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Teilrevision Nutzungsplanung — Erlduternder Bericht geméss Art. 47 RPV

1.1

EINLEITUNG
Ausgangslage

Das Gebiet des rechtskraftigen Gestaltungsplans «Oberzelg» ist bezlglich Wohnen und Arbeiten
unterteilt. Im Zonenplan sind entsprechend dieser Nutzungsaufteilung im nérdlichen Teil des Ge-
staltungsplanperimeters die Wohnzone W2A und im stdlichen Teil die Gewerbezone G festge-
legt. Der Bereich W2A ist vollstandig tGberbaut, wahrend die fir das Gewerbe vorgesehenen Fla-
chen im Areal kaum beansprucht worden sind. Diese besonnte, ruhige, aber trotzdem zentral ge-
legene und mit Bus und Bahn gut erschlossene Gewerbezone wird Uber ein Wohnquartier er-
schlossen, was gemessen an den heutigen Bedlrfnissen und Umstanden nicht mehr zeitgemass

ist.

Abb. 1: Kartenausschnitt aus GIS Kt. Ziirich mit Lage der beiden Gebiete

Im Weiler Laubberg befindet sich in der Kernzone K3 auf der Sldseite der Hittnauerstrasse das
Werkareal der Holzbauunternehmung Wittwer AG. Laut § 50 PBG umfassen Kernzonen schutz-
waurdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfkerne oder einzelne Gebaudegruppen, die in ihrer Eigen-
art erhalten oder erweitert werden sollen. Abgesehen vielleicht vom Wohn- und Blrohaus stellen

die Werkgebaude kein schutzwdirdiges Ortsbild dar, welches es zu erhalten galte. Das Areal be-
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findet sich an einer Uberlandstrasse in einem Weiler ohne Infrastruktur. Die Ansiedlung weiterer

Wohnbevolkerung — was mit der Kernzone moglich ware - ist aus raumplanerischer Sicht nicht

erstrebenswert.

Abb. 2: Werkareal der Holzbauunternehmung Wittwer AG im Laubberg
1.2 Aufgabenstellung

Mit der vorliegenden kleinen Zonenplanrevision sollen die erlaubten Nutzungen in den Gebieten
Oberzelg und Laubberg getauscht werden, in dem Sinne, dass im Gebiet Oberzelg die Gewerbe-
zone durch eine Wohnzone und im Gebiet Laubberg die Kernzone durch eine Gewerbezone er-
setzt wird. Parallel dazu soll in einem anderen Verfahren der Gestaltungsplan im Gebiet Oberzelg

aufgehoben werden.
1.3 Stellungnahme / Vorprifung Amt fiir Raumentwicklung

Mit Schreiben vom 29. August 2018 hat das kantonale Amt flir Raumentwicklung eine entspre-
chende Voranfrage grundsatzlich positiv beurteilt. Insbesondere erachtet es die Konzentration
von im Gemeindegebiet vorhandenem Wohnpotential an einen zentraleren und mit dem 6ffentli-
chen Verkehr besser erschlossenen Bereich unter Berticksichtigung der drtlichen Gegebenheiten
fur raumplanerisch sinnvoll. Die urspriingliche Absicht, im Gebiet Laubberg das Wohnhaus Vers.-
Nr. 538 auf dem ndrdlichen Teil des Grundstiicks Kat. Nr. BA7090 in der Kernzone K3 zu belas-
sen, hat das Amt fir Raumentwicklung nicht unterstiitzt, insbesondere weil vermieden werden
soll, dass eine isolierte Restflache des Typs Kernzone K3 entsteht (‘Briefmarkenzone’).

Weiter hat das Amt fir Raumentwicklung verlangt, dass die Teilrevision des Zonenplans zeitgleich
zur Revision des Gestaltungsplans ‘Oberzelg” durchzufihren ist, damit kein Widerspruch zwischen
Grundordnung und Gestaltungsplan entsteht. Im Rahmen der Planung hat sich gezeigt, dass die
Regelungsinhalte des Gestaltungsplans (hohe bauliche Dichte, teilweises Zulassen von Wohnnut-
zung) durch die neue Grundordnung gedeckt sind und der Gestaltungsplan aufgehoben werden
kann. Mit der Aufhebung fallt der Widerspruch dahin und das Anliegen des Amtes fir Raument-

wicklung wird sinngemass erfullt.

In einer ersten Version der Vorlage bestand die Absicht, im Gebiet Oberzelg die Gewerbezone

durch eine Wohnzone WG3 zu ersetzen. In der entsprechenden Vorpriifung vom 2. Oktober
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2019 verlangte das Amt fiir Raumentwicklung, dass bei einer Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung ein Mindestgewerbeanteil von 20% festzulegen sei. Fir eine solche Mischnutzung ist das
Gebiet Oberzelg nicht geeignet: Einerseits fehlt die Passantenlage, welche fir Laden in den Erd-
geschossen notwendig ware. Andererseits ist flir produzierendes Gewerbe die Lage hinter einem
reinen Wohngebiet unglinstig. Zudem kann produzierendes Gewerbe nicht mit Wohnungen im
selben Haus untergebracht werden: Die Wohnqualitat ware tief und die Wohnungen waren
kaum zu vermieten. Fir nichtstérendes Gewerbe wie z.B. fir Arzt- und Anwaltspraxen, Coiffeur-
salon, Quartierladen, Velomechaniker etc. ist eine Wohnzone mit Gewerbeerleichterung nicht er-
forderlich; solche Nutzungen sind auch in einer reinen Wohnzone zonenkonform. Weil die Festle-
gung eines Mindestgewerbeanteils an dieser Lage nicht sinnvoll ist, sah die Folgeplanung anstelle
der WG3- Zone eine W3-Zone vor. Diese geplante Zonierung wurde mit der 2. kantonalen Vor-
prifung vom 22. April 2020 verworfen, weil nach Ansicht des kantonalen Amtes fiir Raument-
wicklung die Brutto-Bauzonenflache bei einer saldoneutralen Betrachtungsweise zu gross wirde.
Im Ergebnis hat das Amt fir Raumentwicklung einen Verzicht fir Wohnzone W3 verlangt und

stattdessen vorgeschlagen, eine Wohnzone W2B in Erwdgung zu ziehen.
Die vom Amt fur Raumentwicklung gemachten Vorbehalte sind in die Planung eingeflossen.
1.4  Einschatzung durch Planungsregion RZO

Gemass Merkblatt Arbeitszonenbewirtschaftung vom 4. April 2019 der Baudirektion Kanton ZU-
rich wird von Seiten der Genehmigungsbehérde bei allen Anderungen kommunaler Nutzungsplé-
ne, welche die Ein- oder Umzonung von Arbeitszonen zum Gegenstand haben, eine Einschatzung

durch die Region erwartet.

Mit ‘Berichterstattung Region Zlrcher Oberland RZO" vom 22. Januar 2020 nahm die Planungs-
kommission der RZO zur Umzonungsvorlage in der Version mit der damals geplanten Wohnzone
W3 im Gebiet Oberzelg Stellung. Sie erachtet den Zonenabtausch als sinnvoll. Einerseits sei die im
Gebiet Laubberg nach geltender BZO mogliche Wohnnutzung aufgrund der peripheren und
larmbelasteten Lage nicht erwilinscht und andererseits sei die Gewerbeflache im Gebiet Oberzelg

mit der Erschliessung durch Wohngebiet suboptimal gelegen.

In Bezug auf die Arbeitszonenbewirtschaftung hat die Planungskommission RZO gegen die Vor-

lage nichts einzuwenden.

Die Planungskommission empfahl jedoch zu prifen, fir beide Gebiete massgeschneiderte Vorga-
ben wie folgt zu machen:

FUr das Gebiet Laubberg schlug sie einen neuen Typ Kernzone vor, mit welchem das Ziel der Um-
zonung aus Sicht der Region besser erreicht werden kénne. Wobei als Ziel die bessere Einord-
nung in das Landschaftsbild genannt wird.

FUr das Gebiet Oberzelg schlug die Planungskommission eine Wohnzone W2B verbunden mit
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Sonderbauvorschriften vor, mit welchen eine Erhéhung der Ausnitzungsziffer bei Erfiillung von

Qualitatskriterien ermoglicht werden soll.

Die Empfehlungen der Planungskommission wurden gepriift und mit der Zonierung im Gebiet
Oberzelg teilweise auch umgesetzt. Nicht umgesetzt wurden die Vorschlage eines neuen Typs
Kernzone im Gebiet Laubberg und die Festsetzung von Sonderbauvorschriften im Gebiet Ober-

zelg. Aus folgenden Griinden:

Laut § 50 PBG umfassen Kernzonen schutzwurdige Ortsbilder, die in ihrer Eigenart erhalten oder
erweitert werden sollen. Kernzonen sind Mischzonen. Art. 5 BZO lasst neben Wohnungen auch
Buros, Ateliers und Praxen, Laden, Landwirtschaftsbetriebe und méssig stérendes Gewerbe zu.
Urspriinglich bestand die Absicht der Grundeigentiimerschaft, den Laubberg in der Kernzone zu
belassen, was das kant. Amt fir Raumentwicklung jedoch abschldgig beurteilt hat, weil dies zu

einer aus raumplanerischen Sicht unerwiinschten Erhdhung der Bevolkerungszahl gefiihrt hatte.

Das Gebiet Oberzelg ist weder exponiert noch grenzt es an eine landschaftlich empfindliche oder
schiitzenswerte Lage. Ein gewichtiges 6ffentliches Interesse, welches die Forderung von Sonder-

bauvorschriften rechtfertigen wirde, gibt es nicht.

4 M. Wiesendanger AG
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2 UBERGEORDNETE GRUNDLAGEN UND
RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Raumordnungskonzept des Kantons Ziirich (ROK)
Laut Raumordnungskonzept des Kantons Zirich (ROK) befinden sich Oberzelg und Laubberg im
Handlungsraum «Kulturlandschaft», in welchem der Charakter der Siedlungen erhalten werden
soll. Im Vordergrund steht Qualitat, nicht Quantitat. In den Bauzonen ergibt sich folgender Hand-
lungsbedarf (Ziffer 1.3.4 Richtplantext):
* Nutzung brachliegender Gebaude, beson- ) @ “Handlungsraume
. e U berwintemm stadtiandschaft
ders in den Ortskernen und mit Ricksicht Griize B urbane Wohnlandschafty
auf kulturgeschichtliche Objekte ermdgli- Landschaft unter Druck |
Kulturlandschaft [}
chen Naturlandschaft
= Entwicklungsperspektiven konkretisieren,
attraktive Ortszentren schaffen und Orts-
durchfahrten gestalten
= Auf eine weitergehende Steigerung der
Erschliessungsqualitat verzichten
Eine Maximierung der baulichen Dichte wird
im Handlungsraum «Kulturlandschaft» nicht
angestrebt. Abb. 3: Raumordnungskonzept (ROK)
2.2 Kantonaler Richtplan

Das Gebiet Oberzelg befindet sich laut kant.
Richtplan im Siedlungsgebiet und grenzt an

der Slidostseite an eine Kabelleitung.

Das Gebiet Laubberg befindet sich ausserhalb
des kant. Siedlungsgebietes in einem Land-
schaftsforderungsgebiet und grenzt an der
Nordseite an eine Hauptverkehrsstrasse. Ent-
lang der Sldseite verlauft ebenfalls eine
Hochspannungsleitung.

Laut Richtplantext Ziffer 2.2.2 gelten beste-

—

1 NESe

lo 7 ar; VA

Abb. 4: kant. Richtplan (Quelle: maps.zh.ch)

hende Kleinsiedlungen (Weiler), die nicht oder nur noch teilweise landwirtschaftlich genutzt wer-

den, als Siedlungsgebiet, auch wenn sie in der Richtplankarte nicht als solches dargestellt sind. In

diesem Sinne gilt der Weiler Laubberg als Siedlungsgebiet.

M. Wiesendanger AG
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2.3 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan konkretisiert den kantonalen Richtplan und definiert folgende Leitziele fur
die Region Zurcher Oberland, welche auf Stufe Gemeinden zu konkretisieren sind und fir die vor-

liegende Teilrevision relevant sind:

= Der massvollen, wirtschaftlichen Entwicklung in allen Gemeinden der Region ist Rechnung zu

tragen;

» Fdrderung des kontinuierlichen und gezielten Wachstums von Wohnraum und Arbeitsplatzen

bei gleichzeitigem Erhalt der kompakten Siedlungsstrukturen;

Gemass Zukunftsbild 2030 liegen die Siedlungsgebiete von Bauma in den Dichtestufen ,geringe
Dichte, 50-100 E+A/ha” und ,sehr geringe Dichte, < 50 E+A/ha”.

2.4 Gefahrenkarte

Die Gemeinden haben die Naturgefahrenkarte bei ihren planungs- und baurechtlichen Festlegun-
gen zu berlcksichtigen. Naturgefahren kénnen hauptsachlich entweder Hochwasser oder Mas-
senbewegungen (Hangrutsche) sein. Diese werden in der Gefahrenkarte nach drei Gefahrenstu-

fen unterschieden:
rot fir erhebliche Gefahrdung: In diesen Gebieten ist das Bauen verboten.

Blau fUr mittlere Gefdhrdung:  Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen haben die Gemeinden die
(Gebotsbereich) betroffenen Grundeigentiimer auf potenzielle Hochwasserge-
fahren aufmerksam zu machen und im Rahmen des Baubewilli-

gungsverfahrens Massnahmen anzuordnen.

Gelb fir geringe Gefdhrdung: Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen haben die Gemeinden die
(Hinweisbereich) betroffenen Grundeigentimer auf potenzielle Hochwasserge-

fahren aufmerksam zu machen.

Zusatzlich enthalt die Gefahrenkarte Hinweise auf weitere Gefahren.

6 M. Wiesendanger AG
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Abb. 5: Gefahrenkarte Laubberg (Quelle: maps.zh.ch) Abb. 6: Gefahrenkarte Oberzelg (Quelle: maps.zh.ch)
e

steht eine Gefahr durch den Grundwasseranstieg (punktierte Flache), im Sidwesten zudem eine
geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasser und im Stiden am Bergfuss eine geringe bis
mittlere Gefdhrdung durch Hangrutsche.

Das Gebiet Oberzelg ist nur am Rande von Naturgefahren betroffen. Im Nordwesten besteht eine
geringe Gefahr durch Hochwasser und im Stiden eine mittlere Gefahr durch Hangrutsche. Ein
Sonderrisiko-Objekt mit erhéhter Personengefdhrdung und / oder hohem Schadenpotenzial gibt
es nicht; insbesondere auch deswegen nicht, weil vor ca. 15 Jahren die Gemeinde den Betrieb des

Kindergartens im Gebadude Vers. Nr. 1890 eingestellt hat.

Der geplante Zonentausch zwischen den beiden Gebieten ist in Bezug auf die Naturgefahren oh-
ne Belang. Allfallige Objektschutzmassnahmen sind im Rahmen von Baubewilligungsverfahren

anzuordnen.
2.5 Grundwasser

Die Gebiete Laubberg und Oberzelg befinden sich im Gewasserschutzbereich Au Uber einem
nutzbaren Grundwasserstrom. Der Grundwasserspiegel liegt in beiden Gebieten mehr als 10 m
unter Terrain, weshalb Bauwerke das Grundwasser nicht tangieren werden. Aus diesem Grund

sind flr Bauprojekte keine Bewilligungen fur Einbauten ins Grundwasser notwendig.

M. Wiesendanger AG 7
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2.6 Nutzungsplanung
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Bbb. 7: Ausschnitt aus kommunalem Zonenplan, Gebiet Abb. 8: Ausschnitt aus kommunalem Zonenplan, Gebiet
Laubberg Oberzelg

Bau- und Zonenordnung wurde vor Kurzem revidiert und von der Baudirektion am 11. Dezember
2018 mit Verfigung Nr. 1499 (teil-) genehmigt. In der Genehmigungsverfligung hatte der Kan-
ton dem von der Gemeinde angestrebten Bevélkerungswachstum von 15% bzw. 20% nicht zu-

gestimmt und ausgefihrt, dass die Zonenplananderungen nicht zum Ziel hatten, ein qualitatives

Wachstum zu ermoglichen.

Die beiden vorliegend betrachteten Gebiete

blieben mit der Revision unverandert. Das Gebiet
Oberzelg ist mit einem Gestaltungsplan belegt.
Der GP-Perimeter ist im Zonenplan punktiert
dargestellt.

Im Kernzonenplan ‘Aussenwachten’, Planaus-
schnitt ‘Laubberg” werden fir das von der Revi-
sion betroffene Areal der Firma Wittwer AG
stdostseitig der Hittnauerstrasse keine Festle-
gungen getroffen. Jedoch ist der Perimeter im
Plan im Sinne eines Nachvollzugs nach erfolgter
Genehmigung der vorliegenden Teilrevision ent-

sprechend zu reduzieren.

Abb. 9: Kernzonenplan Aussenwachten (Ausschnitt)

M. Wiesendanger AG
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3 ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNGSZAHL UND DER
ARBEITSZONEN

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Im Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV der am 11. Dezember 2018 genehmigten Ortsplanungs-
revision Bauma wurde ein Bevolkerungswachstum zwischen 2010 und 2016 von 375 Einwohner,
resp. 8% festgestellt. In den zwei Jahren von 2016 — 2018 sind weitere 65 Einwohner dazuge-

kommen und die Gesamtzahl betrug Ende 2018 4'961 Personen.
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Abb. 10: Quelle: www.web.statistik.zh.ch (Zugriff Juni 2019)

Gemass den Bevolkerungsprognosen des Kantons Zirich (Bevolkerungsentwicklung in den Regio-
nen des Kantons Zurich 1990-2012-2040) wird die Region Oberland bis ins Jahr 2030 ein Wachs-
tum von rund 17 % erfahren, was einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von rund 0.8 %
entspricht. Mit 0.6 % und 0.7 % in den Jahren 2017 und 2018 lag Bauma knapp darunter. Der
Gemeinderat ging bei der Ortsplanungsrevision davon aus, dass Bauma als Wohnstandort an At-
traktivitat gewinnen wird. Neben der schénen Wohnlage wiirden insbesondere auch die Ver-
knappung der Baulandreserven in den Zentren und die Néhe zu Wetzikon, Winterthur und Zirich
dazu beitragen. Zudem werde mit dem geplanten Doppelspur-Ausbau der Tdsstallinie zwischen
Bauma und Winterthur und der damit verbundenen héheren Erschliessungsgite Bauma nochmals
an Attraktivitat als Wohnstandort gewinnen.

Laut der teilweisen Nichtgenehmigungsverfiigung Nr. 1499/18 vom 11. Dezember 2018 der
Baudirektion zur Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung hatten die Zonenplananderun-
gen nicht zum Ziel, ein quantitatives Wachstum zu ermdglichen. Genau so wenig wie die damali-

ge Teilrevision darf die vorliegende Revision ein quantitatives Wachstum erméglichen.
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Bauma

3.2 Entwicklung der Arbeitszonen
In den kantonalen Statistiken ist die Gewer-
bezone Oberzelg als kommunale Arbeitszone
erfasst. Die Kernzone Laubberg ist nicht als
Arbeitszone und nicht als Gewerbebauland
definiert.
Die kantonale Quartieranalyse weist fir die
Gewerbezone Oberzelg eine Flache von
14'739 m?, 13 Einwohner und 0 Beschaftigte
und fir die Kernzone Laubberg eine Flache Abb. 11: Arbeitszonen (Quelle: maps.zh.ch)
von 12'072 m?, eine realisierte Geschossflache
von 6'250 m?, eine Geschossflachenreserve von 4'300 m?, 0 Einwohner und 19 Beschéftigte aus.
Nutzungsdichte
[A; Reservezone
__ Woh Woh Misch Industriezoner
AT waw2 W3 und
hoher
[ l<2s [l<100 [ <50 [ <75
[l25-50 -1’::' [ 50-100 I 75-125
50 - 150 - 100 -
A -100 -250 -150 I 125 - 250
% Hl-100 El-20 HEl-10 250
[Personen je Hektare]
Ubersicht
Flache 14739 | m?
Zone, kantonal harmonisiert | |H2H
Einwohner 13 | Pers.
Beschaftigte ()| Pers.
OV-Giiteklasse E | Kat.
Nutzung
Einwohnerdichte ©® 9 | Pers./ha
Beschaftigtendichte © ()| Pers./ha
Flache 12072 | m?
Zone, kantonal harmonisiert K3
Einwochner ()| Pers.
Beschaftigte 19 | Pers.
Geschozsfliche 6250 | m?
Geschossflichenreserve 4300 | m?
Ausbaugrad o) 59 (%
OV-Giiteklasse E | Kat.
Nutzung
Einwohnerdichte o) ()| Pers./ha
Beschaftigtendichte & 16 | Pers./ha
Nutzungsdichte o) ()| Pers./ha
Anzahl Haushalte (HH) 1 | Anzahl
HH mit Schulkindern oY (1]
HH in spater Familienphase &» ()%
e oieee | 0]
Abb. 12: Quartieranalyse (Quelle: maps.zh.ch)
Die Ubersicht des statistischen Amtes (iber die Gewerbequartiere im Kanton Ziirich weist fiir das
Jahr 2018 eine gewerbliche Geschossflache in Bauma von insgesamt 53'950 m? und eine Ge-
10 M. Wiesendanger AG
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schossflachenreserve von insgesamt 203'150 m? aus. Vornehmlich in der Industriezone. Die Re-

serve ist ca. 3.8-mal grosser als die verbaute Flache.

Gewerbequartiere 2018
200000

180000 B Grundstlcksflache

160000 M Geschossflache

140000 B Geschossflachenreserve
120000

100000

80000

60000

40000

20000

| G

G/GP 1/GP

Flache (m2)

Bauzone

Abb. 13: Quelle: www.web.statistik.zh.ch (Zugriff Juni 2019)

4 ZONENPLANANDERUNG

Die Zonenplandnderungen sind im Dokument «Anpassung Zonenplan Gebiete Laubberg und
Oberzelg» dargestellt (Dokument Nr. 1).

* |Im Gebiet Laubberg wird das Grundstlick Kat. Nr. BA7090 von der Kernzone K3 in die Ge-

werbezone umgezont.

= Im Gebiet Oberzelg wird der Teil der Gewerbezone, welcher sich im Perimeter des bisherigen
Gestaltungsplans Oberzelg befindet, in die zweigeschossige Wohnzone W2B umgezont, ana-

log zur nordostseitig angrenzenden Zone.

= Die Signatur ‘bestehender Gestaltungsplan’ wird geldscht, da der Gestaltungsplan Oberzelg

in einem anderen Verfahren ersatzlos aufgehoben wird, resp. aufgehoben worden ist.

Im Gebiet Laubberg wird eine Waldabstandslinie in einem anderen Verfahren festgelegt.

M. Wiesendanger AG 1"
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5 WALDABSTANDSLINIE

Im Gebiet Laubberg bleibt mit der Zonenanderung bei der Parzelle Kat. Nr. BA7090 die Zonen-
grenze unverandert. Die slidwestlichste Ecke des fraglichen Gebietes weist ca. 12 m Distanz zur
Waldgrenze auf. Diese hat der zustandige Forstkreis 3 vor wenigen Jahren vor Ort festgelegt; ei-

ne rechtsglltige Festlegung steht laut 2. Vorprifungsschreiben vom 22. April 2020 noch aus. Ei-

ne Waldabstandslinie wurde bis anhin nicht BA7090
erlassen. Ohne festgesetzte Waldabstandslinie
darf hdchstens bis 30 m an die Waldgrenze
gebaut werden. Eine erlassene Waldabstands-
linie (WAL) schafft Rechtssicherheit fir alle

Akteure.

BA7092

Deshalb wird ungefahr parallel zur Axpo-

Leitung eine neue Waldabstandlinie in einem
.0

Abstand von ca. 19 m zum Wald festgelegt. Qy/
In Geometer-Genauigkeit definiert wird die '

. . Abb. 14: neue Waldabstandslinie
Waldabstandlinie ab einem Grenzpunkt und

einer Zonengrenze.

6 AUSWIRKUNGEN DER ZONENPLANANDERUNGEN

6.1 Flachenbilanz
6.1.1 massgebende / anrechenbare Grundstilicksflache

Ein wesentlicher Aspekt der Zonenplananderung fir die Grundeigentiimerschaft ist die realisier-
bare Wohnflache. Das Grundsttick Kat. Nr. BA7090 im Laubberg ist im Eigentum der Firma
Wittwer AG und hat eine Flache von 12°771 m?. Der in der Bauzone befindliche Teil hat eine Fl&-
che von 12'428 m?. Der im Dezember 2019 fertiggestellte hindernisfreie Ausbau der Bushaltestel-
le an der Hittnauerstrasse im Laubberg erforderte vom Grundstlck Kat. Nr. BA7090 einen Land-
bedarf von ca. 18 m?. Nach erfolgtem Ausbau verbleibt eine massgebende Grundstiicksflache in

der Bauzone von ca. 12410 m?.

12 M. Wiesendanger AG
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Abb. 15: Ausschnitt aus dem Landerwerbsplan vom 18.1.2019 aus dem Bauprojekt Ausbau Bushaltestelle

Im Gebiet Oberzelg hat die umzuzonende
Flache eine Gesamtflache von 15'648 m?.
Davon zahlt die Eichholzstrasse nicht zur
massgebenden Grundstiicksflache. Bauma
hat die harmonisierten Baubegriffe noch
nicht eingefiihrt. Deshalb gilt das ,historische’
PBG (Planungs- und Baugesetz) mit den zu-
gehdrenden Verordnungen, wonach Wald-
abstandsflachen, soweit sie mehr als 15 m

hinter der Waldabstandslinie liegen, ebenfalls

Grund- FUr bauliche Dichte | Farbe im nach-
stuck massgebende stehenden
Kat. Nr. Grundstiicksflache | Plan

BA6678 174 m? dunkelgelb
BA7060 5237 m? violett

BA7061 4'930 m? hellgelb
BA7062 1025 m? grin

BA6906 431 m? blau

BA6907 528 m? braun

Total 12’325 m?

nicht zu der fir die bauliche Dichte massgebenden Grundstticksflache zahlen. Die von der Umzo-

nung betroffene massgebende Grundstlicksflache betragt nach dem fir Bauma geltenden ,histo-

rischen’ PBG 12’325 m?.

M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon
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Bauma

6.1.2

Abb. 16: Darstellung der von der Umzonung betroffenen massgebenden Grundstiicksfldche im Gebiet Oberzelg

Flhrt Bauma bei einer nachsten Revision der BZO die harmoni-
sierten Baubegriffe ein, gelten nicht mehr die ,massgebenden’,
sondern die ,anrechenbaren’ Grundstucksflachen als Grundla-
ge fur die Dichteberechnungen. Bei diesen anrechenbaren
Grundstlcksflachen werden keine Waldabstandsflachen mehr
abgezogen. Unter den kiinftigen, in Bauma noch nicht gelten-
den harmonisierten Baubegriffen sind die anrechenbaren
Grundsticksflachen gemass nebstehender Tabelle von der

Umzonung betroffen.

Geschossflachen Wohnen

Grund- Fur bauliche Dichte
stlck anrechenbare
Kat. Nr. Grundstlcksflache
BA6678 174 m?
BA7060 7130 m?
BA7061 4'930 m?
BA7062 1'025 m?
BAG906 431 m?
BA6907 528 m?
Total 14’218 m?

In der Kernzone K3 ist die Dichte mit einer Uberbauungsziffer von 25% und der Geschosszahl (3

VG, 1 DG) definiert.

In der zweigeschossigen Wohnzone W2B gilt eine Ausnltzungsziffer von 35% und es sind zwei

Voll- und zwei Dachgeschosse zugelassen.

Damit die erlaubten Geschossflachen mit diesen unterschiedlichen Dichteregelungen in den bei-

den Zonen miteinander verglichen werden kénnen, wird folgende Annahme getroffen:

Die Uberbauungsziffer ist das Verhéltnis der Gebdudegrundfliche (inkl. Aussenwénde) zur mass-

gebenden Grundstucksflache.

Die AusnUtzungsziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Geschossflachen in den Vollgeschos-

sen (ohne Aussenwande) zur massgebenden Grundstiicksflache.

M. Wiesendanger AG
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Unter der Annahme, dass die Aussenwande ca. 8% der Gebaudegrundflache beanspruchen, kann
fur die Kernzone K3 folgende Gleichung aufgestellt werden:

Uberbauungsziffer (UZ) x 0.92 x 3 Vollgeschosse = Ausniitzungsziffer

Eine Uberbauungsziffer von 25% entspricht also einer Ausniitzungsziffer von ca. 69%.

Im Gebiet Laubberg kénnte unter dem bisherigen Regime der Kernzone folgende Wohnflache
geschaffen werden (bestehendes Wohnhaus inbegriffen):

massgebende Grundstlicksflache: 12'410 m?
anrechenbare Geschossflache in den Vollgeschossen bei AZ 69% 8'563 m?

von AZ befreite Geschossflache im DG (ca. 30% davon) 2'569 m?

Total moégliche Geschossflache Laubberg 11132 m?

Im Gebiet Oberzelg kdnnte unter dem neuen Regime der zweigeschossigen Wohnzone W2B
folgende Wohnflache geschaffen werden (bestehende Gebaude inbegriffen):

massgebende Grundstlicksflache: 12'325 m?
anrechenbare Geschossflache in den Vollgeschossen bei AZ 35% 4'313 m?

von AZ befreite Geschossflache im 1. und 2. DG (ca. 50% davon) 2'156 m?

Total mogliche Geschossflache Oberzelg 6'469 m?

Auf den noch unlberbauten Grundstlicken Kat. Nrn. BA7060 und BA7061 der Firma Wittwer AG
kdnnte folgende Wohnflache geschaffen werden:

massgebende Grundstlicksflache Kat. Nr. BA7060: 5237 m?
massgebende Grundstlicksflache Kat. Nr. BA7061: 4'930 m?

Total anrechenb. Grundstlcksfl. Kat. Nrn. BA7060 + BA7061: 10167 m?
anrechenbare Geschossflache in den Vollgeschossen bei AZ 35% 3'558 m?

von AZ befreite Geschossflache im 1. und 2. DG (ca. 50% davon) 1'779 m?

Total mogliche Geschossflache Kat. Nrn. BA7060 + BA7061 5'337 m?

6.1.3 Ergebnis
Die massgebenden Grundstucksflachen im Laubberg und Oberzelg sind annahernd dieselben. Mit
der geplanten Umzonung nimmt die maximal mdgliche Wohnflache jedoch erheblich ab. Dies
deswegen, weil in der bisherigen Kernzone im Laubberg eine viel hohere bauliche Dichte mdglich
war als in der neuen Zone W2B in Oberzelg.

M. Wiesendanger AG 15
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6.2

6.3

In der Gewerbezone, in welcher die bauliche Dichte durch die Baumassenziffer (BMZ) geregelt ist,
nimmt mit der Umzonung das mogliche Bauvolumen im Verhaltnis zur massgeblichen Grund-

stlcksflache marginal ab.

Laubberg Oberzelg Differenz
Massgebliche Grundstiicksflache [m?] 12'410 12'325
bisher neu bisher neu
Bauzone K3 G G W2B
max. Geschossflache Wohnen [m?] | 11132 6'469 -4'663
max. Volumen Gewerbe (bei BMZ 4 m3/m?) [m?] 49640 | 49'300 - 340

Zonenkonformitat

Das bestehende Wohn- und Blrohaus (Vers. Nr. 538) der Firma Wittwer AG im Laubberg wird
mit der Umzonung in die Gewerbezone zonenwidrig. Es bleibt aber durch die Bestandesgarantie
geschitzt. Vorabklarungen beim Amt fir Raumentwicklung haben ergeben, dass ein Verbleib des

Wohnhauses in der Kernzone nicht mdglich ist, weil Kleinstzonen vermieden werden sollen.

Hingegen wird das grosse Werkareal der Holzbauunternehmung Wittwer AG in der neuen Ge-
werbezone zonenkonform. Die grossen Werkhallen waren von ihrer Volumetrie her in der bishe-
rigen Kernzone Fremdkorper: Kernzonen sind zwar Mischzonen, welche auch massig stérendes
Gewerbe zulassen; jedoch umfassen Kernzonen in aller Regel kleinkdrnige, althergebrachte Struk-

turen und keine riesigen Werkhallen.

Die von der Zonendnderung betroffenen bestehenden Gebaude im Gebiet Oberzelg bleiben in

der Wohnzone zonenkonform.
Erschliessung / Infrastruktur

Die Umzonungen haben keinen relevanten Einfluss auf die Erschliessung oder die Entwasserung.
Hingegen muss bei einer Umzonung eines Teilgebiets im Laubberg in eine Gewerbezone die
Wasserversorgung aufgertstet werden. Die in den «Richtlinien fir die Ausfihrung der Léschwas-
serversorgung und Subventionen der Gebaudeversicherung Kanton Zirich GVZ an Hydranten-
Kontrollwartung und Hydrantenunterhalt» aufgefiihrte Loschwasserleistung fir ein Dorf mit Ge-
werbezone von 3'600 |/min. bei 3.5 bar wird noch nicht erreicht. In der Vorprifung hat die Bau-
direktion ausgefihrt, dass in Anbetracht der anstehenden Revision der Richtlinien, die geringere
Leistungen zulasst, die erforderliche Loschwasserleistung auf 3.600 I/min. bei 3.0 bar reduziert
wird und hat verlangt, dass der entsprechende Nachweis dem AWEL vor der Genehmigung zur

Beurteilung eingereicht wird.

Die Gemeinde Bauma hat dem Prifingenieur fir die Wasserversorgung (Frei + Krauer AG) den
Auftrag fur eine Konzeptstudie fur die Wasserversorgung im Gebiet Laubberg erteilt. Die durch-

gefuhrten hydraulischen Berechnungen zeigen, dass eine ausreichende Loschwasserbereitstellung

M. Wiesendanger AG
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6.4

6.5

mit verschiedenen Ausbauvarianten erreicht werden kann. Entweder werden grosskalibrige Lei-
tungen oder zusatzliche Ringschlisse erstellt. Alternativ dazu kann eine Druckhaltung ab der WV
Hittnau realisiert werden, was zur Folge hatte, dass Netzausbauten resp. Leitungsverstarkungen
wesentlich reduziert werden kénnen.

Auf der Grundlage eines Variantenvergleichs sowie in Absprache mit der zustandigen Fachstelle
der Baudirektion des Kantons Zirich und der Wasserversorgung Hittnau wurde entschieden, fol-

gende Variante weiter zu verfolgen, resp. zu finalisieren:

Partieller Netzausbau (Verstarkung) inkl. Druckhaltung ab WV Hittnau

Dazu sind folgende Ausbauten resp. Massnahmen erforderlich:

e Platzierung des Hydranten Nr. 737 direkt bei der Transportleitung, Nahe Radweg

o Verstarkung der Hydrantenzuleitung zum Hydranten Nr. 741 auf DN 125, inkl. Strassenque-

rung
e Einbau Bezugsventil im STPW Laubberg

e Ansteuerung Bezugsventil mit Abbildung in den Versorgungen Hittnau bzw. Bauma
e Einkauf in Loschwasserbereitstellung der WV Hittnau

Mit Beschluss Nr. 73 vom 8. Juli 2020 hat der Gemeinderat Hittnau der Variante ,Partieller Netz-

ausbau (Verstarkung) inkl. Druckhaltung ab WV Hittnau”, im Grundsatz zugestimmt.

Fur die notwendigen Massnahmen ist zwischen den Wasserversorgungen der Gemeinden Hittnau
und Bauma, sowie den Grundeigentimern der von der Zonenplananderung betroffenen Grund-

stlcke, ein Kostenteiler zu verhandeln.
Arbeitszonenbewirtschaftung

Einerseits ist die Reserve der gewerblichen Geschossflache sehr hoch (vgl. Kap. 3.2), andererseits
ist der Tausch von Gewerbezone zwischen Laubberg und Oberzelg annahernd flachengleich (vgl.
Kap. 6.1). Der Bedarf an Arbeitszonen bleibt gedeckt. Im Ubrigen wird mit der Zonenénderung

die bestehende gewerbliche Nutzung im Laubberg gesichert. In der bisherigen Kernzone kénnte

sie durch eine besser rentierende Wohnuberbauung verdrangt werden.
Einwohnerentwicklung / Stellenwert Bauzonenabtausch

Zwar nimmt die maximal mdgliche Geschossflache fir Wohnen um ca. 4'660 m? ab (vgl. Kap.
6.1), was bei einer mittleren Wohnungsgrosse von ca. 150 m? (inkl. Innenwande, Treppenhaus,
Lift) etwa 31 Wohnungen entspricht. Bei einer mittleren Wohnungsbelegung von ca. 2.5 Perso-
nen nimmt die Bauzonenkapazitat um ca. 77 Personen ab. Allerdings ist das ein theoretischer

Wert. Das Grundstlck im Laubberg ist zu einem grossen Teil durch das Werkareal der Holzbauun-
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6.6

6.7

ternehmung Wittwer AG besetzt und ein Ersatz durch Wohnbauten kdme wohl erst in fernerer

Zukunft in Frage.

Mit der bisherigen Zonierung ware im Gebiet Oberzelg eine Gewerbenutzung, welche durch
Wohngebiet erschlossen wird, ungeeignet und wiirde die Wohnqualitat in den angrenzenden
Wohngebieten beeintrachtigen. Und im Gebiet Laubberg wirde ein neues WWohnquartier ohne
jede Infrastruktur angrenzend an eine Ausserorts-Kantonsstrasse entstehen.

In Bezug auf die Gemeindeentwicklung wirkt sich der vorliegende Bauzonenabtausch in qualitati-
ver Hinsicht sehr positiv aus: Sowohl die Wohn- wie auch die Gewerbenutzung werden an die fir
sie geeigneten Lagen verlegt. In quantitativer Hinsicht spielt der Bauzonenabtausch insorfern eine
Rolle, als die realisierbare Wohnfléache erheblich abnimmt, wéhrend die Gewerbeflache anna-
hernd unverandert bleibt. Hingegen wird mit der Umzonung die Wohnfldche schneller realisiert
werden als es mit den bisherigen Vorgaben war: Die bisherige Zonierung und der nunmehr 30-
jahrige Gestaltungsplan im Gebiet Oberzelg hatten zu einer Baublockade gefiihrt, welche mit

dem vorliegenden Zonenabtausch aufgehoben werden sollte.
Umwelt

Die Teilrevision des Zonenplans hat eine Verbesserung der Verkehrs- und Larmsituation zur Folge,
indem im Gebiet Oberzelg potentiell verkehrsintensives und larmiges Gewerbe nicht hinter der
Wohnzone angeordnet wird und dieses mit Verkehr und Larm belastet.

FUr das Gebiet Laubberg kann hingegen auf aufwandige Larmschutzmassnahmen, welche bei ei-

ner Beibehaltung der Kernzone zu erwarten gewesen waren, verzichtet werden.
Finanzen

Die Umzonung hat fir die politische Gemeinde zur Folge, dass im Gebiet Laubberg die Wasser-

versorgung aufgerlstet werden muss (vgl. Kap. 6.3).

Andererseits kann mit der Verfligbarkeit und der voraussichtlichen baldigen Uberbauung im Ge-
biet Oberzelg bei einem Verkauf mit Grundsticksgewinnsteuern und danach mit einem Steuerer-
trag gerechnet werden. Dieser Steuerertrag dirfte an der besseren Lage Oberzelg héher sein als
an der schlechteren Lage Laubberg. Zudem wiirde unter der geltenden BZO noch wéahrend Jah-
ren weder im Laubberg noch in Oberzelg gebaut werden: Der Laubberg ist durch die Holzbauun-
ternehmung Wittwer AG besetzt und Oberzelg ist durch den nicht umsetzbaren Gestaltungsplan
blockiert. In finanzieller Hinsicht waren in nachster Zukunft unter der geltenden BZO aus diesen

beiden Gebieten keine zusatzlichen Steuerertrage zu erwarten.
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7 MITWIRKUNG

7.1 Verabschiedung Gemeinderat
Die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung wurde vom Gemeinderat am 24. Juni 2020 zu-
handen der offentlichen Auflage und der Anh6rung verabschiedet.

7.2  Offentliche Auflage und Anhdrung
Die offentliche Auflage erfolgte gestitzt auf § 7 PBG wahrend 60 Tagen vom 9. Juli 2020 bis am
8. September 2020. Gleichzeitig wurde die Teilrevision der Region Zircher Oberland (RZO) sowie
den Nachbargemeinden zur Anhérung unterbreitet. Weder die RZO noch die Nachbargemeinden
haben zur Vorlage Stellung genommen.

7.3 Einwendungen
Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern und schriftliche Ein-
wendungen dagegen vorbringen. Es sind 3 Schreiben mit total einer Einwendung und 12 Fragen
eingegangen. Die Einwendung konnte nicht berlcksichtigt werden.
Laut § 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht der nicht berlicksichtigten Einwendungen
zu dokumentieren und die Ablehnungen sind zu begriinden. Einwendung und Fragen sowie die
Stellungnahmen dazu sind im Bericht zu den Einwendungen aufgefihrt.

7.4  Vorpriufung Kanton
Mit Schreiben vom 2. Oktober 2018 (1. Vorprifung) und vom 22. April 2020 vom (2. Vorpri-
fung) hat das Amt fir Raumentwicklung zur Vorlage Stellung bezogen. Die vom Amt flir Raum-
entwicklung gemachten Vorbehalte sind in die Planung eingeflossen (vgl. Kap. 1.3).
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GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Die Revisionsvorlage wurde an der Gemeindeversammlung vom ...... festgesetzt.

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die Revisionsvorlage durch die Baudi-
rektion Kanton Zurich zu genehmigen und die Vorlage im Amtsblatt Kanton Zirich bekannt zu
machen und wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufzulegen (§ 5 Abs. 3 PBG).

Teilrev Zonenplan_Erl Bericht_04.docx
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Teilrevision Nutzungsplanung Bauma
Umzonung der Gebiete Laubberg und Oberzelg

Berichterstattung Region Ziircher Oberland RZO

Gemadss Art. 30 Abs. 2 RPV setzt die Ausscheidung neuer Arbeitszonen eine Arbeitszonenbewirt-
schaftung voraus, welche die haushalterische Nutzung der Arbeitszonen insgesamt gewahr leistet.
Im Kanton Ziirich wurde diese Aufgabe an die Regionen delegiert. Das Schaffen einer Ubersicht
der in der Region vorhandenen Arbeitszonen gehort zu den Grundlagenarbeiten. Diese kann von
den Regionen aufgrund der unterschiedlichen Voraussetzungen am Besten Rechnung getragen
werden. Gleichzeitig wird die Wahrung einer iiberkommunalen Perspektive sichergestellt.

Die regionale Arbeitszonenbewirtschaftung systematisiert das vorhandene Wissen iiber die
Nutzung der Arbeitszonen und dient als Grundlage fiir die regionale Richtplanung und die
Beurteilung der kommunalen Nutzungsplanungen.

Es wird unterschieden zwischen:
¢ Ein- und Umzonungen von Arbeitszonen
» Revision regionaler Richtplane, welche regionale Arbeitsplatzgebiete betreffen

Die Einschatzung der Region umfasst folgende Elemente:

« Uberblick iiber die Arbeitszonen der Region mit Angaben zu Flichen, Kapazititen und
Nutzungsvorgaben sowie zur aktuellen Nutzung

¢ Kénnen die mit der Ein- bzw. Umzonung verfolgten Ziele erreicht werden?

« Im Fall von Konflikten mit anderen Interessen: Werden diese sachgerecht gelost?

* Beurteilung der Zweckmadssigkeit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

e Liegt die Flache an einem fiir Arbeitsnutzungen ungeeigneten Ort?

o Ist der Bedarf nach Arbeitszonen in der Region bzw. den umliegenden Gemeinden durch
andere, besser geeignete Flachen gedeckt?

Arbeitszonenbewirtschaftung im Ziircher Oberland

Uberblick iiber die Arbeitszonen der Region mit Angaben zu Flichen, Kapazititen und
Nutzungsvorgaben sowie zur aktuellen Nutzung

Fiir die Region Ziircher Oberland RZO liegt noch keine detaillierte, auf die regionalen
Gegebenheiten abgestimmt Arbeitszonenbewirtschaftung vor.

Die vom Kanton bereitgestellten Datengrundlagen (Stand Dezember 2017) beruhen auf
standardisierten, statistischen Berechnungen welche die Voraussetzungen vor Ort nicht
beriicksichtigen. Die in diesen Daten ausgewiesenen Geschossflichenreserven sind in der Regel
deutlich zu hoch, da wichtige Faktoren in einem automatisierten Prozess nicht beriicksichtigt
werden koénnen.

Die Zahlen in den beigelegten Tabellen haben deshalb nur eine beschrankte Aussagekraft.

Die Arbeitszonenbewirtschaftung flir das Gebiet der RZO ist von der Region noch zu erarbeiten.

Kénnen die mit der Ein- bzw. Umzonung verfolgten Ziele erreicht werden?

Der Zonenabtausch einer nicht iiberbauten, fiir die Gewerbenutzung suboptimal gelegenen
Flache (Erschliessung durch Wohngebiet) mit einer mit einer Gewerbebaute tiberbauten Flache
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in einer Kernzone, direkt an einer stark befahrenen Strasse wird von der Region als sinnvoll
erachtet.

Im Fall von Konflikten mit anderen Interessen: Werden diese sachgerecht gelost?

Mit der Umzonung wird kein auf dem Markt verfiigbares Gewerbebauland bereitgestellt. Fiir die
bestehende Gewerbezone bestand zwar Interesse, aufgrund der lagebedingten Randbedingun-
gen fand sich jedoch kein Kaufer.

Das Gebiet Laubberg ist heute einer Kernzone K3 zugeteilt. Die Bau- und Zonenordnung (BZ0)
lasstin diesem Gebiet auch die Wohnnutzung zu. Aufgrund der peripheren Lage ist dies nicht
erwiinscht.

Die vorgesehene Umzonung in eine Gewerbezone entspricht der heutigen Nutzung des Areals
weitgehend. Eine Gewerbezone stellt an die zukiinftige bauliche Entwicklung wenige Anforder-
ungen beziiglich der Einordnung ins Landschaftsbild. Es ist fraglich, ob dies fiir die Lage in einer
Aussenwacht zielfiihrend ist.

Mit einer Anpassung der Vorschriften der Kernzone K3 in der BZO, allenfalls massgeschneidert
fiir das Gebiet Laubberg, kann das Ziel der Umzonung aus Sicht der Region besser erreicht
werden.

Liegt die Fliche an einem fiir Arbeitsnutzungen ungeeigneten Ort?

Die heutige Gewerbezone Oberzelg liegt zwischen einem liberbauten Wohngebiet und dem Wald
am nordlichen Hangfuss. Die Erschliessug fiir das Gebiet erfolgt durch das Wohnquartier.
Das Gebiet ist fiir die Gewerbenutzung nur bedingt geeignet.

Das Gebiet Oberzelg eignet sich fiir die Wohnnutzung. Das Areal grenzt an ein Wohnquartier im
Ortsteil Saland an und liegt rund 650 m vom Bahnhof Saland entfernt.

Ob die vorgesehen Wohnzone W3 fiir das Areal sachgerecht ist, wird in Frage gestellt. Die RZO
regt an, als Grundnutzungszone eine Wohnzone W2B zu priifen und mit Sonderbauvorschriften
mit Qualitdtskriterien eine Erhéhung der Ausnutzung zu erméglichen, wenn die Zielsetzung der
Sonderbauvorschriften erfiillt werden.

Beurteilung der Zweckmassigkeit und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Der Holzbaubetrieb liegt an einem fiir dies Nutzung (Sagerei) traditionell geeignetem Ort.
Dies gilt auch fiir die Erschliessung (direkt an Hauptverbindungsstrasse) und beziiglich dem
Strassen- und Gewerbeldrm. Fiir die Wohnnutzung ist dieses Areal nicht geeignet.

Das Gebiet Oberzelg ist fiir die Wohnnutzung besser geeignet als fiir die gewerbliche Nutzung.
Dies zeigt sich auch in der baulichen Entwicklung im heutigen Gestaltungsplan-Perimeter. Die
Baufelder fiir die Wohnnutzung sind tiberbaut, von den Baufeldern fiir die Gewerbenutzung ist
lediglich eine Parzelle, mit einer gemischten Nutzung, iiberbaut.

Die RZO empfiehlt zu priifen, ob anstelle, respektive erganzend zur vorgesehenen Umzonung in
der BZO, qualitative auf die beiden Gebiete massgeschneiderte Zielsetzungen formuliert und
festgelegt werden konnen.

Ist der Bedarf nach Arbeitszonen in der Region bzw. den umliegenden Gemeinden durch
andere, besser geeignete Flichen gedeckt?

Aufgrund der Daten des statistischen Amtes bestehen grosse Reserven fiir die gewerbliche
Nutzung. Allerdings diese Flachen am Markt nicht verfiigbar, oder sie eignen sich wie das Gebiet
Oberzelg schlecht fiir die im Tdsstal nachgefragten Gewerbenutzungen. In Saland wird derzeit
im regionalen Mischgebiet «Ischlag» ein Gestaltungsplan erarbeitet. In diesem ist ein
Gewerbeanteil von mindestens 20% nachzuweisen.
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