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Anhang

Stellungnahme vom 22. Januar 2020 der Region ZircR&nungsgruppe Zurcher Oberland RZO
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Nr. 2 Anpassung Zonenplan Gebiete Laubberg und Oberzelg

Nr. 3 Waldabstandslinienplan Laubberg
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1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage

Das Gebiet desechtskraftigen Gestaltungsplans «Oberzelg» ist beziglich Wohnen und Arbeiten
unterteilt. Im Zonenplan sind entsprechend dieser Nutzungsaufteilung im nérdlichen Teil des Ge-
staltungsplanperimeters die Wohnzone W2und im sudlichen Teil die Gewerbezone G tigs-

legt. Der Bereich WA ist vollstandig Uberbautwéhrend die fiir das Gewerbe vorgesehenen Fla-
chen im Areal kaum beansprucht worden sinDiesebesonnte, ruhig, aber trotzdem zentral ge-
legene und mit Bus und Bahn gut erschlosse@ewerbezonewird Uber en Wohnquartier er-
schlossen, was gemessen an den heutigen Bedirfnissen und Umstanden nichtzeggemass

ist.

=i
5N

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

Im Weiler Laubberg befindet sicim der Kernzone R auf der Siidseite der Hitthauerstrasse das
Werkareal der Holzbauunternehmung Wittwer AGaut 850 PBG umfassen Kernzonen schutz-
wurdige Ortsbilder, wie Stadtund Dorfkerne oder einzelne Gebaudegruppenedn ihrer Eigen-
art erhalten oder erweitert werden sollen. Abgesehen vielleicht vom Welnmd Biirchaus stellen
die Werkgebaude kein schutzwiirdiges Ortsbild dar, welcleszu erhaltengélte. Das Areal be-

M. Wiesendanger AG 1
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findet sich an einer Uberlandstrasse in einem Wedane Infrastruktur. Die Ansiedlung weiterer
Wohnbevolkerunga was mit der Kernzone mdoglich waré ist aus raumplanerischer Sicht nicht

erstrebenswert.

Abb. 2: Werkarealder Holzbauunternehmung Wittwer AGm Laubberg
1.2 Aufgabenstellung

Mit der vorliegenden kleinen Zonenplanrevisisnllen die erlaubten Nutzungen in den Gebieten
Oberzelg und Laubberg getauscht werden, in dem Sinne, dass im Gebiet Oberzelg die Gewerbe-
zone durch eine Wohnzonend im Gebi¢ Laubberg die Kermone durch eine Gewerbezone er-
setzt wird. Parallel dazisollin einem anderen Verfahren dggestaltungsplainm GebietOberzelg
aufgehoben werden.

1.3 Stellungnahme / Vorpriafung Amt fir Raumentwicklung

Mit Schreiben vom 29. August 2018 hataskantonale Amt fir Raumentwicklung eine entspre-
chende Voranfrage grundséatzlich positiv beurteltsbesondere erachtet es die Konzentration

von im Gemeindegebiet vorhandenem Wohnpotential an einen zentraleren uriddem offentli-

chen Verkehr besser erschlossenen Bereich unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten
fur raumplanerisch sinnvolDie urspriingliche Absicht, im Gebiet Laubberg das Wohnhaus Vers.

Nr. 538 auf dem nérdlichen Teil des Grundstiicks Kat. BA7090 in der Kernzone Xzu belas-

sen, hat das Amfur Raumentwicklungnicht unterstiitzt, insbesondere weil vermieden werden
soll, dass eine isolierte Restfl&ache des Typs:s
Weiter hat das Amtfur Raumentwicklungverlangt, dass die Teilrevision des Zonenplans zeitgleich
zur Revision des Gestaltungsplans ¢Oberzel ge
Grundordnung und Gestaltungsplan entstelitn Rahmen der Planung hat sich gezeigt, dass die
Regelungsihalte des Gestaltungsplans (hohe bauliche Dichte, teilweises Zulassen vonMishn
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 flufRant-
wicklung wird sinngemass erfiillt.

In einer ersten Version der Vorlage bestand die Absicht, im Gebiet Oberzelg die Gewerbezone
durch eine Wohnzone WG3 zu ersetzeim der entsprechenden Vorprifung vom Dktober

2 M. Wiesendanger AG
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2019 verlangtedas Amt fir Raumentwicklig, dass bei einer Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung ein Mindestgewerbeanteil von 20% festzulegen sEiir eine solche Mischnutzung ist das
Gebiet Oberzelg nicht geeignet: Einerseits fehlt die Passantenlage, welche fir Laden in den Erd-
geschossen notwendigvare. Andererseits ist fir produzierendes Gewerbe die Lage hinter einem
reinen Wohngebiet ungtinstig. Zudem kann produzierendes Gewerbe nicht mit Wohnungen im
selben Haus untergebracht werden: Die Wohnqualitat ware tief und die Wohnungen wéaren

kaum zu verméten. Fir nichtstérendes Gewerbe wie z.B. fur Arahd Anwaltspraxen, Coiffeur-
salon, Quartierladen, Velomechaniker etc. ist eine Wohnzone mit Gewerbeerleichterung nicht er-
forderlich; solche Nutzungen sind auch in einer reinen Wohnzone zonenkonform. WeiFdstle-
gung eines Mindestgewerbeanteils an dieser Lage nicht sinnvoll ist, sah die Folgeplanung anstelle
der WG3 Zone eine WZZone vor.Diese geplante Zonierung wurde miter 2. kantonalen Vor-
prifung vom 2. April 2020 verworfen,weil nach Ansicht desdntonalen Amtes fir Raument-
wicklung die BruttoBauzonenflache bei einer saldoneutralen Betrachtungsweise zu gross wirde.
Im Ergebnis hat das Anfiir Raumentwicklungeinen Verzicht fir Wohnzone W3 verlangt und
stattdessen vorgeschlagen, eine Wohnzone W2Hemvagung zu ziehen.

Die vomAmt flir Raumentwicklunggemachten Vorbehalte sind in die Planung eingeflossen.
1.4  Einschéatzung durch Planungsregion RZO

Gemass Merkblatt Arbeitszonenbewirtschaftung vom 4. April 2019 der Baudirektion Kanton Zi-
rich wird vonSeiten der Genehmigungsbehorde bei allen Anderungen kommunaler Nutzungspla-
ne, welchedie Eir oder Umzonung von Arbeitszonen zum Gegenstand haben, eine Einschatzung
durch die Region erwartet.

Mit c¢cBerichterstattung Regi oar2020nahmtieRlanuddser | ar
kommission der RZO zWmzonungsvorlagen der Version mit der damals geplanten Wohnzone

W3 im Gebiet Oberzeldgstellung. Sie erachtet den Zonenabtausch als sinnilerseits sei die im
Gebiet Laubberg nach geltender BZO mdglichnnutzung aufgrund der peripherennd
larmbelasteterLage nicht erwiinscht und andererseits sei die Gewerbeflache im Gebiet Oberzelg

mit der Erschliessung durch Wohngebiet suboptimal gelegen.

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

lage nichts einzuwenden.

Die Planungskommission eng#fl jedochzu prifen, fir beide Gebiete massgeschneiderte Vorga-
ben wie folgt zu machen:

Fur das Gebiet Laubbergchlugsie einen neuen Typ Kernzone vor, mit welchem das Zieldm-
zonung aus Sicht der Region besser erreicht werden koniebei als Ziel die bessere Einord-
nung in das Landschaftsbild genannt wird.

Fur das Gebiet Oberzelg scig die Planungskommission eine Wohnzone W2B verbunden mit

M. Wiesendanger AG 3
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Sonderbauvorschriften vor, mit wehen eine Erhéhung der Ausnitzungsziffer bei Erflllung von
Quialitatskriterien ermdglicht werden soll.

Die Empfehlungen der Planungskommission wurden gepriifd mit der Zonierung im Gebiet
Oberzelg teilweise auch umgesetatlicht umgesetzt wurden did/orschlage eines neuen Typs
Kernzone im Gebiet Laubberg und die Festsetzung von Sonderbauvorschriften im Gebiet Ober-
zelg. Aus folgenden Grinden:

Laut 850 PBG umfassen Kernzonen schutzwuirdige Ortsbilder, die in ihrer Eigenart erhalten oder
erweitert werdensollen. Kernzonen sintMischzonen. Art. 5 BZO lasst neben Wohnungen auch
Biros, Ateliers und Praxen, Laden, Landwirtschaftsbetriebe und massig stérendes Gewerbe zu.
Urspringlich bestand die Absicht der Grundeigentiimerschaft, den Laubberg in der Kernaone z
belassen, was das kant. Amt fir Raumentwicklung jedoch abschlagig beurteilt hat, weil dies zu
einer aus raumplanerischen Sicht unerwiinschten Erh6hung der Bevolkerungszahl gefiihrt hatte.

Das Gebiet Oberzelg ist weder exponiert noch grenzt es an eine lahdglich empfindliche oder
schitzenswerte LageEin gewichtiges offentliches Interesse, welches die Forderung von Sonder-
bauvorschriften rechtfertigen wiirde, gibt es nicht.

4 M. Wiesendanger AG
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2 UBERGEORDNETBERUNDLAGENUND
RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Raumordnungskonzept des Kantons Zirich (ROK)
Laut Raumordnungskonzept des Kantons Zirich (ROK) befinsiehOberzelg und Laubbergn
HandlungsraumxKulturlandschatt, in welchem der Charakterer Siedlungen erhalten werden
soll. Im Vordergrund steht Qualitat, nicht Quantitélin den Bauzonen ergibt sicfolgender Hand-
lungsbedarf (Ziffer 1.3.4 Richtplantext):
A Nutzung brachliegender Gebaude, beson- [ JM IS’ Handlungsréume |
. o . v _QbenNmte- Stadtlandschaft
ders in den Ortskernen und mit Ruicksicht ) 9 B urbane Wohnlandschatty
auf kulturgeschichtlich@bjekte ermdgli- Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft N
chen Naturlandschaft
‘ LN
A Entwicklungsperspektiven konkretisieren, ~
attraktive Ortszentren schaffen und Orts-
durchfahrten gestalten
A Auf eine weitergehende Steigerung der
Erschliessungsqualitat verzichten
Eine Maximierung der baulichen Dichteing
im Handlungsraum Kulturlandschaft nicht
angestrebt.
2.2 Kantonaler Richtplan
Das Gebiet Oberzelg befindet sich laut kant.
Richtplan im Siedlungsgebieind grenzt an
der Sudostseite an eine Kabelleitung.
Das Gebiet Laubberg befindet sich ausserhalk
des kant. Siedlungsgebietes einem Land-
schaftsférderungsgebiet undrenztan der
Nordseitean eineHauptverkehrstrasse Ent- A o
lang der Sudseite verlauttberfalls eine BOvY o e < VAN Wa\W\
TR g W~ YN\ DAL OR
Hochspannungsleitung S @AV LN
Laut Richtplantext Ziffer 2.2.2 geltendste- Abb. 4: kant. Richtplan(Quelle: maps.zh.ch)
hende Kleinsiedlunge@eiler), die nicht odenur noch teilweise landwirtschaftlich genutzt wer-
den, als Siedlungsgebiet, auch wenn sie in der Richtplankarte nicht als solches dargestellinsind.
diesem Sinne gilt der Weiler Laubberg als Siedlungsgebiet.
M. Wiesendanger AG 5
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2.3 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan konkretisiert den kantonalen Richtplaad definiert folgendelLeitziele fir
die Region Zircher Oberlanavelcheauf Stufe Gemeinden zu konkretisieren singd fur die vor-
liegende Teilrevision relevant sind

A Der massvollen, wirtschtichen Entwicklung in allen Gemeinden der Region ist Rechnung zu

tragen;

A Foérderung des kontinuierlichen und gezielten Wachstums von Wohnraum und Arbeitsplatzen

bei gleichzeitigem Erhalt der kompakten Siedlungsstrukturen;

Gemass Zukunftsbild 2030 liegehi e Si edl ungsgebi ete von Bauma
Dichte, 561 00 E+ A/ haa und O6sehr geringe Dichte, <

2.4 Gefahrenkarte

Die Gemeinden haben diblaturgefahrenkarte bei inren planungsind baurechtlichen Festlegun-
gen zu bericksichtigenNaturgefahren kénnen hauptséchlich entweder Hochwasser oder Mas-
senbewegungen (Hangrutsche) sein. Diese werden in @efahrenkartenach dreiGefahrenstu-

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

Blau fur mitlere Gefahrdung: Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen haben die Gemeirdien

(Gebotsbereich) betroffenen Grundeigentiimer auf potenzielle Hochwasserge-
fahren aufmerksam zu machen und im Rahmen des Baubewi
gungsverfahrens Massnahmen anzuordnen.

Gelb fur geinge Gefahrdung: Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen haben die Gemeirdien
(Hinweisbereich) betroffenen Grundeigentiimer auf potenzielle Hochwasserge-
fahren aufmerksam zu machen

Zusatzlich enthélt die Gefahrenkarte Hinweise auf weitere Gefahren.

6 M. Wiesendanger AG
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Abb. 5: Gefahrenkarte LaubberdQuelle: maps.zh.ch) Abb. 6: Gefahrenkarte OberzeldQuelle: maps.zh.ch)
e

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

DasGebiet Oberzelgst nur am Rande von Naturgefahren betroffeim Nordwesten besteht eine
geringe Gefahr durch Hochwasser und im Stiden eine mittlere Gefahr durch Hangrut&gihe.
SonderrisikéDbjekt mit erhdhter Personengefahrdung und / oder hohem Schadenpotenzial gibt

es nicht; insbesondere auch deswegen nicht, weil vor ca. 15 Jahren die Gemeinde den Betrieb des
Kindergartens im Geb&ude Vers. Nr. 1890 eingestellt hat.

Dergeplante 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 Ges@iischutzbereich Au tUber einem
nutzbaren Grundwasserstrom. Der Grundwasserspiegel liegt in beiden Gebieten mehr ats 10
unter Terrain, weshalb Bauwerke das Grundwasser nicht tangieren werden. Aus diesem Grund
sind fur Bauprojekte keine Bewilligungen fumbauten ins Grundwasser notwendig.

M. Wiesendanger AG 7
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Bauma

2.6

Nutzungsplanung
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Kbb. 7: Ausschnitt aus kommunalem Zonenplan, Gebier Abb. 8: Ausschnitt aus kommunalem Zonenplan, Gebiel

Laubberg

Oberzelg

Bau und Zonenordnungwurde vor Kurzem revidiert und von der Baudirektion &ith. Dezember
2018 mit Verfligung Nr.1499 (teilh) genehmigt.In der Genehmigungsverfliigung hatte déan-

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

gestimmtund ausgefiihrt, dass die Zonenplandnderungen nicht zum Ziel hatten, ein qualitatives

Wachstum zu ermdglichen.

Die beiden vorliegend betrachteten Gebiete
blieben mit der Revision unveranderas Gebiet
Oberzelg ist mit einem Gestaltungsplan belegt.
Der GFRPerimeter ist im Zonenplan punktiert
dargestellt.

I m Kernzonenpl an
tt
sion betroffene Areabder Firma Wittwer AG

schni cLaubberge
slidostseitig der Hitthauerstrasse keine Festle-
gungen getroffen. Jedoch ist dePerimeter im
Planim Sinne eines Nachvollzugs nach erfolgter
Genehmigung der vorliegenden Teilrevision ent-
sprechend zu reduzieren

¢CAuss

wer

Abb. 9: Kernzonenplan Aussenwachte(Ausschnitt)

M. Wiesendanger AG
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3 ENTWICKLUNGDERBEVOLKERUNGBAHL UND DER
ARBEITSZONEN

3.1 Bevdlkerungsentwicklung

Im Erlauterungsbericht nach Art. 47 RRMr am11. Dezember 2018 genehmigte@rtsplanungs-
revision Baumavurde ein Bevdlkerungswachstum zwischen 2010 und 2016 von 375 Einwohner,
resp. 8% festgestellt. In den zwei Jahren von 20882018 sind weitere 65 Einwohner dazuge-
kommen und die Gesamtzahl betrug Ende 2018 4'961 Personen.

pQpnan 3.00
pQnnan 2.50
= nQp ng i 2.00 E
i naQnn 1.50 g
S 0Qpn \ 1.00 §

N
T oQnn - | 050
o c
g HQpn 0.00 c
SHQN~A i -0.50 22
= <
= MQp -1.00 &
MQnna -1.50
500 -2.00
0 -2.50
o — N [92] <t Lo © N~ [ee] (o] o i N o™ < Lo © M~ (o]
o o o o o o o o o o — — — - — — — — —
o o o o o o o o o o o (@] o o o (@] o o
N N N [9V) N N N N N N (9V) N N N (9V) N N N (9V)
Jahr

mmmm Bevolkerungszahl === Bevolkerungsentwicklung (%)

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

Gemass derBevdlkerungsprognosen des Kantons Zirich (Bevolkerungsentwicklung in den Regio-
nen des Kantons Zirich 1992012-2040) wird die Region Oberland bis ins Jahr 2030 ein Wachs-
tum von rund 17 % erfahren, was einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von ru8d®®
entspricht. Mit 0.6% und 0.7 % in den Jahren 2017 und 2018 lag Bauma knapp daruntBrer
Gemeinderat ging bei der Ortsplanungsrevision davon aus, dass Bauma als Wohnstandort an At-
traktivitat gewinnen wird. Neben der schénen Wohnlage wirden insbesoredauch die Ver-
knappung der Baulandreserven in den Zentren und die Nahe zu Wetzikon, Winterthur und Zirich
dazu beitragen. Zudem werde mit demgeplantenDoppelspufAusbau der Tosstallinie zwischen
Bauma und Winterthur und der damit verbundenen héheren Eigessungsgiite Bauma nochmals
an Attraktivitat als Wohnstandort gewinnen.

Laut der teilweisen Nichtgenehmigungsverfigung Nr. 1499/18 vom 11. Dezember 2018 der
Baudirektionzur Teilrevisiorder kommunalen Nutzungsplanung hatten die Zonenplananderun-

gen nichtzum Ziel, ein quantitatives Wachstum zu ermdéglichen. Genau so wenig wie die damali-
ge Teilrevision darf die vorliegende Revision ein quantitatives Wachstum ermdglichen.

M. Wiesendanger AG 9
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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 fur die

Gewerbezone Oberzelgine Flache von

14'739 m?, 13 Einwohner und 0 Beschéftigte

und fir die Kernzone Laubberg eine Flache Abb. 11: Arbeitszonen(Quelle: maps.zh.ch)

von 12'072m?, eine realisierte Geschossflache

von 6'250 m?, eine Geschossflachenreserve von 4'3@8 0 Einwohner und 19Beschaftigte aus.

g <| Nutzungsdichte

|Reservezone
_* Woh Woh Misch R
510 wawz W3 und
hoher

[ l=z25 <100 | <50 <75

[l25-50 -11::' [ 50-100 I 75-125

I BN B 'Y Eaos.os

100 250 150
Bl-100 El-250 HEl-0 -2
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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

Abb. 12: Quartieranalyse (Quellanaps.zh.ch)

Die Ubersicht des statistischen Amtes (iber die Gewerbequartiere im Kanton Ziirich weist fir das
Jahr 2018 eine gewerblich&eschossflache in Bauma von insgesamt 53'950umd eine Ge-

10 M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrasse 16, 8620 Wetzikon



