
Bestimmungen und die alten Bestimmungen werden nichtig.

Kernzonenplan

Ausgangslage

Kernzonen sind im kantonalen Planungs- und Baugesetz folgendermassen definiert (§ 50
Abs. 1 PBG): "Kernzonen umfassen schutzwlirdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfkerne oder
einzelne Gebaudegruppen, die in ihrer Eigenart erhalten und erweitert werden sollen.”
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Der Zonenplan sowie die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Ellikon an der Thur (bisher
und neu) sehen eine kommunale Kernzone K vor. Flr Kernzonen kann ein Kernzonenplan
festgelegt werden, welcher die Kernzonenbestimmungen der Bau- und Zonenordnung raum-
lich verortet. Der Kernzonenplan bildet diejenigen Objekte und Elemente ab, welche fur das
Ortsbild von grosser Wichtigkeit sind und massgeblich zu dessen Erhaltung beitragen. Dazu
zahlen Gebaude welche aufgrund ihrer Lage, Raumstellung oder aufgrund einer ortstypischen
Fassadenstruktur das Ortsbild pragen, ortstypische und pragende Freirdume und markante
Baume. Fur nicht bezeichnete Bauten gelten die Kernzonenbestimmungen fur Neubauten
sowie die Gestaltungsbestimmungen flir Dacher, Fassaden und die Umgebung.

Abgrenzung Ortsbildschutz und Denkmalschutz

Der Kernzonenplan regelt den Ortsbildschutz. Der Ortsbildschutz ist nicht zu verwechseln mit
dem Denkmalschutz, welcher wichtige historische Zeitzeugen mit ihrer Substanz gemass
Schutzvertragen schutzt (Schutzumfang wird mittels Schutzvertrags geregelt). Die
Uberkommunalen Denkmalschutzobjekte und die inventarisierten kommunalen
Denkmalschutzobjekte werden im Kernzonenplan als Information dargestellt. Sie bilden nicht
Bestandteil des Kernzonenplans und werden nicht in den Kernzonenbestimmungen geregelt.
Es kann daher sein, dass ein Gebaude zwar einen hohen denkmalpflegerischen Wert hat,
jedoch nicht explizit wichtig fur das Ortsbild ist. Umgekehrt kann ein Gebaude wichtig flr das
Ortsbild sein, jedoch keinen vermuteten denkmalpflegerischen Wert aufweisen. Diesbezuglich
wird auch auf die Erlauterungen zu Artikel 8 "Denkmalpflege und Ortsbildschutz" verwiesen.

Uberkommunale Denkmalschutzobjekte

Bauvorhaben an Gebauden, welche im Inventar der Denkmalschutzobjekte von
uberkommunaler Bedeutung aufgefihrt sind, sind von der kantonalen Denkmalpflege zu
prufen und zu bewilligen. Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten und gehen den
Kernzonenbestimmungen vor.

Kernzonenplaninhalte
Im Kernzonenplan werden folgende Festlegungen verortet:

* Rot bezeichnete Gebaude Artikel 12 Abs. 1
*  Grau bezeichnete Gebaude Artikel 12 Abs. 2
* Nicht bezeichnete Gebaude Artikel 12 Abs. 4
+ Bezeichnete Fassaden Artikel 13
+  Bezeichnete Firstrichtung Artikel 13
*  Freiraum Artikel 14
* Markanter Baum Artikel 15

Rot bezeichnete Bauten (Artikel 12 Abs. 1 ff, neu)
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Rot bezeichnete Gebaude respektive Gebaudeteile (Artikel 12 Abs. 1 BZO) sind von
ortsbildpragender Bedeutung und sind im Sinne des Ortsbildschutzes erhaltenswert. Sie
dirfen nur unter Beibehaltung der Stellung, der dusseren Abmessungen und der pragenden
Fassadenelemente sowie unter Beachtung der weiteren Gestaltungsvorschriften in der
Kernzone fir Dacher, Fassaden und die Umgebung umgebaut oder ersetzt werden. Unter den
pragenden Fassadenelementen wird die Gliederung und Materialisierung gemass der
ursprunglichen Nutzungsstruktur dieser Gebaudefassaden verstanden. Dazu zahlen
beispielsweise Fachwerkstrukturen, Steinsockel, Gebaudedffnungen oder Holzverkleidungen.

Dachaufbauten sind von der Bezeichnung ausgenommen. Bei Um- und Ersatzbauten sind
allfallige Dachaufbauten bzw. -einschnitte gemass den allgemeinen Gestaltungsvorschriften
bezlglich Dacher neu zu beurteilen.

Grau bezeichnete Bauten (Artikel 12 Abs. 2 ff, neu)

Grau bezeichnete Gebaude respektive Gebaudeteile (Artikel 12 Abs. 2 BZO) dirfen unter
Beibehaltung der Stellung und der dusseren Abmessungen sowie unter Beachtung der
bezeichneten Fassaden- und Firstrichtungen umgebaut ersetzt werden. Damit ist auch ein
Ersatzbau mdglich, welcher nicht den gultigen Abstandsvorschriften entspricht, sondern die
bestehenden Abstande des Gebaudes Ubernimmt. Die Gebaude durfen aber auch an
veranderter Lage und mit neuen Abmessungen neu erstellt werden. Dann gelten jedoch
samtliche Kernzonenvorschriften flr einen Neubau insbesondere auch die
Abstandsvorschriften. Dachaufbauten sind von der Bezeichnung ausgenommen. Bei Um- und
Ersatzbauten sind allféllige Dachaufbauten bzw. -einschnitte gemass den Neubauvorschriften
neu zu beurteilen.

Nicht bezeichnete Bauten (Artikel 12 Abs. 4, neu)

Fir Gebaude und Gebaudeteile, welche nicht rot oder grau bezeichnet sind, gelten in der
Kernzone die Bestimmungen flr Neubauten und die Gestaltungsanforderungen fir Dacher,
Fassaden und die Umgebung.

Bezeichnete Fassaden und Firstrichtungen (Artikel 13, neu)

Pragende Fassaden: Pragende Firstrichtung:
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Fir das Ortsbild relevante Fassaden und Firstrichtungen werden ebenfalls im Kernzonenplan
bezeichnet. Diese sind wegen ihrer Gestaltung oder raumbildenden Stellung von
ortsbildpragender Bedeutung. Um-, Ersatz- und Neubauten haben die bezeichneten Fassaden
bezlglich ihrer Lage und Lange beizubehalten. Ebenfalls sind die pragenden
Fassadenelemente (Gliederung und Materialisierung gemass ihrer urspringlichen
Nutzungsstruktur, sodass der urspriingliche Fassadencharakter erhalten bleibt) bei
bezeichneten Fassaden zu erhalten (vgl. dazu auch die Erlauterungen zu Artikel 12 Abs. 1).
Werden grau bezeichnete Gebaude in veranderter Lage und Abmessungen neu aufgebaut, ist
— sofern eine Fassade bezeichnet ist — die Lage, Lange und die pragenden Elemente der
bezeichneten Fassade weiterhin einzuhalten. Dachaufbauten sind von der Bezeichnung
ausgenommen. Bei Um- und Ersatzbauten sind allfallige Dachaufbauten bzw. -einschnitte
gemass den Neubauvorschriften neu zu beurteilen. Um-, Ersatz- und Neubauten haben
zudem die bezeichneten Firstrichtungen bezuglich ihrer Lage einzuhalten. Vorbehalten bleibt
bei Ersatzbauten Artikel 17 BZO.

7
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Bezeichnete Freiraume (Artikel 14, neu)

Die das Ortsbild pragenden Freirdume sind im Kernzonenplan bezeichnet und sind
grundsatzlich von Bauten freizuhalten. Eine Ausnahme bilden Bauten, deren Gesamthéhe
nicht mehr als 1.50 m betréagt und eine Bodenflache von héchstens 2.00 m? aufweisen.
Dadurch bleibt die Erstellung von Gerateschuppen und Gartenhauser sowie weitere
funktionale Bauten im Umfang der vorgegebenen Masse mdglich. Anlagen sind zulassig,
sofern der bestehende Charakter des Freiraums erhalten bleibt.

Bezeichnete Baume (Artikel 15, neu)
Bezeichnete markante Einzelbdume, welche ebenfalls massgeblich zum Ortsbild beitragen
(z.B. der Freiheitsbaum im Zentrum oder altere Baume mit grosser Baumkrone), sind im
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Kernzonenplan bezeichnet und zu erhalten sowie bei Abgang zwingend zu ersetzen. Muss ein
bezeichneter Baum neu gepflanzt werden, gilt ein gewisser Anordnungsspielraum.

Dorfkern Ellikon an der Thur
Zahlreiche Gebdude oder Gebaudeteile im Dorfkern — insbesondere entlang der Uesslinger-,

Rickenbacher-, Andelfinger- und Frauenfelderstrasse sowie entlang des Ellikerbachs — sind
aus Grunden des Ortsbildschutzes erhaltenswerte Gebaude (rot bezeichnet). Viele dieser
Gebaude sind zudem im kommunalen Inventar als potenzielle Denkmalschutzobjekte
aufgefiihrt. Bei einzelnen dieser Gebaude handelt es sich darlber hinaus um bereits
denkmalgeschutzte Gebaude von uberkommunaler Bedeutung.

Bei den grau bezeichneten Gebauden handelt es sich um Gebaude, welche ebenfalls von
ortsbildpragender Bedeutung sind. Wo deren Stellung fir das Ortsbild pragend ist, sind
Fassaden- und Firstrichtungen bezeichnet. Dies ist insbesondere entlang wichtiger
Verbindungen durch das Dorf und an Wegknotenpunkten sowie Platzen der Fall. Die
bezeichneten markanten Baume an der alten Horgenbachstrasse und an der Ecke
Uesslingerstrasse/Striegelgasse sowie jener an der Hinterdorfstrasse bei der Briicke tUber den
Ellikerbach sind von ortsbildpragender und teilweise von historischer Bedeutung. Der
Freiheitsbaum hinter dem alten Gemeindehaus an der Uesslingerstrasse ist der Freihaltezone
zugeordnet und daher nicht Bestandteil des Kernzonenplans.

Die grosszuigigen Freirdume um die alten Fachwerkgebaude im Winkel (Parzelle Nr. 1353), im
Bereich Oberdorf (Parzelle Nr. 1552) und hinter dem alten Gemeindehaus respektive um den
Freiheitsbaum (Parzelle Nr. 1318 sind als pragende Freirdume bezeichnet, dessen
herkdmmlicher Charakter es zu erhalten und zu starken gilt.
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Zonenplan

Die Erkenntnisse aus der Strukturanalyse sowie aus der Auseinandersetzung mit den
Kernfragen der Revision sind direkt ins Entwicklungsleitbild eingeflossen. Das
Entwicklungsleitbild definiert Gebiete, flir welche die Zonierung zu tberprifen ist.

Diese Gebiete wurden einer vertieften Betrachtung unterzogen und es wurden drei Gebiete
ausgemacht, fiir welche eine Anderung der Zonierung im Zonenplan vorgenommen werden
soll. Im Folgenden werden die beantragten Anderungen im Zonenplan gebietsweise

aufgezeigt und erlautert.
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Informationsinhalte

Gewerbezone

sessssse
Zone fur offentliche Bauten bt ®  Gestaltungsplane bestehend
- Kernzone esssee 8P
|I| Wohnzone E Erholungszone : beantragte Festlegungen Wald

Wohnzone Kommunale Freihaltezone Lk kantonale Landwirtschaftszone Gewasser

Freibad Ellikon und Sportplatz Schulhaus Biirgli Freihaltezone (F) zu Erholungszone (E)
Das Freibad von Ellikon sowie der Sportplatz des Schulhauses Blirgli befinden sich heute in
der Freihaltezone, welche ihrem Zweck zufolge von Bauten und Anlagen freizuhalten ist.
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Damit zum Freibad und zum Sportplatz zugehdérige Bauten und Anlagen umgebaut und
erweitert werden durfen sowie langfristig zur Erholung der Bevolkerung gesichert werden
kénnen, werden sie neu der Erholungszone zugewiesen.

Bestehende Zonierun é Th

Ellikon a.dg Th.

Beantragte Zonierun

Ellikon a.

" Eichi

e

| Um Eichhof

Gebiet Biirgli Freihaltezone (F) zu kantonale Landwirtschaftszone (Lk)

Auf der Parzelle Kat. Nr. 234 im Gebiet Burgli befindet sich das Freibad der Gemeinde Ellikon
an der Thur. Bisher war das ganze Grundstuck der Freihaltezone zugewiesen. Die Flachen,
welche nicht zum Freibad gehdren, werden heute landwirtschaftlich bewirtschaftet. Eine
andere Nutzung ist nicht vorgesehen, weshalb das Grundstick neu in die kantonale
Landwirtschaftszone umgezont wird.

Bestehende Zonierung Beantragte Zonierung
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Mitwirkung

Die Revisionsunterlagen zur Richtplanung und Nutzungsplanung der Gemeinde Ellikon an der
Thur wurde gemass §7 PBG wahrend 60Tag vom 25. Marz 2022 bis 23. Mai 2022 6ffentlich
aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist konnten sich interessierte Personen zur Planvorlage
aussern und schriftlich Einwendungen dagegen vorbringen. Samtliche Einwendungen wurden
auf ihre Zweckmassigkeit geprift und sind bei positiver Bewertung in die Planvorlage
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eingeflossen. Insgesamt wurden diverse schriftliche Einwendungen formuliert. Sie es sind im
Bericht zu den Einwendungen aufgefuhrt.

Kantonale Vorprifung

Die Revisionsvorlage wurde dem Kanton zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Der Kanton
hat mit Vorprifungsbericht vom 16. Juni 2022 Stellung zur Revision des kommunalen
Nutzungsplanung genommen.

Empfehlung des Gemeinderates
Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, die Teilrevision der Bau - und
Zonenordnung, zu genehmigen.

Antrag des Gemeinderates

1 Der Teilrevision der Nutzungsplanung, bestehend aus Bau- und Zonenordnung (BZO),
Zonenplan, Kernzonenplan, wird zugestimmt.

2 Der Bericht zur Mitwirkung sowie die Erlauterungen gemass Art. 47
Raumplanungsverordnung (RPV) werden zur Kenntnis genommen.

3 Der Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, die angepasste Richt- und
Nutzungsplanung zu genehmigen.

4 Der Gemeinderat wird erméachtigt, Anderungen in eigener Zustandigkeit vorzunehmen,
sofern sie sich als Folge von Auflagen im Rekurs- oder Genehmigungsverfahren als
notwendig erweisen. Solche Beschlisse sind zusammen mit der Publikation der
Genehmigung 6ffentlich bekannt zu machen.

Traktandum 5
Festsetzung Fondreglement zum kommunalen
Mehrwertausgleich (MAG)

Anderungen in der BZO
Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Ellikon an der Thur wird mit folgenden
Bauvorschriften erganzt:

Art. 41a Erhebung einer Mehrwertabgabe

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m2 .

3 Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100'000.— geklrzten Mehrwerts.

Art. 41b Verwendung der Mehrwertabgabe

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
und werden nach Massgabe der Verordnung Gber den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
verwendet. Rechtliches Gemass Art. 14 Abs. 2 der Gemeindeordnung der Politischen
Gemeinde Ellikon an der Thur, ist fir die Festsetzung und die Anderung der Bau- und
Zonenordnung die Gemeindeversammlung zustandig.
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Mehrwertausgleich (MAG)

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist fur erhebliche Vor- und
Nachteile, die durch Planungen entstehen, ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten. Mit
der letzten Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014 in
Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehrwertausgleich (Art. 5 Abs. 1bis -
1sexies RPG) erganzt. Damit wurden die Kantone verpflichtet, einen Ausgleich der
planungsbedingten Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 1bis RPG). Der
Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)
nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlassen wurde. Um das Gesetz durch den
Regierungsrat in Kraft setzen zu kénnen, wurde die zugehdrige Verordnung erarbeitet. Diese
wurde vom Regierungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 erlassen. Das Gesetz und
die Verordnung sind am 1. Januar 2021 in Kraft getreten. Die Gemeinden sind angehalten, bis
2025 in ihrer Bau- und Zonenordnung zu verankern, ob sie einen kommunalen
Mehrwertausgleich einfihren mochten oder darauf verzichten.

Mehrwertausgleich Mehrwertausgleichsgesetz

Gemass Mehrwertausgleichsgesetz und —verordnung (MAG/MAV) haben die Gemeinden bis
2025 in ihrer Bau- und Zonenordnung festzulegen, ob eine Mehrwertabgabe auf
Planungsvorteile, die durch Aufund Umzonungen entstehen, erhoben oder darauf verzichtet
wird. Erhebt eine Gemeinde eine Mehrwertabgabe, ist ein Abgabesatz zwischen 0 und 40 %
sowie eine Freiflache zwischen 1200 m2 und 2'000 m2 einheitlich fir das gesamte
Gemeindegebiet festzulegen. Die Mehrwertabgabe fliesst in einen eigens daflir eingerichteten
Fonds (Mehrwertausgleichsfonds). Dieser Fonds steht der Gemeinde fiir kommunale
Planungsmassnahmen gemass Art. 23 MAG zur Verfigung. Alternativ kdnnen
Ausgleichsleitungen auch Uber Stadtebauliche Vertrage gemass Art. 21 MAG direkt geregelt
werden.

Ausgleich von Mehrwerten welche durch Planungsmassnahmen entstehen

Das MAG und die MAV nehmen Bezug auf den Planungsmehrwert, der im Rahmen von
Planungsmassnahmen entsteht. Gemeint sind Planungen im Sinne des RPG, und zwar
solche, welche auf Stufe der Nutzungsplanung und somit grundeigentimerverbindlich die
Nutzungsmaoglichkeiten eines Grundstlicks ("Auslbung der zuldssigen Bodennutzung" im
Sinne von Art. 14 Abs. 1 RPG und § 1 PBG) festlegen.

Zu den Planungsmassnahmen, die einen Mehrwertausgleich auslosen, gehoren
insbesondere:

* Einzonungen (a kantonaler Mehrwertausgleich)

« Umzonungen von OB-Zonen in andere Bauzonen (& kantonaler Mehrwertausgleich)
* Umzonungen

» Aufzonungen

 Sondernutzungsplanungen

Kantonaler Mehrwertausgleich

Die Mehrwertabgabe fir Einzonungen sowie Umzonung von einer Zone fur 6ffentliche Bauten
in eine andere Bauzone ist im MAG abschliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der
Regelung in der Bauordnung. Auf diese Abgaben haben die Gemeinden keinen Einfluss. Der
Abgabesatz auf den entstehenden Mehrwert betragt 20 %. Der Betrag fliesst in den
kantonalen Mehrwertausgleichsfonds.
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Was wird unter dem Begriff «kEinzonung» verstanden?

Als Einzonung wird die Ausscheidung einer neuen Bauzone im Sinne von § 48 PBG und die
Festsetzung eines kantonalen Gestaltungsplans verstanden (§ 1 lit. b MAG).

Kommunaler Mehrwertausgleich

Die Gemeinden kdnnen gestitzt auf § 19ff MAG bei Auf- und Umzonungen eine
Mehrwertabgabe zwischen 0 % und hdchstens 40 % des um Fr. 100'000.- gekurzten
Mehrwerts erheben.

Was wird unter dem Begriff Umzonung verstanden?

Als Umzonung wird die Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen Bauzonenart (gemass
Auflistung in § 48 PBG) verstanden (§ 1 lit. d MAG). So stellt beispielsweise die Zuweisung
einer Gewerbezone zu einer Wohnzone eine Umzonung dar.

Was wird unter dem Begriff Aufzonung verstanden?

Als Aufzonung wird die Verbesserung der Nutzungsmadglichkeit einer Bauzone verstanden (§ 1
lit. ¢ MAG), unter Beibehaltung der bisherigen Nutzungsart. Die Verbesserung kann

beispielsweise in der Erhéhung der Ausnutzung (§ 251 PBG) und in der Erhéhung der zuldssi-
Teilrevision kommunale Nutzungsplanung, Ellikon an der Thur Erlauternder Bericht gemass
Art. 47 gen Geschosszahl bestehen. Eine Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten kann
auch mit der Festsetzung von Sondernutzungsplanungen (Gestaltungsplanen) erfolgen.
Bessere Nutzungsmaglichkeiten als Folge einer Ausnahmebewilligung oder einer
verbesserten Erschliessung stellen hingegen keine Aufzonungen dar, da es sich dabei nicht
um Planungsmassnahmen im Sinne des RPG handelt.

Freiflache bei einem Mehrwert unter Fr. 250'000.-

Entscheidet sich die Gemeinde fur die Erhebung der Mehrwertabgabe, so muss sie erganzend
eine Freiflache bestimmen. Die Freiflache kann zwischen 1'200 m2 und 2'000 m2 betragen.
Grundstlicke die kleiner sind als diese Freiflache, sind von der Mehrwertabgabe unter der
Voraussetzung befreit, dass der Mehrwert auf diesen Grundsticken kleiner ist als Fr.
250'000.- (§ 19 Abs. 4 MAG).

Wie ist der Mehrwert definiert?

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines Grundstucks mit und ohne
Planungsmassnahme. Die Planungskosten (z.B. Wettbewerbe oder Gestaltungsplane) kénnen
in Abzug gebracht werden. Die Bewertung erfolgt nach einem Landpreismodell. Dieses
Landpreismodell wird durch den Kanton erstellt und liegt seit Marz 2021 vor. Das
Landpreismodell kann indes erst bei Vorliegen einer konkreten Planungsmassnahme
eingesetzt werden. Daher kann ein planerischer Mehrwert flr einzelne Grundstticke, der im
Rahmen einer Planungsmassnahme entsteht, derzeit lediglich approximativ abgeschatzt und
nicht naher bestimmt werden.

Mehrwertprognose

Vor Festsetzung der Planungsmassnahme ermittelt die Gemeinde den voraussichtlichen
Mehrwert, gestutzt auf das Landpreismodell. Liegen besondere Griinde vor, die eine
Ermittlung des Mehrwerts mittels Landpreismodell verunmdglichen, erfolgt eine individuelle
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Schatzung. Eine solche individuelle Schatzung ist bei Sondernutzungsplanungen vorzusehen
(§ 13. Abs. 2 MAV).

Stadtebauliche Vertrage

Anstelle der Erhebung einer Abgabe kdénnen die Gemeinden mit den Grundeigentimern
gemass § 19 Abs. 6 MAG stadtebauliche Vertrage zum Ausgleich des Mehrwerts
beschliessen. Stadtebauliche Vertrage regeln gemass § 21 Abs. 1 MAG Rechte und Pflichten
der Vertragsparteien bei der Verwirklichung eines Bauvorhabens. Damit schafft das MAG die
Rechtsgrundlage flir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage. Da bis anhin die
Rechtsgrundlagen zur Erhebung einer Mehrwertabgabe fehlten, nutzten viele Zircher
Gemeinden das Instrument der stadtebaulichen Vertrage zur Abgeltung von Mehrwerten auf
freiwilliger Basis. Ohne die Regelung des Mehrwertausgleichs in der Bauordnung ist dies
jedoch ab dem 1.1.2021 nicht mehr mdglich. Der Einsatz der stadtebaulichen Vertrage als
Alternative zur rein monetaren Mehrwertabgabe erlaubt den Gemeinden das Aushandeln
unterschiedlichster sachbezogener Leistungen zu Gunsten einer hochwertigen Entwicklung.
Der stadtebauliche Vertrag bildet dabei eine die Vertragsfreiheit wahrende Alternative zur
monetaren Abgabe: Werden sich die Vertragsparteien nicht einig, kann sich ein
Verhandlungspartner zurtickziehen und der Ausgleich ist mittels monetarer Abgabe zu leisten
(§ 30 MAV). Der Inhalt der Vertrage kann grundsatzlich von den Vertragsparteien im Rahmen
der Vertragsgestaltungsfreiheit bestimmt werden, wobei die gesetzlichen Vorgaben gemass §
21 MAG und § 29 MAV bezuglich mdglicher Vertragsinhalte und Mindestinhalte zu beachten
sind. Insbesondere wird verlangt, dass ein sachlicher Zusammenhang zwischen den
Gegenstanden des Vertrags und der Planungsmassnahme besteht. Die Rechtmassigkeit,
Angemessenheit und Zweckmassigkeit kommunaler Mehrwertausgleichsregelungen werden
durch den Kanton im Rahmen des Genehmigungsverfahrens von Nutzungsplanen tberpruft.
Die Vertrage werden zusammen mit der zugehdérigen Planungsmassnahme gemass obigem
Verfahren veréffentlicht und aufgelegt. Rechtsgiltige Vertrage werden im Grundbuch
vermerkt.

Stadtebauliche Vorvertrage

Zusatzlich zum stadtebaulichen Vertrag regelt die MAV in § 28 stadtebauliche Vorvertrage.
Diese regeln die Absichten aller Beteiligten wahrend der Phase von der Aufnahme der
Vertragsverhandlungen bis zum Zeitpunkt des Abschlusses des stadtebaulichen Vertrags.
Damit kann eine gewisse Rechts- und Planungssicherheit gewahrt werden. Im Gegensatz zu
stadtebaulichen Vertragen sind Vorvertrage nicht zu publizieren. Einsatz von stadtebaulichen
Vertragen Der Abschluss von stadtebaulichen Vertragen wie von Vorvertragen nach MAV ist
freiwillig. In Gebieten von hoher stadtebaulicher Bedeutung empfiehlt es sich, stets ein
zweistufiges Verfahren (Vorvertrag und stadtebaulicher Vertrag) zu verlangen. Gleichzeitig ist
dem Aspekt Rechnung zu tragen, dass nicht jeder private Gestaltungsplan einen
stadtebaulichen Vertrag erfordert. In diesem Fall erfolgt die Mehrwertabgabe mittels
Einzahlung in den kommunalen MAG-Fonds.

Zeitpunkt der Anwendung des MAG

Das MAG ist nur anwendbar auf Planungsmassnahmen, die nach Inkrafttreten des MAG
festgesetzt werden (§ 29 MAG). Massgeblich fur die Entstehung der
Mehrwertabgabeforderung und die Bemessung des Mehrwerts ist gemass § 3 Abs. 2 MAG der
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme. Eine riickwirkende Erhebung von
Mehrwerten auf zu einem friheren Zeitpunkt beschlossene Aufzonungen oder Umzonungen
ist ausgeschlossen.
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Verwendung der Einnahmen

Die Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind einem Fonds zuzuweisen. Die
Gelder sind fir kommunale raumplanerische Massnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu
verwenden (§ 42 MAV). Fondsreglement Das Fondsreglement wird parallel zur BZO-Vorlage
erarbeitet und der Gemeindeversammlung gleichzeitig vorgelegt. Verfahren Das MAG und
namentlich die MAV bilden ein komplexes Regelwerk. Der Vollzug ist mit einem hohen
administrativen Aufwand verbunden. Die nachfolgende Grafik zeigt das Verfahren zur
Festsetzung der Mehrwertabgabe im Rahmen einer Planungsmassnahme im Uberblick. Das
Planungsverfahren fir eine Auf- oder Umzonung (Nutzungsplanung) und das Verfahren zur
Festsetzung des Mehrwertausgleichs tberlappen sich teilweise, wobei die Mehrwertabgabe
erst festgesetzt werden kann, wenn die ausldsende Planungsmassnahme in Rechtkraft
erwachsen ist.

Ziel der vorliegenden Revision — Schaffung der Moglichkeit einen Teil des
Mehrwertes abzuschopfen und weiterhin stadtebauliche Vertrage
abzuschliessen

Mit der vorliegenden Teilrevision wird das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz kommunal
verankert. Damit wird die rechtliche Grundlage geschaffen, um kiinftig ein Ausgleich von
Mehrwerten, die bei Um- und Aufzonungen oder bei Gestaltungsplanen entstehen,
vorzunehmen oder weiterhin stadtebauliche Vertrage abschliessen zu kdnnen. Dank der
jetzigen Verankerung der Regelungen zum Mehrwertausgleich in der BZO besteht eine
verlassliche Basis zur Feststellung allfalliger im Rahmen nachgelagerter Revisionen
entstehenden Mehrwertabgaben.

Empfehlung des Gemeinderates
Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, die Festlegung des Mehrwertausgleichs
zu genehmigen.

Antrag des Gemeinderates

1.  Genehmigung des Reglements zum kommunalen Mehrwertausgleichfonds

2. Genehmigung der Festsetzung des Mehrwertausgleichs

Antrag der Rechnungsprifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission hat den Antrag am 17. August 2023 geprft.

Abschied Rechnungspriufungskommission

«Der Kanton Zurich hat per 01. Januar 2021 ein neues Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)
soweit eine Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) in Kraft gesetzt.

Um die neuen Vorgaben auf Ebene der Gemeinde erflillen zu kdnnen, muss die Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Ellikon an der Thur angepasst und dem Stimmburger/innen zum
Entscheid vorgelegt werden.

Die Rechnungsprifungskommission hat das vorliegende Geschaft und die entsprechenden
finanziellen Auswirkungen betreffend Mehrwertausgleich gepruift.



Gemeinderat 8548 Ellikon an der Thur

Andelfingerstrasse 3 Telefon 052 375 11 35 Mail gemeinde@ellikonanderthur.ch

Wir unterstitzen grundsatzlich die vom Gemeinderat vorgeschlagene Umsetzung betreffend
Mehrwertenausgleich. Zu dem restlichen Inhalt in diesem Geschaft, Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung, enthalten wir uns. Die restlichen Inhalte haben keine finanziellen
Auswirkungen auf die Gemeinde.

Die Rechnungsprifungskommission empfiehlt der Gemeindeversammlung die Festlegung des
Mehrwertausgleichs der Gemeinde Ellikon an der Thur zu genehmigen.

RECHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION Ellikon an der Thur

Datum: ‘I?.DE.{EDES
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" Der Pré’s/ident: Die Aktuarin:
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