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1 EINLEITUNG 

 Ausgangslage 

Das Gebiet des rechtskräftigen Gestaltungsplans «Oberzelg» ist bezüglich Wohnen und Arbeiten 

unterteilt. Im Zonenplan sind entsprechend dieser Nutzungsaufteilung im nördlichen Teil des Ge-

staltungsplanperimeters die Wohnzone W2A und im südlichen Teil die Gewerbezone G festge-

legt. Der Bereich W2A ist vollständig überbaut, während die für das Gewerbe vorgesehenen Flä-

chen im Areal kaum beansprucht worden sind. Diese besonnte, ruhige, aber trotzdem zentral ge-

legene und mit Bus und Bahn gut erschlossene Gewerbezone wird über ein Wohnquartier er-

schlossen, was gemessen an den heutigen Bedürfnissen und Umständen nicht mehr zeitgemäss 

ist. 

 

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

Im Weiler Laubberg befindet sich in der Kernzone K3 auf der Südseite der Hittnauerstrasse das 

Werkareal der Holzbauunternehmung Wittwer AG. Laut § 50 PBG umfassen Kernzonen schutz-

würdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfkerne oder einzelne Gebäudegruppen, die in ihrer Eigen-

art erhalten oder erweitert werden sollen. Abgesehen vielleicht vom Wohn- und Bürohaus stellen 

die Werkgebäude kein schutzwürdiges Ortsbild dar, welches es zu erhalten gälte. Das Areal be-



Teilrevision Nutzungsplanung ã Bericht nach Art. 47 RPV Bauma 

2  M. Wiesendanger AG 
  Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon 

findet sich an einer Überlandstrasse in einem Weiler ohne Infrastruktur. Die Ansiedlung weiterer 

Wohnbevölkerung ã was mit der Kernzone möglich wäre ã ist aus raumplanerischer Sicht nicht 

erstrebenswert. 

 

Abb. 2: Werkareal der Holzbauunternehmung Wittwer AG im Laubberg 

 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. 

 Stellungnahme / Vorprüfung Amt für Raumentwicklung  

Mit Schreiben vom 29. August 2018 hat das kantonale Amt für Raumentwicklung eine entspre-

chende Voranfrage grundsätzlich positiv beurteilt. Insbesondere erachtet es die Konzentration 

von im Gemeindegebiet vorhandenem Wohnpotential an einen zentraleren und mit dem öffentli-

chen Verkehr besser erschlossenen Bereich unter Berücksichtigung der örtlichen Gegebenheiten 

für raumplanerisch sinnvoll. Die ursprüngliche Absicht, im Gebiet Laubberg das Wohnhaus Vers.-

Nr. 538 auf dem nördlichen Teil des Grundstücks Kat. Nr. BA7090 in der Kernzone K3 zu belas-

sen, hat das Amt für Raumentwicklung nicht unterstützt, insbesondere weil vermieden werden 

soll, dass eine isolierte Restflªche des Typs Kernzone K3 entsteht (çBriefmarkenzoneè).  

Weiter hat das Amt für Raumentwicklung verlangt, dass die Teilrevision des Zonenplans zeitgleich 

zur Revision des Gestaltungsplans çOberzelgè durchzuf¿hren 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 fällt der Widerspruch dahin und das Anliegen des Amtes für Raument-

wicklung wird sinngemäss erfüllt. 

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

durch eine Wohnzone WG3 zu ersetzen. In der entsprechenden Vorprüfung vom 2. Oktober 
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2019 verlangte das Amt für Raumentwicklung, dass bei einer Wohnzone mit Gewerbeerleichte-

rung ein Mindestgewerbeanteil von 20% festzulegen sei. Für eine solche Mischnutzung ist das 

Gebiet Oberzelg nicht geeignet: Einerseits fehlt die Passantenlage, welche für Läden in den Erd-

geschossen notwendig wäre. Andererseits ist für produzierendes Gewerbe die Lage hinter einem 

reinen Wohngebiet ungünstig. Zudem kann produzierendes Gewerbe nicht mit Wohnungen im 

selben Haus untergebracht werden: Die Wohnqualität wäre tief und die Wohnungen wären 

kaum zu vermieten. Für nichtstörendes Gewerbe wie z.B. für 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-

prüfung vom 22. April 2020 verworfen, weil nach Ansicht des kantonalen Amtes für Raument-

wicklung die Brutto-Bauzonenfläche bei einer saldoneutralen Betrachtungsweise zu gross würde. 

Im Ergebnis hat das Amt für Raumentwicklung einen Verzicht für Wohnzone W3 verlangt und 

stattdessen vorgeschlagen, eine Wohnzone W2B in Erwägung zu ziehen. 

Die vom Amt für Raumentwicklung gemachten Vorbehalte sind in die Planung eingeflossen. 

 Einschätzung durch Planungsregion RZO 

Gemäss Merkblatt Arbeitszonenbewirtschaftung vom 4. April 2019 der Baudirektion Kanton Zü-

rich wird von Seiten der Genehmigungsbehörde bei allen Änderungen kommunaler Nutzungsplä-

ne, welche die Ein- oder Umzonung von Arbeitszonen zum Gegenstand haben, eine Einschätzung 

durch die Region erwartet. 

Mit çBerichterstattung Region Z¿rcher Oberland RZOè 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 mögliche Wohnnutzung aufgrund der peripheren und 

lärmbelasteten Lage nicht erwünscht und andererseits sei die Gewerbefläche 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 prüfen, für beide Gebiete massgeschneiderte Vorga-

ben wie folgt zu machen: 

Für das Gebiet Laubberg schlug sie einen neuen Typ Kernzone vor, mit welchem das Ziel der Um-

zonung aus Sicht der Region besser erreicht werden könne. Wobei als Ziel die bessere Einord-

nung in das Landschaftsbild genannt wird. 

Für das Gebiet Oberzelg schlug die Planungskommission eine Wohnzone W2B verbunden mit 
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Sonderbauvorschriften vor, mit welchen eine Erhöhung der Ausnützungsziffer bei Erfüllung von 

Qualitätskriterien ermöglicht werden soll. 

Die Empfehlungen der Planungskommission wurden geprüft und mit der Zonierung im Gebiet 

Oberzelg teilweise auch umgesetzt. Nicht umgesetzt wurden die Vorschläge eines neuen Typs 

Kernzone im Gebiet Laubberg und die Festsetzung von Sonderbauvorschriften im Gebiet Ober-

zelg. Aus folgenden Gründen: 

Laut § 50 PBG umfassen Kernzonen schutzwürdige Ortsbilder, die in ihrer Eigenart erhalten oder 

erweitert werden sollen. Kernzonen sind Mischzonen. Art. 5 BZO lässt neben Wohnungen auch 

Büros, Ateliers und Praxen, Läden, Landwirtschaftsbetriebe und mässig störendes Gewerbe zu. 

Ursprünglich bestand die Absicht der Grundeigentümerschaft, den Laubberg in der Kernzone zu 

belassen, was das kant. Amt für Raumentwicklung jedoch abschlägig beurteilt hat, weil dies zu 

einer aus raumplanerischen Sicht unerwünschten Erhöhung der Bevölkerungszahl geführt hätte. 

Das Gebiet Oberzelg ist weder exponiert noch grenzt es an eine landschaftlich empfindliche oder 

schützenswerte Lage. Ein gewichtiges öffentliches Interesse, welches die Forderung von Sonder-

bauvorschriften rechtfertigen würde, gibt es nicht. 
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2 ÜBERGEORDNETE GRUNDLAGEN UND 

RAHMENBEDINGUNGEN 

 Raumordnungskonzept des Kantons Zürich (ROK)  

Laut Raumordnungskonzept des Kantons Zürich (ROK) befinden sich Oberzelg und Laubberg im 

Handlungsraum «Kulturlandschaft», in welchem der Charakter der Siedlungen erhalten werden 

soll. Im Vordergrund steht Qualität, nicht Quantität. In den Bauzonen ergibt sich folgender Hand-

lungsbedarf (Ziffer 1.3.4 Richtplantext):  

Á Nutzung brachliegender Gebäude, beson-

ders in den Ortskernen und mit Rücksicht 

auf kulturgeschichtliche Objekte ermögli-

chen 

Á Entwicklungsperspektiven konkretisieren, 

attraktive Ortszentren schaffen und Orts-

durchfahrten gestalten 

Á Auf eine weitergehende Steigerung der 

Erschliessungsqualität verzichten 

Eine Maximierung der baulichen Dichte wird 

im Handlungsraum «Kulturlandschaft» nicht 

angestrebt. 

 Kantonaler Richtplan  

Das Gebiet Oberzelg befindet sich laut kant. 

Richtplan im Siedlungsgebiet und grenzt an 

der Südostseite an eine Kabelleitung.  

Das Gebiet Laubberg befindet sich ausserhalb 

des kant. Siedlungsgebietes in einem Land-

schaftsförderungsgebiet und grenzt an der 

Nordseite an eine Hauptverkehrsstrasse. Ent-

lang der Südseite verläuft ebenfalls eine 

Hochspannungsleitung.  

Laut Richtplantext Ziffer 2.2.2 gelten beste-

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. 

 

Abb. 3: Raumordnungskonzept (ROK) 

 

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

Der regionale Richtplan konkretisiert den kantonalen Richtplan und definiert folgende Leitziele für 

die Region Zürcher Oberland, welche auf Stufe Gemeinden zu konkretisieren sind und für die vor-

liegende Teilrevision relevant sind: 

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

tragen;  

Á Förderung des kontinuierlichen und gezielten Wachstums von Wohnraum und Arbeitsplätzen 

bei gleichzeitigem Erhalt der kompakten Siedlungsstrukturen;  

Gemäss Zukunftsbild 2030 liegen die Siedlungsgebiete von Bauma in den Dichtestufen õgeringe 

Dichte, 50-100 E+A/haå und õsehr geringe Dichte, < 50 E+A/haå. 

 Gefahrenkarte  

Die Gemeinden haben die Naturgefahrenkarte bei ihren planungs- und baurechtlichen Festlegun-

gen zu berücksichtigen. Naturgefahren können hauptsächlich entweder Hochwasser oder Mas-

senbewegungen (Hangrutsche) sein. Diese werden in der Gefahrenkarte nach drei Gefahrenstu-

fen unterschieden:  

rot für erhebliche Gefährdung:  In diesen Gebieten ist das Bauen verboten. 

Blau für mittlere Gefährdung: 

(Gebotsbereich) 

Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen haben die Gemeinden die 

betroffenen Grundeigentümer auf potenzielle Hochwasserge-

fahren aufmerksam zu machen und im Rahmen des Baubewilli-

gungsverfahrens Massnahmen anzuordnen. 

Gelb für geringe Gefährdung: 

(Hinweisbereich) 

Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen haben die Gemeinden die 

betroffenen Grundeigentümer auf potenzielle Hochwasserge-

fahren aufmerksam zu machen. 

Zusätzlich enthält die Gefahrenkarte Hinweise auf weitere Gefahren. 
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steht eine Gefahr durch den Grundwasseranstieg (punktierte Fläche), im Südwesten zudem eine 

geringe bis mittlere Gefährdung durch Hochwasser und im Süden am Bergfuss eine geringe bis 

mittlere Gefährdung durch Hangrutsche. 

Das Gebiet Oberzelg ist nur am Rande von Naturgefahren betroffen. Im Nordwesten besteht eine 

geringe Gefahr durch Hochwasser und im Süden eine mittlere Gefahr durch Hangrutsche. Ein 

Sonderrisiko-Objekt mit erhöhter Personengefährdung und / oder hohem Schadenpotenzial gibt 

es nicht; insbesondere auch deswegen nicht, weil vor ca. 15 Jahren die Gemeinde den Betrieb des 

Kindergartens im Gebäude Vers. Nr. 1890 eingestellt hat. 

Der geplante Zonentausch zwischen den beiden Gebieten ist in Bezug auf die Naturgefahren oh-

ne Belang. Allfällige Objektschutzmassnahmen sind im Rahmen von Baubewilligungsverfahren 

anzuordnen. 

 Grundwasser  

Die Gebiete Laubberg und Oberzelg befinden sich im Gewässerschutzbereich Au über 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 für Bauprojekte keine Bewilligungen für Einbauten ins Grundwasser notwendig. 

  

  

Abb. 5: Gefahrenkarte Laubberg (Quelle: maps.zh.ch) Abb. 6: Gefahrenkarte Oberzelg (Quelle: maps.zh.ch) 
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 Nutzungsplanung  
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Bau- und Zonenordnung wurde vor Kurzem revidiert und von der Baudirektion am 11. Dezember 

2018 mit Verfügung Nr. 1499 (teil-) genehmigt. In der Genehmigungsverfügung hatte der Kan-

ton dem von der Gemeinde angestrebten Bevölkerungswachstum von 15% bzw. 20% nicht zu-

gestimmt und ausgeführt, dass die Zonenplanänderungen nicht zum Ziel hätten, ein qualitatives 

Wachstum zu ermöglichen. 

Die beiden vorliegend betrachteten Gebiete 

blieben mit der Revision unverändert. Das Gebiet 

Oberzelg ist mit einem Gestaltungsplan belegt. 

Der GP-Perimeter ist im Zonenplan punktiert 

dargestellt. 

Im Kernzonenplan çAussenwachtenè, Planaus-

schnitt çLaubbergè werden f¿r das von der Revi-

sion betroffene Areal der Firma Wittwer AG 

südostseitig 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. 7: Ausschnitt aus kommunalem Zonenplan, Gebiet 
Laubberg 

Abb. 8: Ausschnitt aus kommunalem Zonenplan, Gebiet 
Oberzelg 

 

Abb. 9: Kernzonenplan Aussenwachten (Ausschnitt) 
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3 ENTWICKLUNG DER BEVÖLKERUNGSZAHL UND DER 

ARBEITSZONEN 

 Bevölkerungsentwicklung  

Im Erläuterungsbericht nach Art. 47 RPV der am 11. Dezember 2018 genehmigten Ortsplanungs-

revision Bauma wurde ein Bevölkerungswachstum zwischen 2010 und 2016 von 375 Einwohner, 

resp. 8% festgestellt. In den zwei Jahren von 2016 ã 2018 sind weitere 65 Einwohner dazuge-

kommen und die Gesamtzahl betrug Ende 2018 4'961 Personen.  

 

Abb. 10: Quelle: www.web.statistik.zh.ch (Zugriff Juni 2019) 

Gemäss den Bevölkerungsprognosen des Kantons Zürich (Bevölkerungsentwicklung in den Regio-

nen des Kantons Zürich 1990-2012-2040) wird die Region Oberland bis ins Jahr 2030 ein Wachs-

tum von rund 17 % erfahren, was einem durchschnittlichen jährlichen 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-

traktivität gewinnen wird. Neben der schönen Wohnlage würden insbesondere auch die Ver-

knappung der Baulandreserven in den Zentren und die Nähe zu Wetzikon, Winterthur und Zürich 

dazu beitragen. Zudem werde mit dem geplanten Doppelspur-Ausbau der Tösstallinie zwischen 

Bauma und Winterthur und der damit verbundenen höheren Erschliessungsgüte Bauma nochmals 

an Attraktivität als Wohnstandort gewinnen. 

Laut der teilweisen Nichtgenehmigungsverfügung Nr. 1499/18 vom 11. Dezember 2018 der 

Baudirektion zur Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung hatten die Zonenplanänderun-

gen nicht zum Ziel, ein quantitatives Wachstum zu ermöglichen. Genau so wenig wie die damali-

ge Teilrevision darf die vorliegende Revision ein quantitatives Wachstum ermöglichen. 
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 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 für die 

Gewerbezone Oberzelg eine Fläche von 

14'739 m2, 13 Einwohner und 0 Beschäftigte 

und für die Kernzone Laubberg eine Fläche 

von 12'072 m2, eine realisierte Geschossfläche 

von 6'250 m2, eine Geschossflächenreserve von 4'300 m2, 0 Einwohner und 19 Beschäftigte aus. 

 

                      

Abb. 12: Quartieranalyse (Quelle: maps.zh.ch) 

Die Übersicht des statistischen Amtes über die Gewerbequartiere im Kanton Zürich weist für das 

Jahr 2018 eine gewerbliche Geschossfläche in Bauma von insgesamt 53'950 m2 und eine Ge-

 

Abb. 11: Arbeitszonen (Quelle: maps.zh.ch) 


