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1. Einleitung

1.1 Anlass

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung wurde letztmals im Juni 2012 teilre-
vidiert und festgesetzt. Die Themenfelder der Teilrevision waren insbeson-
dere die Beriicksichtigung des Inventars der schiitzenswerten Bauten im
Kernzonenplan und die Darstellung der Gestaltungspldne im Zonenplan.
Die Uberfithrung des Zonenplans in den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrinkungen (OREB) hat bereits stattgefunden. Der Dar-
stellung im OREB Kataster kommt keine Rechtsverbindlichkeit zu.
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Ausgehend von der iibergeordneten Gesetzgebung (kantonale und regio-
nale Richtplanung) und den kommunalen Planungsgrundlagen soll die
Bau- und Zonenordnung erneut teilrevidiert werden. Zusétzlich soll der
kommunale Verkehrsplan aus dem Jahre 1982 iiberpriift und revidiert
werden.
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vier Themenpakete mit
Unterscheidung nach redak-
tionellen Anderungen und
Umsetzung IVHB (griin)
sowie materiellen Anderun-
gen und neuen Bestimmun-
gen (rot)

PLANE
RAUM.

Die Bau- und Zonenordnung ist zu den folgenden vier Themenpakete zu
revidieren. Dabei wird zwischen redaktionellen Anderungen und Umsetz-
ung IVHB sowie materiellen Anderungen und neuen Bestimmungen unter-
schieden.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung Freienstein-Teufen

Teilpaket 1 Teilpaket 2 Teilpaket 3 Teilpaket 4
Harmonisierung Behebung Regelung Umsetzung
Baubegriffe Fehlwirkungen Mehrwertausgleich ~ Naturgefahrenkarte
Umsetzung IVHB Vollzugsprobleme Kommunale Raumplanerische
gemass PBG und ABV der aktuellen BZO Mehrwertabgabe Massnahmen

Anlass Harmonisierung Baubegriffe

Die interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) hat zum Ziel, die Baubegriffe und Messweisen in den Kantonen zu
vereinheitlichen und damit das Planungs- und Baurecht fiir Investoren,
Bauunternehmer und Behorden zu vereinfachen. Der Kanton Ziirich tritt
dem IVHB-Konkordat nicht bei, tibernimmt jedoch 29 deren Begriffe. Nicht
iibernommen wird die Geschossflachenziffer, welche die Ausniitzungsziffer
ersetzen wiirde. Das Festhalten an der Ausniitzungsziffer ist IVHB-konform
und hat sich bewihrt. Die Anderungen des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) und der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) sind am 1. Mérz
2017 in Kraft getreten. Die Anderungen werden in den einzelnen Gemein-
den jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO)
ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu Zeit bis am 28.
Februar 2025. Zurzeit wird im Kanton Ziirich tiber eine Verlangerung die-
ser Frist diskutiert.

Die Revision der Nutzungsplanung hat nach den gesetzlichen Vorgaben des
Planungs- und Baugesetzes des Kantons Ziirich sowie in Abstimmung auf
die kantonale und regionale Richtplanung zu erfolgen.

Die Aktualisierung des Zonenplans ist nicht Bestandteil der Teilrevision
bzw. der Aufgabenstellung.

Anlass Behebung Fehlwirkungen

In den letzten Jahren erkannte Fehlwirkungen und Vollzugsprobleme der
aktuellen BZO wurden vom Bauamt und Gemeindeingenieur erfasst und
sollen behoben werden.

Annahme: Wir gehen weiterhin davon aus, dass es sich dabei um redaktio-
nelle Anderungen der Bau- und Zonenordnung handelt.
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Anlass Regelung Mehrwertausgleich

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist fiir
erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, ein ange-
messener Ausgleich zu gewihrleisten. Mit der letzten Revision des eidge-
nossischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014 in Kraft getreten ist,
wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehrwertausgleich (Art. 5 Abs. 1bis
- 1sexies RPG) erginzt. Damit wurden die Kantone verpflichtet, einen Aus-
gleich der planungsbedingten Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln
(Art. 5 Abs. 1bis RPG). Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) nachgekommen, welches am 28. Oktober
2019 erlassen wurde. Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft set-
zen zu konnen, wurde die zugehorige Verordnung erarbeitet. Diese wurde
vom Regierungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 erlassen. Das
Gesetz und die Verordnung traten auf den 1. Januar 2021 in Kraft. Mit der
angestrebten Teilrevision wird das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz
kommunal verankert. Damit wird die rechtliche Grundlage geschaffen, um
kiinftig ein Ausgleich von Mehrwerten, die bei Um- und Aufzonungen oder
bei Gestaltungspldnen entstehen, vorzunehmen oder weiterhin stidtebau-
liche Vertrage abschliessen zu konnen. Dafiir soll die Bau- und Zonen-
ordnung mit den fiir die Umsetzung des Mehrwertausgleichgesetzes (MAG)
erforderlichen Bestimmungen gemiss Mehrwertausgleichsverordnung
(MAYV) ergianzt werden. Die Einfithrung erfolgt gestiitzt auf den Mustervor-
lagen des Amts fiir Raumentwicklung (ARE).

Anlass Umsetzung Naturgefahrenkarte

Gemadss Gefahrenkartierung Naturgefahren befindet sich das Gemeinde-
gebiet Freienstein-Teufen teilweise in einem Bereich mit einer mittleren
und geringen Hochwassergefihrdung. Zudem ist stellenweise mit Ober-
flachenabfluss bzw. Vernissung zu rechnen. Wer bei der Planung von Bau-
vorhaben die Naturgefahren friihzeitig einbezieht, kann den notigen Schutz
gestalterisch optimal integrieren — und Mehrkosten verhindern. Die Her-
stellung des Hochwasserschutzes hat in erster Linie mit raumplanerischen
Massnahmen zu erfolgen. Im Rahmen der Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung sind deshalb Hochwasserschutzmassnahmen verbindlich in
die Bau- und Zonenordnung aufzunehmen.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Freienstein-Teufen 6
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Anlass Revision Verkehrsrichtplan

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung ist Anlass, die heutigen In-
halte der kommunalen Richtplanung zu tiberpriifen und sie auf die gewiin-
schte Siedlungsentwicklung abzustimmen. Die Kommunale Richtplanung
der Gemeinde Freienstein-Teufen besteht aus 5 Teilrichtpline und stammt
aus dem Jahr 1982. Seither wurden diverse iibergeordnete Planungen re-
vidiert. Basierend auf den Zielen und Grundsitzen der iibergeordneten Pla-
nungsinstrumenten wird der Handlungsbedarf beim kommunalen Ver-
kehrsplan aus dem Jahre 1982 aufgezeigt und an die gednderten iiber-
geordneten Festlegungen angepasst. Die iibrigen Planungsinstrumente der
kommunalen Richtplanung sollen aufgehoben werden.

1.2 Planungsauftrag

Projektorganisation

Der Gemeinderat hat fiir die Teilrevision der BZO eine Arbeitsgruppe Orts-
planung zusammengestellt und diese mit der Bearbeitung beauftragt.

Gemeindeversammlung
Gemeinderat

Arbeitsgruppe Ortsplanung
Simona Hofmann, Gemeinderétin, Vorsitz
Rolf Weibel, Gemeinderat, Baukommission
Bruno Keller, Baukommission
Roger Leuenberger, Baukommission
Martin Utzinger, Baukommission
Markus Lienhard, Leiter Bau und Planung
Peter Hirner, Gemeindeingenieur

PLANE RAUM.
Fabio Trussardi und David Schmid

Zeitplan

Der beiliegende provisorische Zeitplan vermittelt eine Vorstellung des ge-
planten Ablaufs zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung und des
kommunalen Richtplans.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Freienstein-Teufen
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2. Rahmenbedingungen

2.1 Ubergeordnete Vorgaben

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmailer von na-
tionaler Bedeutung (BLN)

Das BLN Gebiet Nr. 1410 Irchel befindet sich teilweise auch auf Gemeinde-
gebiet Freienstein-Teufen, hat aber fiir die Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung keine direkte Bedeutung.

Der Irchel erhebt sich als bewaldeter Tafelberg schroff iiber dem engen
Durchbruchstal des Rheins zwischen Riidlingen und der Téssegg sowie tiber
der tief eingeschnittenen Toss. Der Tafelcharakter ergibt sich durch die
machtigsten Deckenschotterablagerungen der Schweiz. Der ausgedehnte
Wald des Irchels gehort zu den wenigen grossen, zusammenhéngenden und
nicht von Verkehrsachsen zerschnittenen Wéldern des Schweizer Mittel-
landes.

Im Auengebiet von nationaler Bedeutung Dattlikon-Freienstein entlang der
Toss sind auf kleinflachigen Kiesbanken Flusskies-Pionierflur sowie an den
Gleithangen kleinflachig Ulmen-Eschenhartholzauenwald ausgebildet, zwei
fiir das Mittelland seltene Lebensraumtypen. An den steilen Sandsteinwén-
den der Prallhinge baut der gefiahrdete Eisvogel seine Bruthohlen.

Zur Romerzeit war der Irchel Teil des rheinbegleitenden Limes. Uber dem
Dorf Freienstein ragt der markante Turm der gleichnamigen frithmittel-
alterlichen Burgruine auf, begleitet von einem bedeutenden Sodbrunnen.
Am Talausgang des Junkerentals liegt, leicht erhoht und eingebettet in Reb-
berge, die Schlossanlage Teufen, die Mitte des 19. Jahrhunderts in neu-
gotischem Stil erbaut wurde. Die Schlossanlage gehort zu den Ortsbildern
von nationaler Bedeutung.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Freienstein-Teufen 8



Kantonales Raumordnungskonzept

Die Gemeinde Freienstein-Teufen wird im kantonalen Raumordnungskon-
zept zu den Handlungsrdaumen «Landschaft unter Druck» (Ortsteil Freien-
stein) und «Naturlandschaft» (Ortsteil Teufen) gezahlt.

Damit stehen im Ortsteil Freienstein folgende Themen im Vordergrund:

« Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des
offentlichen Verkehrs aktivieren

« Bauzonenverbrauch verringern
« Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

« Zersiedlung eindimmen und Uberginge zur offenen Landschaft so ge-
stalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung einfiigen

« Landschaftliche Qualitdten erhalten und wiederherstellen

« Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit priifen sowie ver-
mehrt koordinieren und planen

o Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

« Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitét verzichten

Im Ortsteil Teufen stehen folgende Themen im Vordergrund:
« Schutzverordnungen partnerschaftlich erarbeiten und umsetzen

« Nachhaltige, auf landschaftliche Qualitdaten ausgerichtete Bewirtschaf-
tung fordern

« Bediirfnisse von Naturschutz, Erholung bzw. Tourismus und Landwirt-
schaft abstimmen

« Landschaftliche Qualitdten inwertsetzen

+ Fliessgewisser hochwertig gestalten und aufwerten

+ Zuriickhaltung beim Bauen ausserhalb der Bauzonen iiben und fiir ge-
stalterische Qualitit sorgen

Handlungsraume

Bl stadtlandschaft

I urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft

Handlungsraume im
Grossraum Ziirich
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Kantonaler Richtplan

Die beiden Ortsteile Freienstein und Teufen befinden sich geméss dem kan-
tonalen Richtplan im Siedlungsgebiet und grenzen an das Landschafts-
schutz- und Landschaftsforderungsgebiet Unteres Tosstal. Im Siedlungs-
gebiet sind keine fiir die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung relevan-
ten Festlegungen vorhanden.
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Siedlungsgebiet
[ schutzwiirdiges Ortsbild
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet
Naturschutzgebiet
Natur et (in Gewéssern)
Wald
Gewasser
7/ Landschafts-Férderungsgebiet

Planausschnitt
kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

Gemass dem regionalen Richtplan wird die Gemeinde Freienstein-Teufen
im Zielbild 2030 dem Raumtyp «erneuerte lindliche Rdume» bezeichnet.
In den erneuerten lindlichen Raumen ermdglicht eine massvolle Nutzung
innerer Potenziale im bestehenden Siedlungsgebiet eine bauliche Entwick-
lung. Die bestehenden dorflichen Strukturen bleiben erhalten. Die Gemein-
de Freienstein-Teufen soll sich mit verschiedenen Instrumenten insbeson-
dere dafiir einsetzen, dass gewachsene Strukturen erhalten und grosse
Dichtespriinge vermieden werden.

PLANE
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— Siedlungsgebiet

A Aussichtspunkt
111} Hohe bauliche Dichte
111} Niedrige bauliche Dichte
Planausschnitt

regionaler Richtplan,
Uberlagerung aller Kar-
teninhalte

Beurteilung Wohnen

1 Alarmwert iiberschritten
Immissionsgrenzwert iiberschritten

in der Nacht
Uberschritten

I5.7) Hohere Anforderungen an Schallschutz wegen Fluglarm

* AGL kantonaler Richtplan

Fluglarmbelastung

in Teufen, Beurteilung
Wohnen ES II,
maps.zh.ch vom 6.6.2024
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Flugliarm

Der Ortsteil Teufen befindet sich im Einflussbereich des Flughafens Ziirich-
Kloten, weshalb die Belastungsgrenzwerte fiir den Larm ziviler Flugplitze
gemass Anhang 5 der Lirmschutzverordnung zu beachten sind.

Der nordliche Teil von Teufen befindet sich innerhalb der Abgrenzungslinie
(AGL). Die Abgrenzungslinie umfasst das Gebiet mit bestehender und ge-
mass SIL-Objektblatt zukiinftig moglicher Fluglarmbelastung iiber dem
IGW ES II. Einzonungen fiir Wohnnutzung ist innerhalb der Abgren-
zungslinie ausgeschlossen.

Die Planungswerte in der Nacht werden fiir die Empfindlichkeitsstufe ES IT
iiberschritten, weshalb hohere Anforderungen an den Schallschutz gelten.
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Sicherheitszonenplan

in Teufen, Beurteilung
Hohenbeschrankung,
maps.zh.ch vom 6.6.2024
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Sicherheitszonenplan

Der Ortsteil Teufen befindet sich im Einflussbereich des Flughafens Ziirich-
Kloten, weshalb der Sicherheitszonenplan fiir den zivilen Flughafen Ziirich
zu beachten ist.

Die Hindernisbegrenzungsflichen grenzen den fiir die Flugsicherheit in der
Regel erforderlichen hindernisfreien Luftraum nach unten ab und begriin-
den mit dieser Eigenschaft, ob ein Objekt wegen seiner Lage bzw. Hohe ein
Luftfahrthindernis darstellt oder nicht. Gestlitzt auf Art. 42 Abs. 3 LFG hat
jeder Halter eines Flughafens im Inland einen Sicherheitszonenplan zu er-
stellen. Dieser enthilt die raumliche Ausdehnung und die Art der Eigen-
tumsbeschrankungen fiir die Grundeigentiimer der Liegenschaften rund
um den Flughafen. Von der 6ffentlichen Auflage des Sicherheitszonenplans
an diirfen die Baubewilligungsbehorde keine Baubewilligungen mehr ertei-
len fiir Bauten und Anlagen, welche dem Sicherheitszonenplan widerspre-
chen.

Der nordliche Bereich von Ortsteil Teufen ist von der Abflugflache in Rich-
tung Osten (rote Fldche) und von der PANS OPS-Fliche (tiirkise Flache)
betroffen.

Da die Hindernisbegrenzungsflichen auf dem Gemeindegebiet Freienstein-
Teufen ab einer Hohe von 700 m.ii.M beginnen und das Terrain im Sied-
lungsgebiet eine maximale Hohe von ca. 450 m.ii.M aufweist hat der Si-
cherheitszonenplan keinen Einfluss auf die Siedlungsentwicklung von
Freienstein-Teufen.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Freienstein-Teufen 12



PLANE
RAUM.

Naturgefahren

Im Kanton Ziirich steht gemass dem kantonalen Richtplan der Schutz vor
Gefahren durch Hochwasser, Massenbewegungen und Storfille im Vorder-
grund. Menschen, wirtschaftlich und kulturhistorisch wertvolle Sachgiiter
sowie die Umwelt und deren nachhaltige Nutzung sind vor schiadigenden
Einwirkungen so weit als moglich zu bewahren. Der Gefahrenschutz ist in
erster Linie mit einer zweckmaissigen raumlichen Anordnung der Nutzun-
gen, mit einem zielgerichteten Unterhalt und mit organisatorischen Mass-
nahmen sicherzustellen. Damit kann auf kostspielige, 6kologisch sowie ds-
thetisch oftmals unbefriedigende Schutzbauten und Objektschutzmass-
nahmen weitgehend verzichtet werden. Fiir die Objektkategorie Industrie-
anlagen ist der Hochwasserschutz fiir ein Hochwasser, welches statisch
einmal in 100 bis 300 Jahren auftritt (HQ.00 bis HQ300) zu gewihrleisten.
Zur Risikoverminderung erforderliche bauliche Eingriffe an Gewissern
oder im Gelinde sollen schonend fiir Natur und Landschaft erfolgen. Durch
geeignete Vorsorgemassnahmen (Eigenverantwortung) konnen Schiden
verringert oder vermieden werden. Bei Sonderobjekten gelten Auflagen.
Personen in Untergeschossen sind zu schiitzen.

Gemiss dem technischen Bericht zur Gefahrenkartierung Naturgefahren
sind in Freienstein-Teufen Uberflutungen der Téss (Nr. 7000) bekannt.
Beim rechtsseitigen Tossufer bei der Briicke Irchelstrasse wird eine erheb-
liche Gefahrdung ausgewiesen. In Teilbereichen der Gemeinde Freienstein-
Teufen besteht ansonsten eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch
Hochwasser. In Freienstein verursacht der Seltenbach (Nr. 7028) die gross-
ten Uberflutungsflichen.

Oberflichenwasser kann in Freienstein iiber die Dattlikerstrasse ins Sied-
lungsgebiet fliessen. Im Osten von Teufen fliesst Oberflichenwasser tiber
den Hang Sand in die Under Rainstrass und ins Siedlungsgebiet sowie iiber
die Gelandemulde des Flurs Weier und die Charliswisstrasse bis zur Alten
Landstrasse.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Freienstein-Teufen 13



Bl crhebliche Gefiahrdung (Verbotsbereich)

N mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

[ Weiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
vernachléssigbare Gefahrdung

ausserhalb Untersuchungsgebiet

Ausschnitt Naturgefah-
renkarte maps.zh.ch vom
28.3.2023
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2.2 Kommunale Vorgaben

Bau- und Zonenordnung

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung wurde letztmals im Juni 2012 teilre-
vidiert und festgesetzt. Die Themenfelder der Teilrevision waren insbeson-
dere die Beriicksichtigung des Inventars der schiitzenswerten Bauten im
Kernzonenplan und die Darstellung der Gestaltungspldne im Zonenplan.
Die Uberfithrung des Zonenplans in den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrinkungen (OREB) hat bereits stattgefunden. Der Dar-
stellung im OREB Kataster kommt keine Rechtsverbindlichkeit zu.

BZO-Revision 2012 Kerzone K "

Zonenplan
Massstab 1: 5000

Wohnzone a wa
Wonhnzone b wo
Wohnzone ¢ we
Wohn- und Gewerbezone a WwGa W
s [S— Wohn- und Gewerbezone b web  m
r/a( et sweosaw | [ 1\ VA Zone for ffentiiche Bauten e -t
Voo so Bautewssen gwarmgtam = 7, NOV, 2012

woow AEE A2

Frehaltezone F

{
100RNNN0N

g

Erholungszone E
Gestaltungsplan o

Art. 43 der L
vom 15. Dezember 1986
* : ES gemass Festlegung im Zonenplan

Ausschnitt Zonenplan
der Gemeinde
Freienstein-Teufen

Ausschnitt Kernzonenplan
Ortsteil Teufen
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2.3 Historische Entwicklung

Zeitreise Ortsteil Freienstein

Der Ortsteil Freienstein hat sich im 19. Jahrhundert entlang der Dorfstrasse
und im Gupf entwickelt. Durch den Bau der Spinnerei im Blumer-Areal ist
Freienstein gewachsen und die einst eigenstiandigen Siedlungsgebiete sind

zusammengewachsen.

In den folgenden Abbildungen ist die bauliche Entwicklung des Ortsteils
Freienstein in den letzten 170 Jahren ersichtlich.
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Zeitreise Ortsteil Teufen

Unterteufen ist als Strassendorf entlang der Irchelstrasse entstanden. Die
Linienfiihrung der Strasse wurde Ende des 19. Jahrhunderts gedndert, das
Dorf hat den urspriinglichen Strassendorfcharakter jedoch beibehalten.
Oberteufen ist als kleiner Weiler unabhingig von Unterteufen entstanden.
Die Oberteufenstrasse wurde erst Ende des 20. Jahrhunderts mit Unterteu-
fen verbunden.

In den folgenden Abbildungen ist die bauliche Entwicklung des Ortsteils
Teufen in den letzten 170 Jahren ersichtlich.
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Bevolkerungsentwicklung
in den letzten 30 Jahren
in der Gemeinde Freien-
stein-Teufen, Datengrund-
lage: Statistisches Amt
Kanton Ziirich, Stand
2022
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2.4 Vorhandene Grundlagen

Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung der Gemeinde Freienstein-Teufen wuchs in den letzten 30
Jahren stetig an. Mitte der 1980er-Jahre bis Mitte der 1990er-Jahre war ein
Wachstumsschub von ca. 500 Einwohner zu verzeichnen. Seither ist eine
Zunahme etwas schwicher und mit minimalen Schwankungen gleichge-
blieben. Ende 2022 lebten insgesamt 2'386 Einwohner (Stand: 2022) in der
Gemeinde. Im Jahr 2007 waren es 2'227 Einwohner, was ein Zuwachs von
insgesamt 159 Einwohner entspricht.
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Durchschnittlich stieg die Bevolkerungszahl in den vergangenen 15 Jahren
um ca. 11 Einwohner oder ca. 0.5 % pro Jahr. Das durchschnittliche Wachs-
tum fiir den gleichen Zeitraum betriagt im Kanton rund 1.3 % und bei der
Region Unterland rund 1.6 % pro Jahr. Im Vergleich zum Kanton sowie zur
Region Unterland weist die Gemeinde Freienstein-Teufen ein eher unter-
durchschnittliches Wachstum auf.

Abgeleitet vom prozentualen Wachstum und den aktuellen Bevolkerungs-
zahlen mit Stand 31.12.2022 ist davon auszugehen, dass die Gemeinde
Freienstein-Teufen in den nichsten 15 Jahren eine Bevolkerungszahl von
ca. 2'551 Einwohner aufweisen wird, wenn das durchschnittliche Wachstum
von rund 11 Einwohnern beibehalten wird.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Freienstein-Teufen 18



Bevolkerungsentwicklung
1992-2022 in der Gemein-
de Freienstein-Teufen,
Datengrundlage: Statisti-
sches Amt Kanton Ziirich,
Stand 2022
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Altersstrukturen

In der Gemeinde Freienstein-Teufen sind — gemass der Bevolkerungs-
statistik von 31.12.2022 - derzeit 2'386 Personen ansissig. Die 40- bis 64-
Jahrigen stellen mit 40.9 % den grossten Bevolkerungsanteil der Gemeinde
dar und liegt damit iiber dem Durchschnitt des Kantons Ziirich (34.8 %).
Dabei sind besonders viele Einwohner im Alter zwischen 50 und 65 Jahren
in der Gemeinde ansissig, welches — mit Blick auf die nachsten Jahre — zu
kiinftigen Engpissen bei Pflegeplitzen / Pflegedienste sowie altersgerechte
Infrastruktur fiihren kann. Das regionale Alterszentrum Embrachertal in
Embrach weist derzeit ca. 77 Einzelzimmer fiir Kurz- und Langzeitaufent-
halte auf. Zusitzliche Pflegeplitze und die damit verbundene Erweiterung /
Aufstockung des Alterszentrums sind demnach regional zu regeln. Auch der
Anteil der 65- bis 79- Jahrigen mit 16.9 % (Kanton 12.1%) sowie der Anteil
der 15- bis 19-Jdhrigen mit 5.1 % (Kanton 4.5%) liegen iiber dem Durch-
schnitt des Kantons. In der Gemeinde leben also eine deutlich iberdurch-
schnittliche Anzahl an Pensionierten und Jugendlichen. Fiir die Beurteilung
des Bedarfs an Pflegeplitzen ist die Altersgruppe ab 80-und mehr Jahrige
entscheidend. Dieser Anteil liegt mit 4.4% unter dem kantonalen Durch-
schnitt von 5.2 %.

Der Anteil der 20- bis 39-Jiahrigen (Familiengriindungsalter) mit 18.7 %
liegt unter dem kantonalen Durchschnitt mit 28.2 %. Der Anteil der in der
Gemeinde ansissigen Kinder im Alter bis 14 Jahre betréagt 14 % (Kanton
15.2%) und gibt einen Aufschluss, iiber die Belastung der Infrastruktur v.a.
der Schulen in den nichsten Jahren.
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Altersstruktur 2022 in der
Gemeinde Freienstein-
Teufen, Datengrundlage:
Statistisches Amt Kanton
Zirich, Stand 2022
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Arbeitsplatzentwicklung

Das Thema Arbeitsplitze ist sehr vielschichtig. Die verschiedenen Arbeits-
pliatze haben unterschiedliche Bediirfnisse und Anforderungen an ihre
Umwelt. Der Platzbedarf variiert sehr stark. Das Einteilen der verschiede-
nen Branchen in Sektoren ist eine géingige Methode, um sich einen Uber-
blick der Auswirkungen auf den Raum zu verschaffen. Dabei wird in land-
wirtschaftliche Betriebe (Primérsektor), Betriebe im Produktionsbereich
(Sekundarsektor) und in den Dienstleistungsbetrieben (Tertidrsektor) un-
terteilt.

Derzeit weist die Gemeinde Freienstein-Teufen insgesamt 165 Arbeits-
stiatten auf (Quelle: Gemeindeportraits des statistischen Amts Kanton Zii-
rich von 2022) und rund 762 Beschiftigte (Stand: 2021) auf. Der Tertiér-
sektor stellt mit 118 Arbeitsstétten den grossten Anteil dar, gefolgt vom
Primarsektor mit 27 Arbeitsstiatten und 20 Arbeitsstéatten des Sekundar-
sektors. Von den 165 Arbeitsstiatten werden 157 als Mikrobetriebe (Betriebe
mit einer Beschiftigung von weniger als 10 Vollzeitdquivalenten) ausgewie-
sen. Die Gemeinde weist einen Mittelbetrieb aus, d.h. ein Betrieb mit einer
Beschiftigung von 50 - 249 Vollzeitdquivalenten. Ein Grossbetrieb ist in der
Gemeinde nicht ansissig. Bei einem durchschnittlichen Wachstum von 16
Beschiftigten (resp. 2.3 %) in 10 Jahren sind in 15 Jahren mit rund 240
zusiatzlichen Beschéftigten zu rechnen. Vorausgesetzt sind addquate Ent-
wicklungsmoglichkeiten und gentigend Mischzonenflachen fiir anséssige
sowie neue Firmen. Die Gemeinde weist keine Arbeitszone aus.
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Beschiftigtenentwicklung

2011 - 2020 in der Ge-
meinde Freienstein-
Teufen, Datengrundlage:
Statistisches Amt Kanton
Zirich, Stand 2022
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Bauzonenentwicklung

Die Gesamtflache der Bauzonen betrigt 55.7 ha. In den vergangenen 15
Jahren wurden in der Gemeinde Freienstein-Teufen 1.7 ha verbraucht. Im
15-Jahres-Mittel betriagt der durchschnittliche jahrliche Verbrauch 0.1 ha.
Davon wurden 1.0 ha in der Wohnzone und 0.7 ha in Mischzonen ver-
braucht.

Der Ortsteil Freienstein ist ein mehrheitlich iiberbautes Siedlungsgebiet.
Bei den Parzellen Kat. Nrn. 1700 und 1704 in der Wohnzone b handelt es
sich um grossere Bauliicken mit insgesamt 14'870 m2. Weitere Bauliicken
sind vereinzelnd in der Wohn- und Gewerbezonen WG 2.7, WG a, WG b
sowie in der Kernzone vorhanden. Der Ortsteil Teufen weist deutlich mehr
Bauliicken auf als der Ortsteil Freienstein. Von den nicht iiberbauten Bau-
zonen entfallen auf die Wohnzonen 2.6 ha, auf die Mischzonen (Kernzone,
Wohnzone mit Gewerbe) 3.5 ha und auf Zone fiir 6ffentliche Bauten 1.3 ha.

Die aktuelle Bauzonenstatistik weist fiir die Gemeinde Freienstein-Teufen
folgende Baulandreserven aus. Bei gleichbleibendem durchschnittlichen
Baulandverbrauch auf der Basis des jeweiligen 15-Jahres-Mittels wiirden
somit die nicht iiberbauten Flachen noch fiir rund 74 Jahre (7.4 ha/ 0.1 ha)
geniigen.
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Bauzonen Total uberbaut  nicht iiberbaut

in ha in ha in ha
Wohnzonen 25.8 23.2 2.6
Mischzonen 26.5 23.0 3.5
Zone fiir o6ffentliche Bauten 3.4 2.1 1.3
Total 55.7 48.3 7.4
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Ausbaugrad

Der Ausbaugrad, d.h. der Quotient aus gebauten Geschossflachen zu zu-
lassigen Geschossflachen, liegt in der Gemeinde Freienstein-Teufen mit
67.4 % iiber alle Bauzonen betrachtet {iber den Werten der Region Unter-
land (58.6%) und des Kantons (66.4 %). Die Ausbauwerte der Wohnzone
betragt 46.7 % und liegt unter dem Wert der Region und denen des Kantons
Ziirichs. In den Mischzonen liegt der Ausbaugrad mit 88.6 % iiber den Wer-
ten der Region und des Kantons. Dies weist darauf hin, dass die be-
stehenden Moglichkeiten in der Bau- und Zonenordnung in den Misch-
zonen verhiltnismaissig gut ausgeschopft werden und in den Wohnzonen
noch ein gewisses Ausbaupotential besteht.

Wohnzone Mischzone Arbeitszone Total

in % in % in % in %

Freienstein-Teufen 46.7 88.6 0.0 67.4

Ausbaugrad in % verglichen ~ Region Unterland 56.3 74.7 45.1 58.6
mit Region Ur'1'te.rland

und Kanton Ziirich, Kanton Ziirich 62.4 78.9 57.2 66.4

Quelle: ARE, Stand 2022
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Uberbauungsgrad 1991 —
2022 in der Gemeinde
Freienstein-Teufen, Da-
tengrundlage: Statisti-
sches Amt Kanton Ziirich,
Stand 2022
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Uberbauungsgrad

Der Uberbauungsgrad — iiberbaute Bauzone in Prozent der Bauzone - der
Gemeinde Freienstein-Teufen betragt insgesamt 86.5 %. Die Wohnzonen
sind mit 89.8 %, die Mischzonen mit 86.6 % sowie die Zonen fiir die 6ffent-
lichen Bauten und Anlagen mit 61.1 % iiberbaut. Der Uberbauungsgrad liegt
unter den Werten der Region Unterland (89.8 %) und dem Kanton Ziirich

(92.9).
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Nutzungsdichte

Die Ubersetzung der angestrebten Nutzungsdichten in bauliche Dichten er-
folgt im Rahmen der Richt- oder Nutzungsplanung. Die Gemeinden stellen
in ihren Nutzungsplinen sicher, dass diese minimalen Nutzungsdichten
(EB/ha) mit der Grundzonierung erreicht werden konnen.

Der Ortsteil Freienstein weist geméss dem Zielbild Nutzungsdichten bis
2030 des regionalen Richtplanes mehrheitlich eine geringere Dichte von 50
bis 100 Einwohner und Beschiftigten pro Hektar Bauzone aus. Der Ortsteil
Teufen sowie die Wohnzone Wa im Norden des Ortsteils Freienstein sind
der Kategorie der "sehr geringen Dichte"(< 50 Einwohner und Beschiftigte
pro ha Bauzone) zugeordnet worden. Das Gestaltungsplangebiet BSC-Areal
(WGDb) sowie die angrenzende WGa sind der mittleren Dichte (100-150 Ein-
wohner und Beschiéftigte pro ha Bauzone) zugewiesen.

Heute werden die erstrebten Nutzungsdichten bis 2030 gemiss regionalem
Richtplan somit noch nicht ganz erreicht.
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Wohnzonen

Mischzonen

Heutige Nutzungsdichten
mit Angaben zu Anzahl
Einwohner + Beschéftigte/
ha Bauzone,

Ortsteil Teufen (links) und
Freienstein (rechts),
Quelle: maps.zh.ch,

eigene Darstellung

| mittlere Dichte
100 - 150 E+B/ha

geringe Dichte
- 50 -100 E+B/ha

sehr geringe Dichte
< 50 E+B/ha

Zielbild, Nutzungsdichten
bis 2030 gemiéss regiona-
lem Richtplan, eigene
Darstellung
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die Legislaturziele sind
leicht verkiirzt wieder-
gegeben.
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3. Politische Grundhaltung

Legislaturziele 2022-2026

Mit der Festlegung der Legislaturziele wurden die strategischen Weichen-
stellungen fiir die Amtsperiode 2022 — 2026 vorgenommen.

1. Stabiler Finanzhaushalt mit massvoller Steuerbelastung

Eine effiziente Aufgabenerledigung bildet die Basis fiir einen gesunden
Finanzhaushalt bei tiefer Steuerbelastung.

. Konzept ,Leben und Wohnen im Alter*

Die Gemeinde reagiert auf die sich wandelnde Altersstruktur der Bevol-
kerung und fordert Massnahmen, die zu einer moglichst langen Selb-
standigkeit im Alter beitragen. Die Gemeinde wird ein breit abgestiitztes,
partizipatives Alterskonzept erarbeiten. Das Pflegekonzept Embrachertal
wird gemeinsam mit den Talgemeinden aktualisiert.

. Energiestrategie, Versorgungssicherheit in Zukunft

Die Schweiz soll bis 2050 unter dem Strich keine Treibhausgase mehr
ausstossen (Bundesratsentscheid 2019).

. Optimierung Verkehrsbehinderungen Richtung Ziirich-Flughafen

Die Bewiltigung des motorisierten Individualverkehrs stellt fiir das ge-
samte Embrachertal eine grosse Herausforderung dar. Das stetig wach-
sende Verkehrsaufkommen generiert der Bevolkerung im Unteren
Tosstal in Fahrtrichtung Ziirich-Flughafen spiirbar immer mehr Ver-
kehrsbehinderungen. Eine effiziente Mobilitit ist somit stark einge-
schrankt. In Absprache bzw. Koordination mit der Planungsgruppe Ziir-
cher Unterland und Talgemeinden sollen Losungsvorschlige zur Opti-
mierung der Verkehrsbehinderungen beim verantwortlichen Amt fiir
Mobilitat (Kanton Ziirich) gefordert werden. Die Priorisierung im Kan-
tonalen Richtplan fiir einen kurzfristigen Projektvollzug des Dettenberg-
tunnels ist zu priifen.

. Natur- und Landschaftsschutzverordnung Unteres Tosstal

Den schiitzenswerten Charakter verdankt das Untere Tosstal zum Gross-
teil dem sorgfiltigen und nachhaltigen Umgang durch die einheimischen
Landwirte. Die Gemeinde verlangt von der Baudirektion bei der Projek-
tumsetzung einen fairen, riicksichtsvollen und partnerschaftlichen Ein-
bezug der direktbetroffenen Landwirte und Winzer. Ziel muss sein, die
natur- und landschaftsschutzfachlichen Bediirfnisse mit den betriebli-
chen Ausrichtungen der Landwirtschaft abzustimmen.
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4. Anpassung Zonenplan

4.1 Uberpriifung Zonengrenzen

Vergleich OREB

Der rechtsgiiltige Zonenplan vom 7. November 2012 wurde im Rahmen der
Aufnahme in den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrin-
kungen (OREB-Kataster) digitalisiert. Die Darstellung im OREB hat jedoch
keine Rechtswirkung. In der Erarbeitung der Revision der Nutzungspla-
nung wurde der rechtsgiiltige Zonenplan mit der Darstellung des OREB
verglichen. Es sind keine Abweichungen vorhanden. Die Zonengrenzen
werden auf der Grundlage des OREB gesamthaft neu festgesetzt.

Datengrundlage Zonenplan

Durch die Zuteilung gemiss OREB entsteht keine Mehrnutzung oder zu-
satzliches Siedlungsgebiet. Fiir die Darstellung des neuen Zonenplans wur-
den die Zonengrenzen des OREB eingesetzt.

Plandarstellung Zonenplan

Die Darstellung des Zonenplanes wurde an die Verordnung iiber die Dar-
stellung von Nutzungsplianen (VDNP) angepasst.

4.2 Arrondierungen

Mit der Revision des Zonenplans wurde auch tiberpriift, ob die Zufahrten zu
den Grundstiicken am Bauzonenrand iiber Strassenfliachen erfolgen, die
ebenfalls in Bauzonen liegen. Andernfalls wire die rechtmaissige Baureife
nicht gegeben. In diesem Zusammenhang wurden diverse bestehende
Strassenabschnitte einer Bauzone zugeteilt. Diese Einzonungen erfolgen im
Sinne einer Bereinigung und zugunsten der Rechtssicherheit der betrof-
fenen Liegenschaften. Es entsteht dadurch weder neues «Bauland» noch
eine Mehrnutzung. Die Arrondierungen umfassen Landwirtschaftszonen,
die als Strassenflachen eingezont werden. Es handelt sich dabei um Fla-
chen, die bereits heute als Verkehrsflichen genutzt werden.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Freienstein-Teufen 27



Ausschnitt Zonenplan im
Ortsteil Teufen, mit drei
Anderungen in blau

Ausschnitt Zonenplan im
Ortsteil Freienstein, mit
zehn Anderungen in blau
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Die Verkehrsflachen werden dort eingezont, wo sie innerhalb des Sied-
lungsgebietes zu liegen kommen. Weiter werden die Verkehrsflachen, die
teilweise in der Landwirtschaftszone liegen und zur verkehrstechnischen
Erschliessung dienen, vollstindig der Bauzone zugeordnet.

Beispiel Irchelstrasse (Plandnderung Nrn. 1, 2, 5, 9, 11, 13): Die Irchel-
strasse fiihrt in den Ortsteilen Freienstein und Teufen innerhalb oder ent-
lang des Siedlungsgebietes und dient als verkehrstechnische Erschliessung.
Diese Verkehrsflachen der Irchelstrasse werden in die Bauzone eingezont.

Beispiel Riethalden (Plandnderung Nr. 7): Die Riethalden bildet eine wich-
tige Sammelstrasse und erschliesst das ganze nérdliche Wohnquartier in
Freienstein. Die Strasse «Riethalden» befindet sich teilweise in der Land-
wirtschaftszone. Diese fiir die verkehrstechnische Erschliessung der Bauzo-
ne erforderlichen Teilflichen werden eingezont.

Die insgesamt 13 Arrondierungen erfolgen nach diesen Grundsitzen.
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5. Anpassung Bau- und
Zonenordnung

5.1 Hinweise

Grundstruktur

Fiir eine bessere Lesbarkeit und Handhabung der Bau- und Zonenordnung
werden die einzelnen Ziffern mit Artikeln ersetzt.

Erliduterungen

Im Folgenden werden die Anderungen in der Reihenfolge der Bauordnung
behandelt.

Zonenbezeichnung

Aufgrund der Darstellungsverordnung, welche festlegt, wie die Nutzungs-
plane darzustellen sind, werden die Zonenbezeichnungen angepasst. Neu
ist jeweils die Baumassenziffer (BMZ) anzufiigen. Beispielsweise wird die
Wohnzone W1 neu zur Wohnzone W1.2.

5.2 Harmonisierung der Baubegriffe und
allgemeine Anpassungen

Neue Baubegriffe

Die Interkantonale Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) hat zum Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamt-
schweizerisch zu vereinheitlichen. Entsprechend wurden massgebende kan-
tonale Gesetze und Verordnung angepasst.

Diese Gesetzesdnderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in
Kraft. Die Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst
wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls har-
monisiert haben. Die Gemeinden haben dazu Zeit bis am 28. Februar 2025.
Zurzeit wird im Kanton Ziirich tiber eine Verlangerung dieser Frist disku-
tiert.
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Messweisen der Fassa-
denhohe
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Ubersicht

Mit der vorliegenden Revision werden die Begriffe der IVHB in die Bau-
und Zonenordnung aufgenommen. Im Zusammenhang mit der Umsetzung
sind insbesondere folgende Anderungen in der bestehenden Bauordnung
vorzunehmen.

Bisherige Baubegriffe Neue Baubegriffe

Gebaudehohe Traufseitige Fassadenhohe

Grosste Hohe Gesamthohe

Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain

Besondere Gebiude Kleinbauten/Anbauten
Unterirdische Gebiude Unterirdische Bauten und Unterni-

veaubauten

Gebiaudehohe

neu traufseitige Fassadenhohe
(betrifft altBZO Ziffern: 2.1.1.4 / 2.2.1 / 2.3.1)

Die traufseitige Fassadenhohe im Sinne von § 278 PBG entspricht weitge-
hend der Definition der «Gebaudehohe» im bisherigen Recht. Fiir den obe-
ren Messpunkt massgebend ist jedoch neu nicht mehr die Schnittlinie der
Fassade mit der Dachfliche, sondern die Schnittlinie der Fassadenflucht
mit der Oberkante der Dachkonstruktion. Da die Fassadenhohe im Gegen-
satz zur bisherigen «Gebaudehohe» auch giebelseitig gemessen wird, ist die
Festlegung einer giebelseitigen Fassadenhohe erforderlich. Gemiss § 280
Abs. 1 PBG erhoht sich giebelseitig das zuldssige Mass (also das in der Bau-
und Zonenordnung festgelegte Mass der Fassadenhche) um die sich aus der
Dachneigung von 45° ergebende Hohe, hochstens jedoch um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt. Die Erhéhung an der
Giebelseite entspricht im Wesentlichen der Firsthohe nach bisherigem
Recht.

Oberer Messpunkt

max.7m _—
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giebelseitige Atraufs:eitige
zulissiges Mass nach Fassadenhéhe Fh .- | Fassadenhéhe Fh
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massgebendes Terrain
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Messweise des
hochsten Punktes der
Dachkonstruktion und
der Gesamthohe
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Grosste Hohe

> neu Gesamthohe
(betrifft altBZO Ziffer: 2.4.2.1)

Die Gesamthohe bzw. «grosste Hohe» geméss dem bisherigen Recht ist
inhaltlich vergleichbar mit dem neuen Begriff der Gesamthohe. Die Mess-
weise unterscheidet sich leicht. Bisher war als oberer Messpunkt der h6chs-
te Punkt der Dachflache massgebend. Neu ist der hochste Punkt der Dach-
konstruktion massgebend.

Der obere Messpunkt bezieht sich auf den hochsten Punkt der Dachkon-
struktion. Gemeint ist im bautechnischen Sinn das Traggeriist, also das
Dachtragwerk. Dariiber liegen (meist) eine Isolation und eine Dachhaut
samt Unterkonstruktion (z.B. Lattung, Konterlattung). Technisch bedingte
Dachaufbauten wie Kamine, Liiftungsanlagen, Sonnenkollektoren fallen fiir
die Messung ausser Betracht. Solche Dachaufbauten diirfen aber das tech-
nisch notwendige Mass nicht {iberschreiten. Gibt es keinen eindeutigen
hochsten Punkt der Dachkonstruktion — beispielsweise bei einem Flach-
dach oder einem Dachfirst — so ist an jenem hochsten Punkt zu messen, der
iiber dem tiefsten Punkt des massgebenden Terrains liegt.

Der untere Messpunkt — der lotrecht unter dem hochsten Punkt der Dach-
konstruktion liegt — bezieht sich auf die Definition des massgebenden Ter-
rains. Liegt das fertige Terrain an dieser Stelle tiefer als das massgebende
Terrain, so wird trotzdem ab dem massgebenden Terrain gemessen.

Bei Gebaudeensembles, die in der Hohe (Beispiel: Terrassenhauser) oder
im Grundriss (Beispiel: Reihenhéuser) gestaffelt sind, wird die Gesamthohe
bei jeder Einheit einzeln gemessen.

Héchste Punkte
der Dachkonstruktion

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

Gesamthdhe h

AT

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

massgebendes Terrain
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Gewachsenes Terrain

> neu massgebendes Terrain
(betrifft altBZO Ziffern: 2.1.7.2 / 3.4.1)

Anstelle des Begriffs «gewachsener Boden» ist in der Bau- und Zonen-
ordnung neu der Begriff «massgebendes Terrain» zu verwenden.

Im Vergleich zur bisherigen Regelung wird neu immer auf den natiirlich
gewachsenen Geldndeverlauf abgestellt. Aufschiittungen sind unbeachtlich,
auch wenn sie mehr als zehn Jahre zuriickliegen.

Besondere Gebiaude

> neu Kleinbauten/Anbauten
(betrifft altBZO Ziffern: 3.2.1.1 / 2.4.2.1 Gartenhaus)

Anstelle des Begriffs «besondere Gebdude» sind neu die Begriffe Klein-
bauten und Anbauten zu verwenden. Regelungen der Bau- und Zonen-
ordnung, welche den neuen Definitionen nicht entsprechen, sind anzupas-
sen.

Kleinbauten sind freistehende Gebaude mit einer Grundflache von hochs-
tens 50 m2, deren Gesamthohe 4.0 m, bei Schriagddchern 5.0 m, nicht iiber-
schreitet und die nur Nebennutzflachen enthalten.

Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaute Gebaude
mit einer Grundflache von hochstens 50 m2, deren Gesamthohe 4.0 m, bei
Schrigdédchern 5.0 m, nicht iiberschreitet und die nur Nebennutzflachen
enthalten.

Unterirdische Gebaude

> neu unterirdische Bauten
(betrifft altBZO Ziffer: 3.3.1)

Unterirdische Bauten wurden bisher sinngemiss als «unterirdische Bauten
und Anlagen» in § 262 Abs. 3 PBG bzw. als «unterirdische Gebaude und
Gebaudeteile» in § 269 PBG geregelt.

Das Erfordernis, dass unterirdische Bauten unter dem massgebenden bzw.
tiefer gelegten Terrain liegen miissen, bedeutet eine Verscharfung gegen-
iiber dem bisher verwendeten Begriff (vgl. § 269 PBG). Gemass bisheriger
Regelung war eine Baute bzw. ein Gebidude oder ein Teil davon unterir-
disch, wenn es sich unter dem gewachsenen Boden befand. Abgrabungen
machten ein unterirdisches Gebdude gemiss bisherigem Recht nicht zu
einem oberirdischen. Unterniveaubauten sind Gebaude, die das massge-
bende bzw. das tiefer gelegte Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle
um mehr als 0,5 m tiberragen. Im Bereich der Erschliessung wird ab dem
massgebenden Terrain gemessen.
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Messweisen der Gebaude-
lange und Gebédudebreite
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Das Erfordernis, dass Unterniveaubauten, mit Ausnahme der erforder-
lichen Erschliessung, an keiner Stelle mehr als 0,5 m iiber das massgebende
bzw. tiefer gelegte Terrain hinausragen diirfen, bedeutet eine Verscharfung
gegeniiber dem bisher verwendeten Begriff (vgl. § 269 PBG). Gemiss bis-
heriger Regelung war ein Gebaude (oder ein Teil davon) eine Unterniveau-
baute, wenn es den gewachsenen Boden um nicht mehr als einen halben
Meter iiberragte. Abgrabungen, welche die Unterniveaubaute mehr als ei-
nen halben Meter freilegen, waren gemaiss bisheriger Regelung zulassig.

Nebst diesen Verschiarfungen gibt es kein weiterer Regelungsbedarf.

Gebiaudeliange und Fassadenlinge

> weiterhin Gebdudeldange

(betrifft altBZO Ziffern: 2.1.1.4 / 2.2.1 / 2.2.3.1)
> weiterhin Fassadenlidnge

(betrifft altBZO Ziffer: 2.2.3.2)

Die Gebaudelidnge ist die langere Seite des flichenkleinsten Rechtecks, wel-
ches die projizierte Fassadenlinie umfasst. Die Gebdudebreite ist die kiirze-
re Seite des flichenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenli-
nie umfasst. Anbauten fallen ausser Ansatz, sofern die Bau- und Zonenord-
nung nicht etwas anderes bestimmt.

Gebaudelange

Gebaude

Gebaude

Gebaudebreite

s Fassadenlinie

l<— Flachenkleinstes Rechteck

Dachaufbauten

> weiterhin Dachaufbauten
(betrifft altBZO Ziffer: 2.1.4.4)

Der bereits in der bisherigen Regelung vorgesehene Vorbehalt der Bau- und
Zonenordnung wurde préazisiert. In der neuen Fassung wird klar zum Aus-
druck gebracht, dass die Gemeinde — abweichend von der kantonalen Rege-
lung — ein grosseres oder kleineres Regelmass vorsehen kann.

Wo die Bau- und Zonenordnung nichts Abweichendes vorsieht diirfen
Dachaufbauten, (ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von Son-
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nenenergie und kleinere technisch bedingte Aufbauten) insgesamt nicht
breiter als die Halfte — bisher nicht mehr als ein Drittel — der betreffenden
Fassadenliange sein.

Die Formulierung in § 292 lit. b wurde an die neue Definition des Attikage-
schosses angepasst. Dachaufbauten auf Flachddchern werden gemiss der
neuen Regelung nur dann an das Regelmass angerechnet, wenn sie das bei
Flachdachern bzw. Attikageschossen vorgeschriebene Mass der Riickverset-
zung unterschreiten.

Baumassenziffer

> weiterhin Baumassenziffer
(betrifft altBZO Ziffern: 2.2.1 / 2.2.7.2 /3.2.2)

Die Baumassenziffer ist das Verhaltnis des Bauvolumens tiber dem mass-
gebenden Terrain zur anrechenbaren Grundstiicksfliche. Gemass bisheri-
ger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG wurde der Witterungsbereich offener
Gebaudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungsbereich
galt der dussere Teil des offenen Raumes bis zu einer Tiefe, die der halben
Raumhohe entsprach (vgl. § 12 Abs. 2 ABV in der bisherigen Fassung). Ge-
mass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebaudeteile, die
weniger als zur Hélfte durch Abschliisse umgrenzt sind, nicht mehr ange-
rechnet. Rdume, die als 6ffentliche Verkehrsflichen beniitzt werden, fielen
gemadss bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung der
Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen anrechenbar,
wenn es sich nicht um offene Gebaudeteile geméss § 258 Abs. 3 PBG han-
delt.

Gemidss § 10 lit. ¢ ABV sind Wintergérten und dhnliche Konstruktionen, die
dem Energiesparen dienen, nicht an die Ausniitzungsziffer anrechenbar.
Eine in der Wirkung vergleichbare Regelung gilt auf kantonaler Ebene neu
auch fiir die Baumassenziffer. Fiir dem Energiesparen dienende Gebaude-
teile kann die Baumassenziffer neu um 20% der zonengemaissen Grundzif-
fer erhoht werden (§ 13 Abs. 2 ABV).
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Art. 3 neuBZO

Art. 4, Abs. 5 neuBZO

Art. 7, Abs. 4 neuBZO

Beispiel einer
Dachaufbaute in
Freienstein-Teufen
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5.3 Kernzone

Zweck

Neu wird der Zweck der Kernzone umschrieben. Der neue Zweckartikel zur
Kernzone halt fest, auf welche ortsbaulichen Grundsitze die Gemeinde be-
sonderen Wert legt. Das Hauptziel liegt bei der Erhaltung der bestehenden
Substanz und der sorgfiltigen Erneuerung. Neubauten haben erhohte An-
forderungen zu erfiillen.

Allgemeine Bauvorschriften

Bisher konnte der Abstand von Strassen und Wegen fiir simtliche Gebaude
bis auf minimal 2.50 m reduziert werden, sofern dies im Interesse des Orts-
bildes lag und eine gute Einordnung sowie die Verkehrssicherheit gewahr-
leistet war. In der Bewilligungspraxis zeigte sich, dass das Mass von min-
destens 2.50 m nicht angemessen ist. In der Kernzone sollen Bauten und
Anlagen unmittelbar an der Strasse angeordnet werden konnen, weshalb
neu kein Mindestmass angegeben wird.

Dachgestaltung (Dachaufbauten)

Bisher durften Dachaufbauten nicht mehr als ein Drittel der betreffenden
Fassadenliange betragen. Mit der IVHB diirfen Dachaufbauten neu insge-
samt nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenldnge sein. Da
die Bestimmungen zu den Dachaufbauten in der Kernzone nicht verandert
und die Dachlandschaft des Ortskerns von Freienstein-Teufen erhalten
werden soll, wird der Artikel entsprechend erginzt. Einzelne Dachaufbau-
ten sind weiterhin nur im ersten Dachgeschoss zuldssig und diirfen héchs-
tens ein Drittel der jeweiligen Fassadenldnge einnehmen. Werden jedoch
mehrere Dachaufbauten erstellt, diirfen sie neu zusammen nicht breiter als
die Hilfte der betreffenden Fassadenldnge sein. Mit dieser Regelung soll
verhindert werden, dass liberdimensionierte Dachaufbauten entstehen.
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Art. 7, Abs. 8 neuBZO Dachgestaltung (Bedachungsmaterial)

In der Kernzone ist neu vorgesehen, dass als Bedachungsmaterial in der
Regel rote oder braune unglasierte Ziegel zu verwenden sind. Diese Rege-
lung verfolgt das Ziel, eine weiterhin ruhige und harmonische Dachland-
schaft sicherzustellen. Bisher waren rote oder braunrote Ziegel zulissig. Die
Anpassung stellt somit eine moderate Lockerung der bisherigen Anforde-
rungen an die Dachgestaltung in der Kernzone dar.

Ziffer 2.1.5 altBZO Solaranlagen

Am 1. September 2022 ist die Anderung des kantonalen Energiegesetzes in
Kraft getreten. Sie wurde im November 2021 von der Stimmbevélkerung
. ~ des Kantons Ziirich mit 62.6 % Ja-Stimmen angenommen. Das Gesetz ver-
® Leitfaden fiir  langt unter anderem den Ersatz von Ol- und Gasheizungen am Ende ihrer
& g_g.lgﬂrggmlggen Lebensdauer durch umweltfreundliche Heizl6sungen. Nur wenn der Nach-
weis erbracht wird, dass eine erneuerbare Heizung technisch nicht moglich
oder iiber den Lebenszyklus mehr als 5 % teurer ist als die fossile Alternati-
ve, darf erneut eine Ol- oder Gasheizung eingebaut werden. Zudem sieht
eine Hartefallregelung den Aufschub der Umsteigepflicht bis langstens drei
Jahre nach dem néchsten Eigentiimerwechsel vor.

Das kantonale Amt fiir Raumentwicklung (ARE) empfiehlt, keine Gestal-

tungsvorschriften zu Solaranalgen in der BZO zu verankern und sich im
Baubewilligungsverfahren auf die iibergeordneten Vorgaben abzustiitzen.

Leitfaden fiir Solaranlagen  pep peye Leitfaden fiir Solaranlagen des Kantons Ziirich gibt weiterfithren-

der Baudirektion des Kan- . . . .

tons Ziirich de Informationen dazu. Entsprechend wird die Vorschrift aus der Bau- und

Zonenordnung ersatzlos geloscht.

Art. 8, Abs. 2 neuBZO Fassadengestaltung

Die Bestimmung betreffend die Form von Fenstern wird im Sinne der An-
wendbarkeit und hinsichtlich der Erkenntnisse aus der Praxis prazisiert.
Neu haben einzelne Fenster die Form eines stehenden Rechtecks aufzuwei-
sen. Zudem sind Fensterreihen neu durch Pfosten aufzuteilen.

i
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Bauvorhaben mit Fenstern
in Form eines stehenden
Rechtecks, Beispiel aus
dem Ortsteil Teufen
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Art. 9, Abs. 3 neuBZO

Art. 9, Abs. 4 neuBZO

Art. 10 neuBZO

Art. 11, Abs. 2 neuBZO

Beispiel eines nachtraglich
erstellten Liftanbaus in
der Gemeinde Rorbas

PLANE
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Umgebungsgestaltung

Der Begriff «Garagen sind moglichst unauffillig einzupassen» stellt in der
Praxis eher eine Verscharfung dar. Der Begriff wird prazisiert und geklart.
Abstellplédtze miissen neu sorgfaltig eingegliedert werden. Im Sinne dieser
Eingliederung wird auch geregelt, dass einerseits Tiefgaragenzufahrten in
Hauptgebaude oder in Klein- und Anbauten zu integrieren sind und ander-
seits Zufahrten keine iberméssigen Terraineinschnitte aufzuweisen haben.

Die Bestimmung betreffend den Werbeformen wird im Sinne der Anwend-
barkeit und hinsichtlich der Erkenntnisse aus der Praxis prazisiert und re-
daktionell angepasst.

Abbruch und Renovationen

Die Bestimmungen in Ziffern 2.1.8 und 2.1.9 (altBZO) betreffend Abbruch
und Renovationen werden im Sinne der Anwendbarkeit und hinsichtlich
der Erkenntnisse aus der Praxis in einem Artikel zusammengefasst.

5.4 Wohnzonen und Wohnzonen mit Ge-
werbeerleichterung

Liftanbauten

Fiir Bauten ohne Aufzugsanlagen, welche die maximale Baumasse bereits
vollstindig ausgenutzt haben, wird eine zusétzliche Baumassenziffer fest-
gelegt fiir die hindernisfreie Erschliessung der Wohnungen mit einem Lift-
anbau. Fiir solche Aufzugsanlagen soll der zonengemaésse Grenzabstand um
bis zu 2.0 m reduziert werden konnen.
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Art. 14 neuBZO

Art. 17 neuBZO

Art. 21 neuBZO

Ziffer 3.2.2 altBZO
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Nutzweise / Bauweise

Die Reihenfolge des Artikels «Nutzweise / Bauweise» wird gedndert. Neu
wird der Artikel nach Art. 13 aufgefiihrt. Die Vorschriften werden zudem
redaktionell angepasst. Neu wird im Sinne der einfacheren Anwendbarkeit
und hinsichtlich der Erkenntnisse aus der Praxis auf die realisierte Bau-
masse referenziert, statt auf die Geschossflache.

5.5 Zone fir offentliche Bauten

Nutzweise

Einer Zone fiir 6ffentliche Bauten kénnen Grundstiicke zugewiesen werden,
die von ihren Eigentiimern zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben benotigt
werden. So etwa fiir den Bau von Schulhdusern, Spitdlern, Verwaltungsge-
bauden und dergleichen. Zum besseren Verstindnis der Bedeutung der
Zone fiir 6ffentliche Bauten wird neu die Nutzweise der Zone fiir 6ffentliche
Bauten festgehalten.

5.6 Erganzende Bestimmungen

Kleinbauten und Anbauten

Kleinbauten und Anbauten sollen neu einen Grenzabstand von mindestens
2.50 m einhalten (statt wie bisher 3.50 m). Mit der Reduktion des mini-
malen Grenzabstands um 1.00 m soll die Nutzbarkeit der Grundstiicke ver-
bessert werden. Eine Unterschreitung bzw. einen Grenzbau kann privat-
rechtlich weiterhin geregelt werden.

Kleinbauten sind freistehende Gebaude mit einer Grundfldche von h6chs-
tens 50 m2, deren Gesamthohe 4.0 m, bei Schriagdachern 5.0 m, nicht iiber-
schreitet und die nur Nebennutzflichen enthalten. Anbauten sind mit ei-
nem anderen Gebaude zusammengebaute Gebdaude mit einer Grundfldache
von hochstens 50 m2, deren Gesamthohe 4.0 m, bei Schriagdachern 5.0 m,
nicht tiberschreitet und die nur Nebennutzflichen enthalten.

Baumassenziffer

Der Baumassenzuschlag fiir dem Energiesparen dienende Gebéaudeteile ist
neu in der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) des Kantons Ziirich geregelt.
Gemiss Art. 13 Abs. 2 neuABV gilt fiir verglaste Balkone, Veranden und
Loggien sowie Wintergarten und Windfiange ohne heiztechnische Installa-
tionen, soweit sie dem Energiesparen dienen, eine zusitzliche Baumassen-
ziffer. Sie betragt 20% der zonengemassen Grundziffer. Gemaiss bisheriger
Regelung waren unbeheizte Wintergérten und vergleichbare Gebaudeteile
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Art. 24 neuBZO

Art. 27 neuBZO
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bei der Baumassenziffer nicht privilegiert. Entsprechend wird die Vorschrift
aus der Bau- und Zonenordnung ersatzlos geloscht.

Abstellpliitze

Mit der heutigen Regelung muss unabhéngig der Wohnungsgrosse pro
Wohnung mindestens zwei Fahrzeugabstellplitze erstellt werden. Bei
Kleinwohnungen ergab dies eine unverhaltnismassig hohe Anzahl Pflicht-
abstellplitze die erstellt werden mussten. Das Mindestmass fiir Bewohner-
Abstellplitze wird deshalb reduziert und auf die Wohnungsgrosse (Anzahl
Zimmer) abgestimmt. Dabei muss pro Wohneinheit mit bis 2.5 Zimmer ein
Abstellplatz und pro Wohneinheit mit mehr als 2.5 Zimmer 1.5 Abstell-
plitze erstellt werden. Als Wohneinheit gelten auch Einfamilien- oder Rei-
henhiuser. Besucher-Abstellplitze werden auf Mehrfamilienhduser be-
grenzt. Hier ist zusitzlich fiir je 4 Wohnungen ein Parkplatz fiir Besucher
auszuscheiden. Bei der Berechnung der Abstellplitze werden die Werte
jeweils aufgerundet. Abstellplitze fiir Personenwagen vor Einzelgaragen
diirfen angerechnet werden. Soweit diese Abstellplitze im Baulinienbereich
liegen, ist ein Verlegenachweis zu erbringen.

Neu wird die minimale Anzahl Veloabstellplitze fiir Wohnungen in Mehr-
familienhdusern prizisiert. Dabei sind pro Wohnung mindestens 2 Velo-
abstellplatze (VP) erforderlich.

Kinderspiel- und Ruheflichen
Fiir Mehrfamilienhdusern gilt die Vorschrift neu erst ab drei Wohnungen.

Kinderspiel- und Ruhefldchen werden neu auf die Wohnfldche gemiss Ge-
baude- und Wohnungsregister referenziert, statt auf die Grundstiicksflache.
So wird sichergestellt, dass basierend auf die effektive Ausniitzung des
Grundstiicks geniigend Spiel- und Ruheflachen erstellt werden. Berech-
nungsbeispiele haben gezeigt, dass bei Einfamilienhaus-Uberbauungen
dadurch tendenziell weniger Spiel- und Ruhefldchen erstellt werden miis-
sen. Bei Mehrfamilienhausquartiere bleibt die geforderte Spiel- und Ruhe-
flichen in etwa gleich.

Aufgrund der teilweise engen baulichen Verhiltnisse in der Kernzone, soll
neu in der Kernzone von dieser Regelung abgewichen werden diirfen, so-
fern es fiir eine besonders guten Einordnung der Bauten erforderlich ist.
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Beispiel Kinderspiel-

und Ruheflachen

Art. 28 neuBZO Mehrwertausgleich
Die Erlduterungen zu dieser Anpassung sind im nachfolgenden Kapitel auf-
gefiihrt.

Art. 29 neuBZO Naturgefahren

Einige Gebiete sind gemiss Gefahrenkarte (siehe Kapitel 2.1 und 7.3) einer
Gefdhrdung durch Naturgefahren, in erster Linie durch Hochwasser, ausge-
setzt. In der Bau- und Zonenordnung wird deshalb neu darauf hingewiesen,
dass bei der Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen in Gefah-
rengebieten das Personen- und Sachwertrisiko durch Naturgefahren mit
der Gebiaude- und Nutzungsanordnung sowie weiteren Objektschutzmass-
nahmen zu minimieren ist.

PLANE
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6. Mehrwertausgleich

6.1 Ausgangslage

Mehrwertausgleichsgesetz

Mit dem revidierten Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG) von 2014
wird den Kantonen vorgeschrieben, den Ausgleich von Planungsvorteilen
und -nachteilen zu regeln. Mit dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG) und der Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wird diese Vorgabe
aus dem RPG im Kanton Ziirich umgesetzt. Das MAG wurde im Oktober
2019 vom Ziircher Kantonsrat und die MAV im September 2020 vom Re-
gierungsrat beschlossen. Beide Vorlagen, Gesetz und Verordnung, sind auf
den 1. Januar 2021 in Kraft getreten.

Gemiss dem MAG erhalten die Gemeinden die Moglichkeit, eine kommu-
nale Mehrwertabgabe von bis zu 40 % auf Um- und Aufzonungen zu er-
heben. Damit diese eingefordert werden kann, muss eine Grundlage in der
Bau- und Zonenordnung (BZO) geschaffen werden.

Mehrwerte durch Planungsmassnahmen

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

Zu den Planungsmassnahmen, die einen Mehrwertausgleich auslosen, ge-
horen insbesondere:

« Einzonungen (kantonaler Mehrwertausgleich)

« Umzonungen von OB-Zonen in andere Bauzonen (kantonaler Mehrwert-
ausgleich)

« Umzonungen (kommunaler Mehrwertausgleich)
+ Aufzonungen (kommunaler Mehrwertausgleich)

Als «Aufzonung» wird gemass Weisung zum MAG jede Planungsmass-
nahme verstanden, die unter Beibehaltung der bisherigen Bauzonenart, zu
einer Verbesserung der Nutzungsmoglichkeit eines Grundstiicks fiihrt.
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6.2 Kantonaler Mehrwertausgleich

Einzonungen und Umzonungen OBA

Die kantonale Mehrwertabgabe wird nur auf Einzonungen und Umzo-
nungen einer Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen erhoben. Der Ab-
gabesatz, also der Anteil des Grundstiickmehrwerts, der abgeschopft wird,
betriagt 20 %. Von der Abgabe befreit sind Mehrwerte unter CHF 30'000.-.
Als Einzonung wird die Ausscheidung einer neuen Bauzone im Sinne von §
48 PBG und die Festsetzung eines kantonalen Gestaltungsplans verstanden
(§ 1lit. b MAG).

Der Erlos, der fiir den Kanton durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird
einem kantonalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Die kantonale
Abgabe auf Einzonungen gilt unabhingig davon, ob die Gemeinde eine
kommunale Abgabe eingefiihrt hat.
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6.3 Kommunaler Mehrwertausgleich

Aufzonungen und Umzonungen (ausser OBA)

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonungen und Umzonungen,
welche nicht die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen betreffen, er-
hoben werden. Das MAG gewihrt Stadten und Gemeinden die Moglichkeit,
eine Mehrwertabgabe von hochstens 40 % auf den um Fr. 100'000.- redu-
zierten Mehrwert einzufiihren.

Das Bundesgericht hat sich in seinem Urteil «Meikirch» vom 5. April 2022
eingehend mit dem bundesrechtlichen Auftrag des Raumplanungsgesetzes
(RPG) zum Mehrwertausgleich auseinandergesetzt. Das Gericht entschied,
dass die Gemeinde Meikirch (BE) nicht auf einen Mehrwertausgleich bei
Auf- und Umzonungen verzichten diirfe und hob die entsprechende Regle-
mentsbestimmung der Gemeinde auf. Es seien nach Bundesrecht alle er-
heblichen planungsbedingten Vor- und Nachteile auszugleichen. Somit ist
seit dem Bundesgerichtsurteil «Meikirch» der Verzicht der Gemeinden auf
den Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen (= kommunaler Mehr-
wertausgleich) nicht mehr rechtmaissig. Eine solche Regelung verstosst ge-
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gen das Bundesrecht (Art. 5 RPG). Der Standerat reagierte im Rahmen sei-
ner Beratung zur Revision des RPG auf das Urteil und beantragte eine An-
derung des Gesetzestexts zum Mehrwertausgleich. Es sei nicht der Wille des
Gesetzgebers gewesen, den Mehrwert bei Auf- und Umzonungen zwingend
auszugleichen. Das Bundesgerichturteil «Meikirch» hat auch Auswirkungen
auf den Kanton Ziirich. Ein Verzicht auf einen Mehrwertausgleich fiir Auf-
und Umzonungen widerspricht nach Bundesgericht dem RPG. Eine Anpas-
sung des RPG wird aktuell im Bundesparlament diskutiert. Den Gemeinden
wird deshalb empfohlen, derzeit keine Vorlagen mit einem Verzicht auf den
kommunalen Mehrwertausgleich festzusetzen und zur Genehmigung einzu-
reichen. Wird ein kommunaler Mehrwertausgleich eingefiihrt, muss zudem
ein angemessener Abgabesatz gewihlt werden (Art. 5 RPG). Ein Abgabesatz
von wenigen Prozenten ist aufgrund der bundesrechtlichen Vorgaben und
Rechtsprechung daher voraussichtlich nicht bundesrechtskonform. Bislang
hat keine Gemeinde einen Abgabesatz unter 20% eingefiihrt.

Als Aufzonung wird die Verbesserung der Nutzungsmoglichkeit einer Bau-
zone verstanden (§ 1 lit. c MAG), unter Beibehaltung der bisherigen Nut-
zungsart. Die Verbesserung kann beispielsweise in der Erh6hung der Aus-
niitzung (§ 251 PBG) und in der Erh6éhung der zulissigen Geschosszahl be-
stehen. Eine Verbesserung der Nutzungsmoglichkeiten wird auch mit der
Festsetzung von Sondernutzungsplanungen erfolgen. Bessere Nutzungs-
moglichkeiten als Folge einer Ausnahmebewilligung oder einer verbesser-
ten Erschliessung stellen hingegen keine Aufzonungen dar, da es sich dabei
nicht um Planungsmassnahmen im Sinne des RPG handelt.

Um die kommunale Mehrwertabgabe einzufiihren, muss die Gemeinde eine
minimale Grundstiicksgrosse (Schwellenwert) zwischen 1'200 m2 und

2000 m? festlegen, ab der die Mehrwertabgabe erhoben wird. Die Befreiung
von der Mehrwertabgabe fiir Grundstiicke unterhalb der minimalen Grund-
stiicksflache gilt allerdings nur, wenn der Mehrwert geringer ist als

Fr. 250'000.-.
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Stiadtebauliche Vertrige

Anstelle der Erhebung einer Abgabe konnen die Gemeinden mit den
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern gemass § 19 Abs. 6 MAG
stadtebauliche Vertrage zum Ausgleich des Mehrwerts beschliessen. Stadte-
bauliche Vertriage regeln gemass § 21 Abs. 1 MAG Rechte und Pflichten der
Vertragsparteien bei der Verwirklichung eines Bauvorhabens. Damit schafft
das MAG die Rechtsgrundlage fiir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage.

Der Einsatz der stadtebaulichen Vertrage als Alternative zur rein moneta-
ren Mehrwertabgabe erlaubt den Gemeinden das Aushandeln unterschied-
lichster sachbezogener Leistungen zu Gunsten einer hochwertigen Entwick-
lung. Der stadtebauliche Vertrag bildet dabei eine die Vertragsfreiheit wah-
rende Alternative zur monetaren Abgabe. Werden sich die Vertragsparteien
nicht einig, kann sich ein Verhandlungspartner zuriickziehen und der Aus-
gleich ist mittels monetérer Abgabe zu leisten (§ 30 MAV).

Verwendung der Einnahmen

Der Erlos, der fiir die Gemeinden durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird
einem kommunalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Die Gemeinden
miissen jahrlich iiber die konkrete Verwendung der Fondsmittel informie-
ren (§ 44 MAV); die Bekanntgabe der Ausgaben aus dem Fonds als blosse
Zahl geniigt dabei nicht.

Die Erarbeitung und der Erlass des kommunalen Fondsreglements erfolgen
in Abstimmung mit der vorliegenden Teilrevision. Das Vorliegen des Reg-
lements ist allerdings fiir den Kanton kein Genehmigungserfordernis. Das
Reglement wird durch das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) nicht gepriift.

Aufzonung S Mehrwertabgabe
\Wa - Wb S
\
ke Mehrwertausgleichs- Massnahmen der
fonds Raumplanung
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6.4 Hohe der Freiflache

Mehrwert von Fr. 250'000.-

Die Freiflache, unter der kein Mehrwertausgleich anfillt sofern der Mehr-
wert Fr. 250'000.- nicht tibersteigt, kann gemaiss § 19 Abs. 2 MAG von

1'200 m2 bis 2'000 m2 festgelegt werden.

Es ist somit zu beachten, dass die Festlegung der Freifliche keine absolute
Untergrenze bildet, da ein abgabepflichtiger Mehrwert von Fr. 250'000 je
nach Wertsteigerung bereits bei kleineren Grundstiicksgrossen erreicht

wird.

Fallbeispiele

Bei einer massgeblichen Grundstiicksgrosse von 1'200 m2 muss pro mz2 ein
Mehrwert von rund Fr. 208.- generiert werden, damit der Schwellenwert

von Fr. 250'000 erreicht wird.

Wertsteigerung Massgebliche
Differenz Landwert alt/neu Grundstiicksflache
in Fr. pro m2 m2 (fixiert)

Fr. 208.- 1200 m?

Fr. 156.- 1600 m?

Fr. 125.- 2‘000 m?

Mehrwert

gesamt in Fr.
Fr. 250°000.-
Fr. 250°000.-

Fr. 250°000.-

Bei einer Wertsteigerung (Differenz Landwert alt/neu) von Fr. 250.-sind
Grundstiicke ab einer Grosse von 1'000 m? abgabepflichtig, da der Mehr-

wert in diesem Fall gesamthaft Fr. 250'000.- erreicht.

Wertsteigerung Massgebliche
Differenz Landwert alt/neu Grundstiicksflache
in Fr. pro m2 m2 (fixiert)

Fr. 250.- 1000 m?

Fr. 300.- 833 m?

Fr. 350.- 714 m?

Fr. 400.- 625 m?

PLANE
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Mehrwert

gesamt in Fr.

Fr. 250°000.-
Fr. 250°000.-
Fr. 250°000.-

Fr. 250°000.-
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kleiner 1'200 m?

1'200 m?- 2'000 m?

- grosser 2'000 m2

Grundstiicksgrosse inner-
halb der Bauzone in Teu-
fen (links) und Freienstein
(rechts)
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Grossenverteilung der Baulandgrundstiicke

Fiir die Festlegung der Freiflache ist von Bedeutung, wie gross der Anteil
der Baulandgrundstiicke ist, deren Fliche iiber bzw. unter der moglichen
Freiflache liegt. Die nachstehende Karte zeigt die Grossenverteilung von
Baulandgrundstiicken in der Gemeinde Freienstein-Teufen.
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Mit welcher Abgabehdhe Eigentiimerinnen und Eigentiimer kleiner Par-
zellen zu rechnen haben, ist abhingig von den Planungsmassnahmen und
dem jeweiligen Landwert.

Freifliache bei 2'000 m?2

Die Freifldche, unterhalb derer Grundstiicke von einer Mehrwertabgabe
befreit sind, soll bei 2'000 m2 festgesetzt werden. Die meisten Einfamilien-
haus-Parzellen sind kleiner als 1’200 m2 und es gibt vergleichsweise wenige
Grundstiicke zwischen 1’200 und 2’000 m2. Zudem zeigen Beispielrechnun
gen in ausgewihlten Gebieten der Gemeinde Freienstein Teufen, dass z.B.
bei einer Aufzonung um ein Geschoss die Freifliche kaum eine Rolle spielt,
da mit der gegenwirtigen Marktlage auch bei kleinen Parzellen fast immer
ein Mehrwert von mehr als CHF 250'000.- generiert wird. Aufgrund dieser
Erkenntnis, wonach die Grosse der Freiflache fiir den Mehrwert gesamthaft
eine untergeordnete Rolle spielt wurde vom Gemeinderat eine Freifliche
bis 2000 m?2 festgelegt.
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6.5 Hohe des Abgabesatzes

Alle profitieren

Die Mehrwertabgabe ermoglicht, dass nicht nur von Nutzungserh6hungen
begiinstigte Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer von Planungs-
mehrwert profitieren, sondern die gesamte Bevolkerung, indem die Ge-
meinde mit den Ertragen aus der Mehrwertabgabe gezielt bestehende 6f-
fentliche Infrastrukturen aufwerten bzw. neue schaffen kann.

Mit dem Mehrwertausgleich entsteht den Eigentiimerinnen und Eigentii-
mern zudem kein Verlust, sondern ein Teil des Gewinns wird in 6ffentliche
Infrastrukturen zur Steigerung der Standortattraktivitit investiert, wovon
Grundeigentiimerinnen/Grundeigentiimer und Investoren gleichermassen
wie die Bevolkerung profitieren.

Abgabesatz von 10 %

Die beiden Dorfer Freienstein und Teufen sind eingebettet zwischen dem
Irchel, dem Dattenberg, der Toss und dem Rhein. Ein Grossteil der Flachen
ist Wald, Rebberge sowie Landwirtschaft. Die Landschaft wird durch ver-
schiedene Schutzverordnungen geschiitzt. Die Siedlungs- und Verkehrs-
flache betriagt nur rund 10 % der gesamten Gemeindefldche. Zudem befin-
den sich sowohl in der Kernzone von Teufen wie auch in der Kernzone von
Freienstein viele Liegenschaften im kommunalen Inventar fiir schiitzens-
werte Bauten. Einige grossere Objekte stehen unter Denkmalschutz (z.B.
Blumer-Areal, Schloss Teufen).

Aufgrund der oben erwidhnten Erwiagungen geht der Gemeinderat davon
aus, dass sich der Dorfcharakter in Zukunft nicht wesentlich dndern wird.
Durch die verschiedenen Schutzverordnungen sowie dem kommunalen
Inventar und des Denkmalschutzes wird in den néchsten Jahren nicht er-
wartet, dass es in Freienstein-Teufen grossere Ein-, Auf- oder Umzonungen
geben wird. Nur wenige Gebiete wiirden dafiir in Frage kommen. Die Infra-
struktur ist intakt und gut ausgebaut. Griinanlagen, Spiel- und Bege-
gnungszonen sind gentligend vorhanden. Deshalb ist es aus Sicht des Ge-
meinderates nicht notwendig, den Fonds fiir den Mehrwertausgleich mit
einem hohen Abgabesatz zu dufnen. Der Gemeinderat hat sich auf einen
Abgabesatz von 10 % festgelegt und ist der Meinung, dass dies fiir die Ver-
wendungszwecke welche im Musterfondsreglement aufgefiihrt sind ausrei-
chen.
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7. Auswirkungen

Grundsatz

Die Zonierung ist im Rahmen der BZO-Revision so auszugestalten, dass die
Siedlungskapazitit unter Beriicksichtigung der inneren Reserven dem Be-
darf der nichsten 15 Jahre entspricht (Art. 15 RPG). Nachfolgend werden
die moglichen Auswirkungen der Revision Bau- und Zonenordnung darge-
legt. Dabei wird die Entwicklung der Bevolkerungs- und Beschiftigungs-
entwicklung fiir die ndchsten 15 Jahre abgeschatzt.

7.1 Siedlung und Verkehr

Orts- und Landschaftsbild

Die bisherigen Orts- und Landschaftsbilder der beiden Ortsteile Freienstein
und Teufen bleiben erhalten und werden durch die Teilrevision der Nutz-
ungsplanung nicht beeintrachtigt.
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Sofort baureif

In 5 Jahren baureif
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schliessungsstand Ortsteil
Teufen (links) und Ortsteil
Freienstein (rechts),
maps.zh.ch vom
11.10.2023
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Erschliessung und Parkierung

Innerhalb des Siedlungsgebiets wird eine geniligende Erschliessung fiir den
Bestand und die vorhandenen Potenziale festgestellt. Die fiir die Grober-
schliessung der Baugrundstiicke erforderlichen Anlagen sind vollstindig
erstellt. Alle Grundstiicke in den Bauzonen im Ortsteil Freienstein sind
baureif. Einzelne Grundstiicke in den Bauzonen im Ortsteil Teufen sind
hingegen weiterhin noch nicht baureif.
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Mit der Teilrevision wird die Moglichkeit zur Reduktion der Anzahl Fahr-
zeugabstellplatze bei Kleinwohnungen und die Pflicht zur Erstellung von
Veloabstellplitzen geschaffen.

In Freienstein-Teufen sind keine geeigneten Parkierungsanlagen fiir das
Valet-Parking vorhanden. Auf Grund der peripheren Lage spielt das Valet-
Parking eine untergeordnete Rolle. Zudem sind in Freienstein-Teufen keine
kommunalen Parkierungsanlagen im 6ffentlichen Interesse vorhanden. Die
fiinf regionalen Parkierungsanlagen im offentlichen Interesse befinden sich
alle ausserhalb des Siedlungsgebietes und sind an die Naherholungsgebiete
angebunden. Wegen ihrer Dimensionierung eignen sich diese Parkierungs-
anlagen nicht fiir das Valet-Parking. Nur die Parkierungsanlage in der
Tossegg weist mit 100 Parkplitzen eine entsprechende Grosse auf. Die Par-
kierungsanlage Tossegg ist aber an den Gastronomiebetrieb Tossegg ange-
bunden und Valet-Parking wiirde rechtzeitig erkannt und unterbunden

werden.
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7.2  Umwelt

Naturgefahren/Hochwasserschutz

Mit Uberschwemmungen ist in der ganzen Schweiz zu rechnen, auch in der
Gemeinde Freienstein-Teufen. Wer bei der Planung von Bauvorhaben die
Naturgefahren frithzeitig einbezieht, kann den nétigen Schutz gestalterisch
optimal integrieren — und Mehrkosten verhindern. Die Herstellung des
Hochwasserschutzes hat in erster Linie mit raumplanerischen Massnahmen
zu erfolgen.

Gemiss dem technischen Bericht zur Gefahrenkartierung Naturgefahren
sind in Freienstein-Teufen Uberflutungen der T6ss (Nr. 7000) bekannt.
Beim rechtsseitigen Tossufer bei der Briicke Irchelstrasse wird eine erheb-
liche Gefahrdung ausgewiesen. In Teilbereichen der Gemeinde Freienstein-
Teufen besteht ansonsten eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch
Hochwasser.

Zu beachten ist, dass Naturgefahrendaten aus dem GIS-Browser als Basis-
informationen zu verstehen sind welche im Detail einer Interpretation
durch Fachpersonen bediirfen. In gelben Gefahrenbereichen sowie bei
Oberflachenabfluss gilt fiir Bauvorhaben die «Selbstdeklaration» (Eigen-
verantwortung Bauherrschaft). Bei dieser Ausgangslage ist im Rahmen ei-
nes spateren Baugesuches keine Genehmigung auf Stufe Kanton/AWEL
notig. Die Gemeinde verlangt in diesem Fall eine Selbstdeklaration und
nimmt entsprechend Kenntnis. Die Gebidudeversicherung Kanton Ziirich
GVZ bietet in gelben Gefahrenbereichen eine Gebaudeschutzberatung an.

In gelben Gefahrenbereichen ist jedoch im Zusammenhang mit dem Bau-
gesuch ein Gebaudeschutznachweis erforderlich (Behandlung auf Stufe
Kanton/AWEL) wenn es sich beim Vorhaben um ein Sonderrisiko-Objekt
handelt (z.B. Gebaudevolumen Einzelobjekt grosser als 10'000 m3 etc.). Bei
Sonderrisiko-Objekten muss das Schutzziel EHQ (Restgefahrdung durch
Extremhochwasser) gepriift werden. Die entsprechende Kriterienliste fiir
Sonderrisiko-Objekte ist im AWEL-Leitfaden Gebdaudeschutz Hochwasser
auf Seiten 15 und 16 ersichtlich.

Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass bei grosseren hydrostatischen oder
hydrodynamischen Hochwassereinwirkungen auf das Bauwerk bzw. wenn
die Gebrauchstauglichkeit und Tragsicherheit des Bauwerks relevant be-
troffen ist, gemass SIA-Norm 261/1 bei der massgebenden Wirkungshohe
(Schutzkote) ein Hohenzuschlag zu beriicksichtigen ist. Die Anwendung der
SIA-Norm 261/1 liegt in der Eigenverantwortung der Bauherrschaft und
deren Planer.
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Ortsteil Freienstein
In Freienstein verursacht der Seltenbach (Nr. 7028) die grossten Uber-

flutungsflachen. Oberflichenwasser kann in Freienstein iiber die Dattliker-
strasse ins Siedlungsgebiet fliessen.
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0 < h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]
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Im Osten von Teufen fliesst Oberflichenwasser iiber den Hang Sand in die
Under Rainstrass und ins Siedlungsgebiet sowie iiber die Gelandemulde des
Flurs Weier und die Charliswisstrasse bis zur Alten Landstrasse.
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Luft

Hinsichtlich der Luftbelastung ergibt sich durch die Teilrevision der Nutz-
ungsplanung keine Verdnderung.

Gewasserraume

Die Festlegung der Gewésserraume ist nicht Gegenstand dieser Teilrevision
der Nutzungsplanung. Die Gewisserraume werden in einem separaten Ver-
fahren festgelegt.

Kulturland

Im Rahmen dieser Teilrevision werden keine Fruchtfolgeflachen durch
neue Bauzonen beansprucht.

Energie

Bei Neubauten und Umbauten strebt die Gemeinde Freienstein-Teufen ein
tiefer Energieverbrauch sowie eine nachhaltige Energieversorgung mit
grosstenteils erneuerbaren Energietragern an. Die Gemeinde Freienstein-
Teufen wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Einfluss auf die
Anforderungen beziiglich Energieversorgung nehmen.

7.3 Mehrwertabgabe

Kantonale Mehrwertabgabe

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die dazugehorige Verordnung
(MAYV) sind seit dem 1. Januar 2021 in Kraft und ab diesem Datum ist auch
der Einzonungsstop fiir den Kanton Ziirich mittels Bundesratsbeschluss
vom 11. Dezember 2020 aufgehoben worden. Der Kanton erhebt auf ge-
wissen Planungsvorteilen eine Mehrwertabgabe (§ 2 MAG).

Die Gemeinde hat fiir jede ausgleichspflichtige Planungsmassnahme im
Planungsbericht nach Art. 47 RPV den Mehrwertausgleich darzustellen

(§ 8 MAV). Der Mehrwertausgleich wird dabei nur gesamthatft fiir die Pla-
nungsmassnahme dargestellt und nicht auf das Grundstiick bezogen. Fiir
die unter den kantonalen Mehrwertausgleich fallenden Planungsmass-
nahmen dient als Quantifizierung die von der Verfahrensstelle kantonaler
Mehrwertausgleich ermittelte Mehrwertprognose. Die Priifung der Pla-
nungsmassnahmen beziiglich des kantonalen Mehrwertausgleichs und ins-
besondere die Beurteilung, ob eine Abgabe geschuldet wird oder nicht, lie-
gen bei der zustdndigen kantonalen Verfahrensstelle (§ 2 in Verbindung mit
§ 11 Abs. 1 MAV). Dadurch eriibrigen sich diesbeziigliche Beurteilungen und
Aussagen von anderer Seite.
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8. Mitwirkung

8.1 Kantonale Vorpriifung

Mit Bericht vom 27. Marz 2024 wurde die BZO-Teilrevision durch das Amt
fiir Raumentwicklung der Baudirektion des Kantons Ziirich vorgepriift. Im
Folgenden werden die Antrige des Kantons aufgefiihrt und erlautert wie bei
der Uberarbeitung der Vorlage auf die Antriige reagiert wurde.

Antrag Nr. 1
Die Darstellung des Zonenplans hat die Vorgaben der VDNP einzuhalten
und ist entsprechend aufeinander abzustimmen.

Anpassung der Vorlage

Die Darstellung des Zonenplans wurde geméss der VDNP angepasst. Es
wurde der Erlass- und Genehmigungsvermerk sowie das Druckdatum hin-
zugefiigt.

Antrag Nr. 2
Die Bezeichnung der Wohnzonen auf dem Zonenplan und in der BZO sind
aufeinander abzustimmen.

Anpassung der Vorlage
Die Bezeichnung der Wohnzonen wurde in der Legende des Zonenplans
angepasst und weisen nun dieselbe Bezeichnung wie in der BZO auf.

Antrag Nr. 3
Der letzte Satz in Art. 2 BZO ist zu streichen.

Anpassung der Vorlage
Der Artikel 2 in der Bau- und Zonenordnung wurde entsprechend ange-
passt.

Zudem wird die Empfehlung, die Fassadenhohe neu als traufseitige Fassa-
denhohe zu bezeichnen, beriicksichtigt.
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Antrag Nr. 4
Art. 10 Abs. 2 BZO ist so zu formulieren, dass sich die Bewilligungspflicht
auf die baulichen Bestandteile der Umgebungsgestaltung bezieht.

Anpassung der Vorlage

Der Art. 10 Abs. 2 BZO wurde wie folgt umformuliert;

Die bauliche Neu- oder Umgestaltung des Umschwungs mit Vorplatzen,
Garten- und Griinflachen, sind bewilligungspflichtig.

Antrag Nr. 5

In Art. 24 BZO ist der Verweis auf die Wegleitung zu streichen und die In-
halte fiir die Berechnung der Abstellflichen in der BZO abschliessend zu
regeln.

Zudem wird empfohlen, zur Forderung einer nachhaltigen Mobilitit, die
weitere Reduktion der minimal zu errichtenden Parkplitzen in Abhangig-
keit der OV-Giiteklasse zu erméglichen.

Anpassung der Vorlage

Es wurde auf einen Verweis auf die Kantonale Wegleitung verzichtet. Je-
doch wird die Norm der Vereinigten Schweizerischen Strassenfachleuten
(SN 40 281) fiir die Festlegung von Abstellpldtzen bei besonderen Verhalt-
nissen oder anderen Nutzungsarten als Wohnen bestimmt.

Neu kann in der Kernzone im Ortsteil Freienstein die Anzahl der fir die
Bewohnende zu erstellenden Parkplatzen bis auf 70% reduziert werden.

Antrag Nr. 6
Die gravitativen Naturgefahren Rutschungen, Hangmuren und Steinschlag
sind in Art. 29 BZO auszuschliessen.

Anpassung der Vorlage
Die gravitativen Naturgefahren Rutschungen, Hangmuren und Steinschlag
wurden in Art. 29 BZO ausgeschlossen.

Antrag Nr. 7
Die Inhalte zum Flugldrm auf Seite 11 des Planungsberichts sind zu aktua-
lisieren.

Anpassung der Vorlage
Die Inhalte zum Fluglirm wurden in Planungsbericht nach Art. 47 RPV im
Kapitel 2.1 aktualisiert.
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Antrag Nr. 8
Im erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV ist der Sicherheitszonenplan
abzuhandeln.

Anpassung der Vorlage

Der Antrag wurde in den Planungsbericht nach Art. 47 RPV iibernommen.
Der Sicherheitszonenplan wird im Kapitel 2.1 Ubergeordnete Vorgaben
abgehandelt.

8.2 Anhorung

Die Stellungnahme der Nachbargemeinden sowie der Regionalplanung
Planungsgruppe Ziircher Unterland (PZU) werden nach Erhalt aufgefiihrt.

Die Anhorung fand zwischen dem 16. Mai und dem 15. Juli 2025 statt. In
diesem Zeitraum ist eine Stellungnahme der Regionalplanung Planungs-
gruppe Ziircher Unterland (PZU) sowie der Nachbargemeinden eingegan-
gen und werden nachstehend aufgefiihrt.

Antrag/Bemerkung Nr. 1

Im rGVK PZU+ wird die Gemeinde Freienstein-Teufen zur Umsetzung
verschiedener Massnahmen aufgefordert. Eine davon betrifft die Nut-
zungsplanung;:

« MIVo2.2 — Regelung der privaten Parkierung
« MIV03.1 — Vermeiden von Valetparking

Zu Ziel MIVo02.2 hat die Gemeinde den Artikel zu den Abstellpléatzen (Art.
24 nBZO) angepasst und die Mindestzahl pro Wohneinheit reduziert. In
der Kernzone sind weitere Reduktionen moglich, was von der PZU be-
griisst wird. Eine vertiefte Umsetzung der Massnahme gemaiss rGVK
PZU+ fehlt jedoch; eine Priifung oder Begriindung der Nicht-Umsetzung
ist nach Ansicht der PZU erforderlich. Weitere Anderungen am Zonenplan
und an der BZO sind aus regionaler Sicht mehrheitlich von untergeordne-
ter Bedeutung. Relevant bleiben lediglich Art. 24 Abstellplatze und Art. 29
Naturgefahren. Die PZU weist zudem auf die neuen rechtlichen Grundla-
gen zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung hin. Themen wie Griin-
flichen, Baumbestand und Versiegelung sind aus Sicht der Region zwin-
gend in einer nichsten Teilrevision zu beriicksichtigen.

Zum Ziel MIVo03.1

Gemiss der Massnahme ist die Realisierung zuséatzlicher Parkplatze fiir
das Valet-Parking durch die Gemeinde zu untersagen. Im regionalen
Richtplan Unterland ist dazu folgende Massnahme definier: «Die Ge-
meinden orientieren sich bei der Erstellung von Parkierungsanlagen an
den Zielsetzungen im Richtplan. Parkierungsmoglichkeiten ausserhalb des
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Flughafens Ziirich werden nur an den im regionalen Richtplan festgeleg-
ten Standorten bewilligt, mit der Auflage, dass der Transport der Flug-
passagiere zum Flughafen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt.»

Im Rahmen der Teilrevision wird auf das Valet-Parking nicht eingegan-
gen. Das Valet-Parking ist fiir die Gemeinde Freienstein-Teufen aufgrund
der peripheren Lage wohl von untergeordneter Bedeutung. Nichtsdestot-
rotz ist aus Sicht der PZU die Nicht-Umsetzung dieser Massnahme aus
dem rGVK PZU+ mindestens entsprechend zu begriinden.

Anpassung der Vorlage

MIVo2.2

Die Nicht-Umsetzung der Massnahme MIVo02.2 wird mit der ungeniigen-
den OV-Erschliessung begriindet. Lediglich der Kernzonenbereich in
Freienstein weist die OV-Giiteklasse C auf; und es ist eine Reduktion auf
70% moglich, alle iibrigen Siedlungsgebiete liegen in den Klassen D oder
E.

Gemadss kantonaler Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen konnen in Gemeinden des Typs II bei OV-
Giiteklasse C 70 % des Grenzbedarfs realisiert werden. Dies wird mit der
Revision in der Kernzone von Freienstein eingehalten. Ab der OV-
Giiteklasse C oder schlechter liegt die maximal zuldssige Anzahl Abstell-
plitze jedoch generell bei 100 %. Das Autoarme bzw. Autofreiewohnen
stosst in Freienstein-Teufen auf Grund der schwachen OV-Erschliessung
auf eine geringe Nachfrage.

Die Abweichung vom Grenzbedarf von 1 PP pro Wohnung wird zuséatzlich
mit der schwachen OV-Anbindung begriindet. So fiahrt in Teufen der Bus
lediglich einmal pro Stunde. Vor diesem Hintergrund wird 1 Parkplatz pro
Wohnung mit mehr als 2.5 Zimmern als zu tief eingeschétzt.

MIV03.1

Im Kapitel 7.1 Siedlung und Verkehr wird begriindet, dass in Freienstein-
Teufen keine geeigneten Parkierungsanlagen fiir das Valet-Parkping vor-
handen sind und dass auf Grund der peripheren Lage das Valet-Parking
eine untergeordnete Rolle spielt. Zudem sind in Freienstein-Teufen keine
kommunalen Parkierungsanlagen im 6ffentlichen Interesse vorhanden.
Die fiinf regionalen Parkierungsanlagen im o6ffentlichen Interesse befinden
sich alle ausserhalb des Siedlungsgebietes und sind an die Naherholungs-
gebiete angebunden. Auf Grund ihrer Dimensionierung eignen sich diese
Parkierungsanlgen nicht fiir das Valet-Parking. Nur die Parkierungsanlage
Freienstein-Teufen, Tossegg weist mit 100 Parkplétzen eine entsprechende
Grosse auf. Die Parkierungsanlage Tossegg ist aber an den Gastronomiebe-
trieb Tossegg angebunden und Valet-Parking wiirde rechtzeitig erkannt
und unterbunden werden.
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8.3 Offentliche Auflage

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevolkerung im Sin-
ne von Art. 4 des Raumplanungsgesetzes und § 7 Planungs- und Baugesetz
(PBG). Es ist kein Rechtsmittelverfahren.

Die offentliche Auflage der Planunterlagen fand vom 16. Mai bis zum
15. Juli 2025 statt. Dabei sind zwei Einwendungen zur Revision der Bau-
und Zonenordnung eingegangen.

Dachaufbauten (32 Personen)

Einwendung Nr. 1

In der Kernzone sind Dachaufbauten weiterhin auf maximal ein Drittel
der Fassadenldnge beschriankt. Als Begriindung wird ausschliesslich der
Erhalt der Dachlandschaft angefiihrt. Gefordert wird jedoch, dass wie im
iibrigen Baugebiet, auch in der Kernzone Dachaufbauten bis zur Halfte der
jeweiligen Fassadenlidnge zulassig sind.

Die Einwendung stiitzt sich darauf, dass die Dachlandschaft nur als Gan-
zes und aus grosser Distanz wahrgenommen wird. Unter diesem Gesichts-
punkt hat die Kernzone einen geringen Einfluss auf die Dachlandschaft
von Freienstein-Teufen. Zudem wird betont, dass es nicht sinnvoll ist, Ei-
gentiimerinnen und Eigentiimer, die bereits heute viel zum Erhalt eines
stimmigen Ortsbildes beitragen, durch diese Regelung zusitzlich einzu-
schranken.

Mit der BZO sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden, die es er-
moglichen, Gebaude an heutige Bediirfnisse anzupassen. Die bestmogliche
Nutzung bestehender Bauten soll im Einklang mit dem Ortsbild gefordert
werden, zugleich aber auch als Weiterfithrung der Baugeschichte durch
verdichtetes Bauen im Bestand. Je offener die Bestimmungen der BZO
formuliert sind, desto grosser ist das Potenzial fiir eine weiterhin stimmige
und zugleich zeitgemasse Nutzung der Kernzone.

Dieser Antrag wurde mit 32 Unterschriften eingereicht.

Teilweise beriicksichtigte Einwendung (Anpassung der Vorlage)

Aufgrund der Einwendung hat sich die Baukommission mit den Dachauf-
bauten befasst und folgenden Beschluss gefasst: Einzelne Dachaufbauten
sind nur im ersten Dachgeschoss zuldssig und diirfen hochstens ein Drittel
der jeweiligen Fassadenlinge einnehmen. Werden mehrere Dachaufbau-
ten erstellt, diirfen sie zusammen nicht breiter als die Halfte der betref-
fenden Fassadenldnge sein. Mit dieser Regelung soll verhindert werden,
dass iiberdimensionierte Dachaufbauten entstehen.
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Steingirten/Schottergirten (1 Person)

Einwendung Nr. 2
Es wird beantragt, den Artikel 10 Absatz 2 in der Bau- und Zonenordnung
mit einem Verbot fiir Stein- und Schottergirten zu ergianzen.

Die Einwendung wird damit begriindet, dass es immer breiter anerkannt
ist, dass Schottergarten einen grossen negativen Einfluss in Bezug auf
Biodiversitit, Erderwdrmung und Mikroorganismen haben.

Im PBG wird eine «Griinflachenziffer» erwdhnt ohne aber eine Prozent-
zahl Angabe zu machen. Es ist den Gemeinden iiberlassen (Grundsatz:
Keine Pflicht aber Moglichkeit zur Regelung), detailliertere Bestimmun-
gen in ihre BZO aufzunehmen. Der Antragsteller geht davon aus, dass die
Umsetzung des revidierten § 238a PBG zum Thema «den angemessenen
Umfang der Griinflichen» sehr aufwendig ist. Dieser Aufwand kann nach
Meinung des Antragstellers mit einem Schottergarten-Verbot erheblich
gesenkt werden und es stellt auch sicher, dass alle gleichbehandelt wer-
den. Die dadurch nicht benétigte Baubehorde-Kapazitit kann dazu ge-
nutzt werden, bereits bestehende Schottergirten § 238 PGB gerecht um-
zubauen.

Nicht beriicksichtigte Einwendung

Durch das Inkrafttreten von Artikel 238a PBG «Begriinung von Gebéu-
deumgebung» gibt das iibergeordnete Recht bereits vor, dass Vorgirten
und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs in angemessenem
Umfang, als 6kologisch wertvolle Griinflichen zu erhalten oder herzurich-
ten sind. Ein zusitzliches Verbot fiir Steingirten ist aus Sicht der Bau-
kommission nicht erforderlich.
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