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Gesamtrevision der
Bau- und Zonenordnung (BZO)

Herzlich willkommen

zur Informationsveranstaltung
Montag, 11. Mai 2026
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Ablauf

1. Begrissungund Ziele der Veranstaltung
Hansruedi Jucker, Gemeindeprdsident

2. Kurzer Ruckblick auf den bisherigen Prozess
Markus Tunkel, Gemeinderat Stv. Ressort Hochbau,
Liegenschaften

3. Vorstellung der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung
Peter von Kdnel, Suter von Kédnel Wild AG

4. Fragerunde
Alle

5. Ausblick
Hansruedi Jucker, Gemeindeprdsident
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1. Ziele der Veranstaltung

Wir mochten...
* Sie Uber den Planungsstand informieren,

* Ihnen die wesentlichen Inhalte der BZO-Gesamtrevision
prasentieren und dabei einen Fokus auf die Anderungen seit der
offentlichen Auflage legen,

 Ihre Fragen beantworten. ¥
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2. Kurzer Ruckblick auf bisherigen Planungsprozess

Markus Tunkel, Gemeinderat Stv. Ressort Hochbau und
Liegenschaften



Planungsprozess Ortsplanung

Grundlagen, Entwurf REK, Bereinigung Teilrevision |Gesamtrevision, Gesamtrevision
Analysen, Ziele Bevélkerungs- REK 2040 BZO Mehrwert- Richtplan BZO
workshop ausgleich
— g
® .
b
‘ !%‘ / \ /
2. Halfte :
2021/22 2022 2023/24 2023/24 2024-2026

1. Phase: REK >—> 3. Phase >
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Mitglieder Planungskommission

Folgende Personen haben die Gesamtrevision der BZO begleitet und beraten:

Hansruedi Jucker, Gemeindeprasident

Roberto Violi, Hochbauvorstand

Peter Muller, Tiefbauvorstand (bis Ende 2021)

Markus Tunkel, Sozialvorstand (ab Anfang 2022)

Marcel Meisterhans, Alt-Gemeindeprasident Humlikon (ab Anfang 2022)

Patrick Waespi, Gemeindeschreiber

Marc Moser, Leiter Hochbau und Liegenschaften (ab Anfang 2022)

Florian Stegemann, Architekt (ab Anfang 2023)
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3. Vorstellung der BZO-Gesamtrevision

Peter von Kanel, Suter von Kdnel Wild AG

Planungssystem und Ubergeordnete Rahmenbedingungen
Wichtige Revisionsinhalte Bau- und Zonenordnung

Wichtige Revisionsinhalte Zonenplan

Kernzonenplane und weitere Erganzungsplane

Kantonaler Mehrwertausgleich

Bauzonenkapazitat

N v s W oNop

Bericht zu den Einwendungen



PLANUNGSSYSTEM <

Konzepte und Sachpladne des Bundes, Inventare (ISOS, BLN) RPG, RPV, USG, NHK, LSV ...

\

Kantonaler Richtplan PBG, ABV, BBV, StrG, VErV ...

Ortsbildinventar +
: Regionaler Richtplan

v

REK 2040 ---------------- » Kommunaler Richtplan
v v V¥ v 4

Kommunale Nutzungsplanung

Bauordnung, Zonenplan, Kernzonenplane, Waldabstandslinienplane, Gestaltungsplane ...
SUTER

VON KANEL
WILD
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UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN

Kantonales Raumordnungskonzept (ROK-ZH)

Sonanmnausen

B Stadtlandschaft

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Naturlandschaft

Entwicklung zu 80% in

/ «Stadtlandschaft» und «urbaner
Fr Wohnlandschaft», 20% in Gbrigen

Handlungsraumen

\ 0 0 ' >> Fur Andelfingen gilt: Entwicklung
| Oberwinterthur-
Griize ¢ «stabilisieren und aufwerten»

VON KANEL Ausschnltt ROK ZH / Handlungsraume
WILD 09



UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN

Bevolkerungsentwicklung

® Andelfingen 4 Adlikon (bis 2022) & Humlikon (bis 2022) m Andelfingen (bis 2022)

Personen
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UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN

Kantonal
bestehend geplant

=]
[ ]

Regional
bestehend geplant
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Siedlung

Siedlungsgebiet

Schutzwiirdiges Ortsbild

Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur
Arbeitsplatzgebiet

Hohe bauliche Dichte

Niedrige bauliche Dichte

Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet

Erweiterung der landwirtschaftlichen Nutzungseigt
Erholungsgebiet

Ausflugsziel

Aussichtspunkt

Naturschutzgebiet (in Gewassern)

Gruben- und Ruderalbiotop
Gewasserrevitalisierung
Vernetzungskorridor
Landschaftsschutzgebiet

Landschaftsférderungsgebiet
011



UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN

Kantonales Ortsbildinventar (KOBI)

A
>~ Oberstufen
Schulhaus

b3 |

\S,‘(;LE,’EANEL KOBI Andelfingen vo

WILD

Aktualisierung im Jahr 2022

Bebauungsstruktur
N Ortskerne, Baugruppen mit spez. Merkmalen
Pragende oder strukturbildende Gebaude

N Pragende Firstrichtungen

Frei- und Aussenraumstruktur

Wichtige Freirdume (innerhalb und angrenzend an die
Siedlung)

A Wichtige Freirdume / Erweiterungsrichtung

%557 Ausgepragte Platz- / Strassenrdume

/N\/ Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und
Freirdumen

N Raumwirksame Mauern

N Ortsbildpragende Stadtmauer
Ehemalige Kandle

. Markante Bdume / Baumgruppen

A Ortstypische Elemente (Brunnen, Miihlerad,
Hocheinfahrt, etc.)

012



BESTANDTEILE DES DOSSIERS

BZO ==

Zonenplan

Kernzonenpléne Bericht zu

Elnwendungen
S " T
.-,..::.-*zgﬁs
d _ i
=

PP- Reduktlonsgeb|ete

SUTER _
VON KANEI
WILD

Wald- und Gewasserabstandslinien

Bericht nach
Art. 47 RPV




BZO: WICHTIGE REVISIONSINHALTE

Interkantonale Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Baubegriffe
IVHB Idee...

» Gleiche Sachen sollen in den verschiedenen
Kantonen die gleiche Bedeutung haben

Beispiel: Messweise der Gebaudehohe in den
verschiedenen Kantonen:

\SILCJJ\IEITANEL

WILD 014
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BZO: IVHB

&

Die Gemeinden mussen bis zum Jahr 2025 ihre Bau- und Zonenordnungen
auf die neuen Baubegriffe und Messweisen der Interkantonale
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) anpassen.

Folgende Begriffe werden in der gesamten BZO geandert:

Gewachsenes Terrain
Gebaudehohe
Firsthéhe

Grosste Hohe
Freiflachenziffer
Besondere Gebaude
Unterirdische Gebaude

N2\ 20 2 2 2\ 2\

massgebendes Terrain
Fassadenhdhe traufseitig
Fassadenhdhe giebelseitig
Gesamthohe
Grunflachenziffer

Klein- und Anbauten

unterirdische Bauten und

Unterniveaubauten
015
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3. Vorstellung der BZO-Gesamtrevision

Peter von Kanel, Suter von Kdnel Wild AG

Planungssystem und Ubergeordnete Rahmenbedingungen
Wichtige Revisionsinhalte Bau- und Zonenordnung
Wichtige Revisionsinhalte Zonenplan

Kernzonenplane und weitere Erganzungsplane

Kantonaler Mehrwertausgleich

Bauzonenkapazitat

N ouv s w N

Bericht zu den Einwendungen



BZO: SYNOPSE

Andelfingen

Art. 10 Dachaufbauten

Dachaufbauten

! Dachaufbauten sind einzig zur Belichtung und
Beltftung des ersten Dachgeschosses und nur in der
Form von Schleppgauben und Lukarnen zulassig,

Elpordnung
? Dachaufbauten mssen sich harmonisch In die
bestehende Dachlandschaft einflgen.

Farbe und Trauflinie

* Die Front und die seitlichen Wande der
Dachaufbauten sowie die Einfassung der
Dachflachenfenster mussen farblich auf das Dach und
das Gebdude abgestimmt werden. Die Trauflinie des
Hauptgeb&udes darf nicht unterbrochen werden.

Technische Aufbauten

“Nach aussen stark in Erscheinung tretende, technische)
Aufbauten sind auf den Dachern nicht zulassig. Ubliche
Liftungen und dergleichen sowie unauffallig in
Erscheinung tretende Energlegewinnungsanlagen
missen architektonisch sowle kanstruktiv gut auf die
Struktur des Gebaudes und des Daches abgestimmt
sein,

Humlikon

253 Dachaufbauten / Dacheinschnitte
Dachaufbauten sind in der Regel als Glebellukarnen
ader Schleppgauben auszubilden. Sle sind nur im 1.
Dachgeschoss zuldssig Dachaufbauten dirfen fur
sich allein nicht langer als 3.50m und gesamthaft
nicht langer als ein Drittel der betroffenen
Fassadenldnge seln. Die Fronthohe von
Schleppgauben darf maximal 1.40m inkl.
Dachkonstruktion betragen

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Adlikon

Art.8 Dachaufbauten und -einschnitte,
Dachflachenfenster

! Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss als
Giebellukarnen oder Schleppgauben zuldssig, lhre
Gesamtbreite darf 1/3 der Fassadenldnge nicht Gber-
schreiten. Dachaufbauten haben hinsichtlich der
Lage, Form, Grosse, Proportion und Gestaltung der
ortstiblichen Bauweise zu entsprechen. Sle missen if
elnem guten Verhaltnis zur Gesamtdachflache steher]
und auf die Fassadenstrukturen abgestimmt sein.

2 Auf derselben Dachfldche sind nur gleiche Arten vol
Dachaufbauten zuldssig,

* Uberdachte Dacheinschnitte sind zuldssig, Diese
sind an die Gesamtbreite von Dachaufbauten
anzurechnen,

Neue BZO

oy o

T
errelcht wird.

Dachaufbouten

* Dachaufbauten sind einzig zur Belichtung und
Belliftung des ersten Dachgeschosses zuldssig. Sie
mussen sich harmonisch in die bestehende
Dachlandschaft einfigen und haben hinsichtlich der
Lage, Form, Grasse, Proportion und Gestaltung der
ortsublichen Bauwelse zu entsprechen, Sie sollen in
einem guten Verhaltnis zur Gesamtdachflache stehen
und auf die Fassadenstrukturen abgestimmt sein, Auf
derselben Dachfldche sind nur gleiche Arten van Dach
aufbauten zulassig. Die Trauflinie des Hauptgebdudes
darf nicht unterbrochen werden.

* Die Gesamtbreite von Dachaufbauten darf nicht meh
als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange
betragen.

Technische Aufbauten

“Nach aussen stark in Erscheinung tretende,
technische Aufbauten sind auf den Dachern nicht
zuldssig. Ubliche Lufrungen und dergleichen missen
architektonisch sowle konstruktiv gut auf die Struktur
des Gebaudes und des Daches abgestimmt sein und
durfen nur unauffallig in Erscheinung treten

Dachelnschnitte

“ Dacheinschnitte in der Kernzone A sind nicht
gestattet. In der Kernzone B sind nur Uberdachte
Dacheinschnitte auf nicht vom offentlichen
Strassenraum einsehbaren Dachflachen zulassig, Dies
sind an die Gesamtbreite von Dachaufbauten

SRR

Hinweise

Die Form der Gauben und Lukarnen wird
offen gelassen. Fur die qualitativen
Anforderungen werden die Bestimmungen
von Andelfingen und Adlikon dbernommen,

Die Breite der Dachaufbauten wird neu
generell auf 1/3 limitiert (bisher ¥ in
Andelfingen (vgl. Art. 19/21 BZO Andelfingen).

InArt. 9 Abs. 3 und Art. 21 Abs. 4 sinngemdss
ubernommen.

Die Ges
Energie,
Solaran
bundes
geregelt,
Bestimn|

Vgl Art

Synopse aus den
drei BZO's. Grau
markierte Texte
werden in die
neue BZO
ubernommen.

SUTER _
VON KANEL

WILD 017
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BZO: ZONENKATALOG

X

Kernzone A

Kernzone B

Wohnzone 2 W2A
Wohnzone 2 W2B

Wohnzone 3 W3

Wohnzonen 2 und 3 mit
Gewerbeerleichterung

Zone fur offentliche
Bauten

Erholungszone

Kernzone

Wohnzone 1-geschossig

Zone fur offentliche
Bauten

Erholungszone

Kernzone

Wohnzone 1 Geschosse
W1/1.2

Wohnzone 2 Geschosse
W2/1.8

Kernzone A
Kernzone B

Wohnzone 1/1.2

Wohnzone 2/1.4
Wohnzone 2/1.8

Wohnzone 3/2.5

Wohnzonen 2/1.8 und 3/2.5
mit Gewerbeerleichterung

Zone fur offentliche Bauten

= Erholungszone A
» Erholungszone B

018
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BZO: GRUNDMASSE FUR NEUBAUTEN IN KERNZONEN

Kernzonen A/ B Kernzone Humlikon | Kernzone Adlikon
Andelfingen alt alt alt

Dichteziffer

Voll-, Dach-,
Untergeschosse
(VG, DG, UG)

Gebaude-/
Fassadenhohe

First-/
Gesamthohe

Gebaudelange /
-breite

Grundabstande

2 Vollgeschosse
2 Dachgeschosse

8.1 m
15.1 m
Ortsubliches Mass

3.5m

30 %
Uberbauungsziffer

2 Vollgeschosse
2 Dachgeschosse
7.5m

14.5m

30m/16m

3.5 mklein
6.0 m gross

2 Vollgeschosse
2 Dachgeschosse
1 UG

7.5m
145 m

25 m

3.5 mklein
7.0 m gross

2 Vollgeschosse

2 Dachgeschosse

1 UG bei Hanglagen
8.1m

15.Tm

Ortsubliches Mass

3.5m

019



BZO: KERNZONENBESTIMMUNGEN

»= Lockerung der Dachgestaltungs-
vorschriften fur eine bessere Dach-
geschossbelichtung («Eindruck der
ruhigen Dachlandschaft» erhalten,
Breite von Dachaufbauten (1/3),
Grosse von Dachflachenfenstern)

= Besserer Schutz der verbliebenen
Vorgarten (keine Beanspruchung
durch Autoabstellplatze)

SUTER : {
VON KANEL ‘
WILD 020




BZO: KERNZONENBESTIMMUNGEN

o -
! ANDELFINGEN

2 ‘ - »\_ , A
‘| = gmiian, S ' ~ Festlegungen

7 3 2 Y % - -
oo N PR L Rot bezeichnete Bauten Art. 6
’ = A e .
ZHi0s: D i Z i

'_ T | | v TR S b % Pragende Fassadenstellung Art. 8
Hauptfirstrichtung Art. 9
Wichtiger Freiraum Art. 13
Ausgepragter Strassen- und Platzraum Art.13
Raumwirksame Mauer Art. 13
Erhaltenswerter Baum Art. 13
Ortstypisches Element
(Brunnen, Milhlerad) At43
Aussichtspunkt Art. 13

T A =t Y l", il
SUTER . ,
von kiner  Ausschnitt Kernzonenplan Andelfingen

WILD 021
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BZO: KERNZONENBESTIMMUNGEN

Art. 13 Detailbestimmungen Kernzonenplane

Einzelbdume

! Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Baume
sind zu erhalten und bei Abgang durch
standortgerechte einheimische Arten zu ersetzen.

Ortstypische Elemente

2 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Brunnen
und weiteren ortstypischen Elemente sind zu erhalten.
Bei einem Ersatz von Brunnen infolge bautechnischer
Mangel sind sie durch Brunnen mit gleichwertiger
ortstypischer Erscheinung zu ersetzen.

Ausgeprdgte Strassen- und Platzrdume

3 Die im Kernzonenplan Andelfingen bezeichneten
ausgepragten Strassen- und Platzraume sind als
Ganzes in ihrem herkdmmlichen Charakter zu

erhalten und weiterzuentwickeln (Chaussierungen,
Pflasterungen, Brunnenplatze, Bdume, Garten, Mauern
und Einfriedungen).

Wichtige Freirdume

* Die im Kernzonenplan Andelfingen bezeichneten
wichtigen Freirdume durfen nicht Gberbaut oder von
Abstellplatzen beansprucht werden.

Raumwirksame Mauern

> Die im Kernzonenplan Andelfingen bezeichneten
raumwirksamen Mauern sind in ihrer Charakteristik
und Materialisierung zu erhalten.

Aussichtspunkt

© Die Aussicht vom im Kernzonenplan Andelfingen
bezeichneten Aussichtspunkt auf die gedeckte
Thurbrtcke, die Thur und Kleinandelfingen darf nicht
von Baumen und Strauchern behindert werden.

022
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SUTER o . - .
von kiner  Visualisierung Uberbauung Oberes Buel in Humlikon

WILD

In W1/1.2 (Humlikon und
Adlikon) wird Satteldachpflicht
beibehalten

In den Ubrigen Wohnzonen sind
wie bisher Schrag- und Flach-
dacher erlaubt

Quergiebel missen neu mind.
1 m tiefer als der First liegen
und durfen nicht breiter als ein
Zweitel der betreffenden
Fassadenlange sein.

Umsetzung IVHB-Begriffe

023



Heutige Regelung mit Ricksprung Hohe Attikageschoss und
,Dachaufbauten” max. 1/3 der betreffenden Fassadenlange




Regelung nach PBG wenn BZO keine Regelungen enthalt
.Dachaufbauten” max. 1/2 der betreffenden Fassadenlange




BZO: REGELUNG PARKIERUNG

"""""""""""""""""""""""""""""""""""""" ' g GUteklasse / Reduktion des Normbedarfs

Gtekl, C
Uteklasse \

PP Personenwagen PP Velo | )
Guteklasse D, E, F / keine Guteklasse > ‘\

Grenzbedarf (Kap. 4)
! Velo-
abstell-
Massgeblicher Bedarf (Kap. 5) platze
Gemeindetypisierung (Kap. 5.1) (Kap. 7)

OV-Erschliessung (Kap. 5.2)
Ortliche Verhaltnisse (Kap. 5.3)
Stark verkehrserzeugende Nutzungen (Kap. 5.4)

Baubewilligung
Besondere Verhaltnisse
' '
Min. erforderliches und max. Min. erf.
zuldssiges Angebot Angebot
\S,gLEEANEL Prinzip Plan Reduktionsgebiete Motorfahrzeugabstellplétég

WILD



BZO: REGELUNG PARKIERUNG

SUTER _
VON KANEL
WILD

%

Gebiet um Bahnhof Ande|fingen gut mit Massgeblicher Bedarf in % des Grenzbedarfs
OV erschlossen = Mog||chke|t far Benutzer-| Bewohnende | Beschaftigte | Besuchende /
. kategorie Kundschaft

reduziertes Parkplatzangebot

Guteklasse Min. |Max. [Min. |Max. [Min. |Max.
Keine Begrenzung nach oben, keine B 55 % 30 % 40% |-
Reduktion in ubrigen Gebieten C 70 % 45 % 50% |-

D oder schlechter | 100 % |- 100% |- 100% |-

Neuregelung Veloabstellplatze:
Definition minimal erforderliches
Angebot (MFH: 0.7 pro Zimmer), Lage
und Ausstattung

Guteklasse / Reduktion des Normbedarfs

Guteklasse C

Guteklasse D, E,

F / keine Glteklasse

Bisherige Regelung

Neue Regelung

Min.

Max.

Min.

Max.

EFH OV-Guteklasse C

2

2

MFH mit 5 Wohnungen
OV-GUteklasse C

7

4

027



BZO: VORSCHRIFTEN ZUR FORDERUNG SIEDLUNGSOKOLOGIE

Ernaiiung von saumen Art- 46_50 BZO
(§76 PBG) . . .
Grunflachenziffer
?;nalitative B:g;‘;nung h b .
i Eicholeh m Dgc egrunung
= Siedlungsrand
Reduktion der

Pf(lgn;:?s\t/é[;t\iz u N atu a h e
Umgebungsgestal-

tung und-okologische
\ucalaicheflic)

Okologischer Ausgleich
(§238a Abs. 2 lit. ¢ PBG)

Neupflanzung von Baumen
(§238a Abs. 2 lit. b PBG)

Reduktion der
Pflanzabstande
(§ 169 ff. EG ZGB)

= Vermeidung
unnotiger

PBG-Revision «klimaangepasste Siedlungsentwicklung», seit 1.12.2024 in Kraft . .
Lichtemissionen

SUTER
VON KANEL
WILD 028



BZO: VORSCHRIFTEN ZUR FORDERUNG SIEDLUNGSOKOLOGIE =

Auszug Planungs- und Baugesetz (PBG)

§ 238 a.° ! Vorgarten und andere geeignete Teile des Gebédude-
umschwungs sind in angemessenem Umfang als dkologisch wertvolle
Griinflachen zu erhalten oder herzurichten.

2 Die Versiegelung von nicht mit Gebiduden iiberstellten Grund-
stiicksfldchen ist moglichst gering zu halten.

3 Nach Moglichkeit sind bestehende Bdume zu erhalten oder ange-
messene Ersatz- und Neupflanzungen vorzusehen. Es ist gentigend Wur-
zelraum und ausreichender Raum fiir die Versickerung zu gewéhrleisten.
Die ordentliche Grundstiicksnutzung darf dadurch nicht iibermissig er-
schwert werden.

4 Die Bau- und Zonenordnung kann zonen- oder gebietsweise er-
ginzende Bestimmungen enthalten.
> Die Begriinung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

SUTER

VON KANEL
WILD 029
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BZO: GRUNFLACHENZIFFER

Art. 46 Grunflachenziffer

Mindestmasse

! FUr Grundstucke mit einer anrechen baren
Grundstiicksflache von mindestens 400 m? la-den
einzelnen-Bauzonen gelten folgende minimalen
Grunflachenziffern (GF2):

Zone GFZ

Wohnzone 1/1.2 1040 %
Wohnzone 2/1.4 1040 %
Wohnzone 2/1.8 1040 %
Wohnzone 3/2.5 1040 %

Wohnzone 2/1.8 mit Gewerbeerleichterung | 1035 %
Wohnzone 3/2.5 mit Gewerbeerleichterung [10-35 %
Gewerbezone 10 %
Industriezone 10 %

Anderungen gegenlber 6ffentlicher Auflage in Violett

Als anrechenbare Grunflache gelten
naturliche und bepflanzte Bodenflachen
eines Grundstucks, die nicht versiegelt
sind und nicht als Abstellﬂéchen dienen.

7%

» Bauherrenfreundliche Umsetzung

030



BZO: DACHBEGRUNUNG

Pe' Art. 47 Dachbegriinung

& Flachdachbegrinung

Flachdacher sind zu begrinen, soweit sie nicht als
Terrassen genutzt werden. Flachdacher mit
Solaranlagen sind insoweit zu begriinen, als die
Funktion der Solaranlagen nicht eingeschrankt wird.

Begrunte Flachdacher weisen
diverse Vorteile auf

031



BZO: SIEDLUNGSRAND
B T | . Art. 48 Siedlungsrand

Einordnungsanforderungen
! Fur eine befriedigende Einordnung haben Bauten am
Siedlungsrand eine diskrete Farbgebung aufzuweisen.

2 Der Siedlungsrand ist mit einheimischen,
standortgerechten Baum- und Straucharten zu
bepflanzen. Dichte Einfriedungen sind nicht gestattet.
Stutzmauern sind zu vermeiden. Wo solche notwendig
sind, sind sie auf das Notwendige zu beschranken und
zu begrunen.

SUTER _
VON KANEL
WILD
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BZO: UMGEBUNGSGESTALTUNG

Art. 49 Naturnahe Umgebungsgestaltung und
Stutzmauern ékologische-Ausgleichsflachen

"Wo es die Verhaltnisse zulassen und die
Grundsttcksnutzung nicht Ubermassig erschwert wird,
ist grundsatzlich die Umgebungsgestaltung moglichst
naturnah auszufuhren.

2 Stltzmauern, die eine Hohe von mehr als 1.5 m
erreichen und keinen dkologischen Wert aufweisen,
sind durch Abstufung zu gliedern und dauerhaft zu
begrinen. Die Begrinung ist so anzulegen, dass die
Warmeabstrahlung der Stutzmauer massgeblich
reduziert wird.

Anderungen gegenuber 6ffentlicher Auflage in Violett
033



BZO: WEITERE REVISIONSTHEMEN

= Kernzonen: Differenzierte Zweckbeschriebe, Umnutzung von
Okonomiegebauden, Prazisierung Fassadengestaltung (Fenster)

= Gewerbe- und Industriezonen: Partielle Hohenbeschrankung in den
Gebieten Bilg und Bollenrain

= Erholungszonen: Einfihrung Grundmasse und Nutzweise

= Allgemeine Vorschriften:

- Arealuberbauungen neu in allen Wohnzonen mit 20 % Bonus moglich
Parkierungsregelung unter Berlcksichtigung der OV-Guteklasse
Prazisierung Ersatzabgabenregelung, wenn Parkplatze nicht erstellt
werden konnen
Neue Regelung zu Veloabstellplatzen
. Neue Vorschrift zu Naturgefahren

WILD 034
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3. Vorstellung der BZO-Gesamtrevision

Peter von Kanel, Suter von Kdnel Wild AG

Planungssystem und Ubergeordnete Rahmenbedingungen
Wichtige Revisionsinhalte Bau- und Zonenordnung
Wichtige Revisionsinhalte Zonenplan

Kernzonenplane und weitere Erganzungsplane
Kantonaler Mehrwertausgleich

Bauzonenkapazitat

N owv oWy op

Bericht zu den Einwendungen
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ZONENPLAN KERNZONE ANDELFINGEN

W %’%\ /o e Erweiterung Kernzone Andelfingen

= Altes Bankgebaude:
Abstimmung mit KOBI-
Perimeter

» Flaacherstrasse: Starkung des
westlichen Auftakts zum
historischen Ortskern
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Ausschnitt Zonenplan Industriezone Bollenrain Bild oben: max. mégliche Bauvolumen gemass geltender BZO

Bild unten: max. mogliche Bauvolumen gemass BZO-Entwurf
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ZONENPLAN: INDUSTRIEZONE BILG
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\S/gLEsANEL Ausschnitt Zonenplan Industriezone Bilg Bild oben: max. mogliche Bauvolumen gemass geltender BZO
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WiD Bild unten: max. mégliche Bauvolumen gemass BZO-Entwurf
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SUTER .
von kinee Umzonung Erholungszone zu Erholungszone B Umzonung Freihaltezone (F) zu Erholungszone B
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SUTER _
VON KANEL
WILD

ZONENPLAN' BAHNHOFAREAL
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Bild oben: Ausschnitt REK 2040

Im REK als ESP definiert: Ausbau
Bushof__auf3 Haltekanten und
dichte Uberbauung ermaoglichen

Verschiedene Gesprache mit
kantonaler Denkmalpflege, ARE
und Vertretern der SBB

Schutzobjekte und P+R-
Parkplatze mussen aus Sicht
Denkmalpflege, bzw. SBB
erhalten werden

Keine Umzonung der Zone OBA
in Mischzone, Projekt Bushof in
Erarbeitung
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ZONENPLAN: ABST

IMMUNG MIT WALDGRENZEN

o 9> \\
! fang\‘\

I\ {:/ “""'/’/B;ollenra >

Bild unten: Erweiterung der Waldflache, Verkleinerung Freihaltezone

Revision der kant. und reg.
Nutzungszonen und Einfuhrung
der statischen Waldgrenzen
(6ffentliche Auflage im Herbst
2024)

Anpassung der kommunalen
Nutzungszonen an die
geanderte Waldflache
(Erweiterung oder
Verkleinerung)

Festsetzung durch Kanton
gleichzeitig mit Genehmigung

der BZO-Gesamtrevision
041



KERNZONENPLANE

: = Kernzonenplan Andelfingen:
A i 7 Abgleich mit Vorgaben des
kantonalen Ortsbildinventars
(KOBI) und Erweiterung Inhalte

= Neue Kernzonenplane fur
Humlikon, Adlikon, Datwil und
Niederwil mit reduziertem
Inhalt

- Rot bezeichnete Bauten

— Pragende Fassadenstellung
Raumwirksame Mauer

Hauptfirstrichtung Q Erhaltenswerter Baum

Wichtiger Freiraum Ortstypisches Element

(Brunnen, Muhlerad)

Ausgepragter Strassen- und Platzraum \\l// Aussichtspunkt

SUTER ) e
von kiner  Kernzonenplan Andelfingen
WILD 042



KERNZONENPLANE
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Kernzonenplan Humlikon von 1985 Zonenplan Adlikon von 2018 mit schwarz Dorfstrasse Adlikon mit
SUTER bezeichneten Bauten strassenraumpragenden Gebduden
VON KANEL
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KERNZONENPLANE

Rot bezeichnete Bauten

Pragende Fassadenstellung
Hauptfirstrichtung
Erhaltenswerter Baum

Ortstypisches Element, Brunnen

\\

\ \ !

N\ =A i _ ; X /A
Kernzonenplan Adlikon Kernzonenplan Datwil und Niederwil

SUTER
VON KANEL
WILD 044
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WALD- UND GEWASSERABSTANDSLINIEN

= Erganzung der Waldabstandslinie
im Gebiet Reitplatzstrasse und in
Niederwil

= Ubrige Waldabstandslinien
werden unverandert
ubernommen

» Gewasserabstandslinien in den
Gebieten Hinterwuhr/Ursprung
und Neugut werden beibehalten
(Hochwasserschutz, fehlender
Gewasserraum an Thur)

/E// Ausschnltt NlederW|I {

RRB/BDB Nr.

rechtskrdftige Waldabstandslinie

RRB Nr. )
< projektierte Waldabstandslinie

f‘,gLEE;\NEL Erganzungsplan Waldabstandslinien, Ausschnitte Isenberg und

WILD Niederwil 045



KANTONALER MEHRWERTAUSGLEICH

= @ 9

Mehrwert-
abgabe
20%

1. -t

SUTER

von kiner  Mechanismus des kantonalen Mehrwertausgleichs

WILD

Massnahmen der

Mehrwert

3

Kanton erhebt bei Einzonungen
eine kant. Mehrwertabgabe von
20 % (Freigrenze von Fr. 30'000).

Voraussichtlich betroffene
Einzonungen:

» Gugelment (Robert Fehr AG)

= Breitenstein (Gemeinde)

=  Datwil (Grundstuck Kat.-Nr. AD2851)
Mehrwertabgabe wird erst bei
Verausserung (# Erbgang) oder
Uberbauung fallig

Betroffene Grundeigentimer
haben im Rahmen 6ffentlicher
Auflage Schreiben erhalten o046



6. BAUZONENKAPAZITAT

® Andelfingen 4 Adlikon (bis 2022) & Humlikon (bis 2022) ™ Andelfingen (bis 2022)

Personen
4'000

3'500

3'000

2'500 @

1'500 ™

1'000

500 *
A

L]
2'000 J

0

1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
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5
Bevolkerungsbestand 2025 3'700 E
Bauzonenkapazitat 2040 4020 E

Wachstumspotenzial bis 2040 m

Die wenigen Um- und
Einzonungen flhren zu keiner
Anderung der Bauzonenkapazitat.
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6. BAUZONENRESERVEN

Bauzone nach I'.'lberbauungsstand und Zonentyp Bauzonen tiiberbaut nicht Giberbaut
Flache in Hektar (ha) | Gebiet: Andelfingen Stand 2024

B Wohnzone: iberbaut Wohnzone: nicht Uberbaut B Mischzone: iberbaut Mischzone: nicht Uberbaut Wohnzonen 50 2 h a 2 6 h a

B Arbeitszone: liberbaut Arbeitszone: nicht iberbaut B Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen: iberbaut

Mischzonen 42.4 ha 1.1 ha

Zone fir offentliche Bauten und Anlagen: nicht Uberbaut

140 Total 92.6 ha 3.7 ha

seaEnpEsEpeEEERRRERRREEREERER
Ausbaugrad
Stand 2024

ssxannnnanniniiRNNREREREEED
Andelfingen 54.0 % 83.0 %

Region 49.5 % 82.4 %
IIIIIIIIIIII Kanton 62.4 % 79.4 %

1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

12

o
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(=]
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o

o
o

B
o

[~
o

0

Jahr

\sll(;LEIF:ANEL Bauzonenentwicklung Andelfingen (Quelle: Kt. ZH, Amt fur Raumentwicklung)
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7. BERICHT ZU DEN EINWENDUNGEN

&
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BERICHT ZU DEN
EINWENDUNGEN

Fares one Auiabton 3

SUTER _
VON KANEL
WILD

Offentliche Auflage vom 25. April bis 24. Juni 2025

27 Einwendungen und 3 Anmerkungen von 15
Antragsstellern

10 Einwendungen vollumfanglich bertcksichtigt,
5 Einwendungen teilweise berucksichtigt,

2 Einwendungen bereits erfullt,

10 Einwendungen nicht berucksichtigt.

3 Einwendungen konnen nicht bertcksichtigt
werden, weil nicht genehmigungsfahig.

Im Rahmen der Anhérung sind Stellungnahmen
der Gemeinde Kleinandelfingen (nicht
berucksichtigt) und der SBB (Kenntnisnahme)
eingegangen.
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WICHTIGE ANDERUNGEN SEIT OFFENTLICHER AUFLAGE <

= Dachflachenfenster in Kernzone A auf 0.6 m2 Glaslichtflache erhoht

= Kein Anordnungsspielraum mehr flr wichtige Freirdume (Auflage
Kanton)

= Arealuberbauungen neu in allen Wohnzonen mit Bonus von 20% zulassig
= Neue Regelung zu Veloabstellplatzen

= Spiel-, Garten- und Ruheflachen bei MFH nur noch 10% der aGF (bisher
20%), nur Halfte zusammenhangend

= Reduktion Grunflachenziffer in Wohnzonen auf 10% (bisher 40% / 35%),
nur fur Grundstucke ab 400 m?

= Verzicht auf Bestimmungen zu 6kologischen Ausgleichsflachen,
Vorgarten und Baumpflanzungen

SUTER _
VON KANEL
WILD 050



Verzicht auf Einzonung Strasse Im
Hof in Adlikon (Auflage Kanton) \

. 426
> Erschliessung Baulandreserve %_

Muliken von Osten ab k| winas
Rebbergstrasse

Bereinigung Zone fur offentliche
Bauten und Wald beim Werkhof
Fuchsenholzli (Auflage Kanton)

- Grillplatz wird nachtraglich
beW|II|gt Zufahrt tellwelse im Wald

SUTER &8
VON KANEL R

Zonenplan rechtskraftig Zonenplanadnderung

WILD - o B 051



Fragen / Bemerkungen
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Ausblick

* Unterlagen verfigbar auf https://www.andelfingen.ch/sitzung oder auf der
Gemeindeverwaltung % andelfingen om0 ey 2y et
. é;w A Aktuelles Portrait Politik Verwaltung Leben Bildung
* Festsetzung an ausserordentlicher i
Gemeindevers. vom 27. Mai 2026 , ,
Politik Ausserordentliche Gemeindever-
* Einreichung zur Genehmigung - sammlung
im Juli 2026 om o
 Genehmigung durch kantonale o
Baudirektion ca. im Herbst 2026 Kontakt
* Inkraftsetzung ca. Ende 2026,
sofern keine Rekurse erfolgen e vearmiee s
[}

Falls Sie Anderungsantrage haben, stellen Sie diese bitte vor der
Gemeindeversammlung der Gemeinderatskanzlei zu. Herzlichen Dank!


https://www.andelfingen.ch/sitzung

-—

Vielen Dank fir lhr Interesse!
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