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VORBEMERKUNG

Die Revisionsunterlagen zur Richtplanung und Nutzungsplanung der
Gemeinde Ellikon an der Thur wurde gemass & 7 PBG wahrend 60 Ta-
gen vom 25. Marz 2022 bis 23. Mai 2022 6ffentlich aufgelegt.

Die Revision der Richt- und Nutzungsplanung besteht aus folgenden
Unterlagen:

*  Kommunaler Richtplan Verkehr mit Erganzung Landschaft, Plan

* Kommunaler Richtplan Verkehr mit Erganzung Landschaft, Richt-
plantext

* Bau- und Zonenordnung

* Zonenplan im Massstab 1:5'000

* Kernzonenplan im Massstab 1:1'000

* Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

* Bericht zu den Einwendungen (vorliegend)

Zur Richt- und Nutzungsplanung liegt zudem ein kommunales Ent-
wicklungsleitbild vor, welche die angestrebte raumliche Entwicklung
fur die nachsten rund 25 Jahre vorgibt.

Wahrend der Auflagefrist konnten sich interessierte Personen zur
Planvorlage aussern und schriftlich Einwendungen dagegen vorbrin-
gen. Samtliche Einwendungen wurden auf ihre Zweckmassigkeit ge-
pruft und sind bei positiver Bewertung in die Planvorlage eingeflos-
sen.

Insgesamt wurden 41 schriftliche Einwendungen formuliert. Diese
sind im vorliegenden Bericht zu den Einwendungen aufgefuhrt.

Gemass & 7 PBG sind abgelehnte Einwendungen im Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ableh-
nung ist zu begriinden. Uber den Bericht zu den nicht berticksichtig-
ten Einwendungen ist als Teil der Vorlage zusammen mit den Ubrigen
Bestandteilen von der Gemeindeversammlung zu entscheiden.

Im vorliegenden Bericht werden alle eingegangenen Einwendungen
aufgeflhrt - auch die berUcksichtigten Einwendungen.

Alle Einwendungen, die nicht bertcksichtigt wurden, sind rot hinter-

legt.

Gleichzeitig mit der offentlichen Auflage wurden die Nachbargemein-
den Altikon, Rickenbach, Wiesendangen, Uesslingen-Buch, Frauenfeld
und Gachnang sowie die Region Winterthur und Umgebung (RWU)
Uber die offentliche Auflage informiert. Es sind keine Stellungnahmen
eingereicht worden.

Die Revisionsvorlage wurde dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.
Das Amt fur Raumentwicklung des Kantons ZUrich hat mit
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Vorprifungsbericht vom 16. Juni 2022 zur Richt- und Nutzungspla-
nung Stellung genommen.

Die Antrage und Hinweise aus der kantonalen Vorprufung sind eben-
falls im vorliegenden Bericht aufgefUhrt. Bei positiver Beurteilung
sind sie direkt in die Revisionsvorlage eingeflossen.



Gesamtschau und Beitrag kom-
munaler Richtplan Verkehr an
kantonale Zielsetzung

Entscheid

Umzonung Freihaltezone in Erho-
lungszone

Verweis

Keine Genehmigung Einzonung
Frauenfelderstrasse
(Kat. Nrn. 715, 1236, 1138)

Verweis

Gesamt- oder Teilrevision
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1 KANTONALE VORPRUFUNG

1.1 Gesamtbeurteilung

Der vorliegende Entwurf der Revision der kommunalen Richt- und
Nutzungsplanung wurde auf der Grundlage einer im September
2020 erarbeiteten Strukturanalyse vorgenommen. Diese lag den zu
prufenden Unterlagen jedoch nicht bei bzw. wurde erst nach bereits
erfolgten Mitberichten der weiteren Amter und Fachstellen dem ARE
zugestellt. Die Fragestellung, ob eine Gesamtschau Uber das gesamte
Gemeindegebiet vorliegt und deren Argumentation nachvollziehbar
und schlUssig beziehungsweise inwiefern diese im kommunalen
Richt- und Nutzungsplan verankert ist, konnte daher nicht umfassend
geprUft werden. Hinsichtlich des kommunalen Richtplans Verkehr ist
nachzuweisen inwiefern dieser die Ubergeordneten Richtplane sowie
das kantonale Gesamtverkehrskonzept unterstutzt, das heisst wel-
ches der kommunale Beitrag an die regionale und kantonale Zieler-
reichung ist.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Um auf Stufe Nutzungsplanung eine Erholungszone mit bestimmten
Zweckbestimmungen zu erlassen, bedarf es auf Stufe kommunalem
Richtplan der Ausscheidung eines Erholungsgebiets. Das Freibad Elli-
kon und der Sportplatz des Schulhauses Burgli sollen von der Freihal-
tezone in die Erholungszone umgezont werden. Mit der vorgesehe-
nen Aufhebung des kommunalen Gesamtplans fehlt diese Legitima-
tion grundsatzlich.

Siehe Kapitel 1.3 «Zonenplan und Kernzonenplan», Punkt 2.

Es wird festgestellt, dass derzeit noch ein grosses Verdichtungspo-
tenzial innerhalb der bestehenden Bauzonen besteht. Aufgrund des
tiefen Ausbaugrads ergibt sich bereits ein hohes Entwicklungspoten-
zial aus der bestehenden Zonierung. Auch wenn die Aktivierung, in
bereits Uberbauten Gebieten, beispielsweise in den Einfamilienhaus-
quartieren, nicht immer kurzfristig moglich ist. Entsprechend wird die
beabsichtigte Einzonung im Gebiet der Frauenfelderstrasse als nicht
genehmigungsfahig beurteilt.

Siehe Kapitel 1.3 «Zonenplan und Kernzonenplan», Punkt 4.

Gemass Titel der Vorlage ist eine Revision der Richt- und Nutzungs-
planung angestrebt. Gemass Art. 66 BZO ersetzt zudem die revidierte
BZO die bisherige BZO vollstandig. Insofern ist von einer Totalrevision
auszugehen. Das heisst, es kdnnen auch die bisherigen Bestimmun-
gen der BZO, welche nicht angepasst werden, einer Prifung auf ihre



Entscheid

Systematik Kernzonenplan

Verweis

Herleitung Bauvorschriften ADER

Entscheid

Moglichkeit 2. Kantonale Vorpri-
fung

Entscheid
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Recht- und Zweckmassigkeit sowie Angemessenheit (8 5 Abs. 1 PBG)
hin unterzogen werden. Geht es indes inhaltlich um eine Teilrevision
und soll sich die Prifung auf die revidierten Bestimmungen be-
schranken, so mussten der Revisionsinhalt in der neuen Fassung
konsequent rot, die weitergefUhrten Bestimmungen dagegen
schwarz bezeichnet werden (vgl. als Bsp. Art. 21, welcher diverse Ver-
anderungen nicht in rot angibt). Wir gehen im Folgenden davon aus,
dass es sich bei der Vorlage um eine Totalrevision handelt.

Bei der vorliegenden Vorlage handelt es sich um eine Teilrevision der
kommunalen Richt- und Nutzungsplanung. Es sind somit lediglich die
Anpassungen der bestehenden Bestimmung auf ihre Recht- und
Zweckmassigkeit sowie Angemessenheit zu Uberprifen.

Die Darstellung wird entsprechend angepasst.

Die Neueinfuhrung des Kernzonenplans fur den Ortsteil Ellikon wird
grundsatzlich begrisst. Die neu eingefUhrte Systematik vermag je-
doch noch in wesentlichen Teilen nicht zu gentgen. Die angestrebten
Ortsbildschutzmassnahmen haben eindeutig aus den planlichen
Festlegungen und zugeschnittenen Bauvorschriften hervorzugehen.

Siehe Kapitel 1.3 «Zonenplan und Kernzonenplan», Punkt 8.

Die beabsichtigten Bestrebungen, die BZO an die harmonisierten
Bauvorschriften ADER und die in diesem Rahmen erarbeiteten Mus-
tervorschriften anzupassen, ist grundsatzlich nachvollziehbar. Indes
ist nicht immer schlUssig dargelegt, wie die neu getroffenen Festle-
gungen namentlich in Bezug auf die heute vorhandenen ortstypi-
schen Merkmale hergeleitet werden.

Das Anliegen wird sofern moglich bertcksichtigt.

Insgesamt besteht ein substanzieller Uberarbeitungsbedarf der Pla-
nungsvorlage. Angesichts der Summe an Auflagen und Hinweisen
empfehlen wir der Gemeinde, die Vorlage zu einer zweiten VorprU-
fung einzureichen. Somit kann sichergestellt werden, dass einer Ge-
nehmigung nichts im Wege steht.

Die Planungsvorlage wurde unter Berucksichtigung der kantonalen
Vorprtfung und der 6ffentlichen Auflage substanziell Uberarbeitet

und die Anliegen wurden, wo zweckmassig, konsequent umgesetzt.
Es wird keine zweite kantonale Vorprifung angestrebt.



Stellungnahme ARE

1) Strukturierung und Nachvoll-
ziehbarkeit
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1.2 Kommunaler Richtplan Verkehr

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat mit Vorprifungs-
bericht vom 16. Juni 2022 zur kommunalen Richtplanrevision Stellung
genommen und darin 12 Antrage und Hinweise zum kommunalen
Richtplan Verkehr formuliert, welche im Folgenden behandelt werden
und gegebenenfalls in die Vorlage einfliessen.

Auf der kommunalen Ebene ist nur die Erstellung des Richtplans Ver-
kehr gesetzlich verankert. Er konkretisiert zum einen die Vorgaben
des kantonalen und regionalen Richtplans. Zum anderen enthalt er
die kommunalen verkehrlichen Festlegungen und ist nach der kanto-
nalen Genehmigung behdrdenverbindlich — auch fur den Kanton.
Damit ist er das zentrale Instrument fUr die Belange des Verkehrs in
den nachgelagerten Planungen und Verfahren wie Nutzungs- und
Sondernutzungsplanungen, Baubewilligungen, Strassen-, Velo- und
Fusswegnetzplanungen etc. Diesem Umstand ist sowohl im Richt-
plantext wie auch insbesondere im Planungsbericht nach Art. 47 RPV
Rechnung zu tragen.

In diesem Sinne legen wir einen hohen Wert darauf, dass im Erlaute-
rungsbericht konkrete und verbindliche Aussagen zu einer mit der
Ortsplanung in Einklang stehenden verkehrlichen Entwicklung enthal-
ten sind.

Wahrend der Richtplantext in der Regel weniger auf die Herleitung
von Massnahmen eingeht, als vielmehr den angestrebten Zielzustand
und die Strategie der nachsten 15 Jahre darlegt sowie die dazugeho-
rigen Massnahmen verankert, enthalt der Erlduterungsbericht die vo-
rausgegangenen Analysen und detaillierten Massnahmentberlegun-
gen. Diese ermoglichen uns, den Richtplan hinsichtlich der Anforde-
rungen aus der raumlichen Gesamtentwicklung zu Uberprifen.

Mit den vorliegenden Dokumenten zum kommunalen Richtplan Ver-
kehr ist diese Prifung leider nicht ausreichend moglich. Gleichwohl
hat die Gemeinde Ellikon an der Thur vorgangig ein raumliches Ent-
wicklungskonzept verabschiedet, auf welches referenziert wird und
welches mutmasslich auch Aussagen zur erwartenden Verkehrsent-
wicklung enthalt. Leider wurde diese wesentliche Grundlage den Un-
terlagen zur Vorprifung nicht beigelegt. Die Ausfuhrungen im Richt-
plantext lassen nur unzureichend einen Zusammenhang zwischen
den Massnahmen und den Erkenntnissen der Analysen erkennen.
Der Zusammenhang zwischen den kommunalen und regionalen Zie-
len sowie der Beitrag der Gemeinde Ellikon an der Thur an die Errei-
chung der Ubergeordneten Ziele wird nicht dargelegt.

Mit der Zusammenfassung des Richtplantexts und des Erlauterungs-
berichts in einem Dokument vermischen sich zudem die festzuset-
zenden Inhalte mit Grundlagen zur Herleitung der Festlegungen. Ins-
gesamt lasst sich die Abstimmung von Siedlung und Verkehr



Entscheid

2) Beitrag an die ubergeordnete
Richtplanung

Entscheid

3) Aufgaben und Inhalte des
Richtplans
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unzureichend nachvollziehen, womit der Nachweis der Abstimmung
aus unserer Sicht nicht erfolgt ist.

Das Amt fur Mobilitat stellt den Stadten und Gemeinden ein Merk-
blatt «<Kommunaler Richtplan Verkehr» als Arbeits- und Orientierungs-
hilfe bei (Teil-)Revisionen zur Verflgung, das unter folgendem Link
abgerufen werden kann: http://www.zh.ch/kommverkehr. Es konkreti-
siert nicht nur das Thema Abstimmung von Siedlung und Verkehr,
sondern weist auch auf diejenigen Themen hin, die bei den VorprU-
fungen und der Genehmigung kommunaler Richtplane Verkehr
durch die kantonalen Fachstellen und -amter besondere Beachtung
finden.

* Die festzusetzenden Inhalte und die Erlduterungen sowie Grund-
lagen zu deren Festlegung sind in separaten Dokumenten nach-
vollziehbar auszuweisen. Das raumliche Entwicklungskonzept auf
dessen Basis der Richtplan erstellt wurde, ist entweder in AuszU-
gen nachvollziehbar in den Erlduterungsbericht zu Ubernehmen
oder wenigstens mit den Genehmigungsunterlagen miteinzu-
reichen.

Die Anliegen werden teilweise berucksichtigt.

Die Richtplanung wird im Sinne der Anliegen gescharft. Auf zwei sepa-
rate Dokumente fur den Richtplantext und die Erlauterungen wird in-
des verzichtet. Eine Trennung dieser Inhalte wird als nicht zweckmads-
sig angesehen.

Das raumliche Entwicklungskonzept wurde dem Amt fur Raumpla-
nung noch wahrend der Frist der kantonalen Vorprifung nachge-
reicht. Dem Kanton lag dieses Dokument daher vor.

Es ist nachzuweisen inwiefern der kommunale Richtplan Verkehr die
Ubergeordneten Richtplane sowie das kantonale Gesamtverkehrs-
konzept unterstutzt, das heisst welches der kommunale Beitrag an
die regionale und kantonale Zielerreichung ist.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Neben den Festlegungen zu Infrastrukturanlagen werden im Richt-
plan auch konkrete und verbindliche Aussagen zu den Zielen erwar-
tet, nach denen sich das Verkehrsangebot und die Verkehrsnach-
frage in der Gemeinde weiterentwickeln sollen, sowie zu den Grunds-
atzen und Stossrichtungen, wie die Ziele erreicht werden. Diese stel-
len die Basis dar zur Beurteilung der Belange des Verkehrs in den
nachgelagerten Planungen und Verfahren wie Nutzungs- und Son-
dernutzungsplanungen, Baubewilligungen, Strassen-, Velo- und Fuss-
wegnetzplanungen etc. und sind festzusetzende Inhalte.

* ImRichtplan sind Aussagen zu den Zielen der Entwicklung in Ver-
kehrsangebot und Verkehrsnachfrage sowie den Grundsatzen



Entscheid

4) Beitrag Richtplanung zur Zieler-
reichung

Entscheid

5) Hinweis IVS

Entscheid

6) Geplante Bushaltestelle: Koor-
dination mit Tiefbauamt

Entscheid

7) Aufwertung Ortsdurchfahrten
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und Stossrichtungen zur Zielerreichung als verbindliche Festle-
gungen aufzunehmen bzw. auszuweisen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

In diesen Kapiteln werden die Vorgaben der Ubergeordneten Sach-
und Richtplane sowie Inventare und Strategien ausgewiesen sowie
auch regionale Gesamtverkehrsziele gelistet. Hingegen ist den Aus-
fuhrungen nicht zu entnehmen, inwieweit der vorliegende kommu-
nale Richtplan, die Inhalte aufnimmt/berlcksichtigt. Unerwahnt bleibt
insbesondere, welcher Auftrag sich daraus fur die Gemeinde ergibt
und wie sie diesem nachkommen mdochte.

*  Neben der Auflistung relevanter Inhalte aus den Ubergeordneten
Planungsinstrumenten ist auszufUhren inwieweit der kommunale
Richtplan die Wirkung der Strategien und Massnahmen unter-
stutzt und damit zur Zielerreichung beitragt.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Durch mehrere Planungen und Einzonungen sind Archaologische Zo-
nen und Objekte des Inventars historischer Verkehrswege der
Schweiz (IVS) betroffen. Das IVS ist im Kapitel Standortbestimmung
des Textes zum kommunalen Verkehrsplan zwar erwahnt, doch fehlt
der Hinweis, dass bei Planungen auf Inventarobjekte des IVS Rick-
sicht zu nehmen ist.

* Im Text zum kommunalen Verkehrsplan ist an geeigneter Stelle
zu erganzen, dass bei Planungen auf Inventarobjekte des IVS
Rucksicht zu nehmen ist.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Bushaltestelle an der neuen Lage ist in Projektierung. Die Pla-
nung sieht eine hindernisfrei gestaltete Haltekante vor. Eine Koordi-
nation mit dem Tiefbauamt TBA, Kanton Zurich ist zwingend.

¢ Die Vorhaben auf den Staatsstrassen sind mit dem TBA, Kanton
ZUrich abzustimmen und zu koordinieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Wird ein Strassenprojekt ausgearbeitet, nimmt die Gemeinde Kontakt
mit dem Tiefbauamt des Kantons auf.

Die Uber die Ublichen Standards des Kantons hinausgehenden ge-
stalterischen Massnahmen auf den Ortsdurchfahrten (z.B. Eingangs-
tore) betreffen Kantonsstrassen und liegen somit nicht in der Pla-
nungskompetenz der Gemeinde. Aus der Beschreibung der



Entscheid

8) Gestaltung Ortsdurchfahrt/Ein-
gangstore: Koordination mit Tief-
bauamt

Entscheid

9) Parkierung
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Massnahmen geht zudem der Auftrag an die Gemeindebehdrde
nicht eindeutig hervor.

Damit der Gestaltungsperimeter auf die Islikonerstrasse erweitert
werden kann, bedarf es zunachst eines Antrags im Rahmen der
nachsten Revision des regionalen Richtplans bevor diese als Festle-
gung in den kommunalen Richtplan aufgenommen werden kann.
Massnahmen auf Kantonsstrassen, welche nicht in den Ubergeordne-
ten Richtplanen enthalten sind, kdnnen lediglich als Informationsin-
halte im Plan und im Text aufgenommen werden [...].

Die im Text mit Erlauterungen erwahnte Idee zur Realisierung eines
Kreisels im Ortskern Ellikon zur Entscharfung der Kreuzung Andelfin-
ger-/Frauenfelder-/Rickenbacher- und Uesslingerstrasse wurde be-
reits diskutiert und vom Amt fur Verkehr abgelehnt. Fir ein weiteres
Vorgehen diesbezUglich ist ein Gutachten notwendig.

* Kapitel 6.4 ist hinsichtlich der festzusetzenden Informationsin-
halte zu prazisieren und auf die Ubergeordneten Festlegungen
abzustimmen.

Das Anliegen wird bertcksichtigt und zur Kenntnis genommen.

Die Vorhaben auf den Staatsstrassen (siehe auch Punkt 7) sind mit
dem kantonalen Tiefbauamt abzustimmen und zu koordinieren. Fur
einen Teil der Vorhaben ist die Notwendigkeit nachzuweisen.

Das Anliegen wird zur Kenntnis genommen.

Die im Text mit Erlauterungen erwahnte bestehende kommunale Par-
kierungsanlage beim Restaurant Lowen ist weder im rechtskraftigen
Gesamtplan noch im neuen Verkehrsplan bezeichnet. Aus den Unter-
lagen geht weder Zweck noch Stellenwert der genannten Parkie-
rungsanlage «Restaurant Lowen» noch dem neu geplanten Parkplatz
beim Bushaltestellen-Standort hervor. Auch finden sich keine Anga-
ben zur Anzahl der bestehenden bzw. geplanten Abstellplatze.

Die Gemeinde Ellikon an der Thur mdchte (vgl. Kapitel 4.1) insbeson-
dere im Binnenverkehr den Anteil des Fuss- und Veloverkehrs erho-
hen. Gleichzeitig werden an der verlegten Bushaltestelle zusatzliche
Parkplatze fur den motorisierten Verkehr geplant. Aus der Analyse
bei Kapitel 3 oder der Beschreibung der Massnahme geht ein zusatz-
licher Bedarf nicht hervor. Der Uberwiegende Teil des bebauten Sied-
lungsgebiets und der Geschossflachenreserven der Gemeinde liegen
in einem Umkreis von ca. 700 m um die Haltestelle, also in fusslaufi-
ger Distanz. Damit widerspricht der geplante Parkplatz bei der Bus-
haltestelle den gesteckten Zielen zur Verkehrsverlagerung im Binnen-
verkehr. Uberdies ist dieser im Bereich des Ellikerbachs (6ffentliches
Gewasser Nr. 9083) verzeichnet. Dessen Uferstreifen bzw. Gewasser-
raum ist von Bauten und Anlagen freizuhalten.



Entscheid

10) Radwege

Entscheid

11) Fusswege

Entscheid

12) Begrundung Beitrag Verkehrs-
plan zur Ubergeordneten Richt-
planung
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* Der geplante kommunale Parkplatz fur den motorisierten Verkehr
ist aus dem Richtplan zu streichen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Der ursprunglich geplante kommunale Parkplatz bei der Bushalte-
stelle wird nicht in den kommunalen Verkehrsplan aufgenommen.
Die bestehende Parkierung Restaurant Léwen befindet sich auf pri-
vatem Grund und liegt nicht in der kommunalen Zustandigkeit. Die
erwahnte Parkierung beim Restaurant Lowen wird daher nicht in den
kommunalen Richtplan Verkehr aufgenommen.

Im Verkehrsplan ist die Veloverbindung an der Uesslingerstrasse ge-
mass kantonalem Velonetzplan als bestehend aufzufihren (nicht als
geplant). In der Legende ist die Signatur fur geplante Radwege zu er-
ganzen. Im Text ist bei Kapitel 8.2 zudem falschlicherweise von Fuss-
und Wanderwegen die Rede statt von Veloverbindungen gemass kan-
tonalem Velonetzplan.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Mit Beschluss Nr. 1302 hat der Regierungsrat die Teilrevision des re-
gionalen Richtplans Winterthur und Umgebung festgesetzt. In der
Karte Verkehr ist der Abschnitt zwischen «Neue Horgenbachstrasse
bis Gemeindegrenze zu Frauenfeld» indes nicht mehr als regionaler
Wanderweg bezeichnet. Der kommunale Richtplan ist auf die aktuel-
len Grundlagen abzustimmen. Im Ubrigen sind die Ubergeordneten
Wanderwege korrekt in den kommunalen Richtplan Ubernommen
worden.

* Das Ubergeordnete Wanderwegnetz ist korrekt in den kommuna-
len Richtplan zu Ubernehmen.

Im Weiteren empfehlen wir der Gemeinde Ellikon an der Thur das All-
tagsfusswegnetz unter Beizug des ASTRA-Handbuchs Fusswegnetz-
planung zu Uberarbeiten und zu verfeinern. Sehr wichtig erscheint
uns zudem, dass nicht nur die Hauptfusswege in den Verkehrsricht-
plan aufgenommen werden, sondern auch das feinmaschigere Netz
gemass GIS-Karte Fussverkehrspotenzial, damit diese auch langfristig
gesichert werden konnen. [...]

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Empfehlung zur Aufnahme des feinmaschigeren Fusswegnetzes
wird berucksichtigt. Es werden weitere bereits bestehende kommu-
nale Fuss- und Wanderwege bezeichnet.

Im Abschnitt «<Regionale Vorgaben» wird ohne Begrindung festge-
stellt, dass der kommunale Verkehrsplan den Vorgaben des



Entscheid
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regionalen Richtplans entspricht. Dies ist in dieser Form nicht nach-
vollziehbar, da es nicht nur darum geht, dass die Ubergeordneten
Festlegungen im Plan korrekt GUbernommen werden. Im Text mit Er-
lauterungen ist insbesondere darzulegen, wie die kommunalen Ziel-
setzungen und Planungen das Erreichen der regionalen und kanto-
nalen Ziele der Verkehrs- und Mobilitatsentwicklung unterstutzt.

* In Kapitel 10 ist das Zusammenspiel mit den Ubergeordneten
Richtplanen zu begrinden und der Beitrag der Gemeinde Ellikon
an der Thur an deren Zielerreichung darzulegen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.



Stellungnahme ARE

1) Darstellung Zonenplan/Kernzo-
nenplan (Berucksichtigung VDNP)

Entscheid

2) Fehlende Grundlage Erholungs-
zone
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1.3 Zonenplan und Kernzonenplan

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat mit Vorprifungs-
bericht vom 16. Juni 2022 zur kommunalen Nutzungsplanungsrevi-
sion Stellung genommen und darin 8 Antrage und Hinweise zum Zo-
nenplan und Kernzonenplan (Erganzungsplan) formuliert, welche im
Folgenden behandelt werden und gegebenenfalls in die Vorlage ein-
fliessen.

Das Titelblatt hat die Elemente gemass 8 5 Abs. 2 VDNP zu enthalten.
Namentlich bedarf es sowohl des Erstellungs- als auch des Druckda-
tums auf dem jeweiligen Titelblatt.

Um zwischen Zonenplan und Legendenblatt einen Zusammenhang
herzustellen wird empfohlen, die unter den Erganzungsplanen gelis-
teten Gestaltungsplane mit einer Nummerierung zu versehen, welche
im Zonenplan nachgetragen wird.

* Die Darstellung des Zonenplans bzw. des Kernzonenplans (Ergan-
zungsplan) haben die Vorgaben der VDNP einzuhalten und sind
entsprechend zu Uberarbeiten.

Das Anliegen wird nicht berutcksichtigt. Auf dem Zonenplan und
dem Kernzonenplan ist das Erstellungsdatum ersichtlich. Im Bereich
mit den Erlauterungen auf den jeweiligen Planen wird darauf hinge-
wiesen, dass das Druckdatum dem Erstellungsdatum entspricht.

Die Empfehlung wird berucksichtigt.

Im mit Beschluss Nr. 792 des Regierungsrates vom 2. Marz 1983 ge-
nehmigten kommunalen Gesamtplan wurde das entsprechende Ge-
biet als besonderes Erholungsgebiet bezeichnet. Besondere Erho-
lungsgebiete umfassen Flachen, die der Intensiverholung wie Spiel-
und Sportplatze, Schwimmbader, Familiengdrten, Parkanlagen etc.
dienen. Entsprechende Erholungsgebiete fuhrten in der Nutzungs-
planung zu kommunalen Freihaltezonen mit bestimmter Zweckbe-
stimmung,.

Grundsatzlich wird die vorgenommene Zuteilung des Freibads und
des Sportplatzes zu einer Erholungszone begrusst. Mit der beabsich-
tigten Aufhebung des kommunalen Gesamtplans fehlt indes die Legi-
timation zur Bezeichnung einer Erholungszone. Dies namentlich, da
die Erholungszone ausserhalb des im kantonalen Richtplan bezeich-
neten Siedlungsgebiets zu liegen kommt und daher als sogenannte
«Durchstossung» einzustufen ist. Liegt eine Erholungszone aus-
serhalb des Siedlungsgebiets, erfordert dies im Sinne von Art. 6 Abs.
2 lit. b des Raumplanungsgesetzes (RPG) und § 23 Abs. 1 lit. c PBG
grundsatzlich die Ausscheidung eines Erholungsgebiets im Richtplan.

*  Um auf Stufe Nutzungsplanung eine Erholungszone mit bestimm-
ten Zweckbestimmungen zu erlassen, bedarf es an Vorgaben auf



Entscheid

3) Umzonung und Hochwasser-
problematik

Entscheid

4) Einzonung Frauenfelderstasse,
Freihaltezone (F) zu Kernzone (K)
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Stufe Richtplanung. Hierzu kann auch der kommunale Richtplan
Verkehr um den Aspekt Erholung erganzt werden und die ent-
sprechenden Festlegungen eingefugt werden.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Im kommunalen Verkehrsplan werden fur das Freibad Ellikon und
den Sportplatz Schulhaus Burgli Erholungsgebiete ausgeschieden.
Der kommunale Verkehrsplan wird mit der Erganzung Landschaft er-
ganzt.

Uberdies bildeten die beabsichtigen Umzonungen in den Gebieten
«Freibad Ellikon» und «Sportplatz Schulhaus Burgli» bzw. im Gebiet
«BUrgli» im Rahmen der Gefahrenkartierung Naturgefahren (BDV Nr.
700 vom 19. Oktober 2017) nur teilweise Bestandteil des Perimeters.
Teile dieser Gebiete wurden deshalb nicht untersucht. In den im Rah-
men der Gefahrenkartierung untersuchten Gebieten besteht teil-
weise eine geringe Gefahrdung und eine Restgefahrdung durch
Hochwasser. In Kapitel 6.6 des Planungsberichts ist die Aussage be-
zUglich Naturgefahren entsprechend zu korrigieren.

Mit den Umzonungen von der Freihaltezone in die Erholungszone
steigt das Schadenpotenzial. Das Hochwasserrisiko darf ein tragbares
Mass nicht Ubersteigen und durch neues Schadenpotenzial nicht er-
hoht werden (8 12 WWG@). Aus diesem Grund sind betroffene Bauten
und Infrastrukturanlagen mit geeigneten Massnahmen zu schitzen.
Im erlauternden Bericht ist auf die Hochwassergefahrdung hinzuwei-
sen und es ist aufzuzeigen, wie die bestehenden Hochwasserprob-
leme geldst werden konnen.

* Im erlduternden Bericht ist auf die Hochwassergefahrdung in den
vorgenannten Umzonungen hinzuweisen und es ist aufzuzeigen,
wie die bestehenden Hochwasserprobleme gel6st werden kon-
nen. In Kapitel 6.6 des Planungsberichts ist die Aussage zu den
Naturgefahren zu korrigieren.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Ohne naher auf den Bedarfsnachweis einzugehen, wird beabsichtigt
die GrundstUcke Kat.- Nrn. 715 und 1236 sowie Teile des Grund-
sticks Kat.-Nr. 1138 von der Freihaltezone in die Kernzone einzuzo-
nen. Die zentrale Herausforderung der kinftigen Raumentwicklung
liegt in der Siedlungsentwicklung nach innen. Somit stellen Einzonun-
gen in Zukunft die Ausnahme darstellen. Die Ausscheidung von Sied-
lungsgebiet im kantonalen Richtplan ist dafir nicht hinreichend.

* Die Einzonung Frauenfelderstrasse wird als nicht genehmigungs-
fahig beurteilt. Auf die Einzonung ist entsprechend zu verzichten.



Entscheid

5) Perimeter Kernzonenplan

Entscheid

6) Darstellung Legende

Entscheid

7) Aufnahme Gestaltungsplane als
Informationsinhalt

Entscheid

8) Kernzonenplan
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Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die im Kernzonenplan getroffene Abgrenzung entspricht nicht der im
Zonenplan zugewiesenen Kernzone. Differenzen werden insbeson-
dere im Bereich des Grundsttckes Kat.-Nr. 1496 ausgemacht.

* Der Geltungsbereich des Kernzonenplans ist auf die bezeichnete
Kernzone im Zonenplan abzustimmen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Kernzonengrenze ist in der Legende unter Festlegungen und
nicht unter Informationsinhalte aufzufuhren.

Die Legende ist im Sinne der Erwagungen anzupassen.
Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die innerhalb der Kernzone festgesetzten privaten Gestaltungsplan-
perimeter sind als Informationsinhalt im Kernzonenplan aufzuneh-
men.

Der Kernzonenplan ist im Sinne der Erwagungen nachzufuhren.
Das Anliegen wird berucksichtigt.

Der Kernzonenplan teilt die bestehenden Bauten in «rot bezeichnete
Bauten» bzw. «grau bezeichnete Bauten» ein. Gemdss Informationsin-
halt sind die nicht speziell mit einer Farbe hinterlegten Gebaude alle
ausserhalb der Kernzone. Es wird festgestellt, dass nicht samtliche
Gebdude bzw. Gebdudeteile innerhalb der Kernzonengrenze (bspw.
im Bereich Grundstucke Kat.-Nrn. 1332 und 1443) den rot oder grau
bezeichnet Bauten zugeteilt wurden. Entsprechend geht aus den
Bestimmungen auch nicht hervor, wie mit diesen Gebauden verfah-
ren werden kann.

Auch werden einige kommunal inventarisierte Gebaude im Kernzo-
nenplan nicht oder nicht vollstandig als rot bezeichnete Bauten auf-
genommen. Ob der Verzicht auf eine Aufnahme als rot bezeichnete
Gebaude gerechtfertigt ist, kann mangels nachvollziehbarer Begriun-
dung im erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV nicht beurteilt werden
(vgl. zur Problematik der Bezeichnung als "erhaltenswerte Bauten"
zudem Bemerkungen zu Art. 11 Abs. 1 BZO). Keine Hinweise kénnen
dem erlduternden Bericht sodann zum kommunalen Inventar, des-
sen Entstehungszeitpunkt und zu dessen - evtl. gebotener - Uberar-
beitung im Hinblick auf die Uberarbeitung der Kernzone entnommen
werden.



Entscheid
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* Aufgrund der fehlenden Begrindung kann die Recht-, Zweckmas-
sigkeit und Angemessenheit nicht Uberprift werden. Aus der
planlichen Darstellung sowie den Bestimmungen hat eindeutig
hervorzugehen, wie mit den jeweiligen Bauten verfahren werden
kann.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Inhalte des Kernzonenplans werden nochmals prazisiert. Die Ge-
baude werden neu in die drei Kategorien rot, grau und nicht bezeich-
nete Bauten eingeteilt. Bei den rot bezeichneten Gebdude handelt es
sich um die fur das Ortsbild wichtigen Gebadude, welche nur unter
Beibehaltung der Stellung, der dusseren Abmessungen und der pra-
genden Fassadenelemente umgebaut oder ersetzt werden durfen.
Grau bezeichnete Gebaude respektive Gebaudeteile dirfen unter
Beibehaltung der Stellung und der dusseren Abmessungen umge-
baut oder ersetzt werden. Bei einem Ersatzbau in veranderten Lagen
und Abmessungen gelten die Grundmasse fur Neubauten. Fir weiss
bezeichnete Gebaude gelten die die Neubauvorschriften.

Der erlauternde Bericht wird betreffend kommunales Inventar er-
ganzt. Das Inventar bildet den Denkmalschutz, der Kernzonenplan
den Ortsbildschutz ab. Es kann daher sein, dass ein Gebaude zwar
von hohem denkmalpflegerischem Wert ist, jedoch nicht Ubermassig
wertvoll fur das Ortsbild ist. Daher sind explizit nicht alle inventarisier-
ten Gebdude im Kernzonenplan rot bezeichnet.



Stellungnahme ARE

1) Art. 1 BZO - Kantonales Recht

Entscheid

2) Art. 3 BZO - Zoneneinteilung
ES Erholungszone

Entscheid

3) Verzicht auf Konkretisierung ES
in den Bestimmungen
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1.4 Bau-und Zonenordnung

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat mit Vorprifungs-
bericht vom 16. Juni 2022 zur kommunalen Nutzungsplanungsrevi-
sion Stellung genommen und darin 58 Antrage und Hinweise zur
Bau- und Zonenordnung formuliert, welche im Folgenden behandelt
werden und gegebenenfalls in die Vorlage einfliessen.

1.4.1 Einleitende Bestimmungen

Zweck der Kernzonenvorschriften gemass Art. 50 Abs. 1 PBG ist der
Erhalt und die Erweiterung schutzwurdiger Ortsbilder in ihrer Eigen-
art, nicht hingegen die Erneuerung.

Wenn Uberhaupt eine solche Bestimmung in die BZO aufgenommen
werden soll, dann allenfalls unter der Bezeichnung «Ubergeordnetes
Recht». Anstelle der Abs. 1 bis 3 ist nachfolgender Textbaustein zu
Ubernehmen:

Die Gemeinde Ellikon an der Thur erldsst, gesttitzt auf die Bestimmungen
des kantonalen Planungs- und Baugesetz vom 7. September 1975 (PBG)
mit den seitherigen Anderungen (und unter Vorbehalt von eidgendssi-
schem und kantonalem Recht), fur ihr Gemeindegebiet die nachstehende
Bau- und Zonenordnung.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

1.4.2 Zonenordnung

Die Erholungszone ist gemass BZO der ES Il und gemass Zonenplan

der ES Il zugeteilt. Aufgrund der vorgesehenen Erholungsnutzungen
(Schwimmbad und Sportplatz), welche mit Larm verbunden sind, ist

die Erholungszone der ES lll zuzuordnen.

Die Vorlage ist im Sinne der Erwagungen nachzufuhren.

Es wird zudem empfohlen die Zweckmassigkeit der Zuordnung der
Freihaltezonen zur ES Il planerisch zu Uberprifen, zumal diese von
der Kernzone umgeben sind, welche selbst der ES Il zugeordnet ist.

Das Anliegen und die Empfehlung werden berUcksichtigt.

Sowohl fur die Erholungs- als auch die Freihaltezone gilt neu die
Larmempfindlichkeitsstufe ES III.

Auf die jeweilige Konkretisierung der Empfindlichkeitsstufe in Klam-
mer zu den zuldssigen Nutzungen gemass Art. 7 und Art. 38 BZO ist
zu verzichten.



Entscheid

4) Art. 4 BZO - Zonenplane und Er-
ganzungsplane

Entscheid

5) Art. 5 BZO - Zweck

Entscheid

6) Art. 8 BZO - Denkmalpflege und
Ortsbildschutz
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Das Anliegen wird berucksichtigt.

Es soll das Verhaltnis zwischen dem Zonenplan 1:5'000 und den Er-
ganzungsplanen geklart werden. Moglich ware folgende Formulie-
rung:

«Fur die Abgrenzung der Zonen und, soweit die Ergdnzungspléne keine
abweichende Regelung enthalten, fir die Anordnungen innerhalb der Zo-
nen ist der Zonenplan im Massstab 1:5'000 massgebend.

Es gelten folgende Ergdnzungspldne:

- Kernzonenplan im Massstab 1:1000

- Waldabstandslinienplan Gebiet «Boswingert» (evtl. im Massstab 1:xy)

- Baulinienplan Quartierplan Huebacker (evtl. im Massstab 1:xy)

- Baulinienplan Quartierplan Hallgarten-Buergli (evtl. im Massstab 1:xy)»

FUr die in Abs. 3 im zweiten Spiegelpunkt aufgefihrt BLG Quartier-
plan Huebacker gibt es zwei rechtskraftige Verfligungen des Regie-
rungsrats, welche beide aufzunehmen sind.

* Art. 4 BZO ist im Sinne der Erwagungen zu praziseren. Der betref-
fende Spiegelpunkt ist entsprechend zu erganzen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

1.4.3 Kernzone

Gemass Art. 50 Abs. 1 PBG ist der Zweck der Kernzonenbestimmun-
gen der Erhalt sowie die Erweiterung von schutzwirdigen Ortsbildern
in ihrer Eigenart. Die Erneuerung gehort nicht zu den Zielen der
Kernzone. Die Formulierung ware evtl. im Sinne einer Abschwachung
wie folgt anzupassen:

Die Kernzonenvorschriften bezwecken die Erhaltung und die sorgfdltige

Erneuerung der verschiedenen Ortskerne / des Ortskerns. Sie sollen orts-
bildgerechte Um-, Ersatz- und Neubauten ermdglichen und eine Weiter-
entwicklung der bestehenden Nutzungsstrukturen gewdhrleisten.

*  Der Zweckartikel zu den Kernzonen ist im Sinne der Erwagungen
anzupassen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Art. 8 thematisiert die Abgrenzung der Kernzonenvorschriften gegen-
Uber den Belangen des Denkmalschutzes. Die Gemeinden sind dies-
bezUglich nicht regelungsbefugt. Die Bestimmung halt nur fest was
ohnehin gilt. Der 3. Satz ist zudem irrefUhrend, als fur Ellikon (auch
gemass den Ausfuhrungen im erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV)
weder ein kommunales noch ein Uberkommunales



Entscheid

7.1) Art. 9 Abs. 1 BZO — Abwei-
chungen von der Regelbauweise
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Ortsbildschutzinventar existiert. Auch wenn die Bestimmung einer
gewissen Klarung dient, sollte sie aus der BZO gestrichen und bspw.
in die Erlauterungen zur BZO aufgenommen werden.

e Art. 8 BZO ist zu streichen.

Das Anliegen wird teilweise berucksichtigt.

Die Abgrenzung des Denkmalschutzes und des Ortsbildschutzes ist
fur Laien meist schwierig zu verstehen. Auch wenn Art. 8 nur festhalt,
was ohnehin gilt, dient die Bestimmung — wie richtig erkannt wurde -
der Klarung dieser beiden 6ffentlichen Interessen. Diese Bestimmung
findet sich bereits in einigen Bau- und Zonenordnungen anderer Ge-
meinden und soll auch in die BZO von Ellikon an der Thur aufgenom-
men werden. Der 3. Satz wird angepasst, da keine Uberkommunalen
Ortsbild- und und Denkmalschutzinventare bestehen.

Die BZO Ellikon enthielt in Art. 5 Abs. 2 fur Um- und Ersatzbauten
(nicht aber generell) bereits eine Art. 9 Abs. 1 entsprechende Bestim-
mung.

Die Bestimmung gemass Abs. 1 sieht generell die Moglichkeit fur ge-
ringfUgige Abweichungen von der Regelbauweise vor, wenn dies mit
den Interessen des Ortsbildschutzes vereinbar ist oder im Interesse
der Verkehrssicherheit oder der Wohnhygiene liegt. Die gleiche Be-
stimmung wird in Art. 16 Abs. 2 wiederholt im Zusammenhang mit
(mutmasslich) den grau bezeichneten Gebduden. Auf dieselbe Be-
stimmung wird sodann in Art. 12 Abs. 3 wiederum verwiesen im Zu-
sammenhang mit den bezeichneten Fassaden- und Firstrichtungen.

Kernzonenvorschriften haben zum Zweck, das schutzwirdige Orts-
bild zu erhalten und bilden in diesem Sinne die wichtigste planungs-
rechtliche Schutzmassnahme zur Umsetzung der Anliegen des Denk-
mal- und Heimatschutzes (vgl. auch & 205 lit. a PBG und § 24 KNHV).
Die Kernzonenvorschriften stellen den Gemeinden ein Instrumenta-
rium zur Verfugung, welches eine massgeschneiderte Regelung bezo-
gen auf das jeweilige Ortsbild zuldsst. Dabei ist aufgrund der Detail-
liertheit der Regelung bereits bei Erlass der Bestimmungen auch den
EigentUmerinteressen angemessen Rechnung zu tragen, soweit dies
mit den (Uberwiegenden) Interessen des Ortsbildschutzes vereinbar
ist (vgl. VB.2018.00562, E. 7.2).

Grundsatzlich ist damit davon auszugehen, dass die Kernzonenvor-
schriften den im 6ffentlichen Interesse liegenden Anliegen des Orts-
bildschutzes Rechnung tragen und dabei mit Blick auf die EigentUme-
rinteressen eine verhaltnismassige Regelung getroffen wurde, an-
dernfalls sie nicht genehmigungsfahig waren. Mit Bezug auf den
Grundsatz der Verhdltnismassigkeit sind daher weitergehende Ab-
weichungsmoglichkeiten nicht erforderlich und mit Blick auf den
Ortsbildschutz auch nicht winschbar. Die vorliegende Regelung in



Entscheid

7.2) Abweichungen von den Regel-
bauweisen (Art. 9 Abs. 2 und 3
BZO)
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den Abs. 1 und 2 fuhrt zu einer erheblichen Aufweichung der Schutz-
funktion der Kernzonenvorschriften.

» Die vorab «grundlos» zugestanden geringfligigen Abweichungen
lassen sich mit den Interessen des Ortsbildschutzes nicht verein-
baren. Auf die Festlegung von weitergehenden (und unbestimm-
ten) Abweichungsmaglichkeiten, das heisst Uber die bisherigen
Bestimmungen hinausgehend im Sinne von Art. 5 Abs. 2 a BZO ist
zu verzichten. Aufgrund der fehlenden Rechtmassigkeit, Zweck-
massigkeit, Angemessenheit kann keine Genehmigung in Aussicht
gestellt werden.

Das Anliegen wird teilweise berucksichtigt.

Artikel 9 Abs. 1 wird vollstandig gestrichen. In Artikel 9 Abs. 2 wird
prazisiert, unter welchen Umstanden Abweichungen von der Regel-
bauweise bewilligt werden kdnnen. Abweichungen von der Regelbau-
weise sind bei besonders guten Projekten (Neu-, Ersatz- und Umbau-
ten) mit zeitgendssischer Architektur, welche das Ortsbild qualitats-
voll weiterentwickeln, bezuglich Dach-, Fassaden- und Umgebungsge-
staltung sowie bezuglich des Strassen- und Wegabstands maoglich,
sofern sie mit den Interessen des Ortsbildschutzes vereinbar sind
oder im Interesse der Verkehrssicherheit oder Wohnhygiene liegen.
Solche Projekte setzen eine positive Beurteilung durch ein Fachgre-
mium voraus. Weitergehende Abweichungen, welche Uber die Dach-,
Fassaden- und Umgebungsgestaltung oder den Strassen- und Weg-
abstand hinausgehen, sind nicht zulassig.

Abs. 2 und 3 lassen weitergehende Abweichungen zu und setzen da-
mit einen Anreiz, sogar als rot bezeichnete Gebaude — vorbehadltlich
ihrer Unterschutzstellung — zu ersetzen, obschon diese gemadss Art.
11 Abs. 1 erhaltenswert sein sollen. Aufgrund der Ausfuhrungen im
erlauternden Bericht ist von Letzterem auszugehen. Dadurch wird
der Ortsbildschutz ausgehohlt, indem letztlich gerade auch die fur
das Ortsbild pragenden Bauten durch andersartige Bauten ersetzt
werden konnen. Mit Bezug auf Abs. 3 kann zudem auf den (unpubli-
zierten) Entscheid BRGE IV Nrn. 0190/2021 und 0191/2021, E. 7 be-
treffend die Gemeinde Ossingen hingewiesen werden, wonach auch
die positive Beurteilung solcher Abweichungen durch ein kommuna-
les Fachgremium diese nicht zum Vornherein rechtfertigen kann.
Auch geht aus der Formulierung in Abs. 3 nicht hervor, ob hiermit
Uber Abs. 2 hinausgehende weitergehende Abweichungen gestattet
werden sollen oder der Spielraum um Abweichungen Uber die Dach-,
Fassaden- und Umgebungsgestaltung im Sinne von Abs. 2 in An-
spruch nehmen zu kénnen, naher definiert wird.

* Auf die Festlegung von weitergehenden (und unbestimmten) Ab-
weichungsmoglichkeit, zumindest im Sinne von Abs. 3 ist zu ver-
zichten.
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Entscheid

7.3) Abweichungen von der Regel-
bauweise (Art. 9 Abs. 4)

Entscheid

8) Art. 10 BZO - Fachberatung

Entscheid

9) Bestehende Bauten, Vorbemer-
kungen
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Das Anliegen wird berucksichtigt.

Es konnen Abweichungen von den Bestimmungen der Kernzone
Uber die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung sowie den
Strassen- und Wegabstand bewilligt werden, sofern sie mit den Inte-
ressen der Verkehrssicherheit und der Wohnhygiene vereinbar sind.
Weitergehende Abweichungen sind nicht moglich. Die entsprechen-
den Formulierungen werden gestrichen.

Ellikon ist (auch gemass den Ausflihrungen im erlauternden Bericht
nach Art. 47 RPV) nicht im Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung aufgefihrt. Der Verweis in Abs. 4
auf dasselbe ist daher nicht sinnhaft.

e Art. 9 Abs. 4 BZO ist zu streichen

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Bestimmung enthalt keine normative Festlegung und sollte daher
eher in die Erlduterungen zur BZO aufgenommen werden als in die-
ser selbst. Es ist zu prufen, ob die Bestimmung gemass Abs. 1 bei Bei-
behaltung an Art. 6 angegliedert werden konnte.

Die Bestimmung gemass Abs. 2 gehort als organisatorische Bestim-
mung nicht in die BZO.

* Die Bestimmungen hinsichtlich der Fachberatung sind im Sinne
der Erwagungen zu prufen. Art. 10 Abs. 2 BZO ist zu streichen

Das Anliegen wird teilweise berucksichtigt.

Die Bestimmung zu Artikel 10 Abs. 1 BZO wonach Bauherren und Ar-
chitekten eine Fachberatung seitens Baubehorde zur Verfugung
steht, besteht bereits in der aktuellen Bau- und Zonenordnung und
wird beibehalten, da der Hinweis in der Bau- und Zonenordnung be-
reits in einem frihen Stadium der Planung auf die Fachberatung auf-
merksam macht und somit massgebend zur Qualitat von Bauprojek-
ten und einem reibungslosen Prozess bis zur Baubewilligung beitra-
gen kann. Artikel 10 Abs. 2 stellt eine informative Erganzung zu Artikel
1 dar und wird ebenfalls beibehalten.

Die Bestimmung wird jedoch an Art. 6 "Gestaltungsgrundsatz" ange-
gliedert.

Die Vorschriften lassen [...] ein klares System vermissen. So sind die
rot bezeichneten Gebaude wohl abschliessend in Art. 11 Abs. 1 gere-
gelt. Die grau bezeichneten Gebdude sind in Art. 11 Abs. 2 und 3, Art.
12 (dort allerdings unter Vermischung mit den Neubauregeln) und in
Art. 16 (welcher sich vermutungsweise nur auf die grauen Gebaude
bezieht) geregelt. Was im Rahmen von Umbauten grauer Gebdude
zulassig ist, wird dabei nicht geklart. Es ware winschenswert, wenn
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Entscheid
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diesbeziglich ein klareres System erarbeitet wirde. Auf die Unstim-
migkeiten wird im Nachfolgenden soweit moglich hingewiesen.

* Die Bestimmungen zu den bestehenden Bauten sind im Sinne
der nachstehend unter den aufgefuhrten Artikeln 11 bis 16 BZO
gelisteten Erwagungen zu Uberarbeiten. Die angestrebten Orts-
bildschutzmassnahmen haben eindeutig aus den planlichen Fest-
legungen und zugeschnittenen Bauvorschriften hervorzugehen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Bestimmungen zu den rot, grau und nicht bezeichneten Bauten
in der Kernzone gemass Kernzonenplan werden in einem Artikel zu-
sammengefasst. Die Systematik wird Uberarbeitet (vgl. dazu die nach-
stehenden Anliegen).

Mehrere der Festlegungen «rot bezeichnete Gebdude» und «Pra-
gende Fassade» befinden sich in der Kernzone innerhalb der Ufer-
streifen von Gewassern. Im Falle eines Ersatzbaus muss gepruft wer-
den kénnen, ob die Baute nicht weiter vom Gewasser entfernt erstellt
werden muss, um die Gewasserfunktionen (Hochwasserschutz, Zu-
ganglichkeit zum Gewasser zu Unterhaltszwecken, naturliche Funktio-
nen, Gewassernutzung) innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewasser-
raums dauerhaft zu verbessern bzw. sicherzustellen.

Um eine Interessenabwagung bei konkreten Bauvorhaben zu ermog-
lichen, ist in den zugehorigen Artikeln der Bau- und Zonenordnung
vorzusehen, dass bei Um- und Ersatzbauten Abweichungen vom Ge-
baudeprofil (Lage, Stellung etc.) moglich sind, wenn der Raumbedarf
des Gewassers (Gewasserraum) dies erfordert fur den Hochwasser-
schutz, die Zuganglichkeit fur den Unterhalt, die natUrlichen Gewas-
serfunktionen oder die Gewassernutzung.

* IndenneuenArt. 11 Abs. 1, Art. 12 Abs. 2 und Art. 16 Abs. 2 der
Bau- und Zonenordnung ist zu erganzen, dass bei Um- und Er-
satzbauten Abweichungen vom Gebaudeprofil moglich sind,
wenn der Raumbedarf des Gewassers (Gewasserraum) dies er-
fordert.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die entsprechenden Artikel werden mit dem Verweis auf den Gewas-
serraum erganzt. Es bedarf jedoch lediglich einer Anpassung in die-
sem Sinne der Bestimmungen zu den bezeichneten Fassaden und
Firstrichtungen (Artikel 12) und zu den Ersatzbauten (Artikel 16). Die
in Artikel 11 geregelten bezeichneten Bauten kénnen alle unter Be-
rucksichtigung gewisser Vorgaben ersetzt werden. In diesem Fall
greift Artikel 16 zu den Ersatzbauten.

Rot bezeichnet werden gemdss Art. 11 Abs. 1 BZO die erhaltenswer-
ten Gebaude. Es ist eine erhebliche Anzahl (8) inventarisierter
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Gebaude nicht oder nicht vollumfanglich rot bezeichnet worden (vgl.
dazu vorne auch die Ausfihrungen zum Kernzonenplan). Im Umkehr-
schluss aus dem Wortlaut der Bestimmung ist abzuleiten, dass alle
nicht rot bezeichneten Gebaude nicht erhaltenswert sind, was auf in-
ventarisierte Gebaude nicht zutrifft. Entweder ist die Formulierung
anzupassen (z.B. «pragende Bauten») und/oder sind diese Gebdude
zusatzlich rot zu bezeichnen.

Grau bezeichnete Gebaude im Sinne von Abs. 2 dirfen umgebaut,
ersetzt oder gemass den Neubauvorschriften neu aufgebaut werden.
Das zulassige Mass des Umbaus wird an keiner Stelle geregelt; es ist
damit unklar, ob dieser nur inner- oder auch ausserhalb des Gebau-
deprofils zuldssig ist. Dies muss geklart werden. Der Ersatz wird -
mutmasslich nur flr grau bezeichnete Gebaude - in Art. 16 geregelt.
Die Bestimmung ist systematisch schwer aufzufinden. Zudem bezieht
sich Art. 16 nicht explizit auf die grauen Gebaude, was zu korrigieren
ist.

Die Bestimmung in Abs. 3 ist unverstandlich. Eine Erlduterung im er-
lauternden Bericht nach Art. 47 RPV dazu fehlt.

Auf Abs. 4 ist wie bereits auf den ganzen Art. 8 zu verzichten.

* Die Bestimmungen zu den bezeichneten Bauten sind im Sinne
der Erwagungen zu Uberarbeiten. Die angestrebten Ortsbild-
schutzmassnahmen haben eindeutig aus den planlichen Festle-
gungen und zugeschnittenen Bauvorschriften hervorzugehen.

Die Anliegen werden teilweise berucksichtigt.

Die Formulierung in Art. 11 wird entsprechend angepasst, damit nicht
der Eindruck entsteht, dass es sich nur bei den rot bezeichneten Ge-
bauden um erhaltenswerte Gebdude handelt. Auf eine Bezeichnung
aller inventarisierten Gebaude als rote Gebaude wird explizit verzich-
tet (siehe Begrundung zu Antrag 8 Kernzonenplan in Kapitel 1.3 so-
wie die Ausfuhrungen zur Abgrenzung von Ortsbildschutz und Denk-
malschutz zu Artikel 8 BZO (neu)).

Die Bestimmung fur die grau bezeichneten Gebaude wird prazisiert.
Grau bezeichnete Gebaude durfen unter Beibehaltung der Stellung
und der dusseren Abmessungen umgebaut oder ersetzt werden.
Wird davon abgewichen, gelten die Neubauvorschriften. BezUglich Ar-
tikel 11 Abs. 3 wird die Erlauterung im erlauternden Bericht erganzt.

Auf Abs. 4 sowie Art. 8 Denkmalpflege und Ortsbildschutz wird indes
nicht verzichtet (siehe Begrindung Antrag 6 Denkmalpflege und Orts-
bildschutz).

Die gesamte Bestimmung bezieht sich nur auf die grauen Gebaude.
Dies ist systematisch zu klaren.

Aus den Bestimmungen in Abs. 1 und 2 geht nicht hervor, ob bezlg-
lich der Fassaden nur die Fassadenrichtung oder die gesamte
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Fassade, das heisst diese auch bezuglich ihrer Hohe und Breite orts-
bildpragend ist. Im Titel wird von Fassaden- und Firstrichtungen, im
Text von Fassaden und Firstrichtungen [ohne Bindestrich]) sowie im
Kernzonenplan von pragenden Fassaden und Hauptfristrichtungen
gesprochen. Die verwendeten Begrifflichkeiten sind aufeinander ab-
zustimmen. Es ist zu klaren, was es bedeutet, die Fassaden bezUglich
ihrer «Lage» einzuhalten.

Die Bestimmung gemass Abs. 2 steht im Kapitel «Bestehende Bau-
teny, soll aber gemass ihrem Wortlaut auch fur Neubauten gelten.
Dies ist systematisch zu klaren.

Der Verweis in Abs. 3 bezieht sich auf Art. 16 Abs. 2 BZO. Da sich Art.
16 Abs. 2 BZO einzig auf Ersatzbauten bezieht, ist unklar inwiefern
die Abweichungsmoglichkeit auch fur Neubauten gelten soll. Unklar
ist zudem, ob hier die Beschrankung auf geringflgige Abweichungen
die weitergehenden Abweichungsmaoglichkeiten gemass Art. 9 Abs. 2
und 3 ausschliessen soll. Diesbezlglich ware ein Verweis auf Art. 9
Abs. 1 korrekt, sofern diese Bestimmung nicht ohnehin aufgehoben
wird. Im Ubrigen gilt hier das zu Art. 9 Ausgefiihrte.

* Die Bestimmungen zu den pragenden Fassaden und Hauptfirst-
richtungen sind im Sinne der Erwagungen zu Uberarbeiten.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Im Sinne der Innenverdichtung sollen vermehrt auch nicht mehr
landwirtschaftlich genutzte Okonomiebauten zu Wohn- und Arbeits-
raumen umgebaut werden kdnnen (Art. 13 BZO). Dies konnte im Titel
zum Ausdruck gebracht werden («Umnutzungen von Okonomiebau-
ten»).

Der zweite Satz von Abs. 1 ist sehr unbestimmt formuliert. Besser
ware evtl.: «<Dabei ist besonders sorgfaltig vorzugehen und der Cha-
rakter als Okonomiebaute zu wahren.»

Der Anwendungsbereich der Bestimmung ist unklar. Soweit keine
Denkmalschutzvorgaben entgegenstehen, ist die Umnutzung von
Okonomiebauten innerhalb der Kernzone zu zonenkonformen
Wohnzwecken grundsatzlich zuldssig und die Bestimmung diesbe-
zuglich nicht notwendig. Die Bestimmung bezieht sich daher wohl
einzig auf die Zulassigkeit der gestalterischen Auswirkungen der Um-
nutzung. Sie betrifft dabei einerseits den Umbau von rot und grau
bezeichneten Gebauden. Diesbezlglich fallt wiederum auf, dass bei
grau bezeichneten Gebauden das Mass des Umbaus generell gar
nicht geregelt ist. FUr rot bezeichnete Gebaude gilt ohnehin Art. 11
Abs. 1 BZO und die Bestimmung ware wohl nicht erforderlich. Wobei
auch die Abgrenzung zu den Festlegungen in Art. 26 BZO unklar ist.
Unklar ist, ob und wie diese Bestimmung bei Ersatzbauten zur An-
wendung kommt. Sowohl bei roten wie bei grauen Gebauden sind
auch bei Ersatzbauten die pragenden Fassadenelemente bzw. das
aussere Erscheinungsbild zu wahren (Art. 11 Abs. 1 und Art. 16 Abs.
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1), das heisst diese miissen weiterhin als Okonomiebauten in Erschei-
nung treten, womit sich auch bei Ersatzbauten die Frage stellt, wie
mit einem Nutzungswechsel umzugehen ist. Der Anwendungsbereich
der Bestimmung ist diesbezuglich zu klaren (z.B.: «Werden nicht mehr
lanadwirtschaftliche genutzte Okonomiebauten im Rahmen eines Um- oder
Ersatzneubaus zu Wohn- oder Arbeitszwecken umgenutzt, ist dabei be-
sonders sorgféltig vorzugehen und der Charakter als Okonomiebaute zu
wahren.»)

 Die Bestimmungen hinsichtlich der Umnutzung von Okonomie-
bauten ist im Sinne der Erwagungen zu klaren und praziseren.

Die Anliegen werden berucksichtigt.

Beide Bestimmungen betreffen die Bewilligungspflicht und kénnten
unter diesem Titel in einer Bestimmung zusammengefasst werden.

Mit der Bestimmung gemadss Art. 14 BZO soll zum Schutz des Orts-
bilds die Bewilligungspflicht erweitert werden. Dies ist sachgerecht
fur Veranderungen, die dusserlich in Erscheinung treten. Dies kam
bei der bestehenden Bestimmung (Art. 22 aBZO) durch den Titel
«Aussenrenovationen / Fassadenanderungen» auch mit Blick auf Re-
novationen zum Ausdruck. Dies ging nun durch Anpassung des Titels
verloren.

Umbauten sind bereits von der bisherigen Formulierung erfasst, so-
fern sie Veranderungen gegentber aussen mit sich bringen («nach
aussen in Erscheinung tretende Veranderungen»). Neu ist diese Ein-
schrankung aus dem Wortlaut nicht mehr ersichtlich und es werden
damit auch samtliche inneren Umbauten der Bewilligungspflicht un-
terworfen. Es stellt sich die Frage nach der Verhaltnismadssigkeit die-
ser Verscharfungen, da mit Blick auf den Ortsbildschutz innere Ver-
anderungen in der Regel nicht ins Gewicht fallen, bzw. ob diesbezlg-
lich nicht die in § 309 Abs. 1 PBG und indirekt in § 14 BVV geregelte
Baubewilligungspflicht ausreichend ist. Insofern ist die Erganzung um
«Umbauten» und die Ausweitung auf «<Renovationen» zu hinterfragen,
wenn sie auch aus Sicht Denkmalschutz begrissenswert ware. Ange-
messener ware evtl. folgende Formulierung: «Nach aussen in Erschei-
nung tretende Renovationen und bauliche Verdnderungen bedtirfen einer
baurechtlichen Bewilligung.»

Bezuglich Bestandteilen der Umgebungsgestaltung von einer «BaulU-
cke» zu sprechen, ist kaum zutreffend. Es ist fUr den zweiten Satz
eine offenere Formulierung zu empfehlen: «£r darf nur bewilligt wer-
den, wenn dadurch das Ortsbild nicht beeintréichtigt wird oder wenn....»

* Die Bestimmungen zu den Umbauten und Renovationen / Abbru-
che sind im Sinne der Erwagungen zu Uberarbeiten.

Die Anliegen werden berucksichtigt.
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Die Bestimmung steht systematisch am falschen Ort. Vgl. dazu im Ub-
rigen die Ausfuhrungen weiter oben zu Ziff. 3.2, Art. 9, 11 und 12.

* Die Bestimmungen zu den Ersatzbauten ist im Sinne der Erwa-
gungen zu Uberarbeiten.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

In der Kernzone soll sowohl auf den grossen Grundabstand wie auch
auf den Mehrlangenzuschlag verzichtet werden. Die AusfUhrungen in
den Bemerkungen und im erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV, wo-
nach dies aufgrund konkreter Regelungsmoglichkeiten im Kernzo-
nenplan hinfallig wird, scheinen zu wenig begrindet. Dies trifft allen-
falls auf die roten Gebdude und die Gebdude mit Festlegungen zu
Firstrichtung und Fassade zu. Im Ubrigen kann durch die neue Rege-
lung wahrscheinlich eine erhebliche Verdichtung erfolgen und es
ware aufzuzeigen, dass dies mit den Anforderungen des Ortsbild-
schutzes vertraglich ist (insb. die Zulassung von 30 m langen Gebau-
den ohne Mehrlangenzuschlag und ohne Ausnitzungsziffer oder
Grunflachenziffer).

* Aufgrund der nicht hinreichenden Begrindung kann die Recht-,
Zweckmassigkeit, Angemessenheit betreffend den Verzicht so-
wohl auf den grossen Grundabstand wie auch auf den Mehrlan-
genzuschlag nicht abschliessend Uberpruft werden.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die bestehenden Bestimmungen mit einem grossen Grundabstand
von 8.0 m und einem kleinen Grundabstand von 5.0 m sowie der
Mehrlangenzuschlag ab 16.0 m von 1/5 in der Kernzone werden wie
bis anhin beibehalten.

Da gemass Art. 18 BZO auf Hauptbauten nur Satteldacher zulassig
sind, ist anstelle der Fassadenhohe und Gesamthohe eine trauf- bzw.
giebelseitige Fassadenhohe festzulegen. Weiter wird festgestellt, dass
die neu eingeflUhrte maximale Gebaudebreite von 14 m kein ortstypi-
sches Mass darstellt. Es wird empfohlen zu prifen, ob nicht auf die
Festlegung einer Gebaudebreite verzichtet werden kann und diese
vielmehr anhand der in Art. 6 Gestaltungsgrundsatz gelisteten Anfor-
derungen herzuleiten ist.

¢ Anstelle der Fassadenhohe und Gesamthohe ist eine trauf- bzw.
giebelseitige Fassadenhohe festzulegen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Empfehlung wird nicht berucksichtigt. Die Gebaudebreite soll in
der Kernzone wie bis anhin geregelt werden. Eine Herleitung Uber
den Gestaltungsgrundsatz, wonach sich die Bauten unter anderem
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bezuglich ihrer Massstablichkeit und des Volumens gut in die Umge-
bung einzuordnen haben, wird als nicht zweckmassig erachtet und
erschwert den Vollzug. Die bestehende Gebdudebreite von 15.0 m
soll beibehalten werden, da dies als ortstypisches Mass verstanden
werden kann.

In Art. 17 Abs. 3 BZO wird wie bis anhin geregelt, dass die Hauptfirst-
richtung parallel zur langeren Gebaudeseite zu verlaufen hat. Auf den
Bedarf der systematischen Klarung, dass die im neu eingefuhrten
Kernzonenplan bezeichneten (Haupt-)Firstrichtungen vorgehen und
der unter den bestehenden Bauten gelisteten Bestimmung in Art. 12
Abs. 2 BZO, wurde bereits vorgangig verwiesen.

Weiter fehlen generell — ausser bezlglich der Dachform — Regelun-
gen zur Zulassigkeit von Klein- und Anbauten in der Kernzone; dies
sollte erganzt werden.

* Die Bestimmungen zu den Neubauten sind hinsichtlich der Zulas-
sigkeit von Klein- und Anbauten zu erganzen.

Das Anliegen bezUglich systematischer Klarung der Bestimmungen
zu den Hauptfirstrichtungen wird bertcksichtigt.

Das Anliegen bezUglich einer zusatzlichen Regelung zur Zulassigkeit
von Klein- und Anbauten in der Kernzone Uber die Dachform hinaus

wird nicht bertcksichtigt.

Die Regelung von Klein- und Anbauten ist in der Kernzone eher un-
Ublich und ist grundsatzlich Uber den Gestaltungsgrundsatz geregelt,
wonach sich Bauten und Anlagen sowohl bezUglich ihrer Gesamtwir-
kung (Massstablichkeit, Volumen und Lage) als auch in einzelnen As-
pekten wie Gliederung, Dachform Materialisierung, Farbgebung, Ter-
rain- und Umgebungsgestaltung gut in die Umgebung einordnen
mussen. In welchem Umfang Klein- und Anbauten in der Kernzone
zulassig sind, ist mit dem konkreten Bauvorhaben und unter Beruck-
sichtigung einer guten Einordnung situativ zu bestimmen.

Aufgrund der Harmonisierung der Bauvorschriften ADER soll die zu-
lassige Dachneigung von bis anhin 36° bis 50° auf 30° bis 45° auf
Hauptbauten vereinheitlicht werden. Aus den Ausfuhrungen zum er-
lauternden Bericht geht nicht hervor, wie die vorgesehene Dachnei-
gung von den jeweils ortstypischen Dachneigungen hergeleitet
wurde. Aus ortsbaulichen Uberlegungen soll die Dachneigung daher
weiterhin auf das ortstypische Mass und nicht auf ein «Durchschnitts-
mass» Bezug nehmen.

* Aufgrund fehlender Begriindung kann die Recht-, Zweckmassig-
keit, Angemessenheit nicht Uberpruft werden.

Das Anliegen wird teilweise berucksichtigt.
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FUr Satteldacher wird eine beidseitig gleiche Neigung von 35° bis 45°
festgelegt. Die bisherige maximal zulassige Neigung von 50° ist in Elli-
kon an der Thur nur selten vorhanden und wird als sehr steil emp-
funden. Im Sinne der ADER-Harmonisierung wird die Dachneigung
auf die ortstypischen Masse in der Region (Kernzonen ADER-Gemein-
den) abgestimmt und die Dachneigung kann theoretisch etwas fla-
cher ausfallen. Praktisch sind Dacher mit einer Dachneigung von Uber
45° Neigung in Ellikon an der Thur ohnehin nur selten vorhanden.

Im Zuge der beabsichtigen Harmonisierung der Bauvorschriften
ADER ist auch der Ausschluss von Ortgangziegeln bei Hauptgebau-
den vorgesehen. Da Ortgangziegel in der Kernzone grundsatzlich
ortsunublich sind, sollten diese nicht nur auf Hauptgebauden, son-
dern ganzlich ausgeschlossen werden. Wir empfehlen die Bestim-
mung zu den Ortgangziegeln im Sinne der Erwagungen anzupassen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die bisherige Bestimmung wonach das Dach allseitig vorspringend
auszugestalten ist, wird um die Festlegung eines einzuhaltenden
trauf- bzw. giebelseitiges Mindestmasses entsprechender Vor-
sprunge erganzt. Ob es sich bei dem festgelegten Mindestmass um
das ortsubliche Mass handelt bzw. wie diese hergeleitet wurden, geht
aus den Ausfuhrungen nicht hervor. In diesem Zusammenhang gilt
anzumerken, dass die Bezeichnung von Mindestmassen fur trauf-
und giebelseitige Dachvorspringe als nicht mehr zeitgemass erachtet
wird. Es wird daher empfohlen eine generellere Formulierung zu
wahlen, wonach trauf- und giebelseitige Dachvorspriinge im ortsubli-
chen Mass auszubilden sind.

Das Anliegen wird nicht bertcksichtigt.

Die Formulierung wonach trauf- und giebelseitige Dachvorspringe im
ortsublichen Mass auszubilden sind, wird in der Praxis als wenig ziel-
fuhrend angesehen. Einerseits soll fur die Vereinfachung des Bewilli-
gungsprozesses und die Handhabbarkeit fur Bauwillige und anderer-
seits im Zuge der ADER-Harmonisierung ein konkretes Mass vorgege-
ben werden. Das definierte Mass des Dachvorsprungs von mindes-
tens 60 cm traufseitig und mindestens 40 cm giebelseitig kann unter
Beachtung der anderen ADER-Gemeinden als orts- oder regionsub-
lich angesehen und auch fur Ellikon an der Thur bernommen wer-
den.

Im erlauternden Bericht wird zu den Dachaufbauten bzw. Dachein-
schnitten ausgefUhrt, dass fur die Erscheinung des Ortsbilds eine ru-
hige und moglichst geschlossene Dachlandschaft von hoher Bedeu-
tung ist. Da im Sinne der Innenverdichtung die Dachgeschosse sinn-
voll genutzt werden sollen, erfahren die bisherigen Bestimmungen
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gewisse Anpassungen. Verzichtet wird insbesondere auf die Festle-
gung, wonach Dachaufbauten erst bei Gebauden mit einer Fassaden-
lange von mehr als 10 m gestattet sind. Auch die Festlegung, wonach
auf dem gleichen Gebaude nur eine Art von Dachaufbauten zulassig
sind, entfallt. Es ist nicht ersichtlich, wieso gerade auf die Forderung
nach einer einheitlichen Art von Dachaufbauten verzichtet wird. Im
Hinblick auf eine ruhige Dachlandschaft erscheint dies dusserst zent-
ral. Am bisherigen Zusatz ist entsprechend festzuhalten.

Indem Dachaufbauten auf das Erscheinungsbild des gesamten Ge-
baudes abzustimmen sind wird die Festlegung, wonach Dachaufbau-
ten nach den darunterliegenden Fenstern auszurichten sind nun
sinngemass in Abs. 3 aufgenommen. Zentral in diesem Zusammen-
hang erscheint, dass Dachaufbauten nicht nur in Form, Grdsse, Farbe
und Material, sondern auch hinsichtlich ihrer Proportion auf die
Struktur der Fassade und des Daches abzustimmen sind. In diesem
Sinne wird beantragt, die Aufzahlung in Abs. 3 um den Begriff Propor-
tion zu erganzen.

Neu wird zudem geregelt, dass Dacheinschnitte inskinftig mit einer

Schleppgaube oder Giebellukarnen zu Uberdachen sind (Art. 22 Abs.
3 BZO). Die diesbezugliche Formulierung ist dahingehend zu ergan-

zen, dass auch die Seitenwande geschlossen auszubilden sind.

Sowohl Art. 21 Abs. 2 bzw. Art. 22 Abs. 2 trifft Festlegungen hinsicht-
lich der maximal zuldssigen Fassadenlange entsprechender Dachauf-
bauten bzw. entsprechender Dachaufbauten und Dacheinschnitte.
Hinzu kommt, dass inskinftig auch Liftaufbauten an das maximal zu-
lassige Mass der Dachaufbauten anzurechnen sind (Art. 24 BZO). Es
wird empfohlen, die diesbeziglichen Festlegungen betreffend die
Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte an einem Ort zusammenzufas-
sen. Andernfalls sollte der Klarheit halber in Abs. 1 ein Vorbehalt zu
Gunsten der technischen Aufbauten gemass Art. 24 BZO gemacht
werden.

* Die Festlegungen zu den Dachaufbauten, Dacheinschnitten sowie
den technischen Aufbauten sind im Sinne der Erwagungen zu er-
ganzen bzw. prazisieren und wo zweckmadssig nach Moglichkeit
zusammenzufassen.

Die Anliegen werden berucksichtigt.

Hinsichtlich dem Bedachungsmaterial regelt Art. 19 Abs. 3 BZO die
Zulassigkeit von als kompakten Gruppen oder als Bander angeord-
nete Glasziegel. Gemass Art. 23 Abs. 4 BZO sind zudem in die Dach-
ebene integrierte Lichtbander im Firstbereich gestattet. Das Verhalt-
nis der beiden Bestimmungen zueinander ist nicht klar und bedarf
der Prazisierung. Insbesondere hinsichtlich dem Anspruch an eine
gute Gestaltung und ruhigen, moglichst geschlossenen Dachland-
schaft ist nicht ersichtlich, wie die einzelnen zulassigen Elemente be-
treffend Verhaltnis und Umfang zu einander stehen.
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Zusatzlich wird empfohlen, zu prifen, ob nicht auch eine Festlegung
betreffend die Aussenbeschattung von Dachflachenfenstern wie auch
Lichtbandern zu treffen ist.

* Die Festlegungen zu den Dachflachenfenstern ist im Sinne der Er-
wagungen zu prifen und entsprechend zu prazisieren.

Das Anliegen wird teilweise berucksichtigt.

Auch hier greift wieder der Gestaltungsgrundsatz, wonach sich die
Bauten bezUglich ihrer Gesamtwirkung und auch bezuglich einzelner
Aspekte wie beispielsweise der Gliederung und Dachform, Materiali-
sierung und Farbgebung gut in die Umgebung einzuordnen haben.

Auf demselben Dach sind grundsatzlich sowohl Glasziegel in kompak-
ten Gruppen oder als Bander als auch in die Dachebene integrierte
Lichtbander im Firstbereich unter der Voraussetzung einer guten Ein-
ordnung (vgl. Gestaltungsgrundsatz) zulassig. Das Verhaltnis dieser
Bestimmungen zueinander und der zuldssige Umfang ist situativ mit
dem konkreten Baugesuch zu beurteilen. Der erlduternde Bericht
wird diesbezuglich prazisiert.

Die Empfehlung wird nicht berucksichtigt. Die Aussenbeschattung
von Dachflachenfenster ist auch hier mit dem einzelnen Baugesuch
Uber den Gestaltungsartikel von der Baubehdrde situativ zu beurtei-
len.

§ 238 Abs. 4 PBG halt fest, dass sorgfaltig in Dach- und Fassadenfla-
chen integrierte Solaranlagen bewilligt werden, sofern nicht Uberwie-
gende oOffentlichen Interessen entgegenstehen; diese Bestimmung
regelt die bauasthetischen Anforderungen auf kantonaler Ebene ab-
schliessend (VB.2017.00623, E. 3.3.1; VB.2019.00758, E. 4.2). FUr wei-
tergehende kommunale Bestimmungen besteht kein Raum, weshalb
diese Bestimmung zu streichen ist. Das nachvollziehbare Anliegen ist
Uber den Vollzug von § 238 Abs. 4 PBG umzusetzen.

* Art. 25 BZO ist zu streichen.
Das Anliegen wird berucksichtigt.

Der Gestaltungsgrundsatz gemass Art. 6 BZO wurde mit der Zielset-
zung geschaffen, die bis dahin zahlreichen Verweise auf eine gute Ge-
staltung in den einzelnen Kernzonenbestimmungen zu vereinheitli-
chen. In diesem Sinne ist nicht ersichtlich, wie die getroffenen Festle-
gung zur Gestaltung in Art. 26 BZO zum vorgangig erwahnten Gestal-
tungsgrundsatz steht. Namentlich Abs. 1 ergibt sich unseres Erach-
tens bereits aus Art. 6 BZO. Aus ortsbaulichen Uberlegungen wird,
die Festlegung wonach gemass Abs. 2 die Gliederung und Materiali-
sierung der Gebdudeteile gemadss ihrer ursprunglichen Nutzungs-
struktur (Wohn- und Okonomieteil) auch bei Um- und Ersatzbauten
bzw. Umnutzungen beizubehalten ist, begrusst. Jedoch auch hierbei
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ist nicht ersichtlich, wie diese zu den Umnutzungen gemadss Art. 13
bzw. der getroffenen Bezugnahme auf «das herkdmmliche Erschei-
nungsbild» bei Ersatzbauten im Sinne von Art. 16 Abs. 1 BZO steht.

* Die getroffenen Festlegungen bedurfen im Sinne der Erwagungen
der Prazisierung.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Inwiefern sich die Bestimmung auf Schaufenster bezieht, ist unklar.
Der ehemalige Art. 8 Abs. 3 wurde gestrichen. Unter anderem geht
nicht hervor, ob sich Abs. 2 auf die im Titel genannten Schaufenster
oder aber Fenster in Uber die in Abs. 1 genannten traditionellen
Wohnteile hinaus bezieht.

Auch ist der Anwendungsbereich von Abs. 1 unklar, wenn dieser so-
wohl fir Neu- als auch fur Ersatzbauten wie auch bei der Umnutzung
von Okonomiebauten nicht gelten soll (Abs. 4). Er kdme hochstens
noch beim Umbau von bestehenden Hauptgebauden zum Tragen,
wobei hier bei roten Gebauden aufgrund von Art. 11 Abs. 1 die be-
stehende Fensterform ohnehin beibehalten werden muss. Fur graue
Gebdude sind Umbauten dagegen nicht geregelt, was nachzuholen
ist.

Bei Ersatzbauten gilt fur rote Gebaude Art. 11 Abs. 1 und fur graue
Gebdude Art. 16 Abs. 1. Bei roten Gebauden sind die Fenster als pra-
gende Fassadenelemente beizubehalten. Gleiches gilt gestitzt auf
Art. 16 Abs. 1 auch fUr graue Gebaude, gehort die Fensterform doch
zum herkdmmlichen Erscheinungsbild. Art. 27 Abs. 4 steht zu diesen
Bestimmungen im Widerspruch. Ob Art. 13 (Umnutzung von Okono-
miegebauden) und Art. 27 Abs. 4 vereinbar sind, ist zudem unklar. Es
ist daher zu prifen, ob Abs. 4 auf Neubauten zu beschranken ist, wo-
bei diesbezUglich die Vertraglichkeit mit dem Ortsbildschutz zu pru-
fen bleibt.

* Die Bestimmungen zu den Fenstern und Schaufenstern bedurfen
im Sinne der Erwagungen einer Prazisierung.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Entgegen den Ausfuhrungen im erlduternden Bericht nach Art. 47
RPV wird die Bestimmung inhaltlich verscharft und verandert. Unklar
ist, was mit einspringenden Lauben und Balkonen gemeint ist. Fak-
tisch sind dies wohl Loggien. Durfen diese teilweise auskragend sein,
solange sie unter dem Dachvorsprung (vgl. Art. 20 BZO) zu liegen
kommen? Dies ist zu kldren.

Falls mit einspringenden Lauben und Balkonen gemass Abs. 1 Log-
gien gemeint sind, erdbrigt sich Abs. 2 wohl grundsatzlich. Bei Ersatz-
bauten ist die generelle Zulassung von Loggien mit Art. 11 Abs. 1 und
Art. 16 Abs. 1 nicht vereinbar. Auf die Bestimmung ist zu verzichten
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oder es ist sicherzustellen, dass keine Widerspruche entstehen (z.B.
Beschrankung auf Neubauten).

* Die getroffenen Festlegungen bedurfen im Sinne der Erwagungen
der Prazisierung.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Mit dem neu geschaffenen Kernzonenplan werden die wichtigen, das
Ortsbild pragenden Freiraume bezeichnet. Diese sollen gemass Aus-
fuhrungen im erladuternden Bericht unbedingt von Bauten und Anla-

gen freigehalten werden.

Die bezeichneten Freirdaume betreffen an drei Stellen ganze Grund-
sticke. Parzelle Kat.- Nr. 884 ist heute zudem mit einem Gebaude
Uberstellt. Faktisch kommt dies einer Auszonung gleich. Diese massi-
ven Eingriffe in die privaten Grundeigentimerinteressen missen mit
Uberwiegenden offentlichen Interessen begrindet sein und kénnen
zu Entschadigungspflichten aus materieller Enteignung fuhren. Dies
muUsste im erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV jedenfalls ausfuhr-
lich begrindet und die Folgen aufgezeigt werden (z.B. weil es sich um
schutzwurdige Garten handelt, die dann aber entsprechend auch zu
inventarisieren waren).

* Aufgrund der fehlenden Begrindung kann die Recht-, Zweckmas-
sigkeit, Angemessenheit der bezeichneten wichtigen Freiraume
nicht abschliessend Uberpruft werden.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Auf diverse Freiraume wird im Kernzonenplan verzichtet.

Die Bestimmung bezieht sich gemass ihrem Titel auf Vorgarten. Abs.
1 spricht dagegen von der Umgebungsgestaltung und kann sich da-
mit auf die gesamte Umgebung beziehen. Dies ist sprachlich zu kla-
ren.

Namentlich Abs. 2 legt fest, dass bei Ersatz- und Neubauten sie (ge-
meint ist die traditionelle Umgebungsgestaltung unter Beachtung der
herkdmmlichen Vorplatz- und Vorgartenstruktur) weiterzuentwickeln
ist. Es ist unklar, was unter «Weiterentwicklung» zu verstehen ist.
Weshalb kann sie nicht auch beibehalten werden?

* Die Bestimmungen zu den Vorgarten sind im Sinne der Erwagun-
gen zu scharfen bzw. prazisieren.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Bestimmung gemass Abs. 1 stellt eine erhebliche Abschwachung
der bisherigen Regelung dar, welche vor allem auch einen Erhalt des
alten Baumbestandes forderte. Es ist unklar, was mit der
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Berucksichtigungspflicht hier gemeint ist. Geht es darum, den Be-
stand zu erhalten und zu erganzen oder kann im Sinne der beste-
henden Bepflanzung auch eine Neupflanzung erfolgen? Verloren
geht die Verpflichtung zur Pflanzung neuer (zusatzlicher) Baume und
Straucher. Es wird empfohlen, an der bisherigen Formulierung festzu-
halten.

In Kernzonen ist ein Umgebungsplan regelmassig zwingend bereits
mit der Baueingabe und nicht erst vor der Ausfihrung einzureichen
(Fritzsche / Bosch / Wipf / Kunz, a.a.0., S. 373; der RPV 47 Bericht, S.
27 spricht — anders als der Wortlaut der Bestimmung — eben- falls
von einer Einreichung mit dem Baugesuch, was zutreffend ist). Dieser
muss Aufschluss geben Uber die massgebliche Umgebungsgestal-
tung. Den Gemeinden steht diesbezlglich keine eigene Regelungs-
kompetenz zu, weshalb die Bestimmung zu streichen ist.

* Abs. 3ist aufgrund der fehlenden Regelungskompetenz zu strei-
chen.

Das Anliegen wird grundsatzlich berucksichtigt.

Die Anforderungen bezlglich Bepflanzung werden im Sinne der Er-
wagungen angepasst und bei den erganzenden Bestimmungen auf-
gefuhrt. Eine moglichst naturnahe Umgebungsgestaltung und eine
Bepflanzung unter der Berucksichtigung des bestehenden Baumbe-
stands sowie die Neupflanzung von standortgerechten sowie einhei-
mischen Baumen und Strauchern soll grundsatzlich fur alle Zonen
gelten.

Auf den Hinweis zum Umgebungsplan wird indes nicht verzichtet. Die
Bestimmung hat informativen Charakter und weist die Bevolkerung
fruhzeitig auf die Notwendigkeit eines Umgebungsplans hin. Dies
wird aus Sicht des Vollzugs als zweckmassig und sinnvoll erachtet
und soll in die Bau- und Zonenordnung bei den erganzenden Bestim-
mungen fur alle Zonen aufgenommen werden (vgl. Artikel 61 BZO
(neu)).

Art. 36 verlangt eine ins Gebdude integrierte Parkierung. Indem Ram-
pen und Abfahrten ins Gebaude zu integrieren oder zu Uberdecken
sind, kann diesbeziglich wohl auf eine Ausnahme von der Abgra-
bungsregelung zu Gunsten solcher Zufahrten verzichtet werden, was
zu begrussen ist. Evtl. ist dies noch einmal zu Gberprifen. Vgl. im Ub-
rigen die Ausfihrungen zu Art. 64.

Gelandeveranderungen im Zusammenhang mit anderen bewilli-
gungspflichtigen Bauten und Anlagen sind immer bewilligungspflich-
tig (8 1 lit. d BWV e contrario). Abs. 2 kénnte also nur Falle erfassen,
welche unabhangig von bewilligungspflichtigen baulichen Verande-
rungen erfolgen. Dies ist wohl eher selten der Fall. Besser wadre es
evtl, statt einer Bewilligungspflicht eine materielle Regelung aufzu-
stellen, z.B. im Sinne eines Zusatzes zu Abs. 1: «Sie sind nur bei harmo-
nischer Einpassung und naturnahem Geldndeverlauf zuldssig und sollen
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in der Regel eine Verénderung von 0.5 m gegentiber dem massgebenden
Terrain nicht Gberschreiten.»

* Die Bestimmungen zu den Terrainveranderungen sind im Sinne
der Erwagungen anzupassen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Bestimmung bezieht sich einzig auf Stitzmauern.

* DerTitel ist entsprechend zu prazisieren.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

1.4.4 Wohnzonen

Der Hinweis auf die ES Il ist angesichts der Regelung in Art. 3 nicht
notwendig. Auf die vorgenommene Prazisierung der Empfindlich-
keitsstufe in Klammer ist entsprechend zu verzichten.

* Art. 38 BZO ist im Sinne der Erwagungen nachzufihren.
Das Anliegen wird berucksichtigt.

FUr die beiden Wohnzonen W1 und W2 wird wie bis anhin an der
Uberbauungsrziffer festgehalten. Anstelle der bisherigen Festlegung,
wonach besondere Gebdude bis zu einer Uberbauten Flache von 30
m? nicht an die Uberbauungsziffer anzurechnen waren, wird eine zu-
satzliche Uberbauungsrziffer fur Klein- und Anbauten von je 5% einge-
fuhrt. Weiter wird geregelt, dass die Uberbauungsziffer gemass lit. a)
auch fur Klein- und Anbauten in Anspruch genommen werden darf.
Bei Grundsticken mit einer anrechenbaren (Grundstlcks-)Flache von
bis 700 m? darf die maximal anrechenbare Gebaudeflache von Klein-
und Anbauten einheitlich 35 m? betragen (Abs. 3). Die BZO verzichtet
weiterhin auf die Festlegung einer Nutzungsziffer (mit Ausnahme der
UZ). Dies ist praxisgemass zulassig, wenn auch in Wohnzonen eher
unublich (Fritzsche / Bosch /Wipf / Kunz, a.a.0., S. 992).

Gemass § 256 PBG wird mit der Uberbauungsziffer das Verhaltnis
der anrechenbaren Gebaudeflache zur anrechenbaren Grundstucks-
flache festgelegt. Was an die anrechenbare Gebaudeflache anzurech-
nen und somit relevant fur die Uberbauungsziffer ist, ergibt sich ab-
schliessend aus der zu projizierenden Fassadenlinie. Auch Kleinbau-
ten, Anbauten und Unterniveaubauten zahlen zur anrechenbaren
Gebaudeflache. Eine Aufteilung der Uberbauungsziffer wie vorgese-
hen auf Hauptgebdude sowie Klein- und Anbauten erscheint nicht
rechtens.

 Die Uberbauungsrziffer ist im Sinne der Erwdgungen anzupassen.
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Das Anliegen wird nicht bertcksichtigt.

Die Festlegung einer Uberbauungsziffer sowoh! fir Hauptgebaude
als auch fur Klein- und Anbauten wird als rechtmassig angesehen
und wurde in dieser Weise bereits fur andere Gemeinden (z.B. Ge-
meinde Stammheim) in der Vorprifung nicht bemangelt. Grundsatz-
lich entspricht dies auch sinngemadss der bisherigen Bestimmung,
wonach Klein- und Anbauten bis zu 30 m? Uberbauter Flache nicht an
die Uberbauungsziffer anrechenbar waren. Anstatt Klein- und Anbau-
ten auszunehmen, wird flr sie neu eine eigene Uberbauungsziffer
eingeflhrt.

Die Bestimmung wird jedoch textlich dahingehend prazisiert, als dass
eine Uberbauungsziffer fir Hauptgebaude und eine solche fiir Klein-
und Anbauten festgelegt wird.

Anstelle der Fassadenhohe und Gesamthdhe ist eine trauf- bzw. gie-
belseitige Fassadenhdhe festzulegen. Wo zudem ein Mehrlangenzu-
schlag zur Anwendung gelangt, ist der Begriff des Grundabstands zu
verwenden.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Festlegungen bezuglich Mehrlangenzuschlag sind nicht verstand-
lich. Gemass rechtskraftiger BZO (Art. 36 Abs. 1 a BZO) musste bei
Fassadenlangen von mehr als 16 m der betreffende Grundabstand in
den Kern- und Wohnzonen um einen Funftel der Mehrlange herauf-
gesetzt werden. Auch entfallt der bisherige Abs. 2, wonach die fur
den Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fassadenlangen von be-
nachbarten Hauptgebduden in den Wohnzonen W1 und W2 zusam-
menzurechnen sind, sofern deren Gebdudeabstand 7 m unterschrei-
tet. Gemass lit. g (BZO neu) soll ab 25 m ein Mehrlangenzuschlag von
1/3 gelten. In der W1 ist die maximale Gebaudelange indes auf 25 m
gesetzt, weshalb hier langere Gebaude ohnehin nicht moglich sind.
Es ist zu klaren, ab wann in dieser Zone der MLZ gelten soll.

* Die Bestimmungen betreffend den Mehrlangenzuschlag bedur-
fen im Sinne der Erwéagungen einer Uberpriifung bzw. Prazisie-
rung.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

[..]In Abs. 1 wird eine Abweichungsmaoglichkeit von der vorgeschrie-
benen Dachform fiir Klein- und Anbauten bei sorgféltiger Einordnung
vorgesehen, in Abs. 2 eine solche fur untergeordnete Bauten bei guter
Einordnung.

Es ist zu klaren, was mit untergeordneten Bauten gemeint ist und ob
allenfalls auf Abs. 2 verzichtet werden konnte. Weiter geht aus den
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Ausfuhrungen im erlduternden Bericht nicht hervor, wieso Sattelda-
cher nur «mdglichst» eine beidseitig gleiche Neigung aufzuweisen ha-
ben. Auf den entsprechenden Zusatz ist zu verzichten.

* Die Bestimmungen sind im Sinne der Erwagungen anzupassen.
Das Anliegen wird berucksichtigt.

Im Gegensatz zur Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (vgl. Art.
50 Abs. 1) wird in Wohnzonen die Vorgabe der allseitigen Dachvor-
sprunge (Art. 27 Abs. 1 aBZO) aufgegeben. Der Grund hierflr ist nicht
ersichtlich.

* Esistdarzulegen, wieso von der Vorgabe eines allseitigen Dach-
vorsprungs abgewichen wird.

Das Anliegen wird nicht bertcksichtigt.

Im Sinne einer modernen Gestaltung der Bauten und ihrer Dacher in
der Wohnzone wird ein allseitiger Dachvorsprung als nicht mehr zeit-
gemass beurteilt und soll nicht zwingend vorgeschrieben werden. Ein
allseitiger Dachvorsprung kann aus Uberlegungen des Fassaden-
schutzes oder gestalterischen Uberlegungen freiwillig umgesetzt wer-
den.

Entsprechend wird auch auf den allseitigen Dachvorsprung in der
Zone fur offentliche Bauten un